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АКТ СОГЛАСОВАНИЯ
на методические рекомендации по выполнению курсовой работы по
 ПМ.04 «Определение стоимости недвижимого имущества» 

 Методические рекомендации по выполнению курсовой работы составлены на основе требований Федерального государственного  образовательного  стандарта  СПО по специальности 21.02.05 Земельно-имущественные отношения, а также с учетом требований работодателей.
Выполнение  курсовой работы осуществляется на заключительном этапе изучения профессионального модуля в ходе, которого осуществляется обучение применению полученных знаний и умений при решении конкретных задач, связанных со сферой профессиональной деятельности будущих специалистов.  
Выполнение  курсовой работы по профессиональному модулю  ПМ.04 «Определение стоимости недвижимого имущества» проводится с целью:
- систематизации и закрепления полученных теоретических знаний и практических умений по ПМ;
- углубления и расширения теоретических знаний в соответствии с заданной темой;
- формирования умений применять теоретические знания при решении поставленных задач;
- формирования умений использовать справочную, нормативную и правовую документацию;
- развития творческой инициативы, самостоятельности, ответственности и организованности;
- формирования общих и профессиональных компетенций;
- подготовки к государственной итоговой аттестации.
Представленная разработка может быть рекомендована к использованию в образовательном процессе


ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

1. Общие положения
	В соответствии с учебным планом специальности 21.02.05  Земельно-имущественные отношения  студенты выполняют курсовую работу в рамках  раздела ПМ.04 Определение стоимости недвижимого имущества.
      Данная работа, являясь итоговым этапом контроля знаний и умений студентов по профессиональному модулю, выполняется на завершающем этапе обучения студентов. В процессе ее выполнения  студенты решают задачи, носящие теоретический и практический характер. 
Цель курсовой работы - обучение применению знаний, полученных по ПМ.04Определение стоимости недвижимого имущества при решении задач, связанных со сферой деятельности будущих специалистов, развитие практических навыков и умений в оценке объектов имущества.
Курсовая работа выполняется студентами параллельно с обычным ежедневным учебным процессом в течение срока, определенного учебной программой.
Организацию поэтапного выполнения работы и контроль над ходом выполнения осуществляет преподаватель, который разрабатывает задания на каждый этап. На организационном этапе распределяются темы курсовых работ, излагаются требования, которых следует придерживаться при ее выполнении, сообщаются исходные данные, рекомендуемая литература, устанавливаются объемы работы. 
Задание на курсовую работу выдается преподавателем индивидуально каждому студенту по единой форме.
Примерная тематика теоретической части курсовой работы приведена ниже.
Изменение варианта допускается в исключительных случаях по согласованию с преподавателем.
Курсовая работа, выполненная не по своему варианту, на проверку не принимается.
При изложении теоретического материала студентами  излагается процедура оценки и применяемые методы определения рыночной стоимости. 
Содержание задания и уровень его сложности соответствует требованиям ФГОС СПО по специальности 21.02.05 Земельно-имущественные отношения, а именно:
ПК 4.1. Осуществлять  сбор и обработку необходимой и достаточной информации об объекте оценки и аналогичных объектах.
ПК 4.2. Производить расчеты по оценке объекта оценки на основе  применимых подходов и методов оценки.
ПК 4.3. Обобщать результаты, полученные подходами, и давать обоснованное заключение  об итоговой величине  стоимости объекта оценки.
ПК 4.4. Рассчитывать сметную стоимость зданий и сооружений в соответствии с действующими нормативами и применяемыми методиками.
ПК 4.5. Классифицировать здания и сооружения в соответствии с принятой типологией.
ПК 4.6. Оформлять оценочную документацию в соответствии с требованиями нормативных актов, регулирующих правоотношения в этой области. 
В процессе освоения ПМ студенты должны овладеть общими компетенциями (ОК):
	Код
	Наименование общих компетенций
	Код
ЛР

	ОК 01
	Выбирать способы решения задач профессиональной деятельности, применительно к различным контекстам
	ЛР 14

	ОК 02
	Осуществлять поиск, анализ и интерпретацию информации, необходимой для выполнения задач профессиональной деятельности
	ЛР16

	ОК 04
	Эффективно взаимодействовать и работать в коллективе и команде;
	ЛР 15

	ОК 08
	[bookmark: _GoBack]Использовать средства физической культуры для сохранения и укрепления здоровья в процессе профессиональной деятельности и поддержания необходимого уровня физической подготовленности
	ЛР 15

	ОК 09
	Пользоваться профессиональной документацией на государственном и иностранных языках
	ЛР 14




1. Организация контроля и подведение итогов по курсовой работе
Курсовая работа выполняется студентами, в основном, в аудитории под руководством преподавателя. Кроме того, предусматривается самостоятельная работа студентов и дополнительные консультации вне учебных занятий.
Курсовая работа состоит из теоретического и практического заданий. При этом в последней части курсовой работы студенту предлагается раскрыть вопросы, непосредственно связанные с выполнением практического задания.
По мере выполнения курсовой работы преподавателем производится  промежуточный и итоговый контроль.
Промежуточный контроль над выполнением курсовой работы осуществляется в сроки, устанавливаемые преподавателем с учетом графика выполнения курсовой работы.
В ходе данного контроля  преподаватель выставляет студентам промежуточные оценки в журнале с учетом полноты освещения вопросов в представленном материале и соблюдения 
По результатам итогового контроля студенту выдается отзыв по курсовой работе, в котором проставляется предварительная оценка. При наличии существенных замечаний курсовая работа может быть возвращена для их устранения, при этом конкретные замечания отражаются в отзыве.
Окончательная оценка выставляется руководителем в ходе защиты курсовой работы. Оценка определяется преподавателем с учетом следующих факторов: 
· уровня самостоятельности выполнения теоретической части работы (по содержанию);
· полноты раскрытия темы курсовой работы;
· отражения особенностей рынка оцениваемого в практической части вида имущества;
· уровень и объем использования в курсовой работе нормативной, учебной и справочной литературы;
· среднего балла, полученного студентом в ходе промежуточного контроля;
· соблюдения графика выполнения работы;
· грамотного изложения материала;
· качества оформления курсовой работы.
3.  темы курсовой работы
«Оценка объекта недвижимого имущества»:
· административного здания;
· здания магазина;
· офисного помещения;
· административно-бытового корпуса;
· склада готовой продукции;
· здания банка;
· торгового комплекса.
Студентом, по согласованию с преподавателем, может быть выбран для оценки рыночной стоимости другой вид объекта недвижимости.
Оформление курсовой работы должно быть в строгом соответствии с требованиями ГОСТ 2. 105-95 «Общие требования к текстовым документам». Объем курсовой работы: 35-50 страниц рукописного текста.
Выполнение курсовой работы контролируется преподавателем во время учебных часов. Курсовая работа сдается преподавателю на последнем занятии для проверки и выставлении оценки.
Критерии оценивания:
-	оценка «отлично» выставляется обучающемуся за работу, выполненную безошибочно, в полном объеме с учетом рациональности выбранных решений; 
-	оценка «хорошо»  выставляется обучающемуся  за  работу, выполненную в полном объеме с недочетами;
-	оценка «удовлетворительно» выставляется обучающемуся  за работу, выполненную в не полном объеме  (не менее 50% правильно выполненных заданий от общего объема работы); 
  -  оценка «неудовлетворительно» выставляется обучающемуся за работу, выполненную в не полном объеме  (менее 50% правильно выполненных заданий от общего объема работы).


4. Содержание курсовой работы
Тема:  «Оценка объекта недвижимого имущества»
Введение 
1.Теоретическая часть
1.1. Характеристика групп  объектов недвижимости и бизнеса (предприятия)
1.1.1. Понятие собственности, и иных вещных прав.
1.1.2. Основные этапы правовой экспертизы  объектов недвижимости, как объекта оценки.
1.1.3. Основные виды правоустанавливающих документов на объекты недвижимости, в зависимости от оснований возникновения права собственности и иных вещных прав.
	1.2 Характеристика доходного подхода
1.2.1.Метод дисконтированных денежных потоков
· Выбор модели денежного потока;
· Определение длительности прогнозного периода;
· Определение ставки дисконта.
1.2.2. Метод капитализации прибыли
· Расчет величины прибыли, которая будет капитализироваться;
· Расчет ставки капитализации
1) Метод возмещения капитальных затрат (метод Ринга, метод Инвуда, метод Хоскальда);
2) Метод коммулятивного построения;
3) Метод связанных инвестиций
	1.2Характеристика сравнительного подхода
· Подбор объектов аналогов;
· Внесение корректировок;
· Денежные поправки;
· Процентные поправки;
· Согласование стоимостей аналогов



2.  Расчетная часть
2.1 Общие сведения.
2.2 Сведения об объекте оценки.
2.3 Анализ рынка недвижимости.
2.4 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования.
2.5 Выбор подходов в оценке объекта оценки.
2.6 Определение рыночной стоимости земельного участка.
2.7 Определение рыночной стоимости объекта затратным подходом.
2.7.1 Расчет  стоимости  затрат на строительство объекта.
2.7.2 Расчет накопленного износа.
2.7.3 Результат расчета затратным подходом.
2.8  Доходный подход.
2.8.1 Определение рыночной стоимости объекта оценки методом прямой капитализации дохода.
2.8.2 Определение чистого операционного дохода.
2.8.3 Определение ставки капитализации.
2.9  Сравнительный подход.
2.10 Согласование результатов и итоговое заключение о рыночной стоимости объекта
3. Заключение
Приложения:
· Задание на оценку
· Договор 
· Акт осмотра объекта недвижимости
· Рекомендуемый план может быть скорректирован студентом по согласованию с преподавателем.
· Правоустанавливающие и правоподтверждающие документы на объект,
· План объекта (из технического паспорта).
· Местоположение объекта (карта местности);
· Фотографии объекта (при наличии возможностей)

5. Методические рекомендации по выполнению курсовой работы
Тематика теоретической части содержится в пояснительной записке. 
При просмотре литературы намечается ориентировочный план теоретической части, в который включается обычно 3-4 основных вопроса или раздела.  В каждом из разделов формулируются подвопросы, помогающие последовательно раскрыть содержание проблемы.
В процессе изучения материала формулировки подвопросов и разделов обычно уточняются. Из прочитанной литературы нужно заимствовать не буквальный текст, а важнейшие мысли, идеи, теоретические положения; можно цитировать небольшие отрывки, приводить диаграммы, схемы, чертежи, но главное – высказывать собственные соображения по  вопросам теоретической части. Приведенные выше советы следует рассматривать как примерные, предполагающие и другие подходы, 
При разработке плана теоретической части важно учитывать, чтобы каждый его пункт раскрывал одну из сторон избранной темы, а все пункты в совокупности охватывали тему целиком. Важно следить за тем, чтобы каждый пункт плана был соотнесен с главной темой и не содержал повторения в других пунктах. В заключении делаются краткие выводы, подводятся итоги. 
В теоретической части важно связать теоретические положения с практикой.
 При оценке теоретической части обычно руководствуются следующими критериями: 
1. Удалось ли его студенту раскрыть сущность данной проблемы; 
2. Сумел ли студент показать связь рассматриваемой проблемы с практическими навыками; 
3. Проявил ли студент самостоятельность и творческий подход в изложении материала;
4. Можно ли считать изложение теоретического материала логически стройным и т.д.
Расчетная часть выполняется в форме отчета об оценке  в соответствии с требованиями Закона РФ № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки, утвержденными приказами Минэкономразвития России (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3).
Объем и этапы исследования:
1. Оценка рыночной стоимости рассматриваемого объекта включает в себя:
· заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку,
· осмотр объекта;
· сбор и анализ данных, влияющих на рыночную стоимость объекта;
· анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта; 
· проведение расчетов с использованием  трех подходов в оценке;
· составление отчета об оценке.
Процесс оценки начинается с общего осмотра месторасположения объекта, а также его описания, его состояния и выделения особенностей оцениваемой собственности.
На основании данных о результатах осмотра объекта, а также после изучения всей информации, относящейся к данному объекту, выполняется ряд шагов по определению рыночной стоимости. Он осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности.
Процесс оценки заключается в сборе и обработке полученных данных.
2. Задание на оценку должно содержать:
· объект оценки;
· имущественные права на объект оценки;
· цель оценки;
· предполагаемое использование результатов оценки;
· вид стоимости,
· дата оценки,
· срок проведения оценки,
· допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка.
3. Договор на проведение оценки должен содержать:
· объект оценки - наименование и адрес объекта оценки, правовой статус объекта оценки;
· сведения о заказчике – наименование и адрес;
· сведения об оценщике – наименование, адрес, сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика (страховой полис), наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом, которой является оценщик, местонахождение этой организации,
· дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки,
· указание на стандарты оценки, которые будут применяться при проведении оценки,
· вид определяемой стоимости,
· размер денежного вознаграждения за проведение оценки.
4. Общие сведения
· основание для проведения оценки, данные договора на оценку
· объект оценки - наименование и адрес объекта оценки (в договоре, техническом задании и отчете должно быть одинаковое), принадлежность и права собственности.
· заказчик - наименование и адрес.
· оценщик - наименование и адрес, наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом, которой является оценщик, страховой полис.
· дата проведения оценки - под датой проведения оценки подразумевается календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.
· цель оценки – например: кредитование под залог, по определению суда, включение в список основных средств, для продажи, внесение в уставный капитал и т.д.
· балансовая остаточная стоимость объекта оценки (для юридических лиц)
· вид определяемой стоимости
5. Сведения об объекте оценки
Таблица 1 – Сведения об объекте оценки
	Адрес объекта:
	

	Город (область, район)
	

	[bookmark: OCRUncertain001]Собственник (арендатор):
	

	Юридическое описание прав собственности, правоустанавливающие документы:
	

	Обременения
	

	Предназначение для использования:
	

	[bookmark: OCRUncertain004]Текущее использование объекта:
	

	Год (период) постройки
	

	Период владения
	

	Дата и цена приобретения:
	

	Дата оценки: 
	

	Анализ местоположения объекта
	

	Местоположение
	

	Качество застройки и состояние
	

	Полнота застройки территории
	

	Перспектива развития
	

	Состояние окружающей среды
	

	Запыленность и загазованность
	

	Близость источников загрязнения
	

	Уровень шума
	

	Интенсивность движения
	

	Благоустройство территории
	

	Озеленение площадки
	

	Уличное освещение
	

	Подъездные пути
	




	Автостоянки
	

	Транспортная доступность
	

	Удаленность от центров
	

	Удаленность от объектов торговли
	

	Удаленность от главных автомагистралей
	

	Удаленность от ж/д вокзалов и остановок общественного транспорта
	

	Описание земельного участка
	

	Площадь участка м2
	

	Форма участка
	

	Инженерное обеспечение
	

	Подъезд
	

	Почвы
	

	Затопляемость
	

	Текущая ставка земельного налога
	

	Описание улучшений
	

	Площадь застройки, м2
	

	Площадь общая, м2
	

	Площадь полезная, м2
	

	Высота
	

	Строительный объем, м3
	

	Количество этажей
	

	Этаж
	

	Группа капитальности
	

	Строительные характеристики:
	

	Фундамент
	

	Стены
	

	Перекрытия
	

	Крыша
	

	Наружная отделка
	

	Полы
	

	Окна
	

	Двери
	

	Внутренняя отделка
	

	Качество строительства
	

	Привлекательность / внешний вид
	

	Требуемый ремонт
	

	Фактический возраст, лет
	

	Нормативный срок службы, лет
	

	Остаточный срок эксплуатации объекта
	

	Дата проведения капитального ремонта
	

	Дата проведения косметического ремонта
	



Таблица 2 – Техническое состояние объекта оценки 
	Наименование конструктивного элемента
	Описание элементов (материал, конструкция или система, отделка и прочее)
	Признаки износа конструктивных элементов (деформации, осадки, трещины, гниль)

	1. Фундамент
	
	

	2. Наружные и капитальные внутренние стены
	
	

	3.  Перегородки
	
	

	4. Перекрытие
	чердачное
	
	

	
	междуэтажное
	
	

	
	подвальное
	
	

	5. Крыша
	
	

	6. Полы
	1-го этажа
	
	

	
	последующих 
	
	

	7. Проемы
	окна
	
	

	
	двери
	
	

	8. Отделка
	внутренняя
	
	

	
	наружная
	
	

	9.
	Отопление, печи
	
	

	10. Электро - и сантехнич. 
устройства
	горячее водоснабж.
	
	

	
	водопровод
	
	

	
	газ
	
	

	
	электричество
	
	

	
	радио
	
	

	
	телефон
	
	

	
	сигнализация
	
	

	11. Крыльца
	
	

	12. Лестницы
	
	


[bookmark: _Toc59272806][bookmark: _Toc59960029][bookmark: _Toc60133537]6. Анализ рынка недвижимости
Провести анализ рынка недвижимости, подобной оцениваемому объекту, в районе его расположения.
Анализ рынка недвижимости имеет целью изучения всех факторов спроса и предложения, оказывающих влияние на формирование и динамику цен. В целом, качественные основные факторы подразделяются на экономические, социальные, градостроительные. Количественные факторы заключаются в сборе информации о ценах купли-продажи, аренды.
7. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования
Понятие «наилучшего и наиболее эффективного использования» (ННЭИ) определяется как вероятное и разрешенное законом использование земельного участка и возведенных на нем объектов с наилучшей отдачей, причем непременные условия физической возможности, должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий. Понятие ННЭИ подразумевает наряду с выгодами для собственника недвижимости, особую общественную пользу. 
При определении вариантов наилучшего и эффективного использования объекта применяются три основных критерия анализа:
1. Физическая возможность - физическая возможность использования существующего объекта или возведения нового с целью наилучшего и эффективного использования на рассматриваемом участке.
2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участка, и положений зонирования.
3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта, который может обеспечить чистый доход собственнику участка.
Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. 
8. Определение подходов и выбор методов оценки объекта оценки
9. Определение рыночной стоимости земельного участка
Стоимость земельного участка рассчитывается по формуле:
Ст з.у = С з.н. х S х k,
где Ст з.у – стоимость земельного участка, руб.;
       С з.н. – средняя ставка земельного налога в городах и других населенных пунктах (руб./кв.м в расчете на год);
S– площадь земельного участка, м2;
k– расчетный коэффициент для определения нормативной цены земли в черте населенного пункта.
10. Определение рыночной стоимости объекта затратным подходом (метод сравнительной единицы)
Исходными данными для расчета рыночной стоимости объекта являются функциональное назначение, общие геометрические характеристики (площадь, объем, этажность), группа капитальности, перечень основных конструктивных элементов и систем инженерного оборудования.
Расчет стоимости  затрат на строительство нового аналогичного объекта.
На основе сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС) осуществляется подбор объекта-аналога, расчет корректировок на отличия объекта-оценки от объекта-аналога и вычисление стоимости строительства с разбивкой по конструктивным элементам в соответствии с рекомендациями технической части УПВС.
Актуализация стоимости строительства, т.е. перевод в уровень цен на дату оценки, производится с применением стандартных индексов удорожания строительной продукции.
При определении стоимости воспроизводства какого-либо здания или сооружения оценочная стоимость единицы укрупненного измерителя, принимается по соответствующему сборнику укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для данного территориального пояса, умножается на общее количество единиц измерения оцениваемого объекта.
Подбор соответствующего показателя по сборнику производится в зависимости от назначения и конструкции оцениваемого здания или сооружения, применяемых материалов для фундамента, стен, перекрытия, колонн, каркаса здания, этажности, наружной и внутренней отделки здания и др. 
При условии совпадения технических характеристик, стоимость 1,0 м3 оцениваемого здания должна приниматься равной стоимости 1,0 м3 здания по сборнику для данного территориального пояса с учетом капитальности и климатического района. При расхождении технических характеристик вводятся поправки к восстановительной стоимости в порядке, указанном в соответствующих сборниках.
Укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений учитывают все общестроительные работы, санитарно-технические устройства и электроосвещение внутри зданий, а в некоторых случаях также стоимость железнодорожных путей в пределах здания. В восстановительную стоимость включены также подъемники (лифты), находящиеся в зданиях.
Основная формула:
ПВС = УСП69 х К1 х V х И69,84 – 08,
гдеПВС  - полная восстановительная стоимость;
УСП69 - удельный стоимостной показатель (руб.) за 1 м3 объектов оценки в ценах 1969 г. (базисный стоимостной показатель либо по областному сборнику в ценах 1984 г.);
V - строительный объём здания (м3).
К1 - поправочный коэффициент (принимается по данным технической части сборников УПВС, на климатический район, высоту потолка, наличие или отсутствие благоустройства и т.д.);
И69-14,- индексы пересчета стоимости строительства из цен 1969 г. в цены на дату оценки;
Для получения текущей стоимости на дату оценки применяются следующие индексы:
И69-08 = К2 х К3 
К2 - от цен 1969 года к ценам 1 января 1984 года К1=1,18 (Приложение №1 к Постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983 г. № 94);
К3 - от цен 1984 года к ценам на дату оценки (Справочник  «ЧелСЦена» № _, _____ 200_ года);
Согласно данных Сборника УПВС № ___, таблица № _____, графа __, восстановительная стоимость 1 м3___________  в ценах 1969 г. составит_____________
При расчете полной восстановительной стоимости объектов оценки учитывается предпринимательская прибыль.
Предпринимательская прибыль – это требуемая сумма превышения выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный объект финансово оправданным для застройщика. Для расчета предпринимательской прибыли можно воспользоваться следующей формулой:
ПП = НИ – ЗС – СЗУ,
где: НИ – невозмещенные инвестиции.
НИ =ЗС*(1+Сд)+СЗУ;
ЗС – затраты на строительство, руб.;
СЗУ – стоимость земельного участка, руб.;
Сд – ставка дисконтирования (расчет приведен в п.8.5).
В приведенной формуле ЗС – это сметная стоимость оцениваемого объекта на дату оценки.
ПП = ЗС * (1 + Сд) + СЗУ – ЗС – СЗУ,
Упрощая формулу, получаем:
ПП = ЗС * (1 + Сд) – ЗС.


Таблица 3 - Определение полной восстановительной стоимости объекта
	Наименование
	Строительный объем,
м3
	Стоимость 1м3, по таблице,
руб.
	Обоснование, (УПВС №…, поправочные коэф.)
	Общий поправочный коэффициент
	Стоимость 1м3, с учетом попр. коэф., руб.
	Индекс перехода к ценам на 201_г.
	Полная восстановительная стоимость в ценах 201_ г ., руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	
	
	
	
	
	
	
	



 Продолжение таблицы 3
	Наименование
	Прибыль
предпринимателя,
руб.
	НДС,
руб.
	Полная восстановительная стоимость с учётом прибыли предпринимателя и НДС,
руб.

	1
	9
	10
	11

	
	
	
	



10.1 Расчет накопленного износа
Накопленный износ при определении стоимости объекта оценки
Износ - это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или его морального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью объекта на дату оценки.
В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: 
Физический износ - это потеря стоимости улучшений в результате естественных процессов, физического выветривания и нарушения условий эксплуатации строительных конструкций и частей здания (перегрузки, динамические воздействия и т.п.)
Функциональный износ - это потеря стоимости в результате несоответствия здания, как в целом, так и отдельных его элементов современным рыночным стандартам и представлениям.
Внешний износ –это потеря стоимости в результате изменения внешних условий, экономического окружения объектов оценки.
Физический износ конструктивных элементов и инженерных систем определяется на основании Приложения 3 ВСН 58-88 (р)  путем заполнения таблицы 4.
Таблица 4 – Расчет физического износа
	Конструктивные элементы
	Удельный вес в долях
	ПВС с НДС 2004г.
руб.
	Устранимый износ %
	Устранимый износ, руб.

	1
	2
	3
	4
	5

	ПВС объекта
	100
	
	
	

	Фундамент
	
	
	
	

	Стены, перегородки
	
	
	
	

	Перекрытия, покрытия
	
	
	
	

	Кровля
	
	
	
	

	Полы
	
	
	
	

	Проемы
	
	
	
	

	Отделочные работы
	
	
	
	

	Внутр.сан.тех.устройства
	
	
	
	

	Прочие
	
	
	
	

	Итого
	
	
	
	



Неустранимый физический износ - это износ, устранение которого технически невозможно или затраты на устранение которого превосходят добавленную стоимость здания и/или сооружения (капитализированный добавленный доход).
Таблица 5 – Определение неустранимого износа долгоживущих элементов
	№
	Наименование показателей

	Значение показателей

	1
	2
	3

	1
	Восстановительная стоимость, руб.
	

	2
	Стоимость короткоживущих элементов, руб.
	

	3
	Стоимость долгоживущих элементов, руб., (стр.1-стр.2)
	

	4
	Действительный возраст всего объекта, год
	

	5
	Общий срок жизни, год
	

	6
	Отношение действительного возраста к сроку жизни
	

	7
	Неустранимый износ долгоживущих элементов, руб., (стр.3хстр.6)
	

	8
	Устранимый износ, (таб.4)
	

	8
	Накопленный физический износ, руб., (стр.7+стр.8)
	

	9
	Текущая стоимость с учетом накопленного физического износа, руб.
	



Общий накопленный износ определяется по формуле:
Ин = Иф + Ифн+ Ив,( в случае денежного выражения износов и отсутствия влияния их друг на друга)
где Иф – физический износ
Ифн – функциональный износ, (определяется в случае наличия)
Ив– внешний износ, (определяется в случае наличия)
Ин = 1-(1-Иф)*(1-Ифункц)*(1-Ив)  (при относительных величинах износов)
11. Результат расчета затратным методом
На основании проведенных расчетов, рыночная стоимость объекта, определенная с использованием затратного подхода с учетом прибыли предпринимателя, НДС, накопленного износа, представлена в таблице 6
Таблица 6 – Рыночная стоимость объекта
	Наименование объекта
	Полная восстановительная стоимость в ценах 200_ г. с учётом предпринимательской прибыли и НДС,
руб.
	Накопленный износ, руб.
	Стоимость земельного участка
	Рыночная стоимость затратным подходом,
руб.

	1
	2
	3
	4
	5

	
	
	
	
	



Вывод:  рыночная стоимость объекта оценки, полученная с применением затратного подхода с учетом накопленного износа и НДС на дату оценки соответствует –______________

12. Доходный подход
[bookmark: _Toc30221192][bookmark: _Toc25670762][bookmark: _Toc22632266][bookmark: _Toc16579498]Доходный подход предполагает определение рыночной стоимости объекта оценки на основе определения ожидаемых доходов от объекта оценки. 
Стоимость недвижимости, полученная доходным подходом, является суммой ожидаемых будущих доходов собственника, которые принесет ему владение данным активом, выраженных в текущих стоимостных показателях. Определение стоимости доходным подходом основано на предположении о том, что потенциальный инвестор не заплатит за приобретение больше, чем текущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате эксплуатации этого приобретения (иными словами, покупатель в действительности приобретает не собственность, а право получения будущих доходов от владения собственностью). Аналогичным образом, собственник не продаст свое имущество по цене ниже текущей стоимости прогнозируемых будущих доходов. Считается, что в результате взаимодействия стороны придут к соглашению о рыночной цене, равной текущей стоимости будущих доходов.
При применении доходного подхода в оценке оценщики ориентируются на текущие стоимости периодических доходов, которые приносит объект оценки. При всей предпочтительности доходного подхода к оценке недвижимости следует помнить о естественных ограничениях на его применение. Доходный подход обоснован тогда, когда, во-первых, можно четко выделить конкретный поток дохода (прибыли), который приносит объект оценки, во-вторых, этот объект имеет некоторую историю хозяйственной деятельности и прибылей, с учетом которой можно строить прогноз на будущее (в противном случае для прогноза нет отправной точки). Доходный подход, как правило, не применяется для оценки новых предприятий.
В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов:
· прямой капитализации,
· дисконтированных денежных потоков 
12.1 Определение рыночной стоимости объекта оценки методом прямой капитализации дохода
Метод прямой капитализации дохода является одним из вариантов доходного подхода к оценке, и в наибольшей степени применим к объектам со стабильными денежными потоками. 
В основе метода капитализации дохода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца.
Формализуется данный метод путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость.
В силу закрытости сектора торговли, скудности и отсутствия достоверной информации в Челябинске отсутствует какая-либо информация о товарообороте, доходности магазинов, в особенности это касается  непродовольственных магазинов.
Наибольший товарооборот на метр торговой площади имеют сети, торгующие технологичными товарами, либо товарами элитного спроса. 
В данном случае к денежным потокам относятся поступления от арендной платы, от сдачи площадей в аренду. 
Стоимость объекта по методу прямой капитализации дохода рассчитывается по следующей формуле:
V = I / R,
где: V – стоимость объекта собственности;
        I – среднегодовой чистый операционный доход;
R – коэффициент капитализации.
При оценке рыночной стоимости недвижимости, то есть полного права собственности, в качестве дохода принимается чистый операционный доход, а в качестве ставки капитализации – общий коэффициент капитализации.
12.2 Определение чистого операционного дохода
Чистый операционный доход – сумма, остающаяся после вычитания текущих операционных расходов из величины действительного валового дохода.
Действительный валовой доход – это доход от недвижимости с учетом уровня загрузки.
Вносится поправка на недоиспользование объекта оценки. 
Операционные расходы или расходы на содержание - это периодические расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования объекта оценки и воспроизводства действительного валового дохода.
Расчет потенциального валового дохода (ПВД)
Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно получить от недвижимости при 100%-ом ее использовании без учета всех потерь и расходов.
При оценке доходной недвижимости допускается  источник дохода:
· арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду;
Оценщиком принято решение в данном отчете использовать для расчета ПВД поступления от сдачи площадей в аренду.
Аренда – юридически оформленное право владения и (или) пользования, при котором собственник за арендную плату передает свой объект недвижимости на срок аренды другому лицу (арендатору) для использования по целевому назначению. 
Арендная плата – плата за пользование чужим объектом недвижимости. Величина и периодичность выплаты арендной платы устанавливаются в договоре, заключенном между арендодателем и арендатором. 
Доходы от сдачи площадей в аренду
Местоположение оказывает решающее влияние, как на величину арендной платы, так и на стоимость недвижимости. Недвижимость с прекрасным расположением обычно уступается за высокую арендную плату, более того арендаторы более стабильны. 
Исходя из анализа информации о ставках арендной платы в ____________районе города, сопоставив местоположение оцениваемой недвижимости, уровень отделки нежилого помещения, оценщиком было принято решение:
- для расчета потенциального валового дохода по  ___________________, расположенному на ________________ , принять значение рыночной арендной платы в размере  _______ руб. за 1 м2 в месяц.
 Таблица 7 – Расчет потенциального валового дохода
	Наименование
	Месячная арендная плата за 1м2,
руб.
	Общая площадь, м2
	Годовая арендная плата
за 1м2,
руб.
	Потенциальный
валовой доход,
руб.

	1
	2
	3
	4
	5

	Нежилое помещение №1 (склад)
	
	
	
	


Расчет действительного валового дохода (ДВД).
Действительный валовой доход – это доход от недвижимости с учетом уровня загрузки. Применительно к объекту оценки, в связи удачным местоположением объекта оценки нами прогнозируется незначительная недозагрузка объекта. Уровень загрузки по нашему мнению составит не менее - 90%.
Таблица 8 – Расчет действительного валового дохода
	Наименование
	Потенциальный
валовой доход
(руб.)
	Уровень загрузки %
	Действительный
валовой доход
(руб.)

	1
	2
	3
	4

	Нежилое помещение №1 (склад)
	
	
	


Расчет чистого операционного дохода (ЧОД).
Чистый операционный доход – это действительный или ожидаемый чистый доход в годовом исчислении, остающийся после вычитания из действительного валового дохода всех операционных расходов до выплаты сумм по обслуживанию кредита и бухгалтерской амортизации. 
Операционные расходы или расходы на содержание - это периодические расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства действительного валового дохода.
Текущие операционные расходы могут быть разделены на две категории: постоянные и переменные. Постоянными расходами являются те, величина которых не изменяется с изменением загруженности объекта. Переменные расходы зависят от коэффициента загрузки здания. Предполагается, что размер налога на землю, налога на имущество на прогнозный период остается неизменным.
Операционные расходы, определяющие операционные доходы, рассчитаны исходя из информации предоставленной собственником объекта. 
В данном случае собственник оплачивает налог на недвижимость, коммунальные платежи
Таблица 9 – Расчет чистого операционного расхода
	Показатели
	Наименование объекта

	1
	2

	Действительный валовой доход 
	

	Расходы:
	

	Налог на имущество
	

	Коммунальные платежи (отопление, электроснабжение, водоснабжение, канализация)
	

	Итого операционные расходы
	

	Налог на прибыль
	

	Чистый операционный доход:
	


12.3 Определение ставки капитализации
Для определения стоимости оцениваемого объекта необходимо установить ставку возвратной капитализации. 
Ставка возвратной капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации.
Для инвестора ставка дисконта - это ожидаемая ставка дохода на инвестиции в сопоставимые по уровню риска объекты недвижимости или, другими словами, это ожидаемая ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций с сопоставимым уровнем риска на дату оценки. 
Все вложения в приносящие доход активы должны:
- полностью возместить инвестиции;
- обеспечить доход на инвестиции с учётом риска его получения.
Кумулятивный метод определения ставки дисконтирования.
Для вывода общей ставки дисконтирования применяется метод кумулятивного построения, который состоит из нормы дохода на капитал (ставки дисконтирования) и нормы возврата. 
Норма дохода (ставка дисконтирования) представляет собой конечную отдачу на капитал с учётом всех рисков, вложенных в конкретный вид недвижимости.
Норма возврата – обеспечивает получение инвестором первоначальных инвестиций в случае снижения стоимости объекта недвижимости со временем.
Пояснения  к расчету ставки капитализации:
Коэффициент капитализации состоит из двух частей: нормы дохода на капитал и нормы возврата. Норма дохода на капитал строится методом кумулятивного построения, и состоит из безрисковой ставки дохода и премий за риск.
За базовую (безрисковую) ставку процента можно принять средневзвешенную ставку эффективной доходности ОФЗ г. www.cbr.ru
Таблица 10	
	Месяц
	декабрь
	январь
	февраль
	Среднее значение

	Неделя
	
	
	
	
	
	
	

	Значение, %
	
	
	
	
	
	
	


Исходя из приведенных выше данных, средняя годовая ставка, которую можно было бы принять за безрисковую, составляет _______годовых, как наиболее вероятная ставка альтернативности вложения инвестиций. Безрисковая ставка дохода на капитал отражает гарантированный доход, который может быть получен от инвестиций с низким уровнем риска. Диапазон остальных рисков в мировой оценочной практике принимается обычно от 0% до 5%
Таблица 11 - Определение коэффициента капитализации:
	Составляющие
	Размер рисковой премии %

	Безрисковая ставка
	

	Риск, связанный с маркетингом (предвидение изменений в спросе, соответствие потребностям рынка)
	0-5

	Риск, связанный с управлением инвестициями
	0-5

	Риск потери потребительских качеств объекта
	0-5

	Риск за низкую ликвидность
	0-5

	Ставка возврата капитала
	0-5



Таким образом, коэффициент капитализации соответствует ______    %.
Стоимость объекта определится как:
V = I / R,
где V – стоимость объекта собственности;
I – среднегодовой чистый операционный доход;
R – коэффициент капитализации 
Таким образом, рыночная стоимость объекта ____________ рублей.
13. Сравнительный подход
	Сравнительный подход основан на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.
Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше той суммы, в которую обойдётся приобретение недвижимости аналогичной полезности. Сравнительный подход реализуется с применением метода прямого сравнительного анализа продаж, и основывается на посылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли – продажи по аналогии, основываясь на информации об аналогичных сделках.
Поэтому предполагается, что цены, по которым на рынке недвижимой собственности состоялись сделки купли-продажи объекта, схожего или аналогичного оцениваемому объекту, отражают его рыночную стоимость.
Метод прямого сравнительного анализа продаж заключается в сборе данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости сходным с оцениваемым, анализе фактических сделок купли-продажи объектов недвижимости и сравнении объектов, по которым эти сделки проводились, с оцениваемым объектом недвижимости. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учётом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности.
При использовании подхода к оценке стоимости, с точки зрения сравнения продаж, были предприняты следующие действия:
· подробное исследование рынка продаж и предложений на продажу объектов недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом;
· сбор и проверка информации о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых иных условиях сделки по каждому отобранному объекту;
· сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных или запрашиваемых цен в соответствии с имеющимися различиями;
· приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта.
При корректировке цен предложений объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.
Пример расчета:
По состоянию на январь 2018 г. найдено несколько объектов, сопоставимых с объектом оценки. Здания имеют приблизительно одинаковые параметры по капитальности, состоянию отделки и предназначению.
Из них, заслуживающие нашего внимания, представлены следующие нежилые помещения, приведенные в таблице 12.
Таблица 12
	[bookmark: RANGE!A1]Показатели
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Адрес
	
	
	

	Наименование
	
	
	

	Дата предложения к продаже
	
	
	

	Стоимость предложения объекта, руб.
	
	
	

	Общая площадь, м2
	
	
	

	Наличие холодильной камеры
	
	
	

	Расположение
	
	
	

	Подъезд
	
	
	

	Стены
	
	
	

	Отделка
	
	
	

	Благоустройство
	
	
	



Обоснование корректировок:
1. Стоимость предложения. 
Аналоги выставлены для продажи. Исходя из того, что продавцы цену предложения обычно устанавливают с возможностью дальнейшего торга, внесена корректировка 5 %.
2. Условия финансирования.
При прочих равных условиях отсрочка платежей или другие не денежные расчеты позволяют получать прибыль от наращивания оборотных средств, что естественно сильно влияет на конечную стоимость приобретаемого объекта. В случае отсутствия отсрочки данная корректировка отсутствует.
4. Отделка.
Поправки на отделку введены исходя из имеющейся у нас информации:
В настоящее время фирмы, специализирующиеся на ремонтно-отделочных работах в городе Челябинске работают приблизительно по одним расценкам. Менеджеры фирм при работе с Заказчиком по заключению договора в каждом конкретном случае подчеркивают индивидуальность работы с каждым конкретным заказчиком. Учитываются многие факторы, в том числе и такие вопросы: дизайн, применяемые материалы, обеспечение инструментом, формы подбора отделочных материалов и др. В зависимости от объемов работы и применяемых материалов Заказчику может быть предоставлена дополнительная скидка или кредит в случаях оказания услуг с большим объемом работ. 
Из опыта работы принимаем стоимость 1 м2 работ с улучшенной отделкой в среднем за 5 000 руб., исходя из этой информации и состояния аналогов вводятся поправки в размере плюс 50% к стоимости объектов - аналогов.
См. таблицу 13
Вывод:  рыночная стоимость объекта оценки, полученная с применением метода прямого сравнительного анализа продаж соответствует 3056315 руб.
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Таблица 13-Расчет рыночной стоимости объекта оценка методом сравнительного анализа продаж
	Показатели
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Попр.
	Аналог 2
	Попр
	Аналог 3
	Попр.,

	Адрес
	
	
	
	
	
	
	

	Наименование
	
	
	
	
	
	
	

	Дата предложения к продаже
	
	
	
	
	
	
	

	Стоимость предложения объекта, руб.
	
	
	
	
	
	
	

	Стоимость предложения с учетом поправки, руб.
	
	
	
	
	
	
	

	Общая площадь, м2
	
	
	
	
	
	
	

	Наличие холодильной камеры
	
	
	
	
	
	
	

	Корректировка на наличие холодильной камеры, руб.
	
	
	
	
	
	
	

	Стоимость предложения с учетом поправки, руб.
	
	
	
	
	
	
	

	Стоимость предложения 1м2 с учетом поправки на холод.камеру, руб.
	
	
	
	
	
	
	

	Расположение
	
	
	
	
	
	
	

	Подъезд
	
	
	
	
	
	
	

	Стены
	
	
	
	
	
	
	

	Отделка
	
	
	
	
	
	
	

	Благоустройство
	
	
	
	
	
	
	

	Скорректированная стоимость 1м2 аналога, руб.
	
	
	
	
	
	
	

	Скорректированная стоимость 1м2 объекта оценки, руб.
	
	
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	
	
	
	
	
	
	



2.10 Согласование результатов и итоговое заключение о рыночной стоимости
Рыночная стоимость объекта оценки, определённая тремя подходами, соответствует:
Таблица 14
	Наименование
	Затратный метод (руб.)
	Метод прямого сравнения продаж (руб.)
	Метод прямой капитализации (руб.)

	
	
	
	



Целью сведения полученных результатов от использования всех методов оценки является определение преимуществ и недостатков каждого из них и выработка единой стоимостной оценки. Преимущества каждого метода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости определяется по следующим критериям:
· Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца.
· Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ.
· Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания.
· Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как местоположение, размер, потенциальная доходность.
Поскольку для определения рыночной стоимости объектов недвижимости можно использовать несколько методов, мы применили наиболее пригодные для данного конкретного случая с учётом максимального приближения к реальным условиям.
Метод сравнительного анализа продаж наиболее приближен к рынку, и более показателен в части рыночной стоимости, чем затратный метод и доходный метод, поэтому ему предоставлен больший вес.
С учётом вышеизложенного рассчитаны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных методов в подходах к определению итоговой стоимости объекта оценки.
Таблица 15
	Показатели
	Затратный
подход
	Рыночный
подход
	Доходный
подход

	Достоверность информации, %
	15,00
	70,00
	15,00

	Полнота информации, %
	10,00
	80,00
	10,00

	Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца, %
	15,00
	70,00
	15,00

	Способность учитывать конъюнктуру рынка, %
	30,00
	40,00
	30,00

	Способность учитывать размер, местоположение, доходность объекта, %
	30,00
	40,00
	30,00

	 Сумма баллов
	
	
	

	Весовые показатели достоверности подхода оценки, %
	20,00
	60,00
	20,00


Стоимость объекта оценки определяется по формуле:
V=V1*Q1+V2* Q2+V3*Q3
где:  V - рыночная стоимость объекта оценки, руб.,
V1,V2,V3 - стоимость объекта, определенная с использованием затратного, сравнительного  и доходного подходов соответственно, руб.
Q1,Q2, Q3, – средневзвешенное значение достоверности затратного, сравнительного и доходного подхода соответственно.
Подставив полученные значения в формулу, получим наиболее вероятную рыночную стоимость объекта оценки.
Таблица 16
	Наименование объекта
	Рыночная
стоимость без учета НДС, руб.
	Рыночная
стоимость с учетом НДС, руб.
	Рыночная стоимость,
округленно, руб.
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Приложение 1
Задание для выполнения практической части курсовой работы
1 вариант
Обосновать  рыночную  стоимость административного  здания, расположенного  на территории предприятия пищевой промышленности  в Ленинском районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия  решения по дальнейшему управлению имуществом.
Предмет оценки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание.
 Год ввода 1976 г.
Площадь - 943,2 м2 . 
Строительный объем• — 3395,1м3 .
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены – кирпичные
· перегородки - кирпичные
· покрытие, перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - дощатые, линолеум, цементные;
· окна -деревянные с раздельными переплетами и двойным остеклением;
· двери - деревянные;
· внутренняя отделка - штукатурка, масляная окраска, побелка, оклейка обоями:
· наружная отделка - облицовка силикатным кирпичом.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. 

При визуальном обследовании установлено:
1. В полах с покрытием из линолеума истертость в местах проходов и у дверей.
2. Волосные поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками; стертость дверных полотен, щели  в притворах. 
3. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах. 
2 вариант
Обосновать рыночную стоимость помещения магазина, расположенного на улице Горького в Тракторозаводском районе г. Челябинска. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для кредитования под залог. 
Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение, в котором располагается магазин. Магазин - встроенное помещение, расположенное в цокольном этаже пятиэтажного жилого дома. 
Общая площадь - 112,4 м 2. 
Строительный объем - 479,0 м3
Конструктивные решения по жилому дому:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж / б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· столбы, пилястры - кирпичные;
· перегородки - кирпичные;
· перекрытие - сборные железобетонные плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянным стропилам;
· полы - дощатые;
· окна, двери - деревянные;
· наружная отделка - штукатурка, окраска.
Жилой дом оборудован внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. 
При визуальном осмотре установлено:
1. Торговое помещение выполнено в соответствии с технологическими нормами на торговые помещения.
2. Установлена охранно-пожарная сигнализация.
3. Выполнена замена: 
· сантехнического оборудования (трубы металлопластиковые, сантехприборы производства Италия);
· электротехнического оборудования, вентиляции, телефонизации, системы отопления.
4 . Внутренняя отделка:
а)	торговый зал - стены отделаны «мокрыми» обоями с последующей окраской; смонтированы подвесные потолки «Armstrong», наружные двери - металлопласт; окна - металлопласт, установлены защитные решетки; пол торгового зала - импортная керамическая плитка;
б)	служебные помещения - стены оштукатурены и окрашены водоэмульсионной краской, оклеены обоями импортного производства; полы линолеум; потолок - водоэмульсионная окраска; окна - металлопласт; двери - филенчатые импортного производства;
в)	санузел - стены облицованы пластиковыми стеновыми панелями; полы - импортная керамическая плиткой.
г) оформлен главный вход магазина площадью 9,0 м" - пол и лестница главного вход выполнены из керамической нескользкой плитки импортного производства, колонный - металлический, конструкции козырька - металлические, покрытие - из профилированного стального настила

3 вариант
Обосновать рыночную стоимость административного здания, расположенного  по ул. Куйбышева в Курчатовском районе г. Челябинска. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для целей кредитования под залог. 
Предмет оценки
Оценке подлежит административное  здание - трехэтажное отдельно стоящее здание сложной конфигурации в плане. В здании предусмотрен подвал.
Строительный объем - 13677 м
Общая площадь - 3043,5 м
Здание постройки - 1963 г.
Группа капитальности -1.
Конструктивные решения по зданию:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены и перегородки - кирпичные;
· перекрытия и покрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянной обрешетке;
· полы - мозаичный, дощатый, линолеум, керамическая плитка;
· окна - деревянные раздельные переплеты с двойным остеклением, усилены защитными металлическими решетками;
· двери - деревянные глухие, металлические;
· внутренняя отделка помещений: штукатурка, масляная окраска, оклейка стен обоями, побелка, облицовка керамической плиткой;
· наружная отделка: облицовка силикатным кирпичом.
При визуальном осмотре установлено:
1. Ремонт здания проводился в 1995 г.
2. В цоколе здания мелкие трещины, местные нарушения штукатурного слоя цоколя и стен подвала.
3. Выпадение кирпичей в карнизе здания.
4. В кровле протечки и просветы в отдельных мессах, расстройство крепления отдельных асбоцементных листов с обрешеткой.
5. Покрытие пола из линолеума в заплатах, из кусков разного рисунка и цветов, истертость  линолеума в ходовых местах.
6. В дощатых полах стертости, выколы и выщепы досок местами.
7. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах, волосные трещины в местах сопряжения коробок со стенами.
8. Стертость дверных полотен, волосные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками, коробки местами повреждены и поражены гнилью; наличники местами утрачены; обвязки полотен повреждены. .
9. В отделочном покрытии водными составами загрязнение и местами повреждение окрасочного елок. следы протечек, ржавые пятна, отслоение окрасочного слоя.
10. В отделочном покрытии масляной краской потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и подтеки; отслоения, вздутия и отпадение окрасочного слоя со шпаклевкой.
11. В отделочном покрытии обоями трещины, загрязнение и обрывы; выгорание, потеря рисунка, отставание обоев, трещины и порванные места.
12. В штукатурном слое глубокие трещины, мелкие пробоины и отслоение накрывочного слоя местами.
13. В подвале длительное время не проводился ремонт, подвал затоплен грунтовыми водами.

4 вариант
Обосновать рыночную стоимость здания проходной,   расположенного на территории   промышленного предприятия в Ленинском районе г. Челябинска. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия   решения по дальнейшему   управлению имуществом.
Предмет оценки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание. 
Год ввода 1998 г. 
Площадь 861 м2
Строительный объем - 3162 м3 .
Конструктивные  решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перегородки - кирпичные
· покрытие, перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - дощатые, линолеум, цементные;
· окна - деревянные с раздельными переплетами и двойным остеклением;
· двери - деревянные;
· внутренняя отделка - штукатурка, масляная окраска, побелка, оклейка обоями;
· наружная отделка - облицовка силикатным кирпичом.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами.
При визуальном обследовании установлено:
1. В полах с покрытием из линолеума истертость в местах проходов и у дверей.
2. Волосные поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками; стертость дверных полотен, щели в притворах.


5 вариант

Обосновать рыночную стоимость нежилого помещения, расположенного на первом   этаже пятиэтажного жилого дома, расположенного на улице Свободы  в Советском  районе  г. Челябинска.
 Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия решения по дальнейшему управлению имуществом.
Предмет оценки
Оценке подлежит: нежилое помещение. Общая площадь помещения -   652.3 м2
Строительный объем - 1834,1 м3
Здание постройки - 1980 г.
 Группа капитальности - I.

Конструктивные решения	
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков; стаканного типа монолитные железобетонные;
· колонны, пилястры, ригели - сборные железобетонные;
· стены  и  перегородки – кирпичные;
· перекрытия - из сборных железобетонных плит;
· кровля - кровельное железо;
· полы - мозаичный, паркетный, линолеумный;
· здание обеспечено всеми инженерными коммуникациями;
· внутренняя отделка нежилого помещения:
· коридор: потолок – побелка; стены - окраска масляной краской на высоте панели 1,5м. выше известковая окраска; пол – мозаичный.
· рабочие комнаты: потолок – побелка, подвесные погодки типа «Armstrong»,  облицовка потолочной акустической плиткой; стены - оклеены обоями отечественного производства; окна и двери - деревянные, окрашены масляной краской; пол - цементный, паркетный, линолеумный.
· санузлы: потолок   - известковая окраска; стены   - облицованы керамической плиткой на высоту панели 1,5 м  выше известковая окраска; окна и двери – деревянные; пол -  напольная плитка; в санузлах установлено санитарно - техническое оборудование отечественного производства. 
При визуальном обследовании установлено:

Коридор:
· Потолок - окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден (износ 35%).
· Стены - потемнение и загрязнение окрасочного слоя (износ 30%).
· Пол: мозаичный - отдельные мелкие выбоины и волосные трещины, стирание поверхности в ходовых местах (износ 30 %). 



6 вариант
Обосновать рыночную стоимость помещения магазина,  расположенного на улице Сталеваров вМеталлургическом районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результатыоценкибудутиспользованыдлякредитованияподзалог.
Предметоценки
Оценкеподлежит - нежилоепомещение, вкоторомрасполагаетсямагазин. 
Магазин - встроенноепомещение, расположенноенапервомэтажепятиэтажногожилогодома. 
Общаяплощадь - 148.5 м2 . 
Строительныйобъем - 594 м3.
Конструктивныерешенияпожиломудому:
· фундаменты - ленточныеизсборныхбетонныхблоковисборныхж/бфундаментныхплит;
· степы - кирпичные;
· столбы, пилястры - кирпичные;
· перегородки - кирпичные;
· перекрытие - сборныежелезобетонныеплиты;
· кровля - волнистыеасбестоцементныелистыподеревяннымстропилам;
· полы - дощатые;
· окна, двери - деревянные;
· наружнаяотделка -  штукатурка, окраска.
Жилойдомоборудованвнутреннимисанитарно-техническимииэлектротехническимиустройствами.
Привизуальномосмотреустановлено:
1. Торговоепомещениевыполненовсоответствиистехнологическиминормаминаторговыепомещения.
2. Установленаохранно-пожарнаясигнализация.
3. Выполненазамена: сантехническогооборудования (трубыметаллопластиковые, сантехприборыпроизводстваИталия); электротехническогооборудования, вентиляции, телефонизации, системыотопления.
Внутренняяотделка:
а)	торговыйзал - стеныотделаны«мокрыми»обоямиспоследующейокраской, смонтированыподвесные потолки«Armstrong», наружныедвери - металлопласт; окна - металлопласт, установленызащитныерешетки, полторговогозала – импортная керамическаяплитка;
б)	служебныепомещения - стеныоштукатуреныиокрашеныводоэмульсионнойкраской, оклееныобоями импортногопроизводства; полы -линолеум; потолок - водоэмульсионнаяокраска; окна – металлопластик;  двери - филенчатыеимпортногопроизводства:
в) санузел - стеныоблицованыпластиковымистеновымипанелями; полы- импортнаякерамическаяплитка.
г) оформленглавныйвходмагазинаплощадью10,0 м2 - полилестницаглавноговходавыполненыиз керамическойнескользкойплиткиимпортногопроизводства, колонны- металлические, конструкциикозырька - металлические, покрытие - изпрофилированногостальногонастила

7 вариант
Обосновать, рыночную стоимость нежилого помещения, расположенного на четвертом  этаже пятиэтажного здания проектного института, расположенного в Центральном районе г. Челябинска. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия решения по дальнейшему управлению имуществом. 
Предмет оценки
Оценке подлежит:  нежилое помещение. Общая площадь помещения -   559,50м2 Строительный объем - 1 656,12 м3
Здание постройки - 1977 г. 
Группа капитальности - 1.
Конструктивные решения по проектному институту:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков; стаканного типа монолитные железобетонные;
· колонны, пилястры, ригели - сборные железобетонные;
· стены  и перегородки - кирпичные;
· перекрытия - из сборных железобетонных плит;
· кровля - кровельное железо
· полы - мозаичный, дощатый, окрашен масляной краской, паркетный, линолеумный;
· здание обеспечено всеми инженерными коммуникациями;
· внутренняя отделка помещений:
· оборудование отечественного производства.
При визуальном осмотре установлено:
Коридор:
1.	Потолок - окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден (износ 40%).
2. Стены - потемнение и загрязнение окрасочного слоя (износ 30%).
3. Пол: мозаичный - отдельные мелкие выбоины и волосные трещины, стирание поверхности в ходовых местах (износ 35 %).
Рабочие комнаты:
1. Потолок: побелка - окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден (износ 40 %): подвесной потолок типа «Armstrong - частичное отсутствие плиток, следы намокания, образование пятен на поверхности плиток.
2. Стены - загрязнение и отставание обоев от основания, повреждение кромок местами.
3. Окна - волосные трещины в местах сопряжений коробок со стенами, щели в притворах, часть приборов повреждена ( износ 35%)
4. Двери - установлены только дверные коробки, дверные полотна демонтированы во всех рабочих комнатах.
5. Пол: паркетный - расстройство паркетного покрытия, значительные неравномерные просадки и повреждения основания (износ 60 %); линолеум - истертость материала у дверей и в ходовых местах (износ 40 %). Отсутствие плинтусов в аудиториях - частично.
Санузлы:
1.Потолок - окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден (износ 40%).
2.Стены: керамическая плитка     волосные трещины и сколы местами: побелка -   потемнение и загрязнение окрасочного слоя (износ 30%).
З.Окна - волосные трещины в местах сопряжений коробок со стенами, щели в притворах, час п. приборов повреждена.( износ 35%)
4.Пол -  отдельные мелкие выбоины и волосные трещины, стирание поверхности в ходовых местах (износ30%).

8 вариант
Обосновать рыночную стоимость механической мастерской, расположенной в промышленной зоне Советского района г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для целей купли-продажи. 
Предмет оценки
Оценке подлежит механическая мастерская - одноэтажное прямоугольное в плане здание. 
Общая площадь цеха 470 м2.
Строительный объем -3750м3. 
Год ввода- 1998 г. 
Конструктивные решения :
· фундаменты под колонны - столбчатые монолитные ж/б;
· фундаментные балки - сборные ж/б;
· колонны - металлические;
· балки покрытия - сборные ж/б двускатные;
· стены - панельные;
· перегородки - кирпичные;
· покрытие - сборные ж/б ребристые плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - бетонные;
· ворота - металлические;
· окна - металлические переплеты с одинарным остеклением, заполнение стеклоблоками;
· внутренняя отделка производственных помещений - побелка.
Здание оборудовано внутренними санитарно- техническими и электротехническими устройствами.
При визуальном обследовании установлено:
1. Окрасочный слой побелки потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден.


9 вариант

Обосновать  рыночную стоимость здания  заводоуправления расположенного  на   территории предприятия строительной индустрии  в Тракторозаводском районе г. Челябинске.
Функция оценки
Результант оценки будут использованы для принятия решения по дальнейшему управлению имуществом.
Предмет опенки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание.
Год ввода 1972г.
Площадь - 1127 м2
Строительный объем - 4554 м3
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перегородки - кирпичные
· покрытие, перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - дощатые, линолеум, цементные;
· окна - деревянные с раздельными переплетами и двойным остеклением;
· двери - деревянные;
· внутренняя отделка - штукатурка, масляная окраска, побелка, оклейка обоями;
· наружная отделка - облицовка силикатным кирпичом.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. 
При визуальном обследовании установлено:
1.	В полах с покрытием из линолеума истертость в местах проходов и у дверей.
2. Волосные поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками: стертость дверных полотен, щели в притворах.
3. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в уздах.
4. 
10 вариант

Обосновать рыночную стоимость ресторана, расположенного в Центральном  районе г. Челябинске.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для кредитования под залог оцениваемого имущества.
Предмет оценки
Оценке подлежит здание ресторана. Одноэтажное отдельно стоящее здание.
Площадь - 443.7 м2
Строительный объем - 1486 м3
Здание постройки - 1983 г.
Группа капитальности I
Конструктивные решения:
· фундаменты - монолитные ж/б плиты;
· наружные стены - кирпичные;
· внутренние стены, перегородки - кирпичные;
· покрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - черепица по деревянной обрешетке;
· полы - бетонные;
Здание оборудовано внутренними санитарно - техническими и электротехническими устройствами. В 2000 г. в здании ресторана был выполнен  капитальный ремонт с применением  современных технологий и высококачественных отделочных материалов.
При визуальном обследовании установлено:
1. Произведен ремонт кровли. Выполнена замена волнистых асбестоцементных листов на черепицу.
2. Наружная отделка: высококачественная штукатурка, окраска фасадов здания.
3. Демонтированы старые заполнения дверных проемов. Заполнение наружных и внутренних дверных проемов - деревянные двери импортного производства, пластиковые двери.
4. В оконных проемах установлены новые оконные заполнения - деревянные, изготовленные по индивидуальному заказу, металлопласт. На окнах установлены защитные декоративные металлические решетки.
5. Внутренняя отделка помещений.
Потолки в банкетном зале, административных и подсобных помещениях - подвесные потолки типа «Armstrong»; над барной стойкой - подвесной потолок из гипсокартона по индивидуальному заказу, выполненный по технологии  KNAUF; в санузлах - подвесные потолки типа «Armstrong»:
Стены в банкетном зале, административных помещениях оклеены импортными высококачественными обоями под окраску; в кухне, подсобных помещениях, санузле - облицованы керамической плиткой импортного производства.
Полы - линолеум, ковровое покрытие импортного производства; в санузлах - напольная импортная керамическая плитка.
6.	Демонтировано изношенное инженерное оборудование. Установлено новое сантехническое оборудование (трубы металлопластиковые, сантехприборы импортного производства): электротехническое оборудование, установлена система вентиляции, система отопления, телефон. Предусмотрена система кондиционирования воздуха. Установлена охранно-пожарная сигнализация.

11 вариант

Обосновать рыночную стоимость помещения магазина, расположенного по улице Гагарина в Ленинском районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для кредитования под залог.
Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение, в котором располагается магазин. Магазин - встроенное помещение, расположенное на первом этаже четырехэтажного жилого дома.
Общая площадь — 125,3 м2. 
Строительный объем - 498 м3. 
Конструктивные решения по жилому дому:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· столбы, пилястры - кирпичные;
· перегородки - кирпичные;
· перекрытие - сборные железобетонные плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянным стропилам;
· полы - дощатые;
· окна, двери - деревянные;
· наружная отделка - штукатурка, окраска.
Жилой дом оборудован внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами.
При визуальном осмотре установлено:
1. Торговое помещение выполнено в соответствии с технологическими нормами на торговые помещения.
2. Установлена охранно-пожарная сигнализация.
3. Выполнена замена: сантехнического оборудования (трубы металлопластиковые, сантехприборы производства Италия); электротехнического оборудования, вентиляции, телефонизации, системы отопления.
4 . Внутренняя отделка:
а)	торговый зал - стены отделаны «мокрыми» обоями с последующей окраской; смонтированы подвесные потолки «Armstrong», наружные двери - металлопласт; окна - металлопласт, установлены защитные решетки; пол торгового зала - импортная керамическая плитка;
б)	служебные помещения - стены оштукатурены и окрашены водоэмульсионной краской, оклеены обоями импортного производства; полы - линолеум; потолок - водоэмульсионная окраска; окна - металлопласт; двери - филенчатые импортного производства;
в)	санузел - стены облицованы пластиковыми стеновыми панелями; полы - импортная керамическая плиткой.
г) оформлен главный вход магазина площадью 9,0 м - пол и лестница главного вход выполнены из керамической нескользкой плитки импортного производства, колонны - металлические, конструкции козырька - металлические, покрытие - из профилированного стального настила

12 вариант
Обосновать рыночную стоимость здания лаборатории, расположенного на территории металлургического комбината в г. Челябинске. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия   решения по дальнейшему   управлению имуществом.
Предмет оценки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание.
Год ввода 1988 г.
Площадь - 974 м2. 
Строительный объем - 3680 м3. 
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перегородки - кирпичные
· покрытие, перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - дощатые, линолеум, цементные;
· окна - деревянные с раздельными переплетами и двойным остеклением;
· двери - деревянные;
· внутренняя отделка - штукатурка, масляная окраска, побелка, оклейка обоями;
· наружная отделка - облицовка силикатным кирпичом.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. При визуальном обследовании установлено:
1. В полах с покрытием из линолеума истертость в местах проходов и у дверей.
2. Волосные поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками; стертость дверных полотен, щели в притворах.
3. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах.
4. 
13 вариант

Обосновать рыночную стоимость бытовых помещений, расположенных   на территории промышленного предприятия в Калининском районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для целей кредитования под залог.
Предмет оценки
Оценке подлежит здание бытовых помещений - трехэтажное отдельно стоящее здание. В здании предусмотрен подвал.
Строительный объем - 12147м3
Общая площадь - 3345 м2
Здание постройки - 1970 г.
Группа капитальности -1.
Конструктивные решения по зданию:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены и перегородки - кирпичные;
· перекрытия и покрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянной обрешетке;
· полы - мозаичный, дощатый, линолеум, керамическая плитка;
· окна - деревянные раздельные переплеты с двойным остеклением, усилены защитными металлическими решетками;
· двери - деревянные глухие, металлические;
· внутренняя отделка помещений: штукатурка, масляная окраска, оклейка стен обоями, побелка, облицовка керамической плиткой;
· наружная отделка: облицовка силикатным кирпичом.
При визуальном осмотре установлено:
1. Ремонт здания проводился в 1995 г.
2. В цоколе здания мелкие трещины, местные нарушения штукатурного слоя цоколя и стен подвала.
3. Выпадение кирпичей в карнизе здания.
4. В кровле протечки и просветы в отдельных местах, расстройство крепления отдельных асбоцементных листов с обрешеткой.
5. Покрытие пола из линолеума в заплатах из кусков разного рисунка и цветов, истертость линолеума в ходовых местах.
6. В дощатых полах стертости, выколы и выщепы досок местами.
7. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах, волосные трещины в местах сопряжения коробок со стенами.
8. Стертость дверных полотен, волосяные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками, коробки местами повреждены и поражены гнилью; наличники местами утрачены; обвязки полотен повреждены. 
9. В отделочном покрытии водными составами загрязнение и местами повреждение окрасочного слоя, следы протечек, ржавые пятна, отслоение окрасочного слоя.
10. В отделочном покрытии масляной краской потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и подтеки; отслоения, вздутия и отпадение окрасочного слоя со шпаклевкой.
11. В отделочном покрытии обоями трещины, загрязнение и обрывы; выгорание, потеря рисунка, отставание обоев, трещины и порванные места.
12. В штукатурном слое глубокие трещины, мелкие пробоины и отслоение накрывочного слоя местами.
13. В подвале длительное время не проводился ремонт, подвал затоплен грунтовыми водами.
14. 
14 вариант

Обосновать рыночную стоимость административного здания, расположенного  по ул. Кирова в г. Челябинске.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для целей купли-продажи. 
Предмет оценки
Оценке подлежит административное двухэтажное отдельно стоящее здание Г-образное в плане здание. В здании предусмотрен подвал.
Строительный объем - 4575 м3
Общая площадь - 1222 м3
Здание постройки - 1956 г.
Группа капитальности - III.
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные бутовые;
· стены и перегородки - кирпичные;
· перекрытие и покрытие - деревянное;
· кровля - листы профилированного настил;
· полы - мозаичный, дощатый, линолеум, керамическая плитка;
· окна - деревянные раздельные переплеты с двойным остеклением, усилены защитными металлическими решетками;
· двери - деревянные глухие, металлические;
· внутренняя отделка помещений 1 этажа:
в коридорах стены оштукатурены под шубу и окрашены колером темного цвета, потолки побелены; в рабочих кабинетах стены оклеены обоями, в отдельных кабинетах потолки подвесные типа «Armstrong», в других - побелены; в залах заседаний стены оштукатурены и окрашены масляной краской на высоту панели 1,65 м, выше побелены, потолки подвесные типа «Armstrong»;
•	внутренняя отделка помещений 2 этажа:
в части коридора стены оштукатурены и окрашены колером светлого тона, потолки натяжные с декоративным оформлением; в другой части коридора стены окрашены масляной краской на высоту панели 1,65 м,	выше побелены, потолкипобелены; в рабочих кабинах стены оклеены обоями, потолки побелены, в отдельных кабинетах потолки подвесные типа «Armstrong».
При визуальном осмотре установлено:
1. В отдельных кабинетах на потолках наблюдаются следы протечек.
2. На втором этаже покрытие пола линолеумом выполнено некачественно.
3. Трещины в цоколе и под окнами первого этажа.
4. В наружных стенах отдельные волосные трещины и выбоины.
5. Со стороны дворового фасада отпадение штукатурки местами, отсутствие водосборной воронки на водосточной трубе.
6. В подвале длительное время не проводился ремонт, сыро, наблюдается разрушение кирпичной кладки.


15 вариант
Обосновать рыночную стоимость помещения магазина, расположенного в Металлургическом районе г. Челябинска. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для кредитования под залог. 
Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение, в котором располагается магазин. Магазин - встроенное помещение, расположенное на первом этаже пятиэтажного жилого дома. 
Общая площадь - 148,5 м2
 Строительный объем - 594 м3. 
Конструктивные решения по жилому дому:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· столбы, пилястры - кирпичные;
· перегородки - кирпичные;
· перекрытие - сборные железобетонные плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянным стропилам;
· полы - дощатые;
· окна, двери - деревянные;
· наружная отделка - штукатурка, окраска.
Жилой дом оборудован внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. При визуальном осмотре установлено:
1. Торговое помещение выполнено в соответствии с технологическими нормами на торговые помещения.
2. Установлена охранно-пожарная сигнализация.
3. Выполнена замена: сантехнического оборудования (трубы металлопластиковые, сантехприборы производства Италия); электротехнического оборудования, вентиляции, телефонизации, системы отопления.
4 . Внутренняя отделка:
а)	торговый зал - стены отделаны «мокрыми» обоями с последующей окраской; смонтированы подвесные потолки «Armstrong», наружные двери - металлопласт; окна - металлопласт, установлены защитные решетки; пол торгового зала - импортная керамическая плитка;
б)	служебные помещения - стены оштукатурены и окрашены водоэмульсионной краской, оклеены обоями импортного производства; полы линолеум; потолок - водоэмульсионная окраска; окна - металлопласт; двери - филенчатые импортного производства;
в)	санузел - стены облицованы пластиковыми стеновыми панелями; полы - импортная керамическая плиткой.
г) оформлен главный вход магазина площадью 8,0 м2 - пол и лестница главного вход выполнены из керамической нескользкой плитки импортного производства, колонны - металлические, конструкции козырька - металлические, покрытие - из профилированного стального настила

16 вариант

Обосновать рыночную стоимость столовой, расположенной в Курчатовском районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия решения о взносе его стоимости в уставной капитал в соответствии со ст. 34 Закона РФ «Об акционерных обществах».
Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение   -   располагается на 1 этаже   двухэтажного административного здания.
Площадь - 515,3м 2
Строительный объем - 1986,4 м3.
Год ввода - 1972 г.
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· пол - бетонный, линолеум, дощатый;	
· окна и двери - деревянные;	
· внутренняя отделка - штукатурка, побелка, окраска масляной краской; в банкетном зале стены облицованы декоративными плитами из ракушечника, потолок подвесной из гипсовых плит по металлическому каркасу.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. 
При обследовании установлено:
1. В полах из рулонных материалов истертость материала у дверей и в ходовых местах; мозаичные  полы - стирание поверхности в ходовых местах; выбоины до 0,5 % на площади до 25 % - физический износ 40 %;
2. Оконные переплеты рассохлись, покоробились, часть приборов повреждена; поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками, стертость дверных полотен - физический износ 40 %;
3. Окрасочный слой побелки местами потемнел, загрязнился, в отдельных местах поврежден: потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и потеки; на обоях трещины, загрязнение и обрывы в углах, местах установки электрических приборов и у дверных проемов; обесцвечивание рисунка местами - физический износ 45 %.


17 вариант

Обосновать рыночную стоимость административного здания, расположенного на территории предприятия пищевой промышленности в Советском районе г. Челябинске.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия   решения по дальнейшему   управлению имуществом.
Предмет оценки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание. 
Год ввода 1986 г.
Площадь - 843,2 м2
 Строительный объем - 3133,1м 3
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перегородки - кирпичные
· покрытие, перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - дощатые, линолеум, цементные;
· окна - деревянные с раздельными переплетами и двойным остеклением;
· двери - деревянные;
· внутренняя отделка - штукатурка, масляная окраска, побелка, оклейка обоями;
· наружная отделка - облицовка силикатным кирпичом.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. При визуальном обследовании установлено:
1. В полах с покрытием из линолеума истертость в местах проходов и у дверей.
2. Волосные поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками; стертость дверных полотен, щели в притворах.
3. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах.
4. 
18 вариант

Обосновать рыночную стоимость здания проходной,   расположенного на территории   промышленного предприятия расположенного Металлургическом районе г. Челябинске. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия   решения по дальнейшему    управлению имуществом. 
Предмет оценки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание.
 Год ввода 1989 г. 
Площадь - 965 м 2 
Строительный объем - 3542 м3
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перегородки - кирпичные
· покрытие, перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - дощатые, линолеум, цементные;
· окна - деревянные с раздельными переплетами и двойным остеклением;
· двери - деревянные;
· внутренняя отделка - штукатурка, масляная окраска, побелка, оклейка обоями;
· наружная отделка - облицовка силикатным кирпичом.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. При визуальном обследовании установлено:
1. В полах с покрытием из линолеума истертость в местах проходов и у дверей.
2. Волосные поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками; стертость дверных полотен, щели в притворах.
3. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах.
4. 
19 вариант

Обосновать рыночную стоимость здания заводоуправления, расположенного на территории предприятия строительной индустрии в Калининском районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия   решения по дальнейшему   управлению имуществом.
Предмет оценки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание. 
Год ввода 1978 г.
Площадь - 950,6 м2
Строительный объем - 3560 м 3
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перегородки - кирпичные
· покрытие, перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - дощатые, линолеум, цементные;
· окна - деревянные с раздельными переплетами и двойным остеклением;
· двери - деревянные;
· внутренняя отделка - штукатурка, масляная окраска, побелка, оклейка обоями;
· наружная отделка - облицовка силикатным кирпичом.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. При визуальном обследовании установлено:
1. В полах с покрытием из линолеума истертость в местах проходов и у дверей.
2. Волосные поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками; стертость дверных полотен, щели в притворах.
3. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах.


20 вариант

Обосновать рыночную стоимость помещения магазина, расположенного   в Тракторозаводском    районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для кредитования под залог.
Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение, в котором располагается магазин. Магазин - встроенное помещение, расположенное в цокольном этаже пятиэтажного жилого дома. 
Общая площадь - 112,4 м2. 
Строительный объем - 479,0 м3. 
Конструктивные решения по жилому дому:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· столбы, пилястры - кирпичные;
· перегородки - кирпичные;
· перекрытие - сборные железобетонные плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянным стропилам;
· полы - дощатые;
· окна, двери - деревянные;
· наружная отделка - штукатурка, окраска.
Жилой дом оборудован внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. 
При визуальном осмотре установлено:
1. Торговое помещение выполнено в соответствии с технологическими нормами на торговые помещения.
2. Установлена охранно-пожарная сигнализация.
3. Выполнена замена: сантехнического оборудования (трубы металлопластиковые, сантехприборы производства Италия); электротехнического оборудования, вентиляции, телефонизации, системы отопления.
4 . Внутренняя отделка:
а)	торговый зал - стены отделаны «мокрыми» обоями с последующей окраской; смонтированы подвесные потолки «Armstrong», наружные двери - металлопласт; окна - металлопласт, установлены защитные решетки; пол торгового зала— импортная керамическая плитка; —
б)	служебные помещения - стены оштукатурены и окрашены водоэмульсионной краской, оклеены обоями импортного производства; полы линолеум; потолок - водоэмульсионная окраска; окна - металлопласт; двери - филенчатые импортного производства;
в)	санузел - стены облицованы пластиковыми стеновыми панелями; полы - импортная керамическая плиткой.
г) оформлен главный вход магазина площадью 9,0 м2 - пол и лестница главного вход выполнены из керамической нескользкой плитки импортного производства, колонный - металлический, конструкции козырька - металлические, покрытие - из профилированного стального настила

21 вариант

Обосновать рыночную стоимость деревообделочной мастерской, расположенной в промышленной зоне Советского района г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для целей купли-продажи.
Предмет оценки
Оценке подлежит механическая мастерская - одноэтажное прямоугольное в плане здание. 
Общая площадь цеха 462 м 2
Строительный объем -3830 м 3
Год ввода-  1990 г.
Конструктивные решения :
· фундаменты под колонны - столбчатые монолитные ж/б;
· фундаментные балки - сборные ж/б;
· колонны - металлические;
· балки покрытия - сборные ж/б двускатные;
· стены - панельные;
· перегородки - кирпичные;
· покрытие - сборные ж/б ребристые плиты;
· кровля - рулонная;
· полы - бетонные;
· ворота - металлические;
· окна- металлические переплеты с одинарным остеклением, заполнение стеклоблоками;
· внутренняя отделка производственных помещений - побелка.
Здание оборудовано внутренними санитарно- техническими и электротехническими устройствами.
При визуальном обследовании установлено:
1. Окрасочный слой побелки потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден.

22 вариант
Обосновать рыночную стоимость торгового центра, расположенного в Курчатовском районе г. Челябинске.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для кредитования под залог оцениваемого имущества.
Предмет оценки
Оценке подлежит здание торгового центра. Одноэтажное отдельно стоящее здание.
Площадь - 450 м2
Строительный объем - 1586 м3
Здание постройки - 1994 г.
Группа капитальности I
Конструктивные решения:
· фундаменты - монолитные ж/б плиты;
· наружные стены - кирпичные;
· внутренние стены, перегородки - кирпичные;
· покрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - черепица по деревянной обрешетке;
· полы - бетонные;
Здание оборудовано внутренними санитарно - техническими и электротехническими устройствами. В 2000 г. в здании торгового центра был выполнен  капитальный ремонт с применением  современных технологий и высококачественных отделочных материалов. 
При визуальном обследовании установлено:
1. Произведен ремонт кровли. Выполнена замена волнистых асбестоцементных листов на черепицу.
2. Наружная отделка: высококачественная штукатурка, окраска фасадов здания.
3. Демонтированы старые заполнения дверных проемов. Заполнение наружных и внутренних дверных проемов - деревянные двери импортного производства, пластиковые двери.
4. В оконных проемах установлены новые оконные заполнения - деревянные, изготовленные по индивидуальному заказу, металлопласт. На окнах установлены защитные декоративные металлические решетки.
5. Внутренняя отделка помещений:
Потолки в административных и подсобных помещениях - подвесные потолки типа «Armstrong, в санузлах - подвесные потолки типа «Armstrong»;
Стены в административных помещениях оклеены импортными высококачественными обоями под окраску; в санузле - облицованы керамической плиткой импортного производства.
Полы - линолеум, ковровое покрытие импортного производства; в санузлах - напольная импортная керамическая плитка.
	Демонтировано изношенное инженерное оборудование. Установлено новое сантехническое оборудование (трубы металлопластиковые, сантехприборы импортного производства); установлена система вентиляции, система отопления, телефон. Предусмотрена система кондиционирования воздуха. Установлена охранно-пожарная сигнализация.

23 вариант
Обосновать рыночную стоимость помещения магазина, расположенного в Советском районе г. Челябинска. 
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для целей купли-продажи.
Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение, в котором располагается магазин. Магазин - встроенное помещение, расположенное в цокольном этаже четырехэтажного жилого дома. 
Общая площадь – 134,9 м 2. 
Строительный объем – 574,8 м3
Конструктивные решения по жилому дому:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж / б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· столбы, пилястры - кирпичные;
· перегородки - кирпичные;
· перекрытие - сборные железобетонные плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянным стропилам;
· полы - дощатые;
· окна, двери - деревянные;
· наружная отделка - штукатурка, окраска.
Жилой дом оборудован внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. 
При визуальном осмотре установлено:
1. Торговое помещение выполнено в соответствии с технологическими нормами на торговые помещения.
2. Установлена охранно-пожарная сигнализация.
3. Выполнена замена: 
· сантехнического оборудования (трубы металлопластиковые, сантехприборы производства Италия);
· электротехнического оборудования, вентиляции, телефонизации, системы отопления.
Внутренняя отделка:
а)	торговый зал - стены отделаны «мокрыми» обоями с последующей окраской; смонтированы подвесные потолки «Armstrong», наружные двери - металлопласт; окна - металлопласт, установлены защитные решетки; пол торгового зала - импортная керамическая плитка;
б)	служебные помещения - стены оштукатурены и окрашены водоэмульсионной краской, оклеены обоями импортного производства; полы линолеум; потолок - водоэмульсионная окраска; окна - металлопласт; двери - филенчатые импортного производства;
в)	санузел - стены облицованы пластиковыми стеновыми панелями; полы - импортная керамическая плиткой.

24 вариант

Обосновать рыночную стоимость нежилого помещения, расположенного на первом этаже девятиэтажного жилого дома, расположенного в Калининском   районе  г. Челябинска.
 Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия решения по дальнейшему управлению имуществом.
Предмет оценки
Оценке подлежит: нежилое помещение. Общая площадь помещения 750 м2
Строительный объем – 1987,5 м3
Здание постройки - 2001 г.
 Группа капитальности - I.

Конструктивные решения
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков; стаканного типа монолитные железобетонные;
· колонны, пилястры, ригели - сборные железобетонные;
· стены  и  перегородки – кирпичные;
· перекрытия - из сборных железобетонных плит;
· кровля - кровельное железо;
· полы - мозаичный, паркетный, линолеумный;
· здание обеспечено всеми инженерными коммуникациями;
· внутренняя отделка нежилого помещения:
· коридор: потолок – побелка; стены - окраска масляной краской на высоте панели 1,5м. выше известковая окраска; пол – мозаичный.
· рабочие комнаты: потолок – побелка, подвесные погодки типа «Armstrong»,  облицовка потолочной акустической плиткой; стены - оклеены обоями импортного производства; окна и двери - деревянные, окрашены масляной краской; пол - цементный, паркетный.
· санузлы: потолок   - известковая окраска; стены   - облицованы керамической плиткой на высоту панели 1,5 м  выше известковая окраска; окна и двери – деревянные; пол -  напольная плитка; в санузлах установлено санитарно - техническое оборудование отечественного производства. 
При визуальном обследовании установлено:

Коридор:
· Потолок - окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден (износ 20%).
· Стены - потемнение и загрязнение окрасочного слоя (износ 25%).
· Пол: мозаичный - отдельные мелкие выбоины и волосные трещины, стирание поверхности в ходовых местах (износ 15 %). 


25 вариант
Обосновать рыночную стоимость помещения магазина,  расположенного на улице Энгельса в Центральном районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будутиспользованы для кредитования под залог.
Предметоценки
Оценкеподлежит - нежилоепомещение, вкоторомрасполагаетсямагазин. 
Магазин - встроенноепомещение, расположенноенапервомэтажепятиэтажногожилогодома. 
Общаяплощадь - 163.5 м2 . 
Строительныйобъем - 653м3.
Здание постройки - 1979 г.
Конструктивныерешенияпожиломудому:
· фундаменты - ленточныеизсборныхбетонныхблоковисборныхж/бфундаментныхплит;
· степы - кирпичные;
· столбы, пилястры - кирпичные;
· перегородки - кирпичные;
· перекрытие – сборные железобетонные плиты;
· кровля – волнистые асбестоцементные листыподеревяннымстропилам;
· полы - дощатые;
· окна, двери - деревянные;
· наружная отделка -  штукатурка, окраска.
Жилойдомоборудованвнутреннимисанитарно-техническимииэлектротехническимиустройствами.
Привизуальномосмотреустановлено:
4. Торговоепомещениевыполненовсоответствиистехнологическиминормаминаторговыепомещения.
5. Установленаохранно-пожарнаясигнализация.
6. Выполненазамена: сантехническогооборудования (трубыметаллопластиковые, сантехприборыпроизводстваИталия); электротехническогооборудования, вентиляции, телефонизации, системы отопления.
4 . Внутренняяотделка:
а)	торговый зал – стены отделаны«мокрыми» обоями споследующейокраской, смонтированыподвесные потолки«Armstrong», наружныедвери - металлопласт; окна - металлопласт, установленызащитныерешетки, полторговогозала – импортная керамическаяплитка;
б)	служебныепомещения - стеныоштукатуреныиокрашеныводоэмульсионнойкраской, оклееныобоями импортногопроизводства; полы -линолеум; потолок - водоэмульсионнаяокраска; окна – деревянные;  двери - филенчатыеимпортногопроизводства:
в) санузел - стеныоблицованыпластиковымистеновымипанелями; полы- импортнаякерамическаяплитка.
г) оформленглавныйвходмагазинаплощадью9.0 м2 - полилестницаглавноговходавыполненыиз керамическойнескользкойплиткиимпортногопроизводства, колонны- металлические, конструкциикозырька - металлические, покрытие - изпрофилированногостальногонастила

26 вариант

Обосновать рыночную стоимость ресторана, расположенного в Калининском  районе г. Челябинске.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия решения по дальнейшему управлению имуществом.
Предмет оценки
Оценке подлежит здание ресторана. Одноэтажное отдельно стоящее здание.
Площадь - 487.7 м2
Строительный объем – 1634,6 м3
Здание постройки - 1995 г.
Группа капитальности I
Конструктивные решения:
· фундаменты - монолитные ж/б плиты;
· наружные стены - кирпичные;
· внутренние стены, перегородки - кирпичные;
· покрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - черепица по деревянной обрешетке;
· полы - бетонные;
Здание оборудовано внутренними санитарно - техническими и электротехническими устройствами. В 2004 г. в здании ресторана был выполнен  капитальный ремонт с применением  современных технологий и высококачественных отделочных материалов.
При визуальном обследовании установлено:
1. Произведен ремонт кровли. Выполнена замена волнистых асбестоцементных листов на черепицу.
2. Наружная отделка: высококачественная штукатурка, окраска фасадов здания.
3. Демонтированы старые заполнения дверных проемов. Заполнение наружных и внутренних дверных проемов - деревянные двери импортного производства, пластиковые двери.
4. В оконных проемах установлены новые оконные заполнения - деревянные, изготовленные по индивидуальному заказу, металлопласт. На окнах установлены защитные декоративные металлические решетки.
Внутренняя отделка помещений.
· Потолки в банкетном зале, административных и подсобных помещениях - подвесные потолки типа «Armstrong»; над барной стойкой - подвесной потолок из гипсокартона по индивидуальному заказу, выполненный по технологии  KNAUF; в санузлах - подвесные потолки типа «Armstrong»:
· Стены в банкетном зале, административных помещениях оклеены импортными высококачественными обоями под окраску; в кухне, подсобных помещениях, санузле - облицованы керамической плиткой импортного производства.
· Полы - линолеум, ковровое покрытие импортного производства; в санузлах - напольная импортная керамическая плитка.
· Демонтировано изношенное инженерное оборудование. Установлено новое сантехническое оборудование (трубы металлопластиковые, сантехприборы импортного производства): электротехническое оборудование, установлена система вентиляции, система отопления, телефон. Предусмотрена система кондиционирования воздуха. Установлена охранно-пожарная сигнализация.

27вариант
Обосновать рыночную стоимость торгового центра, расположенного в Ленинском районе г. Челябинске.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для кредитования под залог оцениваемого имущества.
Предмет оценки
Оценке подлежит здание торгового центра. Одноэтажное отдельно стоящее здание.
Площадь - 540м2
Строительный объем - 1903 м3
Здание постройки - 1999 г.
Группа капитальности I
Конструктивные решения:
· фундаменты - монолитные ж/б плиты;
· наружные стены - кирпичные;
· внутренние стены, перегородки - кирпичные;
· покрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - черепица по деревянной обрешетке;
· полы - бетонные;
Здание оборудовано внутренними санитарно - техническими и электротехническими устройствами. В 2005г. в здании торгового центра был выполнен  капитальный ремонт с применением  современных технологий и высококачественных отделочных материалов. 
При визуальном обследовании установлено:
1. Произведен ремонт кровли. Выполнена замена волнистых асбестоцементных листов на черепицу.
2. Наружная отделка: высококачественная штукатурка, окраска фасадов здания.
3. Демонтированы старые заполнения дверных проемов. Заполнение наружных и внутренних дверных проемов - деревянные двери импортного производства, пластиковые двери.
4. В оконных проемах установлены новые оконные заполнения - деревянные, изготовленные по индивидуальному заказу, металлопласт. На окнах установлены защитные декоративные металлические решетки.
Внутренняя отделка помещений:
Потолки в банкетном зале, административных и подсобных помещениях - подвесные потолки типа «Armstrong»; в санузлах - подвесные потолки типа «Armstrong»;
Стены в административных помещениях оклеены импортными высококачественными обоями под окраску; в кухне, подсобных помещениях, санузле - облицованы керамической плиткой импортного производства.
Полы - линолеум, ковровое покрытие импортного производства; в санузлах - напольная импортная керамическая плитка.
Установлено новое сантехническое оборудование (трубы металлопластиковые, сантехприборы импортного производства); установлена система вентиляции, система отопления, телефон. Предусмотрена система кондиционирования воздуха. Установлена охранно-пожарная сигнализация.

28 вариант
Обосновать рыночную стоимость административного здания, расположенного  по ул. Кирова  в Калининском районе г. Челябинска. 

Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для целей кредитования под залог. 
Предмет оценки
Оценке подлежит административное  здание - трехэтажное отдельно стоящее здание сложной конфигурации в плане. В здании предусмотрен подвал.
Строительный объем -14360 м
Общая площадь - 3196 м
Здание постройки - 1980 г.
Группа капитальности -1.
Конструктивные решения по зданию:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены и перегородки - кирпичные;
· перекрытия и покрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - волнистые асбестоцементные листы по деревянной обрешетке;
· полы - мозаичный, дощатый, линолеум, керамическая плитка;
· окна - деревянные раздельные переплеты с двойным остеклением, усилены защитными металлическими решетками;
· двери - деревянные глухие, металлические;
· внутренняя отделка помещений: штукатурка, масляная окраска, оклейка стен обоями, побелка, облицовка керамической плиткой;
· наружная отделка: облицовка силикатным кирпичом.
При визуальном осмотре установлено:
1. Ремонт здания проводился в 1995 г.
2. В цоколе здания мелкие трещины, местные нарушения штукатурного слоя цоколя и стен подвала.
3. Выпадение кирпичей в карнизе здания.
4. В кровле протечки и просветы в отдельных мессах, расстройство крепления отдельных асбоцементных листов с обрешеткой.
5. Покрытие пола из линолеума в заплатах, из кусков разного рисунка и цветов, истертость  линолеума в ходовых местах.
6. В дощатых полах стертости, выколы и выщепы досок местами.
7. Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах, волосные трещины в местах сопряжения коробок со стенами.
8. Стертость дверных полотен, волосные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками, коробки местами повреждены и поражены гнилью; наличники местами утрачены; обвязки полотен повреждены.
9. В отделочном покрытии водными составами загрязнение и местами повреждение окрасочного слоя, следы протечек.
10. В отделочном покрытии масляной краской потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и подтеки; отслоения, вздутия и отпадение окрасочного слоя со шпаклевкой.
11. В отделочном покрытии обоями трещины, загрязнение и обрывы; выгорание, потеря рисунка, отставание обоев, трещины и порванные места.
12. В штукатурном слое глубокие трещины, мелкие пробоины и отслоение накрывочного слоя местами.

29 вариант

Обосновать рыночную стоимость столовой, расположенной в Ленинском районе г. Челябинска.
Функция оценки
Результаты оценки будут использованы для принятия решения о взносе его стоимости в уставной капитал в соответствии со ст. 34 Закона РФ «Об акционерных обществах».
Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение   -   располагается на 1 этаже   трехэтажного административного здания.
Площадь – 436,5м 2
Строительный объем - 2085 м3.
Год ввода - 1985 г.
Конструктивные решения:
· фундаменты - ленточные из сборных бетонных блоков и сборных ж/б фундаментных плит;
· стены - кирпичные;
· перекрытие - сборные ж/б плиты;
· кровля - рулонная;
· пол - бетонный, линолеум, дощатый;	
· окна и двери - деревянные;	
· внутренняя отделка - штукатурка, побелка, окраска масляной краской; в банкетном зале стены облицованы декоративными плитами из ракушечника, потолок подвесной из гипсовых плит по металлическому каркасу.
Здание оборудовано внутренними санитарно-техническими и электротехническими устройствами. 
При обследовании установлено:
1. В полах из рулонных материалов истертость материала у дверей и в ходовых местах; мозаичные  полы - стирание поверхности в ходовых местах; выбоины до 0,5 % на площади до 25 % - физический износ 30 %;
2. Оконные переплеты рассохлись, покоробились, часть приборов повреждена; поверхностные трещины в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками, стертость дверных полотен - физический износ 40 %;
3. Окрасочный слой побелки местами потемнел, загрязнился, в отдельных местах поврежден: потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и потеки; на обоях трещины, загрязнение и обрывы в углах, местах установки электрических приборов и у дверных проемов; обесцвечивание рисунка местами - физический износ 35 %.
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