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1 НДС сделка не облагается (согласно пп. 22 пункта 3 статьи 149 НК РФ, с 1 января 2005 года освобождаются от налогообложения операции по 

реализации жилых домов, жилых помещений, а также долей в них). 

2 НДС сделка не облагается (согласно пп. 22 пункта 3 статьи 149 НК РФ, с 1 января 2005 года освобождаются от налогообложения операции по 

реализации жилых домов, жилых помещений, а также долей в них). 



  

  

  

  

  
  
  
  
  

  

 
 

 

 
  

  

  

  
  
 

 

 
 

  
  
  
  

 
 

 
 

 
 

  
 

 
 

 
 

 
  
  

  



  
  

  

  
  
  

  

  

  
  
  
  
  



 
Таблица 1. Основные факты и выводы 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Вид объекта оценки Недвижимое имущество 

Краткая характеристика 
объекта оценки 

Квартира (кадастровый № 77:16:0010105:1743), назначение: жилое, площадью 74,7 кв. 
м, этаж/этажность 16/17 по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Некрасовка, улица Недорубова, дом 24, квартира 125  

Зарегистрированные права Право собственности  

Права, учитываемые при 
оценке 

Право собственности  

Данные об отчете 

Цель оценки 
определение начальной цены аукциона и иных целей, связанных с приобретением 
объекта на аукционе 

Вид определяемой стоимости  Рыночная стоимость 

Дата осмотра объекта оценки 03.08.2026 г. 

Дата оценки  03.08.2026 г.  

Порядковый номер и дата 
составления отчета 

Отчет № Ж2098-4120-К/2026  от 11.08.2026 г. 

Ограничения и пределы 
применения полученной 
итоговой стоимости 

Согласно ст. 12 Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 
29.07.1998 г., стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей 
совершения сделки в течение 6 месяцев с даты составления отчета, за исключением 
случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

Полученная итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть использована 
Заказчиком согласно цели и предполагаемому использованию результатов оценки. 

Настоящий отчет достоверен лишь в рамках указанных в нем основных 
предположений, ограничительных условий и особых допущений. 

Допущения 
Настоящий отчет достоверен лишь в рамках указанных в нем основных 
предположений, ограничительных условий и особых допущений, указанных в отчете. 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Реквизиты Контракта на 
оценку 

Государственный контракт №ДЭПР/ 107-11-25 от 24.11.2025 г. 

Задание на оценку Ж2098 от 23.07.2026 

Заказчик оценки 

Департамент экономической политики и развития города Москвы; 

Месторасположение – 125032, г. Москва, ул. Тверская, д. 13; 

ОГРН 1027739830161 от 19.12.2002 г. 

Результаты расчетов, полученные при применении различных подходов к оценке 

Результаты расчетов в рамках 
применяемых подходов 

Наименование подхода 
Стоимость по подходам с учетом 

перепланировки/переоборудования, 
руб., НДС не облагается 

Весовые 
коэффициенты 

Затратный подход Не применялся - 

Сравнительный подход 16 391 000 100% 

Доходный подход Не применялся - 

Рыночная стоимость с учетом 
перепланировки/переоборудования объекта оценки, руб., 

НДС не облагается (округленно) 
16 391 000 

 



Итоговая величина рыночной стоимости с учетом перепланировки/переоборудования объекта оценки 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации, позволяют сделать вывод о том, что рыночная 
стоимость оцениваемого недвижимого имущества в ценах на 03.08.2026 с учетом ограничительных условий и сделанных 

допущений округленно составляет: 

Рыночная стоимость с учетом 
перепланировки/переоборудо
вания объекта оценки, руб.  

16 391 000 (Шестнадцать миллионов триста девяносто одна тысяча рублей 00 
копеек) 

(НДС не облагается3), 

Или, условный показатель стоимости за кв.м.: 

219 424 (Двести девятнадцать тысяч четыреста двадцать четыре рубля 00 
копеек) 

(НДС не облагается ) 

  

3 НДС сделка не облагается (согласно пп. 22 пункта 3 статьи 149 НК РФ, с 1 января 2005 года освобождаются от налогообложения операции по 
реализации жилых домов, жилых помещений, а также долей в них). 

4 НДС сделка не облагается (согласно пп. 22 пункта 3 статьи 149 НК РФ, с 1 января 2005 года освобождаются от налогообложения операции по 

реализации жилых домов, жилых помещений, а также долей в них). 
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Таблица 2. Сведения об оценщике и исполнителе 

Сведения об оценщике, проводившем оценку 

Фамилия, имя и отчество оценщика Елисеева Алёна Юрьевна 

Номер контактного телефона оценщика 8 (812) 320-97-75 

Почтовый адрес оценщика 
199034, г. Санкт-Петербург, пр-кт Большой В.О., дом 18, литера А, 

помещение 48-н, кабинет 206 

Адрес электронной почты оценщика info@avg.ru 

Место нахождения оценщика  
199034, г.Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ № 7, пр-кт 
Большой В.О., д. 18 литера А, этаж 2 часть помещ. 48-Н кабинет 206 

Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков 

Наименование СРО оценщиков, членом 
которой является оценщик 

Некоммерческое партнерство Саморегулируемая организация «Деловой 
Союз Оценщиков» 

Место нахождения СРО оценщиков 119180, Россия, Москва, Большая Якиманка, 31, офис 20 

Реестровый номер оценщика №1242 

Дата включения оценщика в реестр «26» декабря 2025 г. 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Наименование Общество с ограниченной ответственностью «Центр оценки «Аверс» 

ИНН/КПП/ОГРН 
ИНН 7825691464, КПП 780101001 

ОГРН: 1037843026704, дата присвоения - 02.02.2003 г. 

Место нахождения юридического лица 
199034, г.Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ № 7, пр-кт 
Большой В.О., д. 18 литера А, этаж 2 часть помещ. 48-Н кабинет 206 

Сведения о наличии квалификационного аттестата в области оценочной деятельности 

по направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» 

№ 048654-1 выдан 05.12.2025 г. по направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости». Срок действия до 05.12.2028 г.  

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика 

Оценщик является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 
г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой 

договор, является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 
г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 

 



 



 

 

Таблица 3. Используемые стандарты и обоснование их использования 

Краткое 
наименование 

стандарта 
Полное наименование стандарта 

Сведения о принятии 
стандарта 

Основание для 
использования 

стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки 
«Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных 

стандартах оценки (ФСО I)» 

Приказ 
Минэкономразвития России от 

14.04.2022 № 200 

Стандарт обязателен к 
применению в 

соответствии c ФЗ-135, 
ст. 20 

ФСО II 
Федеральный стандарт оценки «Виды 

стоимости (ФСО II)» 

ФСО III 
Федеральный стандарт оценки 

«Процесс оценки (ФСО III)» 

ФСО IV 
Федеральный стандарт оценки 
«Задание на оценку (ФСО IV)» 

ФСО V 
Федеральный стандарт оценки 

«Подходы и методы оценки (ФСО V)» 

ФСО VI 
Федеральный стандарт оценки «Отчет 

об оценке (ФСО VI)» 

ФСО № 7 
Федеральный стандарт оценки 

«Оценка недвижимости (ФСО № 7)» 

Приказ 
Минэкономразвития России РФ 

от 25.09.2014 № 611 
Стандарты и правила оценочной деятельности СРО Оценщиков, членом которой является 

Оценщик, подписавший Отчет 

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 
135-ФЗ 
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Рисунок 1. Схема местоположения объекта оценки в границах города Москвы6 

6 Источник информации: сервис «Яндекс. Карты» - https://maps.yandex.ru/. 



 

Административные округа Москвы: 
1. Центральный административный округ. 

2. Северный административный округ. 
3. Северо-Восточный административный округ. 

4. Восточный административный округ. 
5. Юго-Восточный административный округ. 

6. Южный административный округ. 
7. Юго-Западный административный округ. 

8. Западный административный округ. 
9. Северо-Западный административный округ. 
10. Зеленоградский административный округ. 
11. Новомосковский административный округ. 

12. Троицкий административный округ. 

Рисунок 2.  Схема расположения административных округов города Москвы7 

7 Источник информации: сервис «Яндекс. Карты» - https://maps.yandex.ru/. 

http://ru.wikipedia.org/
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Msk_all_districts.svg?uselang=ru


 

Рисунок 3.  Месторасположение объекта оценки8 

Источник информации: сервис «Яндекс. Карты» - https://maps.yandex.ru/. 

Местоположение 

объекта оценки 



 

Рисунок 4.  Расстояние до ближайшей станции метро9 

Таблица 4. Характеристика локального местоположения 

Показатель Характеристика 

Округ и район месторасположения объекта оценки ЮВАО, Некрасовка 

Местоположение оцениваемого объекта Объект оценки расположен в Юго-восточной части города 
Москва 

Дислокация и окружение оцениваемого объекта 

Рядом с объектом-оценки расположены школы, магазины, 
поликлиника, объекты общественного питания. 

Окружающая застройка представлена в основном жилой 
застройкой с сопутствующей социальной и общественно-

деловой застройкой. 

Удаленность от центра города (близость к центрам 
деловой и социальной активности) 

Оцениваемый объект располагается в городе Москва, т.е. 
уровень деловой и социальной активности в районе 

дислокации оцениваемых объектов может быть 
охарактеризован, как достаточно высокий  

Транспортная доступность, в т.ч: 

Доступность оцениваемых объектов личным 
автомобильным транспортом – без ограничений. 

Доступность объекта оценки общественным транспортом – 
хорошая 

Ближайшая магистраль МКАД, СВХ 

Ближайшая станция метро  Некрасовка 

Расстояние до метро, м. 760 

линия застройки В центральной части района 

интенсивность потоков Транспортных - средняя, пешеходных - средняя 

состояние подъездных дорог Асфальт (нормальное) 

 

Источник информации: сервис «Яндекс. Карты» - https://maps.yandex.ru/.



Таблица 5. Краткое описание здания размещения объекта оценки 

Характеристика строения Описание 

Описательный адрес  
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Некрасовка, улица Недорубова, дом 
24 

Кадастровый номер здания 77:16:0010105:28 

Год постройки 2012 

Назначение Жилое (многоквартирный дом) 

Материал стен панельные 

Материал перекрытий Железобетонные 

Тип многоквартирного жилого дома Панельные здания 

Число этажей 17 

Состояние фасада дома Хорошее 

Здание участвует в программе «Реновация» (по данным 
https://stroi.mos.ru/novaia-proghramma-rienovatsii-
piatietazhiek) 

Нет 

Степень благоустройства здания Электроосвещение, отопление, водоснабжение, 
канализация, слаботочные системы 

Мусоропровод Есть 

Лифт Есть 

Степень износа, % Нет данных 

Тип конструктивной системы (группа капитальности) по 
данным БТИ 

I 

Планируемый срок службы зданий (не менее*), лет 150 

Величина физического износа жилого дома, %  9% 

Функциональный и внешний износ Признаков не выявлено 

Коммерческие помещения на 1 этаже Есть 

Поколение многоквартирного жилого дома Массовое современное жилье 

Таблица 6. Краткое описание объекта оценки 

Характеристика объекта оценки Описание 

Адрес объекта оценки 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Некрасовка, улица Недорубова, 
дом 24, квартира 125 

Кадастровый номер 77:16:0010105:1743 

Кадастровая стоимость, руб. 12 865 077,52 

Вид объекта  Квартира 

Текущее использование  Жилое (квартира) 

Собственник объекта Право собственности (правообладатель: город Москва); 

Существующие ограничения и обременения не зарегистрировано 

Этаж/этажность  16/17 

Общая площадь объекта оценки до перепланировки, кв. м 74,7 

Общая площадь объекта оценки после перепланировки, кв. м 74,7 

Количество комнат в квартире 3 

Жилая площадь комнат до перепланировки, кв. м 45,9 

Жилая площадь комнат после перепланировки, кв. м 45,9 

Наличие летних помещений застекленный балкон с остеклением в хорошем или 
новом состоянии 

Площадь кухни, кв. м  9,7 

Высота потолка, м 2,65 



Характеристика объекта оценки Описание 

Санузел Раздельный один санузел (1 ванная (душевая) и 1 
туалет - отдельные комнаты) 

Состояние отделки Требуется косметический ремонт 

Планировка комнат Все жилые комнаты в квартире - изолированные 

Вид из окон 
Квартиры с видом на внутренний двор или на тихую 

спокойную улицу; или квартиры, расположенные выше 
14 этажа 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту 
оценки, существенно влияющие на его стоимость Отсутствуют  

Объект на плане до перепланировки/переоборудования 

  

Объект на плане после перепланировки/переоборудования 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Таблица 7. Описание перепланировки/переоборудования помещений 

№ 
помещения 

Описание 
перепланировки 

План до перепланировки План после перепланировки Фотографии помещений 

4 кухня 
Демонтаж 

электрической 
плиты 

   

5 санузел 
Монтаж 

раковины 

 
 

Таблица 8. Фото объекта оценки 

Внешний вид дома 

 

 



Адресная табличка  

  

 

Вход в подъезд и лестничная клетка 

  

 



Коридор №7 

  

Санузел №5 / ванная №6 

 



Кухня №4 

  

Жилая изолированная комната №1 / балкон №1а 

  



Жилая изолированная комната №2 

  

Жилая изолированная комната №3 

  

Таблица 9.  Градация состояния зданий 

Состояние Критерии отнесения 

Отличное Новое или почти новое, без внешних признаков износа 

Хорошее Без изменения несущих и ограждающих конструкций с незначительным износом 
инженерных систем и элементов внешней и внутренней отделки  



Состояние Критерии отнесения 

Удовлетворительное 
Без изменения несущих конструкций, с незначительным износом ограждающих 
конструкций (мелкие локальные трещины), видимым износом кровли, оконных и 

дверных блоков, инженерных систем и элементов внутренней и внешней отделки 

Условно-удовлетворительное 

С незначительными изменениями несущих конструкций, существенным износом 
ограждающих конструкций, кровли, оконных и дверных блоков, инженерных систем, 

внешней и внутренней отделки. Для продолжения эксплуатации необходима 
реконструкция или капитальный ремонт всего объекта 

Ветхое Необходима полная реконструкция или капитальный ремонт несущих конструкций, 
ограждающих и других элементов объекта или слом и новое строительство  

 

 

 



Таблица 10 Юридическое описание10 

Наименование 

жилое помещение (квартира), расположенное по адресу: 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Некрасовка, улица Недорубова, дом 
24, квартира 125, общей площадью 74,7 кв. м, кадастровый 

номер: 77:16:0010105:1743 

Кадастровый номер объекта оценки 77:16:0010105:1743 

Назначение Квартира 

Правообладатель  Право собственности (правообладатель: город Москва); 

 

 

10 См. раздел 6 «Принятые при проведении оценки допущения и ограничительные условия» 
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Таблица 11. Индекс производства по виду экономической деятельности 

Вид экономической деятельности май 2026 г. к маю 
2025 г. 

январь-май 2026 г. к 
январю-маю 2025 г. 

май 2026 г. к апрелю 
2026 г. 

Агрегированный индекс 99,3 100,4 98,4 

«Добыча полезных ископаемых» 97,3 99,8 100,2 

«Обрабатывающие производства» 100,5 100,3 98,9 

«Обеспечение электрической энергией, газом 
и паром, кондиционирование воздуха» 

97,8 102,4 84,1 

«Водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений» 

96,6 97,2 98,5 

▪

https://rosstat.gov.ru/folder/11109/document/13259




Таблица 12. Прогнозные макроэкономические показатели 

Источник 2026 2027 2028 2029 Источник информации 

Инфляция (%, г/г) 
(медианное значение) 

5,30% 4,40% 4,00% 4,00% -  

Центр 
макроэкономического 
анализа и 
краткосрочного прогноза 
(01.07.2026, прогноз на 
конец июня) 

5,10 – 5,50% 4,50 – 4,70% 4,00 – 4,25% 3,60 – 4,00% http://www.forecast.ru/Foreca
st/2026/01072026.pdf 

Банк России (по 
результатам опроса 5 — 
9 июня 2026 года) 

5,30% 4,40% 4,00% 4,00% http://www.cbr.ru/statistics/dd
kp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ 
(12.05.2026), % к 
декабрю предыдущего 
года 

5,20% 4,00% 4,00% 4,00% 

https://www.economy.gov.ru/
material/directions/makroec/p
rognozy_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya/scenarnye
_usloviya_funkcionirovaniya_
ekonomiki_rf_osnovnye_para
metry_prognoza_socialno_ek
onomicheskogo_razvitiya_rf_
na_2027_god_i_na_planovyy

_period_2028_i_2029.html 

Ключевая ставка 
(медианное значение), 
в среднем за год 

14,10% 10,60% 9,0% 8,1% -  

Банк России (по 
результатам опроса 5 — 
9 июня 2026 года) 

14,10% 10,60% 9,0% 8,1% http://www.cbr.ru/statistics/dd
kp/mo_br/ 

ВВП (%, г/г) (медианное 
значение) 

0,65% 1,40% 1,70% 1,80% - 

Центр 
макроэкономического 
анализа и 
краткосрочного прогноза 
(01.07.2026, прогноз на 
конец июня) 

0,50-0,80% 0,90-1,20% 1,00-1,50% 1,40-1,70% http://www.forecast.ru/Foreca
st/2026/01072026.pdf 

Банк России (по 
результатам опроса 5 — 
9 июня 2026 года) 

0,70% 1,50% 1,70% 1,80% http://www.cbr.ru/statistics/dd
kp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ 
(12.05.2026) 

0,40% 1,40% 1,90% 2,40% 

https://www.economy.gov.ru/
material/directions/makroec/p
rognozy_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya/scenarnye
_usloviya_funkcionirovaniya_
ekonomiki_rf_osnovnye_para
metry_prognoza_socialno_ek
onomicheskogo_razvitiya_rf_
na_2027_god_i_na_planovyy

_period_2028_i_2029.html 

Номинальная зарплата 
(%, г/г) (медианное 
значение) 

9,5% 7,8% 7,0% 6,5% - 

Банк России (по 
результатам опроса 5 — 
9 июня 2026 года) 

9,5% 7,8% 7,0% 6,5% http://www.cbr.ru/statistics/dd
kp/mo_br/ 

Руб./долл. (медианное 
значение) 79,8 86,8 93,2 96,9 -  

Банк России (по 
результатам опроса 5 — 
9 июня 2026 года) 

78,1 86,2 94,3 97,8 http://www.cbr.ru/statistics/dd
kp/mo_br/ 



Источник 2026 2027 2028 2029 Источник информации 

Минэкономразвития РФ 
(12.05.2026) 

81,5 87,4 92,0 96,0 

https://www.economy.gov.ru/
material/directions/makroec/p
rognozy_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya/scenarnye
_usloviya_funkcionirovaniya_
ekonomiki_rf_osnovnye_para
metry_prognoza_socialno_ek
onomicheskogo_razvitiya_rf_
na_2027_god_i_na_planovyy

_period_2028_i_2029.html 

11 Среднесрочный прогноз Банка России https://www.cbr.ru/Content/Document/File/189801/forecast_260424.pdf, пресс-релиз Банка России 
https://www.cbr.ru/press/pr/?file=19062026_133000key.htm 
12 Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/scenarnye_usloviya_funkcionirovaniy



Таблица 13. Прогноз показателей инфляции (Базовый вариант, Министерство экономического развития РФ) 

Показатель 
2026 2027 2028 2029 

оценка прогноз 

Инфляция (ИПЦ), прирост цен на конец периода, % к декабрю 5,2 4,0 4,0 4,0 

 

 

Показатель Значение 

Наименование субъекта Москва  

Тип субъекта Город федерального значения 

Особенности типа субъекта 

статус определяется Конституцией Российской Федерации 
и своим уставом, принимаемым краевым (областным, 

городским) законодательным (представительным) органом 
(часть 2 статьи 5, часть 2 статьи 66). 

Территория, кв. км 2 561,0 

Население, чел. ↘12 635 466 

Административный центр/столица Москва 

Административно-территориальное деление 12 административных округов 

Муниципальные образования 146 внутригородских муниципальных образований (125 
муниципальных округов, 2 городских округа, 19 поселений) 

Мэр Сергей Собянин  (Единая Россия) 

Таблица 14. Индекс производства по виду экономической деятельности 

Вид экономической 
деятельности 

май 2026 г. к маю 2025 г. январь-май 2026 г. к 
январю-маю 2025 г. 

май 2026 г. к апрелю 2026 г. 

Агрегированный индекс 116,6 113,1 106,0 

«Добыча полезных 
ископаемых» 

0,0 0,0 0,0 

a_ekonomiki_rf_osnovnye_parametry_prognoza_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rf_na_2027_god_i_na_planovyy_period_2028_i_2029.
html, дата публикации 12.05.2026 

https://rosstat.gov.ru/folder/11109/document/13259


Вид экономической 
деятельности 

май 2026 г. к маю 2025 г. январь-май 2026 г. к 
январю-маю 2025 г. 

май 2026 г. к апрелю 2026 г. 

«Обрабатывающие 
производства» 118,7 113,6 110,4 

«Обеспечение 
электрической энергией, 
газом и паром, 
кондиционирование 
воздуха» 

107,4 113,0 83,6 

«Водоснабжение; 
водоотведение, 
организация сбора и 
утилизации отходов, 
деятельность по 
ликвидации загрязнений» 

93,9 96,2 93,7 

▪



 

 

 

 

 

 

 



 

 

Рисунок 5.  Динамика изменения цен 

13 Источник информации: https://www.irn.ru/index/  

https://www.irn.ru/index/


Рисунок 6.  Цены на жилье по типам домов и по комнатности 

 

Рисунок 7.  Цены на жилье по округам внутри МКАД и по территориям за МКАД 



Рисунок 8.  Индексы стоимости, расслоения, ценового ожидания и доходности жилья 

 



Таблица 15.  Анализ предложений по продаже  

№п/
п 

Адрес расположения 
Количество 

комнат в 
квартире 

Общая 
площадь 

объекта, кв.м 

Цена сделки 
(предложения), 

руб. 

Цена 
предложения

, руб./кв.м 

Интернет 
источник 

1 
Москва, ЮВАО, р-н 

Некрасовка, ул. 
Вертолетчиков, 4к1 

3 79,0 22 500 000 284 810 
https://www.cian.r
u/sale/flat/331156

942/ 

2 
Москва, ЮВАО, р-н 

Некрасовка, ул. 
Лавриненко, 8 

3 74,1 19 700 000 265 857 
https://www.cian.r
u/sale/flat/330245

926/ 

3 
Москва, ЮВАО, р-н 

Некрасовка, ул. 
Липчанского, 3 

3 73,6 18 400 000 250 000 
https://www.cian.r
u/sale/flat/331304

111/ 

4 
Москва, ЮВАО, р-н 

Некрасовка, ул. Маршала 
Еременко, 3к3 

3 79,6 18 500 000 232 412 

https://www.avito.r
u/moskva/kvartiry/

3-
k._kvartira_796_m
_1217_et._80098

91853 

5 
Москва, ЮВАО, р-н 

Некрасовка, Маршала 
Ерёменко ул., 5к1 

3 78,1 15 550 000 199 104 

https://w7.baza-
winner.ru/search/8

103e158-5edb-
4c01-8b50-

26def4acba47/tile 

6 
Москва, ЮВАО, р-н 

Некрасовка, ул. 
Лавриненко, 5 

3 79,0 23 500 000 297 468 
https://www.cian.r
u/sale/flat/329042

166/ 

7 
Москва, ЮВАО, р-н 

Некрасовка, ул. 
Лавриненко, 2 

3 77,3 21 300 000 275 550 

https://www.avito.r
u/moskva/kvartiry/

3-
k._kvartira_773_m
_1425_et._81724

57540 

 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_796_m_1217_et._8009891853
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_796_m_1217_et._8009891853
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_796_m_1217_et._8009891853
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_796_m_1217_et._8009891853
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_796_m_1217_et._8009891853
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_796_m_1217_et._8009891853
https://www.cian.ru/sale/flat/306931791/
https://www.cian.ru/sale/flat/306931791/
https://www.cian.ru/sale/flat/306931791/
https://www.cian.ru/sale/flat/306931791/
https://www.cian.ru/sale/flat/306931791/
https://www.cian.ru/sale/flat/329042166/
https://www.cian.ru/sale/flat/329042166/
https://www.cian.ru/sale/flat/329042166/
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_773_m_1425_et._8172457540
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_773_m_1425_et._8172457540
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_773_m_1425_et._8172457540
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_773_m_1425_et._8172457540
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_773_m_1425_et._8172457540
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k._kvartira_773_m_1425_et._8172457540


Таблица 16.  Значение «Скидки на торг» 

Таблица 17.  Месторасположение 

 

14 https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/. 



Таблица 18.  Количество жилых комнат в квартире 

Элемент сравнения «количество комнат» напрямую связан с площадью квартиры и, соответственно с элементом сравнения «общая площадь». В 

случае проведения корректировки на площадь, корректировка на количество комнат не проводится.
16 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4217-na-obshchuyu-ploshchad-kvartiry-na-01-07-2026-goda 



Таблица 19.  Общая площадь 



Таблица 20.  Этаж расположения 

 

Таблица 21.  Материал стен и перекрытия 

 

17 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4230-na-material-sten-mnogokvartirnogo-zhilogo-doma-na-01-07-2026-goda 
18 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4211-na-tip-i-kolichestvo-sanuzlov-kvartiry-na-01-07-2026-goda 



Таблица 22.  Тип и количество санузлов 

 

Таблица 23.  Высота потолков 

19 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4218-na-vysotu-potolkov-kvartiry-na-01-07-2026-goda
20 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4213-na-ploshchad-kukhni-kvartiry-na-01-07-2026-goda 



Таблица 24.  Площадь кухни 

 

Таблица 25.  Наличие летних помещений 

 

Таблица 26. Наличие летних помещений  

Показатель Значение 

Нет летних помещений 1,00 

незастекленный балкон 1,02 

незастекленный ленточный балкон 1,03 
застекленный балкон с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,04 

застекленный балкон с изношенным остеклением 1,02 

застекленный ленточный балкон с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,05 

застекленный ленточный балкон с остеклением в изношенном состоянии 1,00 

21 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4214-na-balkon-lodzhiyu-v-kvartire-na-01-07-2026-goda 



Показатель Значение 

незастекленная лоджия или с изношенным остеклением 1,05 
незастекленная ленточная лоджия или с изношенным остеклением 1,06 

застекленная лоджия с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,08 

застекленная ленточная лоджия с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,09 

веранда в хорошем состоянии 1,11 

веранда в изношенном состоянии 1,11 

Таблица 27.  Изолированность (смежность) жилых комнат квартиры 

 

Таблица 28.  Наличие лифта 

 

22 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4215-na-izolirovannost-smezhnost-zhilykh-komnat-kvartiry-na-01-07-2026-goda 
23 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4222-na-lift-musoroprovod-na-01-07-2026-goda 
24 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4220-na-vid-iz-okon-kvartiry-na-01-07-2026-goda 



Таблица 29.  Вид из окон квартиры 

Таблица 30. Краткие характеристики видов ремонтных работ 

Вид ремонтных 
работ 

Краткая характеристика 

Без отделки 

В помещении не проводились отделочные работы, требуется возведение перегородок, 
выравнивание пола, стен и потолков, укладку напольных и потолочных покрытий, прокладывание 
электропроводки и коммуникаций, отделочные и сантехнические работы, установку окон и 
дверей, установку систем кондиционирования и охраны, противопожарной безопасности и т.д. 

Капитальный 
ремонт 

Капитальный ремонт включает в себя полную перепланировку помещения, возведение новых 
перегородок, выравнивание пола, стен и потолков, укладку новых напольных и потолочных 
покрытий, прокладывание электропроводки и коммуникаций, отделочные и сантехнические 
работы, замену окон и дверей, установку систем кондиционирования и охраны, противопожарной 
безопасности, ремонт и восстановление конструктивных элементов (элементов стен, пола и 
перекрытий) и т.д. из исходного состояния, когда уже были проведены отделочные работы. 

Косметический 
ремонт 

Самый простой вид ремонта, обычно включающий в себя выполнение отделочных работ, 
которые не затрагивают конструктивные элементы помещения, основания (стяжку, штукатурку и 
т.д.) и основные сантехнические и электрические магистрали. 

Стандартный 
ремонт 

Это простой, популярный вид ремонта, он стоит недорого, но позволяет значительно изменить и 
улучшить внешний вид. Как правило, при ремонте Стандарт используются недорогие отделочные 
материалы. Ремонт класса Стандарт – полноценный ремонт, подразумевающий выравнивание 
поверхностей, ремонт санузла, замену полов и электрики, но не подразумевающий наличие 
дизайн-проекта и авторский решений. 

Улучшенная 
отделка 
(евроремонт) 

Отделка помещений ведется по утвержденному дизайн-проекту, с использованием новейших 
технологий и материалов, в работах используются высококачественные черновые материалы, с 
высокими технологическими и эксплуатационными показателями, позволяющие проводить 
ремонт на более высоком уровне. 



Таблица 31. Данные о стоимости строительных материалов 

Тип состояния 
внутренней 

отделки 
Источник 

Стоимость работ 
руб./кв.м площади по 

полу 

Среднее значение 
руб./кв.м. 

Капитальный 
ремонт 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-kvartiry-za-kvadratnyy-
metr/ 10 390 

14 215 

https://xn--24-dlclatz4adie.xn--p1ai/ 20 000 
https://dom-asov.ru/service/remont-kvartir/ 12 000 
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/kapitalnyj-
remont/ 

14 000 

https://stolichniy-uyut.ru/ 11 900 
https://24rightway.ru/price/  17 000 

Косметический 
ремонт 

https://24rightway.ru/price/  7 000 

8 582 

https://xn--24-dlclatz4adie.xn--p1ai/ 15 000 
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-
kvartir.html 

5 000 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-kvartiry-za-kvadratnyy-
metr/ 9 490 

https://dom-asov.ru/service/remont-kvartir/ 5 000 
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-
kljuch/kosmeticheskij-remont/ 10 000 

Стандартный 
ремонт 

(хорошее 
состояние) 

https://www.or-stroy.ru/#mod-129 5 500 

11 617 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-kvartiry-za-kvadratnyy-
metr/ 14 300 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-
ofisov.htm 

12 000 

https://remontkvartir-msk.ru/ 10 000 
https://stolichniy-uyut.ru/ 11 900 
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/elitnyj-
remont/ 

16 000 

Улучшенная 
отделка 

(евроремонт) 

https://24rightway.ru/price/  20 000 

20 383 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-
ofisov.html 

17 000 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-kvartiry-za-kvadratnyy-
metr/ 18 000 

https://dom-asov.ru/service/remont-kvartir/ 20 000 

https://stolichniy-uyut.ru/ 17 300 

https://xn--24-dlclatz4adie.xn--p1ai/ 30 000 

Таблица 32. Исходные рыночные данные для расчета корректировки на состояние отделки 

Тип состояния 

внутренней 

отделки 

Источник 

Стоимость 

работ 

руб./кв.м 

площади по 

полу 

Средняя 

стоимость 

работ 

руб./кв.м 

площади 

по полу 

Стоимость 

материалов, 

руб./кв.м 

площади по 

полу 

Среднее 

значение 

руб./кв.м. 

Капитальный 

ремонт 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-

kvartiry-za-kvadratnyy-metr/ 
10 390 

14 215 14 215 28 430 

https://xn--24-dlclatz4adie.xn--p1ai/ 20 000 

https://ремсервис24.рф/
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/kapitalnyj-remont/
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/kapitalnyj-remont/
https://stolichniy-uyut.ru/
https://24rightway.ru/price/
https://24rightway.ru/price/
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-kvartir.html
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-kvartir.html
https://www.or-stroy.ru/#mod-129
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.htm
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.htm
https://remontkvartir-msk.ru/
https://stolichniy-uyut.ru/
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/elitnyj-remont/
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/elitnyj-remont/
https://24rightway.ru/price/
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.html
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.html
https://stolichniy-uyut.ru/
https://ремсервис24.рф/


Тип состояния 

внутренней 

отделки 

Источник 

Стоимость 

работ 

руб./кв.м 

площади по 

полу 

Средняя 

стоимость 

работ 

руб./кв.м 

площади 

по полу 

Стоимость 

материалов, 

руб./кв.м 

площади по 

полу 

Среднее 

значение 

руб./кв.м. 

https://dom-asov.ru/service/remont-

kvartir/ 
12 000 

https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-

kljuch/kapitalnyj-remont/ 

14 000 

https://stolichniy-uyut.ru/ 11 900 

https://24rightway.ru/price/  17 000 

Косметический 

ремонт 

https://24rightway.ru/price/  7 000 

8 582 8 582 17 164 

https://xn--24-dlclatz4adie.xn--p1ai/ 15 000 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-

na-remont-kvartir.html 

5 000 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-

kvartiry-za-kvadratnyy-metr/ 
9 490 

https://dom-asov.ru/service/remont-

kvartir/ 
5 000 

https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-

kljuch/kosmeticheskij-remont/ 
10 000 

Стандартный 

ремонт (хорошее 

состояние) 

https://www.or-stroy.ru/#mod-129 5 500 

11 617 11 617 23 234 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-

kvartiry-za-kvadratnyy-metr/ 
14 300 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-

na-remont-ofisov.htm 

12 000 

https://remontkvartir-msk.ru/ 10 000 

https://stolichniy-uyut.ru/ 11 900 

https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-

kljuch/elitnyj-remont/ 

16 000 

Улучшенная 

отделка 

(евроремонт) 

https://24rightway.ru/price/  20 000 

20 383 20 383 40 766 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-

na-remont-ofisov.html 

17 000 

https://sknebo.ru/stoimost-remonta-

kvartiry-za-kvadratnyy-metr/ 
18 000 

https://dom-asov.ru/service/remont-

kvartir/ 
20 000 

https://stolichniy-uyut.ru/ 17 300 

https://xn--24-dlclatz4adie.xn--p1ai/ 30 000 

Таблица 33. Корректировка на состояние отделки жилых помещений за 1 кв. м площади по полу для Московского 
региона, руб./кв.м 

Корректировка Улучшенная 
отделка (Люкс) 

Стандартная 
отделка 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Требуется 
капитальный 

ремонт 
Без отделки 

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

0 17 532 34 696 45 962 40 766 

Стандартный 
ремонт 

-17 532 0 17 164 28 430 23 234 

Требуется 
косметический 
ремонт 

-34 696 -17 164 0 11 266 6 070 

Требуется 
капитальный 
ремонт 

-45 962 -28 430 -11 266 0 -5 196 

Без отделки -40 766 -23 234 -6 070 5 196 0 

https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/kapitalnyj-remont/
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/kapitalnyj-remont/
https://stolichniy-uyut.ru/
https://24rightway.ru/price/
https://24rightway.ru/price/
https://noginsk-remont.ru/
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-kvartir.html
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-kvartir.html
https://www.or-stroy.ru/#mod-129
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.htm
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.htm
https://remontkvartir-msk.ru/
https://stolichniy-uyut.ru/
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/elitnyj-remont/
https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/elitnyj-remont/
https://24rightway.ru/price/
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.html
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.html
https://stolichniy-uyut.ru/
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Рисунок 9.  Методическая структура определения рыночной стоимости 
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25 Например, при оценке встроенного помещения доходным и сравнительным подходами учитывается его расположение в здании (так, в случае если 
помещение можно использовать, например, под офисную функцию, то для 1-го этажа выше арендная ставка и цена продажи). При расчетах затратным 
подходом корректировку на расположение помещения в здании провести не представляется возможным, так как затраты на создание объекта 
распределяются между встроенными помещениями пропорционально доле их площадей в общей площади здания, а доказать, что стоимость 

строительства 1 кв. м помещения на 1-м этаже больше, чем, например, на 3-м нельзя. Кроме того, расчет стоимости встроенного помещения 
затратным подходом не соответствует мотивации потенциального покупателя помещения. Покупатели не рассматривают в качестве альтернативного 
вариант строительства нового здания, существенно большего по площади (по сравнению с оцениваемым помещением), с целью последующей 
продажи в нем всех помещений (кроме оцениваемого). 
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26 Грибовский С. В. «Оценка стоимости недвижимости», М: ООО «Про-Аппрайзер» Онлайн, 2017 г., с. 472. 
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Таблица 34.  Характеристика объектов оценки и объектов-аналогов в рамках реализации сравнительного подхода27 

Характеристики объектов Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Источник информации - https://www.cian.ru/sale/flat/3311569
42/ 

https://www.cian.ru/sale/flat/3302459
26/ 

https://www.cian.ru/sale/flat/3313041
11/ 

Условия рынка (изменение цен за 
период между датами сделки и 
оценки, скидка к ценам 
предложений) 

Сделка Предложение Предложение Предложение 

Дата сделки/предложения 03.08.2026 03.08.2026 03.08.2026 03.08.2026 

Вид права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Тип объекта  Квартира Квартира Квартира Квартира 

Местоположение 

Российская Федерация, город 
Москва, вн.тер.г. муниципальный 

округ Некрасовка, улица 
Недорубова, дом 24, квартира 125 

Москва, ЮВАО, р-н Некрасовка, 
ул. Вертолетчиков, 4к1 

Москва, ЮВАО, р-н Некрасовка, 
ул. Лавриненко, 8 

Москва, ЮВАО, р-н Некрасовка, 
ул. Липчанского, 3 

Район расположения  Некрасовка Некрасовка Некрасовка Некрасовка 

Ближайшая станция метро  Некрасовка Некрасовка Некрасовка Некрасовка 

Расстояние до метро, м. 760 1090 1140 680 

Количество комнат в квартире  3 3 3 3 

Общая площадь объекта, кв. м 74,7 79 74,1 73,6 

Площадь кухни, кв. м 9,7 14,2 12,1 10,2 

Этаж расположения 16 17 5 17 

Высота потолка, м 2,65 2,7 2,75 2,8 

Этажность здания 17 17 24 17 

Расположение в доме На среднем этаже На последнем этаже На среднем этаже На последнем этаже 

Поколение многоквартирного дома Массовое современное жилье Массовое современное жилье Массовое современное жилье Массовое современное жилье 

Тип многоквартирного жилого 
дома 

Панельные здания Панельные здания Монолитные здания Панельные здания 

Материал перекрытий Железобетонные Из сборного железобетона Из монолитного железобетона Из сборного железобетона 

Планировка комнат Все жилые комнаты в квартире - 
изолированные 

Все жилые комнаты в квартире - 
изолированные 

Все жилые комнаты в квартире - 
изолированные 

Все жилые комнаты в квартире - 
изолированные 

Состояние отделки Требуется косметический ремонт Стандартный ремонт Стандартный ремонт Требуется косметический ремонт 

27 *дополнительная информация получена в результате телефонного разговора с собственниками (представителями собственников) 

https://www.cian.ru/sale/flat/331156942/
https://www.cian.ru/sale/flat/331156942/
https://www.cian.ru/sale/flat/330245926/
https://www.cian.ru/sale/flat/330245926/
https://www.cian.ru/sale/flat/331304111/
https://www.cian.ru/sale/flat/331304111/


Характеристики объектов Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Характеристика санузла 
Раздельный один санузел (1 
ванная (душевая) и 1 туалет - 

отдельные комнаты) 

Два санузла (совмещенный один 
санузел (ванная, умывальник и 
туалет - в одном помещении) и 

второй - уборная комната) 

Раздельный один санузел (1 
ванная (душевая) и 1 туалет - 

отдельные комнаты) 

Раздельный один санузел (1 
ванная (душевая) и 1 туалет - 

отдельные комнаты) 

Вид из окон 

Квартиры с видом на внутренний 
двор или на тихую спокойную 

улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа 

Квартиры с видом на внутренний 
двор или на тихую спокойную 

улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа 

Квартиры с видом на внутренний 
двор или на тихую спокойную 

улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа 

Квартиры с видом на внутренний 
двор или на тихую спокойную 

улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа 

Наличие летних помещений 
застекленный балкон с 

остеклением в хорошем или 
новом состоянии 

застекленная лоджия с 
остеклением в хорошем или 

новом состоянии 

застекленный балкон с 
остеклением в хорошем или 

новом состоянии 

застекленная лоджия с 
остеклением в хорошем или 

новом состоянии и застекленный 
балкон с остеклением в хорошем 

или новом состоянии 

Наличие лифта  Есть Есть Есть Есть 

Цена сделки (предложения), 
руб. 

  22 500 000 19 700 000 18 400 000 

Цена предложения, руб./кв. м   284 810 265 857 250 000 
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Таблица 35.  Значение «Скидки на торг» 

 

28 https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/. 



 

Рисунок 10.  Схема расположения объекта оценки и объектов-аналогов 

Таблица 36.  Материал стен и перекрытия 

 

29 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4230-na-material-sten-mnogokvartirnogo-zhilogo-doma-na-01-07-2026-goda 



Таблица 37.  Общая площадь 

Таблица 38.  Этаж расположения 

 

30 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4217-na-obshchuyu-ploshchad-kvartiry-na-01-07-2026-goda 



Таблица 39.  Тип и количество санузлов 

 

31 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4211-na-tip-i-kolichestvo-sanuzlov-kvartiry-na-01-07-2026-goda 
32 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4218-na-vysotu-potolkov-kvartiry-na-01-07-2026-goda



Таблица 40.  Высота потолков 

Таблица 41.  Площадь кухни 

 

33 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4213-na-ploshchad-kukhni-kvartiry-na-01-07-2026-goda 



Таблица 42.  Наличие летних помещений 

 

Таблица 43. Наличие летних помещений  

Показатель Значение 

Нет летних помещений 1,00 

незастекленный балкон 1,02 
незастекленный ленточный балкон 1,03 

застекленный балкон с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,04 

застекленный балкон с изношенным остеклением 1,02 

застекленный ленточный балкон с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,05 

застекленный ленточный балкон с остеклением в изношенном состоянии 1,00 

незастекленная лоджия или с изношенным остеклением 1,05 

незастекленная ленточная лоджия или с изношенным остеклением 1,06 

застекленная лоджия с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,08 

застекленная ленточная лоджия с остеклением в хорошем или новом состоянии 1,09 
веранда в хорошем состоянии 1,11 

веранда в изношенном состоянии 1,11 

34 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/385-korrektirovki-kvartir-
opublikovano-13-07-2026-g/4214-na-balkon-lodzhiyu-v-kvartire-na-01-07-2026-goda 



 

Таблица 44. Корректировка на состояние отделки жилых помещений за 1 кв. м площади по полу для Московского 
региона, руб./кв.м 

Корректировка Улучшенная 
отделка (Люкс) 

Стандартная 
отделка 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Требуется 
капитальный 

ремонт 
Без отделки 

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

0 17 532 34 696 45 962 40 766 

Стандартный 
ремонт -17 532 0 17 164 28 430 23 234 

Требуется 
косметический 
ремонт 

-34 696 -17 164 0 11 266 6 070 

Требуется 
капитальный 
ремонт 

-45 962 -28 430 -11 266 0 -5 196 

Без отделки -40 766 -23 234 -6 070 5 196 0 
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Таблица 45.  Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках применения сравнительного подхода 

Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена сделки (предложения), руб.   22 500 000 19 700 000 18 400 000 

Общая площадь объекта, кв. м 74,7 79 74,1 73,6 

Корректировки 1-й группы 

Цена предложения, руб./кв. м   284 810 265 857 250 000 

Условия рынка (изменение цен за период 
между датами сделки и оценки, скидка к 

ценам предложений) 
Сделка Предложение Предложение Предложение 

Изменение в % - -4,4% -4,4% -4,4% 

Скорректированная стоимость по 1-ой 
группе поправок, руб./кв. м 

  272 278 254 159 239 000 

Корректировки 2-ой группы 

Район расположения  Некрасовка Некрасовка Некрасовка Некрасовка 

Средняя стоимость квартир в районе 
расположения объектов по данным 

https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-
rayonam/, руб./кв. м 

241 279 241 279 241 279 241 279 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   272 278 254 159 239 000 

Удаленность от станции метро, м. Некрасовка, 760 метров Некрасовка, 1090 метров Некрасовка, 1140 метров Некрасовка, 680 метров 

Диапазон расстояния до станции метро 500-1500 500-1500 500-1500 500-1500 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   272 278 254 159 239 000 

Тип многоквартирного жилого дома Панельные здания Панельные здания Монолитные здания Панельные здания 

Материал перекрытий Железобетонные Из сборного железобетона Из монолитного железобетона Из сборного железобетона 

Корректировка, % - 0,0% -9,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   272 278 231 285 239 000 

Общая площадь объекта, кв. м 74,70 79,00 74,10 73,60 

Корректировка, %   0,6% -0,1% -0,2% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   273 912 231 054 238 522 

Этаж расположения /этажность 16/17 17/17 5/24 17/17 



Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Поколение многоквартирного дома Массовое современное 
жилье 

Массовое современное жилье Массовое современное жилье Массовое современное жилье 

Расположение в доме На среднем этаже На последнем этаже На среднем этаже На последнем этаже 

Коэффициент 1,00 0,99 1,00 0,99 

Корректировка, %   1,0% 0,0% 1,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   276 651 231 054 240 907 

Высота потолка, м 2,65 2,7 2,75 2,8 

Диапазон высоты потолка менее 2,7 метров с 2,7 по 2,9 метра с 2,7 по 2,9 метра с 2,7 по 2,9 метра 

Коэффициент 1,00 1,02 1,02 1,02 

Корректировка, %   -2,0% -2,0% -2,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   271 118 226 433 236 089 

Характеристика санузла 

Раздельный один санузел 
(1 ванная (душевая) и 1 

туалет - отдельные 
комнаты) 

Два санузла (совмещенный один 
санузел (ванная, умывальник и 
туалет - в одном помещении) и 

второй - уборная комната) 

Раздельный один санузел (1 
ванная (душевая) и 1 туалет - 

отдельные комнаты) 

Раздельный один санузел (1 
ванная (душевая) и 1 туалет - 

отдельные комнаты) 

Коэффициент 1,00 1,01 1,00 1,00 

Корректировка, % - -1,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   268 407 226 433 236 089 

Площадь кухни, кв. м 9,7 14,2 12,1 10,2 

Диапазон площади кухни от 7,5 до 10 кв. м от 13 кв. м. и более от 10 до 13 кв. м от 10 до 13 кв. м 

Коэффициент 1,00 1,03 1,02 1,02 

Корректировка, %   -2,9% -2,0% -2,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   260 623 221 904 231 367 

Наличие летних помещений 
застекленный балкон с 
остеклением в хорошем 

или новом состоянии 

застекленная лоджия с 
остеклением в хорошем или 

новом состоянии 

застекленный балкон с 
остеклением в хорошем или 

новом состоянии 

застекленная лоджия с 
остеклением в хорошем или 

новом состоянии и застекленный 
балкон с остеклением в хорошем 

или новом состоянии 

Корректировка, %   -3,7% 0,0% -3,2% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   250 980 221 904 223 963 

Наличие лифта  Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% 



Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   250 980 221 904 223 963 

Планировка комнат Все жилые комнаты в 
квартире - изолированные 

Все жилые комнаты в квартире - 
изолированные 

Все жилые комнаты в квартире - 
изолированные 

Все жилые комнаты в квартире - 
изолированные 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   250 980 221 904 223 963 

Состояние отделки Требуется косметический 
ремонт 

Стандартный ремонт Стандартный ремонт Требуется косметический ремонт 

Корректировка, руб. за кв.м. - -17 164,00 -17 164,00 0,00 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   233 816 204 740 223 963 

Вид из окон 

Квартиры с видом на 
внутренний двор или на 
тихую спокойную улицу; 

или квартиры, 
расположенные выше 14 

этажа 

Квартиры с видом на внутренний 
двор или на тихую спокойную 

улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа 

Квартиры с видом на внутренний 
двор или на тихую спокойную 

улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа 

Квартиры с видом на внутренний 
двор или на тихую спокойную 

улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа 

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   233 816 204 740 223 963 

Количество комнат в квартире  3 3 3 3 

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м   233 816 204 740 223 963 

Весовые коэффициенты   0,2941 0,3529 0,3529 

Абсолютная корректировка   18% 21% 8% 

Коэффициент вариации  12%       

Скорректированная стоимость по 2-ой 
группе поправок, руб./кв. м 

  233 816 204 740 223 963 

Рыночная стоимость объекта, руб./кв. м 
(НДС не облагается) 

      220 050 

Рыночная стоимость объекта 
(округленно), руб. (НДС не облагается), на 

дату оценки 
      16 438 000 
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35 Данные, представленные в документах на объект оценки (см. Приложение, раздел 14.5). 
36 Источник информации: https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=88  

https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=88


Таблица 46. Обследование для целей подготовки технического заключения о допустимости и безопасности 
перепланировки 

Площадь обследуемого помещения м² Стоимость технического заключения 
на планируемые работы  

Итоговая цена за документ, руб.  

до 50 м² 26 230 руб  -  

Площадь объекта более 50 м² 26 230 руб.+ 375,15 руб.за каждый м² 
свыше 50 

 -  

Площадь обследуемого помещения м² 
Стоимость технического заключения 
на выполненные работы (зависит от 

площади объекта) 
Итоговая цена за документ, руб.  

до 50 м² 29 686,66 руб  -  

Площадь объекта более 50 м² 29 686,66 руб. + 248,06 руб. за каждый 
м² свыше 50 

35 813,74 

Таблица 47. Цены на перепланировку помещений 

Источник 
информации   Вид работ   Объем работ   Стоимость работ за 1 

ед.   Стоимость работ  

https://art-
remont.ru/prices 

Демонтаж 
электрической точки 

1,00 235,00 235,00 

https://art-
remont.ru/prices 

Монтаж раковины 1,00 3 320,00 3 320,00 

 Общая стоимость работ  3 555,00 

https://art-remont.ru/prices


Таблица 48. Стоимость изготовления технической документации37 

Наименование 
документа 

Источник 
Квартира 

площадью до 100 
м²: 

Квартира 
площадью свыше 

100 м²:  

Стоимость 
обследования: 
(потребуется, 

если 
предыдущее 
проводилось 
более 5 лет 

назад) 

Итоговая цена за 
документ, руб. с 

учетом НДС 

Технический 
паспорт квартиры 

https://www.mosgorbti.r
u/granted-document-

detail-
popup.aspx?id=41  

4 066,66 

4066,66+ 
поэтажный план 

8,14 ₽/м²  
(за каждый м² 
свыше 100) 

+ экспликация 
305 ₽/страница 

(за вторую и 
последующие 

страницы) 

Квартира 
площадью до 100 

м²:  
13 216,66 ₽ 
Квартира 

площадью свыше 
100 м²:  

13 216,66 ₽ + 
54,08 ₽ (за 

каждый м² свыше 
100) 

4 066,66 

Поэтажный план 
с экспликацией 

https://www.mosgorbti.r
u/granted-document-

detail-
popup.aspx?id=50  

3 782,00 3 782,00 - 3 782,00 

Итого, руб. с учетом НДС                                                                        7 848,66 

Таблица 49. Стоимость согласования перепланировки/переоборудования помещения 

Наименование Показатель, руб. 

Стоимость обследования для целей подготовки технического 
заключения о допустимости и безопасности перепланировки жилого 
помещения, руб. с учетом НДС 

35 814 

Стоимость дополнительных видов работ, руб. с учетом НДС 3 555 

Стоимость изготовления технической документации, руб. с учетом НДС 7 849 

Итого стоимость перепланировки округленно, руб. с учетом НДС  47 000 

Таблица 50. Рыночная стоимость c учетом перепланировки 

Наименование Показатель, руб. 

Рыночная стоимость, руб., без учета перепланировки 16 438 000 

Стоимость согласования перепланировки, руб. с учетом НДС 47 000 

Рыночная стоимость округленно до тысяч, руб., с учетом 
перепланировки 

16 391 000 

Рыночная стоимость округленно до тысяч, руб./кв.м, с учетом 
перепланировки 

219 424 

37 Источник: данные https://www.mosgorbti.ru/ 

https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=41
https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=41
https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=41
https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=41
https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=50
https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=50
https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=50
https://www.mosgorbti.ru/granted-document-detail-popup.aspx?id=50


 

Таблица 51.  Результаты расчетов, полученные в рамках использованных подходов 

Наименование подхода Стоимость по подходам с учетом 
перепланировки/переоборудования, руб. (НДС не облагается) 

Весовой коэффициент 
при согласовании, % 

Затратный подход Не применялся 0,0% 

Сравнительный подход 16 391 000 100,0% 

Доходный подход Не применялся 0,0% 

38 НДС сделка не облагается (согласно пп. 22 пункта 3 статьи 149 НК РФ, с 1 января 2005 года освобождаются от налогообложения операции по 

реализации жилых домов, жилых помещений, а также долей в них) 

39 НДС сделка не облагается (согласно пп. 22 пункта 3 статьи 149 НК РФ, с 1 января 2005 года освобождаются от налогообложения операции по 

реализации жилых домов, жилых помещений, а также долей в них) 



 

 

Наименование Значение 

1. Объект(ы) оценки, включая права на объект оценки: 

 жилое помещение (квартира), расположенное по адресу: 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Некрасовка, улица Недорубова, дом 
24, квартира 125, общей площадью 74,7 кв. м, кадастровый 

номер: 77:16:0010105:1743. 
Оцениваемые права: право собственности. 

Право собственности принадлежит городу Москве. 
Обременения: нет. 

2. Состав объекта оценки:  согласно документам и результатам осмотра. 

3. Характеристики объекта оценки:  согласно прилагаемым документам. 

4. Ограничения оценки:  на дату подписания задания на оценку не установлены. 

5. Ограничения на использование, распространение и 
публикацию отчета об оценке объекта оценки: 

 не установлены. 

6. Основание для проведения оценки:  служебное письмо от 22.07.2026 № 33-6-680355/26-(1)-0. 

7. Вид стоимости и предпосылки стоимости:  рыночная, в соответствии с п. 22 ФСО II указание 
предпосылок не требуется. 

8. Цель оценки:  определение начальной цены аукциона и иных целей, 
связанных с приобретением объекта на аукционе. 

Оценка производится в соответствии с актом, указанным в пункте 6.1 Технического задания, являющегося неотъемлемой 
частью Государственного контракта. 

10.  Дата оценки:  на дату осмотра. 

11.  Форма составления отчета об оценке:  электронный документ. 

12.  Специальные допущения и иные существенные 
допущения: 

 В отчете об оценке указывается итоговый результат 
оценки стоимости недвижимости без возможных границ 

интервала. 
Рыночную стоимость необходимо определить с учетом 

перепланировки/переоборудования объекта. 
Прочие, установленные законодательством РФ об 

оценочной деятельности. 

13.  Приложения:  комплект документов. 



 









  



 

https://www.cian.ru/sale/flat/331156942/


 



 
 
В ходе телефонных переговоров с представителем объявления было уточнено, что предложение и условия 
продажи актуальны на дату оценки. Тип объекта  - Квартира, Ближайшая станция метро  - Некрасовка, Общая 
площадь объекта, кв. м - 79 кв.м., Площадь кухни, кв. м - 14,2 кв.м., Этаж расположения - 17, Высота потолка, 
м - 2,7 м., Тип многоквартирного жилого дома - Панельные здания, Планировка комнат - Все жилые комнаты в 
квартире - изолированные, Состояние отделки - Стандартный ремонт, Характеристика санузла - Два санузла 
(совмещенный один санузел (ванная, умывальник и туалет - в одном помещении) и второй - уборная 
комната), Вид из окон - Квартиры с видом на внутренний двор или на тихую спокойную улицу; или квартиры, 
расположенные выше 14 этажа, Наличие летних помещений - застекленная лоджия с остеклением в хорошем 
или новом состоянии, Наличие лифта  - Есть, Наличие мебели  - Нет, Цена сделки (предложения), руб. - 22 
500 000 
  



https://www.cian.ru/sale/flat/330245926/


 



 

 

В ходе телефонных переговоров с представителем объявления было уточнено, что предложение и условия 
продажи актуальны на дату оценки. Тип объекта  - Квартира, Ближайшая станция метро  - Некрасовка, Общая 
площадь объекта, кв. м - 74,1 кв.м., Площадь кухни, кв. м - 12,1 кв.м., Этаж расположения - 5, Высота потолка, 
м - 2,75 м., Тип многоквартирного жилого дома - Монолитные здания, Планировка комнат - Все жилые 
комнаты в квартире - изолированные, Состояние отделки - Стандартный ремонт, Характеристика санузла - 
Раздельный один санузел (1 ванная (душевая) и 1 туалет - отдельные комнаты), Вид из окон - Квартиры с 
видом на внутренний двор или на тихую спокойную улицу; или квартиры, расположенные выше 14 этажа, 
Наличие летних помещений - застекленный балкон с остеклением в хорошем или новом состоянии, Наличие 
лифта  - Есть, Наличие мебели  - Нет, Цена сделки (предложения), руб. - 19 700 000 

  



https://www.cian.ru/sale/flat/331304111/


 



 

 

В ходе телефонных переговоров с представителем объявления было уточнено, что предложение и условия 
продажи актуальны на дату оценки. Тип объекта  - Квартира, Ближайшая станция метро  - Некрасовка, Общая 
площадь объекта, кв. м - 73,6 кв.м., Площадь кухни, кв. м - 10,2 кв.м., Этаж расположения - 17, Высота 
потолка, м - 2,8 м., Тип многоквартирного жилого дома - Панельные здания, Планировка комнат - Все жилые 
комнаты в квартире - изолированные, Состояние отделки - Требуется косметический ремонт, Характеристика 
санузла - Раздельный один санузел (1 ванная (душевая) и 1 туалет - отдельные комнаты), Вид из окон - 
Квартиры с видом на внутренний двор или на тихую спокойную улицу; или квартиры, расположенные выше 14 
этажа, Наличие летних помещений - застекленная лоджия с остеклением в хорошем или новом состоянии и 
застекленный балкон с остеклением в хорошем или новом состоянии, Наличие лифта  - Есть, Наличие 
мебели  - Нет, Цена сделки (предложения), руб. - 18 400 000 

  



 

 



 

 



 

 

 

 



 

 



 

  



 

 

  



 



https://c-b-c.ru/remont-kvartir/remont-pod-kljuch/elitnyj-remont/


 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

















 
  



 


