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Для кого? 

юрист 

оценщик 

эксперт 

клиент ситуация 

консультант 
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отчуждение недвижимого 
имущества, находящегося 
в государственной или в 

муниципальной 
собственности и 

арендуемого субъектами 
малого и среднего 

предпринимательства 

Выкуп недвижимости по 159-ФЗ  

Объект 
аренды 
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Неотделимые улучшения (ст. 623 ГК РФ) 

Улучшения арендованного имущества, 
не отделимые без вреда для 

имущества 
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Объект 
аренды 

Объект 
выкупа 

Произведенные в 
процессе аренды 

улучшения 
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Условия возмещения стоимости неотделимых 
улучшений (ст. 623 ГК РФ) 

Улучшения произведены с согласия 
арендодателя 

6. Стоимость неотделимых улучшений арендуемого 
имущества засчитывается в счет оплаты приобретаемого 
арендуемого имущества в случае, если указанные 
улучшения осуществлены с согласия арендодателей. 

Из 159-ФЗ: 
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2.5.11.  

•Пользователи объектов нежилого фонда вправе с согласия Департамента городского 
имущества города Москвы производить за свой счет неотделимые улучшения объектов 
нежилого фонда, если иное не установлено правовыми актами Правительства Москвы. 

2.5.12.  

•Согласие Департамента городского имущества города Москвы на производство 
неотделимых улучшений подлежит оформлению дополнительным соглашением к 
соответствующему договору о передаче объекта нежилого фонда пользователю или 
решением собственника в отношении объектов, переданных государственным 
унитарным предприятиям и учреждениям города Москвы.  

2.5.13.  

•Стоимость произведенных с согласия Департамента городского имущества города 
Москвы неотделимых улучшений возмещается пользователю объекта в порядке, 
предусмотренном правовым актом Правительства Москвы, при этом соответствующее 
положение должно содержаться в договоре, заключаемом с пользователем. 

На примере г. Москвы: 
ПОСТАНОВЛЕНИЕ от 29 июня 2010 г. N 540-ПП ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ УПРАВЛЕНИИ 

ОБЪЕКТАМИ НЕЖИЛОГО ФОНДА, НАХОДЯЩИМИСЯ В СОБСТВЕННОСТИ ГОРОДА МОСКВЫ 
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Учет стоимости неотделимых улучшений при заключении 
договора купли-продажи 

Документы, подтверждающие величину стоимости 
неотделимых улучшений 

Судебная экспертиза стоимости 

Наличие согласия арендодателя 
Разрешение на перепланировку/ реконструкцию/ 

ремонтные работы 
Документы, подтверждающие объем и перечень 

произведенных работ 

Учет неотделимых улучшений 
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Процесс учета неотделимых 
улучшений при выкупе по 159-ФЗ 

 
Подготовительный 

этап 

Судебный 
процесс 

Заключение 
ДКП 
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Сбор документов 

Подготовка фотографий 

Определение стоимости 
произведенных улучшений 
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Сбор документов 

Разрешение на 
перепланировку/ 
реконструкцию из 
муниципалитета 

Документы, 
подтверждающие объем 

произведенных работ  

Проект на 
выполнение работ 

Договор подряда на 
выполнение работ 

Планы объекта 
недвижимости до и 

после переустройства/ 
перепланировки/ 

реконструкции 

Акт о приемке 
выполненных работ 

(КС-2) 
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Подготовка 
документов 

Подача 
заявления на 

выкуп объекта с 
указанием на 

учет стоимости 
неотделимых 

улучшений 

Подача 
протокола 

разногласий 

Подача 
искового 

заявления в 
суд  

Ходатайство 
о 

проведении 
судебной 

экспертизы 

Заключение 
договора 

купли-
продажи 

Учет неотделимых улучшений 
при выкупе 
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Фотографии 

Фотографии до 
проведения работ 

Фотографии после 
проведения работ 
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• Смета 

• Акты выполненных 
работ 

• Заключение о 
стоимости 

Обоснование 
стоимости 

неотделимых 
улучшений 
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Судебная экспертиза: 
ходатайство о назначении  

Вопросы на разрешение эксперта: 
1. Какова рыночная стоимость нежилого помещения по 

состоянию на 20.09.2018? 
2. Какие из выполненных работ по ремонту нежилого 

помещения, отраженные в представленных 
документах, являются неотделимыми? 

3. Какова рыночная стоимость установленных при 
ответе на второй вопрос неотделимых улучшений, 
произведенных в помещении, с учетом износа по 
состоянию на 20.09.2018? 
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Судебная практика 
Дело №А40-153517/2015, 
г. Москва 

Решение 

Стоимость неотделимых улучшений 6 192 234 руб. или 11,2% от стоимости выкупа 
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Дело №А40-131882/15,  
г. Москва 

Решение 

Стоимость неотделимых улучшений 12 003 800 руб. или 24,9% от стоимости выкупа 
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Дело №А40-131882/15,  
г. Москва 

Решение 

Стоимость неотделимых улучшений 1 759 300 руб. или 21,8% от стоимости выкупа 

Определение от 28.05.2015 

Определение от 03.11.2015, 
дополнительная экспертиза 
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Дело №А40-111168/14,  
г. Москва 

Решение 

Определение от 13.03.2015 

Определение от 03.11.2015, 
дополнительная экспертиза 

Стоимость неотделимых улучшений 871 592 руб. или 6,3% от стоимости выкупа 
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