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•

•
• https://investmoscow.ru/
•

•
• Аукционы по недвижимости (заниженная цена )
•

https://investmoscow.ru/
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https://geointellect.com/
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23) Наличае трафикообразующего арендатора, который арендует в соседнем 
помещении или здании
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1. 3-5 фотографии объекта с основных точек, обязательно с трафиком людей, фото 
фасада

2. Фотографии внутри помещения: Несколько общих, прикассовая зона, сан узлы, 
подсобные помещения;

3. Фотографии пола, стен, потолка, кондиционера, если есть. 
4. Фотографии непосредственно входной группы
5. Фотографии места под вывеску. 
6. Две фотографии от входа. Встаем спиной к входу и фотографируем вправо и влево 

(должны быть люди) 
7. Видео круговое. Отходите от входа на несколько метров, встаете к нему спиной и 

начинаете снимать видео, медленно поворачиваясь вокруг своей оси. Стараемся 
захватить людей, жилой массив, сам объект. 

8. Видео трафика непосредственно на стороне объекта. Нужно сделать 5 видео по 40-60 
секунд. 

9. Видео внутри объекта. Снимать начинаем с открытия двери в помещение
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администраторы можно уточнить количество чеков в день, 
объяснив, что вы планируете арендовать площадь под островок.
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1. Красное и белое – 15- 30 квт
2. Мясные магазины – 100 м2- 35 Квт
3. Пятерочки (500 м2) 50-60 Квт
4. Mcdonalds – до 250 квт
5. Аптеки 10-15 Квт
6. Ресторанный бизнес  мин 80-100 квт
7. Банки – под серверные 30-35 Квт

и.т.д



19



20



21

1. Что предлагается в аренду и на продажу рядом (подгружается Циан, Авито, CRM)

2. Плотность и численность населения домов (реальная и ожидаемая-идет 
строительство) в 5 и 10 мин пешком

3. Плотность и численность населения в транспортной доступности (Реальная и 
ожидаемая-идет строительство) 5,10, 15 мин транспортом

4. Удаленность от метро 

5. Доходы населения в расчете дохода семьи из 2-х работающих, по данным МТС
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6. Конкуренцию по различным видам деятельности (аптеки, продуктовики, промтовары, 
бытовые и.т.д)

7. Тепловые карты движения пешеходов (народная тропа)

8. Плотность на остановках общественного транспорта

9. Количество точек конкурентов

10.Объекты антиалко

11.Бизнес центры по классам

12…..
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+ Стабильность арендаторов ( правда не всех  Вкус Вилл 
сидит по 2 недели и уходит если не нравится)

- Жесткие договора (Различная ответственность 
собственника за аварийные ситуации, штрафы за 
расторжение и.т.д)   

- Риск выкручивания рук – понижение арендной ставки
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1. Необходимо составлять таблицу с требованиями основных 
сетей и франшиз (При анализе выбираемых помещений это 
может сыграть ведущую роль в покупке)

2. Если сеть сейчас активно развивается, и мы понимаем, что 
помещение подходит под ее требования, можно заключать 
предварительные договора. (Яндекс лавка – смотрит все)
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https://pkk5.rosreestr.ru, 
кадастр.москва)

https://pkk5.rosreestr.ru/
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1. Географические координаты – если есть кадастровый 
номер, а координат нет, то опасно

2. Здание стоит на учете кадастровом, но нет координат.
3. Когда проводятся измерения то здание вылезает за 

границы участка. Сделку провести невозможно
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1. Если Вы инвестор или подыскиваете помещение под 
инвестора, то анализ этих факторов поможет поднять 
рейтинг помещения или наоборот 

2. Если Вы проводите консалтинг по договору, то вы можете 
доказать, что не проходящее по каким-то параметрам 
помещение является потенциально интересным, в случае 
устранения некоторых факторов или проведения 
реконцепции и.т.п
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1. Повышение и поддержание стоимости объекта недвижимости как актива
2. Заполняемость арендопригодных площадей от 95% по рыночным арендным ставкам 

(помощь в сдаче арендных площадей или взять в управление)
3. Увеличение арендного потока, за счет оптимизации (коридорные коэфициенты, 

укрупнение блоков, перепрофелирование 1-х этажей под ритейл или реконцепция
всего здания

4. Сокращение/оптимизация расходов на эксплуатацию объекта 
5. Улучшение качества содержания и обслуживания инженерных коммуникаций 

(внутренних сетей). 
6. Модернизация оборудования теплогенерации, внешних тепловых и водопроводных 

сетей, канализации 
7. Профессиональный клининг, профессиональная охрана и безопасность на объекте. 
8. Эффективное управление парковочным пространством
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1. ПСН на Ленинградском проспекте д 2, было 2-3 больших 
помещения.
Выкупили, разделили кадастр, теперь сдают и продают по 
частям

2. Ставка аренды возросла в 2 раза, окупаемость всего 
помещения соответственно тоже снизилась
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https://www.apex-realty.ru/busines.html

https://www.apex-realty.ru/busines.html
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1. Выбираем помещение
2. Оцениваем окупаемость и доходность
3. Проводим анализ коммерческих и технических факторов
4. Проводим юридическую оценку и возможность устранения 

недостатков
5. Принимаем решение о покупке
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