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Новостройка с «Магнитом» в Московской области

Объект
▪ 11 помещений на первом этаже корпуса №13 в ЖК «Домодедово 

Парк», г. Домодедово, Московская Область
▪ Планируемая дата ввода в эксплуатацию - 4 кв. 2025 г.
Локация
▪ Объекты расположены в Московской области, в 10 км на юго-восток 

от МКАД, в центре ЖК «Домодедово Парк»;
▪ В ЖК находится 8 144 готовых квартир, а также два корпуса на 752 

квартиры, которые будут построены в 4 кв. 2025 г.;
▪ В ближайших домах на 3 411 квартир (42% от общего числа) 

отсутствует крупная коммерческая недвижимость

Арендаторы
▪ Подписан предварительный договор аренды на 510 м2 на 10 лет с 

арендатором «Магнит», месячная арендная плата составляет
₽ 1 275 000 (₽ 2 500 / м2 /мес.) или 5% от товарооборота;

▪ Соседние 3 помещения будут заселены арендаторами после 
ввода объектов в эксплуатацию

Сделка
• Покупка 11-ти помещений за ₽181 млн

(10%-11,5% cap rate, окупаемость 8-8,5 лет, ₽ 255 тыс. / м2);
• Предусмотрена комфортная рассрочка до ввода в эксплуатацию:

▪ ₽122 млн – июль 2025 г. (первоначальный взнос)
▪ ₽6,6 млн - сентябрь 2025 г.
▪ ₽52,3 млн - декабрь 2025 г.

Объект

Тип Стрит-ритейл (1й этаж жилого дома)

Адрес ЖК «Домодедово Парк», к 13

Общая площадь объектов 710 м2

Дата ввода в эксплуатацию ~4 кв. 2025 года

Дата открытия магазина ~2 кв. 2026 года

Операционные показатели

Якорный арендатор «Магнит» 

Ставка аренды «Магнит» ₽ 2 500/м2/мес.

Ставка аренды маленьких арен-ров ₽ 2 500 - 3 500 / м2 /мес.

Прогнозируемый ГАП ₽ 21 - 24 млн

Прогнозируемый оборот «Магнита» ₽ 20 - 30 млн/мес.

Прогнозируемый NOI ₽ 19 - 21 млн

Условия сделки 

Цена покупки объектов ₽ 181 000 000

Цена / м2 ₽ 255 тыс.

Cap Rate (по фикс. аренде) 10% - 11,5%

Окупаемость, лет (по фикс. аренде) 8 - 8,5 лет
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16,2% доходность в год (IRR) за 10 лет 

10,4% средние дивиденды за 10 лет

Средний риск инвестиции

Первые дивиденды: по итогам 3кв 2026 г.
От 3х лет

Рекомендуемый
срок владения

~3 кв. 2026
Первые дивиденды

(через 1 год)

Рейтинг объекта:
89/100
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Кол-во готовых квартир 8 144

Кол-во строящихся квартир 752

Всего квартир в зоне охвата 8 896

4кв 2025

В домах нет крупной 

коммерческой 

недвижимости

МКАД

10 км
Въезд в ЖК

Огромный ЖК с дефицитом коммерции



Генеральный план ЖК «Домодедово Парк»

Возможный районный 

ТЦ, однако не известно 

будет ли он построен 

Парковка без 

коммерции внутри 

Будущее 
строительство – сроки 

пока не известны
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Ставка:  3 300 руб./ м2 /мес.
Площадь: 7 м2

Ставка:  1 775 руб./ м2 /мес.
Площадь: 93 м2

Ставка:  2 997 руб./ м2 /мес.
Площадь: 80 м2

Ставка:  2 700 руб./ м2 /мес.
Площадь: 59 м2

Ставка:  2 002 руб./ м2 /мес.
Площадь: 113 м2

Ставка:  3 900 руб./ м2 /мес.
Площадь: 110 м2

В ЖК наблюдается дефицит предложений 

качественной коммерции в аренду
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Цена:  250 642 руб./ м2

Площадь: 78 м2

Цена:  372 340 руб./ м2

Площадь: 94 м2

В продаже находятся всего лишь два помещений во 

всем ЖК



Планировка объектов 

Вход 
Вход Вход 
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Арендаторы

Магнит (заключен предварительный договор аренды)

Площадь (GLA), м2 510

▪ «Магнит» является одной из ведущих 

розничных сетей в России по торговле 

продуктами питания

▪ Арендная плата составляет 5% от 
товарооборота, но не ниже ₽ 1 275 тыс. в 

месяц

▪ Заключен предварительный договор 

аренды на 10 лет до 2036 г.

▪ Предусмотрена индексация по 

соглашению сторон не более 4%

МАП фикс (1-4 мес.) ₽ 510 000

МАП фикс (5-8 мес.) ₽ 828 750

МАП фикс (9-12 мес.) ₽ 1 020 000

МАП фикс (2 год.) ₽ 1 275 000

Срок договора 10 лет

Индексация 4% по соглашению

Плата с товарооборота 5%

Арендная ставка, м2/мес. ₽ 2 500
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Потенциальные «маленькие» арендаторы

Количество помещений 3
▪ Потенциальные арендаторы, которые 

могут занять соседние 3 помещения 
общей площадью 200 м2 – это аптека, 
алкомаркет, кафе, пункты выдачи и т.д.

▪ Маленькие арендаторы будут отлично 
работать на стабильном трафике 
якорного арендатора «Магнит»

Общая площадь (GLA), м2 200

Арендная ставка, м2/мес.
(потенциальная)

₽ 2 500 – ₽ 3 500 

МАП (потенциальный) ₽ 500 000 – 700 000

На оставшиеся 3 помещения общей площадью 200 м2 SimpleEstate будет вести поиск 
арендаторов ближе к вводу в эксплуатацию дома



Новостройка с отличной локацией по выгодной цене

Плюсы Минусы

Риски

1. Новостройка
Новые современные коммерческие помещения, не требующие активной эксплуатации, 

которые будут актуальны через десятки лет

2. Расположение в центре густонаселенного ЖК 
В ЖК «Домодедово Парк» расположено уже 8 144 готовые квартиры и два корпуса на 752 

квартиры, которые будут введены в эксплуатацию в 4 кв. 2025 г.

3. Близость к домам без крупной коммерческой недвижимости

Приобретаемые помещения расположены рядом с домами, где нет коммерции, что делает 

открытие конкурентов невозможным и создаёт дефицит торговых площадей

4. Защита от инфляции за счет привязки аренды к товарообороту
Арендная плата «Магнита» будет зависеть от товарооборота супермаркета (5% от РТО); при 

этом риск снижения арендной платы нивелируется минимальной фиксированной платой

5. Выгодная цена м2 и доходность сделки

Сделка с Cap Rate 10%-11,5% (окупаемость 8-8,5 лет) и ценой 255К руб./ м2 намного выгоднее 

рыночных значений в 350К+ руб./ м2 и Cap Rate ~7%-8%

6. Рассрочка до ввода в эксплуатацию  

Позволит минимизировать привлечение долга под покупку

7. Быстрая раскрутка супермаркета 

Супермаркет быстро наберет обороты, так как все дома рядом уже построены и заселены 

1. Неформатное помещение под 

супермаркет 
Помещения, арендованные 

супермаркетом «Магнит» не были 

спроектированы изначально под 

супермаркет и поэтому имеют не 

идеальную планировку, а зона 

разгрузки будет организована менее 

удобным образом чем в форматном 

помещении

2. Строящийся объект
Помещения еще строятся, поэтому 

начнут приносить арендный доход 

только через год-полтора после 

покупки

1. Риск открытия торгового центра в ЖК – сложно оценить степень данного риска, поскольку застройщик сам не знает будет ли он строить

данный объект. Появление ТЦ может негативно сказаться на работе супермаркета за счёт увеличения конкуренции;

2. Открытие конкурентов в будущих очередях – риск несущественный, так как приобретаемый объект ближе всего расположен к домам с

отсутствием крупной коммерции, которые будут являться целевыми потребителями вне зависимости от будущего строительства, так как

«Магнит» все равно будет самым ближайшим магазином в данной зоне;

3. Риск задержки строительства и переноса сроков ввода – риск умеренный, учитывая, с одной стороны, тяжелую макроэкономическую

ситуацию на рынке новостроек и массовый перенос сроков со стороны застройщиков, а с другой стороны, высокую степень готовности

дома и наличие существенного запаса времени до планируемого ввода в эксплуатацию;
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Фотографии объекта (июнь 2025)
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13 корпус 



Условия сделки и 

анализ доходности

Инвестировать в объект
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Прогноз стоимости доли, тыс. руб.

Прогноз доходности при инвестиции в ₽1 млн

Базовый сценарий

Прогноз дивидендных выплат, тыс. руб.

IRR
Годовая доходность

16%

Средняя 

дивидендная 

доходность
10,4%

1
млн руб.

Инвестиции
(в 4-м раунде)

Прирост 

стоимости
1,5 

млн руб.

Дивиденды
за 10 лет владения 

1 
млн руб.

Результат инвестиций в 

базовом сценарии: 

Итого 

прибыль
2,5 

млн руб.

Ставка аренды маленьких арендаторов 3 000 руб./м2/мес., инфляция на уровне 7% в год 

За 10 лет доля инвестора в ₽1 млн вырастет до ₽2,5 млн

За 10 лет общая сумма дивидендов составит ₽1 млн

Средняя дивидендная доходность составит 10,4% в год
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Потенциальный товарооборот: 25 млн руб. / мес. 

1 000
1 200

1 365
1 498 1 608

1 726
1 853

1 989
2 135

2 291
2 459

Покупка 1й год 2й год 3й год 4й год 5й год 6й год 7й год 8й год 9й год 10й год

0 0

70

91
100

108
116

124
134

143
154

Покупка 1й год 2й год 3й год 4й год 5й год 6й год 7й год 8й год 9й год 10й год

Ввод дома в эксплуатацию, 
заселение арендаторов

Стабилизация ставок аренды и 
планомерный рост 



Прогноз стоимости доли, тыс. руб.

Прогноз доходности при инвестиции в ₽1 млн

Оптимистичный сценарий

Прогноз дивидендных выплат, тыс. руб.

IRR
Годовая доходность

23%

Средняя 

дивидендная 

доходность
14,5%

1
млн руб.

Инвестиции
(в 4-м раунде)

Прирост 

стоимости
3 

млн руб.

Дивиденды
за 10 лет владения 

1,5 
млн руб.

Результат инвестиций в 

оптимистичном сценарии: 

Итого 

прибыль
4,5 

млн руб.

Ставка аренды маленьких арендаторов 3 500 руб./м2/мес., инфляция на уровне 10% в год 

За 10 лет доля инвестора в ₽1 млн вырастет до ₽4 млн

За 10 лет общая сумма дивидендов составит ₽1,5 млн

Средняя дивидендная доходность составит 14,5% в год
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1 000
1 200

1 365

2 007
2 220

2 453
2 711

2 995
3 307

3 652

4 031

Покупка 1й год 2й год 3й год 4й год 5й год 6й год 7й год 8й год 9й год 10й год

0 0

90

123 135
149

165
183

202 192
212

Покупка 1й год 2й год 3й год 4й год 5й год 6й год 7й год 8й год 9й год 10й год

Ввод дома в эксплуатацию, 
заселение арендаторов

Стабилизация ставок аренды и 
планомерный рост 

Супермаркет быстро 

«раскручивается» и 

торгует выше ожиданий

Переоценка объекта за счет быстрой 
«раскрутки» супермаркета и роста 
арендных платежей выше ожиданий 

Потенциальный товарооборот: 30 млн руб. / мес. 



Прогноз стоимости доли, тыс. руб.

Прогноз доходности при инвестиции в ₽1 млн

Пессимистичный сценарий

Прогноз дивидендных выплат, тыс. руб.

IRR
Годовая доходность

11%

Средняя 

дивидендная 

доходность
8%

1
млн руб.

Инвестиции
(в 4-м раунде)

Прирост 

стоимости
0,7 

млн руб.

Дивиденды
за 10 лет владения 

0,8 
млн руб.

Результат инвестиций в 

пессимистичном сценарии: 

Итого 

прибыль
1,4 

млн руб.

Ставка аренды маленьких арендаторов 2 500 руб./м2/мес., инфляция на уровне 5% в год 

За 10 лет доля инвестора в ₽1 млн вырастет до ₽1,7 млн

За 10 лет общая сумма дивидендов составит ₽0,8 млн

Средняя дивидендная доходность составит 8% в год
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1 000
1 100 1 100 1 169 1 229 1 292 1 359 1 429 1 502 1 579

1 661

Покупка 1й год 2й год 3й год 4й год 5й год 6й год 7й год 8й год 9й год 10й год

0 0

70
73 78 82 86 91 95 100 106

Покупка 1й год 2й год 3й год 4й год 5й год 6й год 7й год 8й год 9й год 10й год

Ввод дома в эксплуатацию, 
заселение арендаторов

Стабилизация ставок аренды и 
планомерный рост 

Супермаркет торгует ниже ожиданий и долго выходит на % от оборота

Потенциальный товарооборот: 20 млн руб. / мес. 



Условия для Инвесторов

1ый раунд привлечения инвестиций

Минимальный размер инвестиций 5 000 000 руб.

Стоимость 1-й акции 10 000 руб.

2ой раунд привлечения инвестиций

Минимальный размер инвестиций 105 000 руб.

Стоимость 1-й акции 10 500 руб. (+5%)

3ий раунд привлечения инвестиций

Минимальный размер инвестиций 110 000 руб.

Стоимость 1-й акции 11 000 руб. (+10%)

Единоразовая комиссия SimpleEstate за организацию сделки 

(% от цены приобретения объекта)
5%

Ежегодная комиссия SimpleEstate за управление

(% от рыночной стоимости активов)
1%

Регулярность выплаты дивидендов Инвесторам Ежеквартально

Комиссия в случае продажи объекта, % от цены продажи 5%
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Объект

Владельцем объекта недвижимости 

является SPV(1) в форме Акционерного 
Общества (АО)

Инвесторы являются держателями 
100% привилегированных акций АО, 

дающих право на получение 

дивидендов

Все ключевые решения (продажа 

более 25% имущества АО, сделки с 
заинтересованностью и т.д.) требуют 

одобрения 75% держателей 
привилегированных акций

SimpleEstate является 100% 

держателем обыкновенных акций АО 

и осуществляет функцию 
единоличного исполнительного 

органа АО

Застройщик предоставляет 
рассрочку на покупку объекта до 4 

кв. 2025 г.

SimpleEstate получает management 

fee за управление объектом в 

размере 1% от стоимости активов

Весь арендный поток за вычетом 

операционных расходов, налогов, 
капитальных затрат и выплат по 

кредиту распределяется инвесторам 

в виде дивидендов

Инвесторы

АО (SPV)1 SimpleEstate

100% 

Обыкновенные 

акции
+

ЕИО2 (контроль)

100%

Примечания:

(1) SPV (special purpose vehicle) – специальное юридическое лицо, в данном случае - держатель Объекта

(2) ЕИО – единоличный исполнительный орган

100%

1 3

1

2

3

4

Дивиденды

Арендный 

поток

2

5
Привилегированные 

акции

Застройщик

Рассрочка

до ВВЭ

Первоначальный 

взнос 122 млн руб.

4

5
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Юридическая структура – Акционерное Общество



122 050 000

6 610 000

52 340 000

Покупка

(первоначальный взнос)

3 кв.2025 4 кв.2025

Источники капитала и расходы (Sources & Uses)

Пояснения

*Equity – акционерный капитал

▪ В самом начале привлекается короткий бридж-займ в
размере ~60 млн руб. для быстрого выхода на сделку

▪ Акционерный капитал (Equity): после погашения бридж-
займа структура капитала будет на 100% состоять из
акционерного капитала

▪ Комиссия SE состоит из разовой комиссии за анализ,
организацию и проведение сделки – 5% от цены покупки

▪ Резерв в размере ~14 млн руб. привлекается на покрытие
процентов по бридж-займу и расходов до ввода объекта

▪ Объект приобретается в рассрочку от застройщика с
первоначальным взносом в 122 млн руб. со сроком выплаты -
до ввода объектов в эксплуатацию (4 кв.2025 г.)

Источники капитала и расходы (Sources & Uses)

**Проценты по займу начисляются на сумму остатка bridge-займа и выплачиваются в конце по факту погашения
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Условия по бридж-займу

Сумма До 60 млн руб.

Процентная ставка** 27%

Срок До конца 2025 г.

Комиссия за выдачу 2,5%

Погашение долга Свободный график

Заемщик АО «Симпл Эстэйт Десять»

Залог Приобретаемый Объект

График выплаты рассрочки

Ввод в эксплуатацию

В рублях



Приложения
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Рейтинг объекта 

Критерий Значение Рейтинг (0-5) Комментарий

Локация 25 баллов максимум 22 

Расположение Московская область 3 Расположение в 10-ти км. на юг от МКАД, город Домодедово, Московская Область

Размер ЖК 8 896 квартир 5
ЖК «Домодедово Парк» - огромный густонаселенный ЖК; уже построены и заселены дома на 8 144 квартиры и еще два корпуса на 

752 квартиры будут введены в эксплуатацию в 4 кв. 2025 года. 

Обеспеченность ЖК 

коммерцией и конкуренция
Низкая 5

В ближайших домах на 3 411 квартир нет коммерческой инфраструктуры на первых этажах, что создает дефицит торговой 

недвижимости и гарантирует высокий спрос на приобретаемые помещения

Локация внутри ЖК В центре ЖК 5 Центр ЖК, прямо напротив массива домов без крупной коммерческой недвижимости

Видимость 1-я линия 4 1-я линия одной из ключевых дорог в ЖК

Объект 20 баллов максимум 17

Состояние Новостройка 5 Современная новостройка, которая будет актуальна и через десятки лет

Качество Хорошее 4 Стандартная коммерческая недвижимость на 1-м этаже железобетонного жилого дома

Планировка Смешаная 3
Часть помещений имеют универсальную прямоугольную планировку, однако другая часть имеет более сложные геометрические 

фигуры; каждое помещение имеет отдельный вход

Универсальность и гибкость Мелкая нарезка 5
Высокая вариативность в выборе арендаторов за счет покупки маленьких лотов. Помещения подойдут любым арендаторам, а в 

случае ухода текущих арендаторов будет легко найти им замену.

Арендатор и условия аренды 25 баллов максимум 24

Качество арендатора Магнит 5
"Магнит" - крупнейший продуктовый ритейлер в РФ, надежный и долгосрочный арендатор, который будет создавать трафик для 

более мелких арендаторов на соседние 3 помещения

Рыночность аренды ₽ 2500 / м2 5
Комфортная ставка аренды для «Магнита» на уровне ₽2 500 за м2 / мес. и потенциальные ₽2 500 – 3 500 за м2/мес. для маленьких 

арендаторов – рыночный уровень ставок аренды для данной локации

Индексация / привязка к ТО 5% 4 Классический формат арендной платы с привязкой к товарообороту и минимальным фиксированным платежом

Потенциальный РТО ₽20-30 млн 5
Очень высокий потенциальный товарооборот за счет выгодного расположения в крупном ЖК с дефицитом коммерческой 

недвижимости и низкой конкуренции

Арендная нагрузка (OCR / Effort 

rate)
5% 5 Очень комфортный уровень арендной нагрузки для "Магнита"

Цена 10 баллов максимум 10

Цена / м2 ₽255 тыс. 5
Выгодная цена входа – намного ниже, чем в новостройках от крупных застройщиков, которые предлагают коммерческие лоты в 

Московской Области по ценам свыше ₽300 тыс.

Cap Rate 10-11,5% 5 Высокая потенциальная арендная доходность, намного выше рыночных значений на уровне 7%-8%

Дополнительные параметры

(для новостройки)
20 баллов максимум 16

Надежность застройщика Хорошая 4
«ГРАД Девелопмент» - застройщик с более чем 10-летним опытом, успешно реализовавший свыше 6 жилых комплексов в Москве и 

Подмосковье без задержек

Класс ЖК Эконом 3 Дешевый спальный район, где преимущественно проживает рабочий класс

Срок до ввода в эксплуатацию 6 месяцев 4 Полгода до сдачи дома в эксплуатацию – комфортный срок ожидания, который позволяет начать получать аренду уже через 1 год

Текущая заселенность ЖК Очень высокая 5 Основная часть домов в ЖК уже давно построена и заселена, что очень важно для арендаторов

Итого 89 / 100 Выгодная сделка с новостройкой с хорошей доходностью в уже заселенном ЖК

19



Модель – 10 лет

Базовый сценарий  
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Модель – 10 лет

Оптимистичный сценарий  
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Модель – 10 лет

Пессимистичный сценарий  
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Цены на помещения с супермаркетами продемонстрировали 

рекордный рост на 24% за год

Стрит-ритейл – стабильность в эпоху перемен

Стрит-ритейл – тихая гавань во время кризиса

▪ Спрос на стрит-ритейл со стороны инвесторов остается высоким 
на фоне дефицита надежных инвестиционных инструментов в РФ и 

стагнации цен на жилую недвижимость

▪ ЦБ начал «смягчение» денежно-кредитной политики и уже 6 июня 

снизил ключевую ставку до 20% впервые с 2022 года, банкам тяжело 
сохранять приемлемый уровень маржинальности и привлекать 

клиентом под ставки 20%+, поэтому конец «эры депозитов» уже 
начался – ставки продолжают стремительно снижаться 

▪ Привязка аренды к товарообороту гарантирует защиту от инфляции

▪ Супермаркеты уверенно лидирует в гонке инвестиционной 
привлекательности. За год цены и ставки аренды увеличились на 

четверть и вышли на новый ценовой уровень. Мы ожидаем, что цены 
на помещения с супермаркетами и дальше будут расти, однако 

менее «агрессивными» темпами

Ставки аренды у супермаркетов постоянно 

растут

Стоимость аренды помещений, в которых работают 

супермаркеты, за год выросла на 25%

Супермаркеты продолжают оставаться 

самым привлекательным сегментом 

Помещения с супермаркетами стабильно 

дорожают в цене

Источники: отчет SimpleEstate «Стрит-ритейл Москвы 1 кв. 2025 года» 
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