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Форматное помещение под супермаркет в новом ЖК с уже 
работающим магазином «Магнит» 
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Объект
▪ Новая качественная форматная пристройка специально

под супермаркет, от застройщика «Самолет»

Локация
▪ Объект расположен в густонаселенном новом ЖК
▪ В зоне охвата 10 197 квартир (еще 538 квартир вне зоны

охвата и 1 760 достраивается рядом)
▪ Удаленность от МКАД 8 км
▪ Автобусная остановка в 30 м от объекта
▪ Метро «Некрасовка» в 1,8 км от объекта

Арендатор
▪ Договор аренды на 10 лет с магазином «Магнит»
▪ Открытие магазина состоялось в мае 2023 года
▪ Арендная плата 7% от товарооборота, но не ниже 1 млн

руб. в месяц (со 2го года, в 1й год – 750 тыс. руб.)

Объект

Тип Форматная пристройка

Адрес г. Люберцы, ул. Камова д. 1 к. 1 

Площадь 491,6 м2

Договор аренды

Арендатор «Магнит»

МАП (фикс) – 1й год 750 000 рублей

МАП (фикс) – 2й год 1 000 000 рублей

Прогнозный МАП через год (с ТО) ~1,5 млн рублей 

Прогнозный ГАП через год (с ТО) ~19 млн рублей

Индексация 4% по соглашению сторон

Плата с товарооборота 7%

Прогнозный NOI через год ~16,3 млн рублей

Условия сделки

Цена покупки объекта 181 926 000 рублей

Цена / м2 370 069 рублей

Cap Rate (стабилизированный)* ~9%

Окупаемость (стабилизированная)* ~10 лет

15,2% общая доходность 

10,1% ср. дивидендная доходность

Низкий риск инвестиции

Качественная новая форматная пристройка с 
уже работающим магазином и высокой 

доходностью

Рейтинг объекта: 85/90

* Расчет показателей проводился по стабилизированным потокам от аренды (через 1н год). Для расчета доплаты с товарооборота по договору 

аренды в 1й год используется формула «ТО * 7% - 1 млн руб.», хотя фиксированный МАП составляет 750К, поэтому МАП с учетом ТО в 1й год ниже 

на 250К (~1,2 млн). Со 2го года МАП будет ровно 7% от ТО, но не ниже фиксированного МАП в 1 млн руб. (~1,5 млн).   
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Густонаселенный ЖК с дефицитом коммерческих площадей
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Ввод в эксплуатацию 

во 2 кв. 2023 г.

Объект

Объект

Некрасовка

1,8 км8 км

В зоне охвата 600 м 10 197

Вне зоны охвата (готовые) 538

Вне зоны охвата 

(строительство)
1 760

Всего 12 495

Детский сад 

Детский сад 

Лицей 

Главная автомобильная 

дорога в ЖК

Супермаркет расположен на 1й 

линии главной автомобильной 

дороги в ЖК, автобусная остановка 

расположена в 30 метрах

Конкуренты

352



Фотографии объекта (июнь 2023 г.)
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Качественная 

зона разгрузки



Пристройка с открытой планировкой и зоной разгрузки
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Зона 
разгрузки

491,6 м2

Вход



Анализ основных конкурентов «Магнита» в ЖК
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Магазин «Верный» на первом этаже 

Объект

180 м

1. В магазине наблюдается низкий трафик посетителей
2. Зона разгрузки расположена под окнами жильцов
3. У магазина нет организованной парковки (общедомовая)

Магазин «Пятерочка» на первом этаже

Объект

240 м

Зона разгрузки «Верного»

(!) Плохая зона разгрузки под окнами

Зона разгрузки «Пятерочки»

1. Магазин в формате «у дома» от Х5
2. Зона разгрузки расположена под окнами жильцов
3. У магазина нет организованной парковки (общедомовая)

(!) Плохая зона разгрузки под окнами

«Верный» и «Пятерочка» имеют явные проблемы с разгрузкой (риск закрытия), которые создают 
неудобства жильцам дома (шум под окнами / нарушение проезда во дворе дома в процессе 
разгрузки машины), и расположены в менее выгодной локации (не первая линия главной дороги ЖК)

Локация 



Арендатор объекта – ритейлер №2 по выручке в РФ
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Арендатор

Площадь 491,6 м2

▪ «Магнит» является одной из ведущих 

розничных сетей в России по торговле 

продуктами питания

▪ Арендная плата составляет 7% от

товарооборота, но не ниже 1 млн руб. в

месяц со 2го года, (в 1й год – не ниже 750

тыс. руб. в месяц)

▪ Предусмотрена индексация по соглашению 

сторон не более 4% (не чаще 1 раза в год)

МАП фикс, руб. (1й год) 750 000

МАП фикс, руб. (2й год) 1 000 000

Срок договора 10 лет

Индексация 4% по соглашению

Плата с ТО 7%

Арендная ставка, м2/месяц 2 034

Уведомление о расторжении За 60 дней

Количество магазинов «Магнит» в формате «у дома»

10 521
12 125

13 427
14 622 14 911

16 190
17 416 17 787

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 1 кв. 

2023

1,7х

Формат «у дома» остается выигрышной моделью магазинов 
компании, выручка которого составляет 69,7% в чистой 
розничной выручке всего «Магнита» по состоянию на 1 кв. 2023 
года

Сопоставимые продажи (LFL*) «Магнит» магазин у 

дома

Сергей Галицкий продает 29,1% 
акций банку ВТБ по причине 

нарастания конфликта между 

акционерами и менеджментом, 
который связан с разным 
видением стратегического 

развития компании

Серьезные кадровые 

перестановки в 
руководстве 
компании в надежде 

на «перелом» 
негативных трендов

«Сильные» 
сопоставимые продажи

в результате инициатив 
нового менеджмента

«Магнита» 

* LFL (Like-for-Like sales), или сопоставимые продажи — это 

продажи одних и тех же магазинов по отношению к прошлому 

году, без учета открытия новых магазинов

Источники: Презентации ПАО «Магнит», справочник аналитика 1П 2022 года «Магнит», РБК, Коммерсантъ, РИА Новости 

н/д
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Уникальный объект по выгодной цене
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Сравнение цены за м2 со схожими аналогами

Окупаемость схожих объектов, кол-во лет Средняя месячная арендная ставка на рынке

Предлагаемый объект в Люберцах продается на уровне рыночных 
аналогов, но при этом имеет ряд отличительных особенностей:

1. Расположен в новом ЖК на 10 197 квартир с низкой 
конкуренцией и дефицитом коммерческих площадей –
идеальное расположение, локация аналогов гораздо хуже;

2. Привязка аренды к товарообороту на уровне 7% - отличные 
условия. Многие аналоги не имеют % от ТО, либо только 4-5%;

3. Очень высокий товарооборот магазина - «Магнит» работает чуть 
больше месяца и уже платит аренду с товарооборота;

4. Новое форматное помещение специально под супермаркет с 
окупаемостью 10 лет. Низкий показатель с учетом окупаемости 
рыночных аналогов на уровне 12 лет.

Также важно помнить, что сравнивая объект с рыночными 
аналогами, большинство супермаркетов сложно оценить с точки 
зрения операционных и капитальных рисков, потому что для этого 
нужно делать подробный Due Diligence.

Средняя ставка аналогов: 2 441 руб. / м2 / мес.

Средняя цена аналогов: 350 тыс. руб. / м2

Средняя окупаемость аналогов : 12 лет

Посмотреть аналогиОбзор рынка



Уникальный объект со множеством преимуществ 

Плюсы Минусы

Риски

1. Форматная пристройка специально под супермаркет 

Идеально подходит под супермаркет, минимизирует все операционные риски, 

повышает привлекательность магазина для покупателей

2. Новостройка

Новый объект (дом введен в эксплуатацию в 4 кв. 2022 г.), не требующий 

активной эксплуатации и ремонта в ближайшие годы

3. Правильная зона разгрузки

Нет риска нарушения нормативов и возможного закрытия магазина

4. Расположение в густонаселенном ЖК

В зоне охвата объекта расположено 10 197 квартир, что гарантирует стабильный 

товарооборот магазина и сводит риск его закрытия к минимуму

5. Расположение на первой линии основной дороги ЖК

Гарантирует отличную видимость и высокий трафик объекту

6. Низкая конкуренция

Кроме «Магнита» в ЖК расположены всего 2 конкурента («Пятерочка» и 

«Верный») в менее выгодной локации и имеют проблемы с зоной разгрузки
7. Дефицит коммерческих площадей в ЖК

А значит любые торговые помещения всегда будут востребованы и в случае 

ухода арендатора будет легко найти нового

8. Привязка аренды к товарообороту 

Гарантирует защиту от инфляции и создает потенциал для роста аренды

9. Высокий товарооборот магазина

За первый месяц работы супермаркет уже вышел на аренду с товарооборота 

(случается крайне редко). Это свидетельствует о крайне высоких результатах 

магазина

10. Выгодная цена (окупаемость 10 лет / Cap Rate – 9%) 

Объект высокого качества с окупаемостью 10 лет (Cap Rate – 9%) в то время как 

объекты аналогичного качества продаются с окупаемостью 12-13 лет

1. Высокая цена за м2

Цена покупки составляет 370 тыс. руб. / м2 

по сравнению с ценами в ЖК на уровне 

115-250 тыс. руб. / м2

2. Расположение на окраине ЖК

Часть квартир в ЖК находятся слишком 

далеко от Объекта и расположены за 

зоной охвата магазина. 

Идеальным расположением является центр 

района (но таких помещений в данном ЖК 

нет)

Риск снижения товарооборота – ключевой риск объекта, так как с фиксированной арендной платой окупаемость превращается

из 10 лет в 15 лет; однако, учитывая зону охвата на 10 197 квартир и низкую конкуренцию в локации Объекта, данный риск

достаточно низкий

9



Условия сделки и 

анализ доходности

Оставить заявку на объект

https://simpleestate.ru/estate/17/
https://simpleestate.ru/estate/17/
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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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Юридическая структура – Акционерное Общество

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

SimpleEstate получает management

fee за управление объектом в

размере 1% от стоимости активов

Заимодавец предоставляет SPV займ

на покупку Объекта с 90% LTV(2) и

получает Объект в залог до погашения

займа

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

+

ЕИО3 (контроль)

100%

Примечания:

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

(2) LTV (Loan to value) – отношение размера долга к стоимости актива

(3) ЕИО – единоличный исполнительный орган

100%

1 3

1

2

3

4

Дивиденды

Арендный 

поток

2

5

Залог

Заимодавец
Кредит

90% LTV(2)

4

5

Привилегированные 

акции



Источники капитала и расходы (Sources & Uses)
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Пояснения

*Equity – акционерный капитал

▪ В самом начале привлекается короткий бридж-
займ в размере 163,7 млн руб., т.к. цена 181,9 млн
руб. актуальна только при условии быстрого
выхода на сделку (изначальная цена – 200 млн руб.)

▪ 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
суммы сделки

▪ Резерв в размере 2,9 млн руб. привлекается на
покрытие непредвиденных расходов

Условия по бридж-займу

Сумма 163 733 400 руб.

Процентная ставка** 22%

Срок До 6 месяцев

Комиссия за займ 6% от тела долга

Погашение долга Свободный график

Основные ковенанты LTV не более 90%

Заемщик АО «Симпл Эстэйт Четыре»

Залог Приобретаемый Объект

Источники капитала и расходы (Sources & Uses)

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



Ожидаемая доходность инвестора – 15,2% годовых
со средней дивидендной – 10,1% годовых
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Структура доходности (IRR Bridge) в базовом сценарии, годовых за 10 лет

Общая доходность (IRR) в базовом сценарии составляет 15,2%

Базовый сценарий

• Долгосрочная инфляция составляет 7%, выход из сделки по 
Cap Rate - 7,5%

Оптимистичный сценарий

• Долгосрочная инфляция составляет 10%, выход из сделки по 
Cap Rate – 7,25% (-0,25%)

Пессимистичный сценарий

• Долгосрочная инфляция составляет 4%, выход из сделки по 
Cap Rate – 7,75% (+0,25%)

Вводные данные (Inputs)
Чувствительность доходности к изменению 

товарооборота магазина 

8,7%

9,4% -1,8% -1,1%

15,2%

Рост стоимости Денежный поток Затраты на сделку Комиссия SE Итоговая доходность



Приложения

Оставить заявку на объект

https://simpleestate.ru/estate/17/
https://simpleestate.ru/estate/17/


Рейтинг объекта 
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Критерий Значение Рейтинг (0-5) Комментарий

Арендаторы «Магнит» 4 «Магнит» слабее, чем «Пятерочка», но стабильно улучшает показатели эффективности

Год постройки 2022 5 Новостройка (объект введен в эксплуатацию в 4 кв. 2022 года)

Состояние Новое 5 Новый объект, не требующий активной эксплуатации в ближайшие годы

Расположение г. Люберцы (МО) 4 Расположен в ближайшем Подмосковье

Удаленность Окраина ЖК 4 Расположен не в центре ЖК, но на первой линии главной автомобильной дороги

Индексация или 
привязка к ТО

7% от ТО 5
Привязка аренды к товарообороту защищает от инфляции и дает потенциал роста 

аренды и как следствие, стоимости объекта

Срок договора 10 лет 5 Долгосрочный договор аренды на 10 лет

Видимость Первая линия 5 Расположен на первой линии основной дороги ЖК 

Парковка Организованная 5 Организованная парковка у входа в магазин 

Конкуренция Низкая 5
Рядом расположены 2 конкурента («Пятерочка» и «Верный») в менее выгодной локации 

и проблемами с зоной разгрузки

Цена за м2 370 тыс./м2 4
Значительно выше, чем цена м2 пустых помещений в ЖК, но на уровне рыночных 

аналогов с арендаторами  

Ставка аренды 2 034 руб./м2./мес. 5 Фиксированная ставка аренды находится на уровне ниже рыночных значений

Оборот магазина ~20 млн руб. 5 Отличный товарооборот, обусловленный низкой конкуренцией и густой застройкой

OCR / Effort Rate 7% 5 Комфортное отношение аренды к выручке в долгосрочной перспективе

Замена 
арендатора

Более 3х 
альтернатив 

5
В случае ухода «Магнита», помещение будет востребовано любым другим 
супермаркетом из-за хорошей локации и соответствия всем требованиям

Условия 
расторжения

За 60 дней 4 Условия лучше, чем стандартные 30 дней

Качество 
помещения

Форматное 5 Форматное помещение, спроектированное специально под супермаркет

Cap Rate входа 9% 5 Отличная цена и доходность с учетом высокого качества объекта и локации

Итого 85/90
Форматное помещение под супермаркет в густонаселенном новом ЖК с 

низкой конкуренцией, уже работающим магазином и высокой доходностью



Модель (базовый сценарий) – 10 лет 
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Модель (базовый сценарий) – комментарии 

18

Товарооборот
Прогноз товарооборота «Магнита» постепенно 
увеличивается на инфляцию 

Налог на недвижимость и землю
Налог на имущество платится в размере 2% от 
кадастровой стоимости объекта. Налог на землю не 

платится, так как земля общедомовая

Комиссия SimpleEstate
SimpleEstate берет комиссию за управление в размере 
1% от стоимости актива в год + разовая комиссия 5% за 
проведение сделки, проверку и анализ объекта

Комиссия за бридж –займ и процентные расходы
Заимодавец берет комиссию 6% от суммы займа по 
условиям договора. Сумма % рассчитана на основе 
этапов привлечения капитала инвесторов на объект 

Налог на прибыль 
Налог на прибыль выплачивается как 1% от выручки 1 раз 
в год (минимальный налог при УСН)

Привлечение / (погашение) займа 
Бридж-займ будет погашен в течение полугода с 
момента выдачи

Дивиденды 
Поскольку арендная выручка за первые два квартала 
будет направлена на погашение % по бридж-займу, 
первые дивиденды будут выплачены по результатам 1 кв. 
2024 года

Резерв
Денежный баланс в размере 1 млн руб. 

поддерживается для покрытия непредвиденных расходов

2

3

6

4

5

1
1

7

8

2

3

4

5

6

7

8



Цены на помещения с супермаркетами выросли на 5% за 

год

200 

217 
225 

234 235 234 237 
225 

234 

258 
252 

243 
236 

242 

3кв.2021 4кв.2021 1кв.2022 2кв.2022 3кв.2022 4кв.2022 1кв.2023

Супермаркеты ГАБ от 300 кв.м.

Стрит-ритейл остается защитным активом в период 
неопределенности

19

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 

начала фазы падения цен на жилье

▪ ЦБ РФ ожидает, что в 2023 г. инфляция составит 4,5%-6,5%. Регулятор 

опасается увеличения инфляции из-за нарастающих 

проинфляционных факторов. Увеличение инфляции позитивно 

скажется на росте товарооборота продуктовых сетей

(арендаторов), что станет драйвером роста цен на активы (если 

договор аренды привязан к товарообороту)

▪ Привязка аренды к товарообороту гарантирует защиту от инфляции

▪ Супермаркеты остаются наиболее надежным и прибыльным 

сегментом стрит-ритейла. Цены на объекты с супермаркетами 

медленно, но верно растут, несмотря на все сложности и 

потрясения

1 575

1 704

1 570

1 662

1 837
1 893

1 839

1 667

1 769

1 869
1 917

1 832
1 787

1 907

3кв.2021 4кв.2021 1кв.2022 2кв.2022 3кв.2022 4кв.2022 1кв.2023

Супермаркеты ГАБ от 300 кв.м.

+2%

+17%

г/г

+7%

-3%

Ставки аренды супермаркетов 
продемонстрировали значительный рост 

Стоимость аренды помещений, в которых работают 

супермаркеты, за год выросла на 17%

Доходность у супермаркетов выше, чем у 
других сегментов стрит-ритейла 

7,9% 7,8% 7,6% 7,7% 7,7% 7,8% 7,8%

8,7% 8,6% 8,1% 8,2% 8,2% 8,5% 8,6%

9,2% 9,0% 8,9% 8,4% 8,5% 8,6% 8,7%

3 кв.2021 4 кв.2021 1 кв.2022 2 кв.2022 3 кв.2022 4 кв.2022 1 кв.2023

ГАБ до 300 кв. м. ГАБ от 300 кв. м. Супермаркеты

+0,5

-0,2

+0,2

г/г

п.п.

Цены на помещения с супермаркетами 
медленно, но верно растут

9%
Наш объект

Источники: Среднесрочный прогноз Банка России от 28 апреля 2023 года, отчет SimpleEstate «Стрит-ритейл Москвы 1 кв. 2023 года» 

-6%

+5%

г/г
+3%

+1%



Сопоставимые аналоги в Москве и МО (1/3)
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Отличительные особенности аналогов 

Источники: Malina Property, Invest 7, ЦИАН

Наименование Плюсы Минусы

Аналог 1 Цена м2 ниже, метро в пешей доступности 

% от ТО ниже, есть проблемы с продлением 

алкогольной лицензии (рядом школа), 

окупаемость 13 лет, до «Пятерочки» работал 

«Мираторг» – съехал, т.к. плохо торговал

Аналог 2 Метро рядом

Завышенная ставка (завышенная цена м2), 

очень низкие показатели товарооборота 

(магазин под закрытие), окупаемость 13 лет 

Аналог 3 -

Завышенная ставка (завышенная цена м2), 

строящееся помещение с предварительным 

договором аренды, окупаемость 11 лет

Аналог 4
«Перекресток» - лучший арендатор на рынке, 

цена м2 ниже

Строящееся помещение с предварительным 

договором аренды

Аналог 5 Цена м2 ниже

Предварительный договор аренды, 

расположение "на отшибе", окупаемость 12 

лет 



Сопоставимые аналоги в Москве и МО (2/3)

21Источники: Malina Property, Invest 7, ЦИАН

Отличительные особенности аналогов 

Наименование Плюсы Минусы

Аналог 6 -

Завышенная ставка (завышенная цена м2), 

рядом «Перекресток», меньше квартир (4 341) 

в ЖК, окупаемость 12 лет, расположение 

вблизи ЦКАД

Аналог 7 -
Цена м2 выше, нет % ТО, меньше квартир в ЖК 

(4 378), окупаемость 13 лет 

Аналог 8
Цена за м2 ниже, безусловная индексация 5% 

(со 2-го года)

Нет % от ТО, арендатор «ВкусВилл» (хуже, чем 

«Магнит»), договор аренды на 5 лет (не на 10 

как у «Магнита»), окупаемость 12 лет

Аналог 9
Расположен внутри МКАД, цена м2 ниже, 

рядом метро

Локация хуже (квартир меньше, конкуренция 

выше), окупаемость 11 лет 

Аналог 10 Цена за м2 ниже Нет % от ТО, окупаемость 11 лет



Сопоставимые аналоги в Москве и МО (3/3)
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Объект

1

2

9

3

4

5

6

7

8
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SimpleEstate

Качественная коммерческая 

недвижимость теперь 

доступна каждому

www.SimpleEstate.ru
info@simpleestate.ru

+7 (495) 149-05-00

Оставить заявку на объект

mailto:info@simpleestate.ru
https://t.me/simpleestate
https://simpleestate.ru/estate/17/
https://simpleestate.ru/estate/17/

