
BUILD-TO-SUIT / ГАБ

 Площадка под
 groceryсетевой

Центральный Сочи · участок 2 761 м² · целевой 
объект до 1 350 м²

Главная развилка сделки — подтверждение 
локации и ставки сетевым оператором.

70  ₽млн
земля

255,4  ₽млн
полный бюджет модели

12,5%
yield on cost при 2 350 /м²₽

20 августа 2026



СДЕЛКА В ОДНОМ ЭКРАНЕ

 .   —  LOI  .Земля сегодня Денежный поток после и строительства
Все показатели ниже относятся к retail-модели с одним сетевым оператором.

70  ₽млн

цена участка

255,4  ₽млн

полный бюджет

31,9  ₽млн

NOI в год

12,5%

yield on cost

Ключевое условие   , ,      Сеть подтверждает локацию формат ставку и срок аренды до
    CAPEX.выхода инвестора в основной

При ставке 2 350 /м²: окупаемость по NOI ≈8,0 лет. До кредита и налогов.₽

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Модель: 1 282,5 м² GLA; загрузка 98%; OPEX 10%.



МИКРОЗОНА

  .     Локальный продуктовый есть Федеральный формат начинается за
500 .м
Это точнее и сильнее, чем тезис «магазинов рядом нет»: спрос уже проявлен, а современного сетевого якоря в 
ближайшем кольце 2ГИС не показывает.

114 ≈ м
локальный продуктовый 
«Обжора»

537 ≈ м
ближайшая 
подтверждённая 
«Пятёрочка»

195 ≈ м
перинатальный центр

291 ≈ м
городская больница 
№4

Вывод для оператора
Проверить не «наличие людей», а конкретную выручку 
формата: маршруты к больницам, жильё, подъезд и 
каннибализацию действующих сетей.

Альпийская · 23:49:0205030:2109 2ГИС и OSM; расстояния по прямой, проверено 20.08.2026.



ПОЧЕМУ СТОИТ ОТПРАВИТЬ УЧАСТОК НА SITE REVIEW

 ,      Четыре факта которые оператор может проверить без
 .презентационной риторики

01     Два потока в течение дня
Жители района и посетители медицинского 
кластера создают разные часы спроса.

02   —  500 Федеральный якорь за м
По актуальным карточкам 2ГИС ближайшая 
подтверждённая сеть находится примерно 
в 537 м по прямой.

03     X5Формат попадает в диапазон

Официальная форма «Пятёрочки» 
принимает объекты площадью 300–1 999 
м² и отдельно — земельные участки.

04     brief Здание можно собрать под сети

Планировка, разгрузка, парковка и 
инженерия формируются до стройки, а не 
адаптируются после.

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Официальная форма X5: x5.ru/5arenda; карта — 2ГИС.



ЧТО ПОКУПАЕТ ИНВЕСТОР

     retail-Единый участок с документально подтверждённым
.потенциалом

Финальная посадка зависит от operator brief, подъезда, парковки, разгрузки и технических условий.

2 761 ²м
единый кадастровый объект

23:49:0205030:2109

ВРИ: предпринимательство

Зона Ж-2 · магазины и предпринимательство 
предусмотрены документами.

 1 380 ²до м
пятно по параметру 
50%

 1 933 ²до м
надземная площадь по 
КИТ 0,7

15 м
предельная высота

30%
минимальное 
озеленение

Целевая концепция одноэтажный объект до 1 350 м²

Альпийская · 23:49:0205030:2109 ЕГРН 09.04.2026; ИСОГД 29.05.2025; ГПЗУ 2025.



НЕ КОРОБКА «НА УДАЧУ», А ОБЪЕКТ ПОД BRIEF АРЕНДАТОРА

  CAPEX   ,  До основного фиксируются шесть вещей которые
  .определяют решение сети

Фактическая улица и подъезд
проверяются вместе с оператором на site review

01   Формат и площадь
оператор подтверждает 
концепцию и GLA

02   Ставка и срок
LOI или согласованные 
коммерческие условия

03   Парковка и въезд
схема движения 
покупателя и поставки

04 Разгрузка
радиусы, док и режим 
поставок

05 Инженерия
мощность, вода, 
канализация, вентиляция

06   Трафик и выручка
полевая проверка и 
модель каннибализации

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Логика build-to-suit: сначала коммерческие условия и test-fit, затем проектирование и стройка.



КАК СКЛАДЫВАЕТСЯ ПОЛНЫЙ БЮДЖЕТ

255,4  ₽ — , ,   .    млн земля проект стройка и резерв Без кредита и
.налогов

255,4  ₽млн
полный бюджет модели

70,0  ₽млн
земля

1,4  ₽млн
сделка

8,0  ₽млн
проект

160,0  ₽млн
стройка

16,0  ₽млн
резервСтройка: 118,5 тыс. /м²₽

160 млн  / 1 350 м²₽

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Бюджет стройки — середина диапазона собственника 150–170 млн ; резерв 10%.₽



СТАВКА ОПЕРАТОРА ОПРЕДЕЛЯЕТ ВСЮ ЭКОНОМИКУ

   —     ,    Три уровня аренды одна и та же площадь загрузка и структура
.расходов

Сценарий

1 400 ₽/ ²м

19,0  ₽млн
NOI в год

7,4%
yield on cost

13,4 ≈ лет
окупаемость

Сценарий

1 900 ₽/ ²м

25,8  ₽млн
NOI в год

10,1%
yield on cost

9,9 ≈ лет
окупаемость

Целевая модель

2 350 ₽/ ²м

31,9  ₽млн
NOI в год

12,5%
yield on cost

8,0 ≈ лет
окупаемость

Формула NOI: 1 282,5 м² × ставка × 12 × 98% × 90%.

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Ставки — сценарии. Коммерческое подтверждение сети заменяет допущение в модели.



ЕСЛИ ИНВЕСТОР ПРОДАЁТ ГОТОВЫЙ ГАБ

     NOI    Стоимость на выходе зависит от и требуемой покупателем
.доходности

31,9  ₽млн
стабилизированный NOI

  = NOI / Цена ГАБ
cap rate
Именно поэтому качество 
арендатора, срок договора и 
индексация влияют на выход.

10,5%
cap rate

303,8  ₽млн
расчётная стоимость

+48,4 млн ₽
к бюджету модели

11,5%
cap rate

277,4  ₽млн
расчётная стоимость

+22,0 млн ₽
к бюджету модели

12,5%
cap rate

255,2  ₽млн
расчётная стоимость

-0,2 млн ₽
к бюджету модели

Это не прогноз цены продажи, а профессиональная проверка связи между 
арендным договором и стоимостью готового объекта.

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Расчёт при целевом NOI 31,9 млн . Cap rates 10,5–12,5% показаны как диапазон чувствительности.₽



ПУТЬ ДО АРЕНДНОГО ПОТОКА

  —  ,    Операторское подтверждение первый этап а не финальная
.формальность

01

2–4 недели

Site review сети

локация, каннибализация, 
формат и коммерческие 
условия

02

2–4 недели

Test-fit  LOIи

здание, парковка, 
разгрузка, мощность, 
ставка и срок

03

6–9 месяцев

Проектирование

ТУ, согласования, 
разрешительная и 
рабочая документация

04

12–16 месяцев

Строительство

коробка, инженерия, fit-
out и передача 
арендатору

  : 20–27 .     — 12–16 .Ориентир до запуска месяцев Из них сама стройка месяцев

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Сроки — девелоперский сценарий; уточняются после test-fit, ТУ и проектной стратегии.



ЕСЛИ GROCERY НЕ ПОДТВЕРДИТ ЛОКАЦИЮ

   ,    Участок сохраняет альтернативные сценарии но они не
      .конкурируют с главной гипотезой на первых слайдах

Convenience-центр

750–1 000 ²м

grocery-якорь + аптека + 
готовая еда + ПВЗ

 Медицинский объект

 1 800 ²до м

операторский формат рядом с 
медицинским кластером

 Блокированное жильё

 1 120 ²до м

девелопмент с продажей 
секций вместо аренды

Главная презентация остаётся retail-first. Детальные альтернативные модели доступны в data room.

Альпийская · 23:49:0205030:2109 Альтернативы — резерв ценности, а не обещание одновременно реализовать три концепции.



DATA ROOM И СЛЕДУЮЩИЙ ШАГ

 — .Сначала оператор
 —  Затем инвестиционное

.решение
На сайте: презентации, карта окружения, расчёт 
доходности и полные многостраничные документы с 
закрытыми персональными данными.

Открыть investor page

https://demo.biznaneyronah.ru/cases/sochi-alpiyskaya/

Партнёрская пересылка
Можно добавлять к ссылке ?ref=имя-
партнёра — код останется на странице и 
в контакте.

Ответьте человеку, который прислал эту ссылку, и 
запросите site review / data room.

Материалы предназначены для адресной передачи ГАБ-инвесторам, девелоперам и брокерам.

https://demo.biznaneyronah.ru/cases/sochi-alpiyskaya/
https://demo.biznaneyronah.ru/cases/sochi-alpiyskaya/
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