Люберцы. Обзор офисного сегмента.

На сегодняшний день в Подмосковье в стадии реализации находится не один десяток проектов коммерческой недвижимости. Современных бизнес-центров на территории Московской области пока очень немного. Однако первые объекты будут введены в строй в 2008 г. В г. Люберцы офисы также являются перспективным сегментом коммерческой недвижимости. 

В настоящее время общий объем действующих офисных площадей классов "А" и "В" в Подмосковье составляет от 400 000 до 600 000 кв. м. Широкий разброс в цифрах объясняется тем, что офисы есть не только в бизнес-центрах и бизнес-парках, но и в составе складских комплексов, гостиниц, торговых центров, где площадь собственно офисных помещений не всегда выделяется отдельной строкой. 

Основную часть офисных площадей составляют здания бывших НИИ, корпуса заводов, предприятий разной хозяйственной направленности, а также нежилые помещения в жилых домах, полуподвальные помещения. Пока лишь небольшая часть отдельных объектов реконструирована и переведена в разряд бизнес-центров. Такой проект осуществили в свое время и в г. Люберцы: бизнес-центр "На Красной" (класс В) ранее был административным зданием Завода им. Ухтомского. 

Сегодня среди московских арендаторов только намечаются тенденции к перемещению бизнеса в Подмосковье. Причиной этого специалисты называют отсутствие сформированной бизнес-среды, недостаточном развитии инфраструктуры — транспортного сообщения, гостиничных и рекреационных площадей. 

Однако эксперты прогнозируют, что вскоре ситуация начнет меняться. Офисные помещения в Подмосковье будут выбирать исходя из баланса между качеством арендуемых площадей, объемом получаемых услуг и ставками аренды. К тому же переезд в бизнес-парк за МКАД обернется для компаний снижением расходов на аренду при улучшении условий для ведения бизнеса. 

Отметим также, что в районе г. Люберцы офисы сегодня можно арендовать по цене от 200 до 1 000 долларов США за кв.м. А цена продажи за кв.м. составляет от 1 500 до 6 800 долларов США. Такой разброс цен обоснован наличием в городе площадей различных классов и другими факторами, такими, как расположение объекта, его отделка, паркинг, внутренние инженерные системы и др.

Основной деловой коридор в Люберцах проходит вдоль Октябрьского проспекта.

Ниже в таблице приведены ставки аренды в долларах США за кв.м. в год и цены продаж (с НДС) по трем видам офисных площадей в районе г. Люберцы:

	1-й этаж/цоколь жилого дома

	Аренда

	Мин. Знач.
	Макс. Знач.
	Ср. знач.

	$200
	$750
	$475

	Продажа

	Мин. Знач.
	Макс. Знач.
	Ср. знач.

	$1 500
	$4 167
	 -

	
	
	

	ОСЗ (административное здание/офисный особняк)

	Аренда

	Мин. Знач.
	Макс. Знач.
	Ср. знач.

	$310
	$587
	$449

	Продажа

	Мин. Знач.
	Макс. Знач.
	Ср. знач.

	$2 747
	$3 819
	$3 283

	
	
	

	Помещение в составе ТРЦ

	Аренда

	Мин. Знач.
	Макс. Знач.
	Ср. знач.

	$400
	$416
	$408

	Продажа

	Мин. Знач.
	Макс. Знач.
	Ср. знач.

	-
	-
	-


При проведении исследований также использовались различные базы данных по офисным объектам. Ниже представлены аналоги, наиболее близкие, на сколько это возможно, к офисной составляющей проектируемого объекта (желтым отмечены наиболее близкие аналоги):

	Дата экспонирования
	Назначение
	Тип объекта
	Вид договора
	Предлагаемая пл.
	Этаж
	Этажность
	Метро
	Время
	Способ
	Цена 1 кв.м в год
	Комментарий

	01.09.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	195.9
	1
	 
	Кузьминки
	5
	Т
	$370
	5 км от МКАД, г. Люберцы, ул. Кирова,7. ПСН, свободная планировка, под отделку, все коммуникации, отд. вход с ул. Цена 9000 руб. м2/г.

	03.09.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	115-945
	0
	16
	Кузьминки
	10
	Т
	$260
	5км от МКАД, г.Люберцы. ПСН(офис/магазин/услуги):115/150/170/210/300кв.м, цоколь с окн., раб. сост., выс.:2.7м, тел., и-нет, отд. вход, 1 линия, прох. место. Ст.:250$/кв.м/г. курс:

	04.09.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	128.6
	0
	 
	Кузьминки
	10
	Т
	$435
	5 км от МКАД, г. Люберцы. ПСН(офис/маг-н), в цоколе жил. дома, раб. сост., выс. пот.:3.4м, эл-во 30 кВт, 2 отд. входа, проезд. место. Ст.: 11000 руб./м2/год. Пред. собст., т. 8-916

	05.09.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	195
	1
	17
	Кузьминки
	10
	Т
	$467
	5 км от МКАД, г. Люберцы, Кирова ул.. ПСН (офис/маг-н) под чист. отделку, (предост. ар. каник), коммерч. тел., эл-во 43 кВт, отд. вход, 1-я л/домов, проход. место. Ар. ст. 190000ру

	05.09.08
	Офис
	Произв. здан.
	ПА
	170
	5
	6
	Кузьминки
	5
	Т
	$280
	5 км от МКАД, Люберцы. Офисн.блок, на террит.складск.компл., раб. сост., лифт, видеонабл., вентил., мини-АТС, парк., огорож./охран.терр. Ст.: 250$/м2/год, к- 28р., с НДС.

	07.10.08
	Офис
	Банк
	ПА
	136
	1
	17
	Кузьминки
	10
	Т
	$680
	5 км от МКАД, г. Люберцы, ул. Кирова, д.1, ПСН (банк/салон красоты/медцентр/аптека), раб. сост., МГТС, 2 отд. вход с ул., в жил./доме, 1-я л/д, проход. место, ар. 1450 руб./м2/мес.

	07.10.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	115-300
	0
	16
	Кузьминки
	5
	Т
	$250
	2 км от МКАД, г. Люберцы, Кирова ул., дом 7, ПСН (офис/маг-н/досуг/услуги), разн. площ., раб. сост., МГТС, в цокольн. эт., с окнами, отд. вход с ул., 1-я л/д., проход. место

	09.10.08
	Офис
	Торг-развл. центр
	ПА
	15-69.5
	0-2
	2
	Кузьминки
	10
	Т
	$600
	2 км от МКАД, г. Люберцы, ул. Попова, д.4А, ТЦ, ПСН (офис/услуги/маг-н (кр. продукт.), 3-и комн., 2-й эт. площ.: 16,5/38м2, подвал-15м2, раб. сост., интернет, охрана, ар. 1300 руб.

	10.09.08
	Офис
	 
	ПА
	220
	1
	1
	Кузьминки
	10
	Т
	$487
	5 км от МКАД, г. Люберцы. ПСН (офис/маг-н), в пристрое к жил. дому, раб. сост., тел., возм. и-нет, витр. окна, эл-во 20кВт, отд. вход., проход. место., стих. парковка. Ар. ст. 1000

	14.10.08
	Офис
	Произв. здан.
	ПА
	450-950
	1-4
	4
	Кузьминки
	15
	Т
	$260
	12 км от МКАД, Люберец.р-н, п.Красково.Помещ.под офис:450/500м2 в 2-х примык. друг к другу зд. на тер.склад.компл,раб.сост.,все коммуник.,тел./и-нет,парк.Цена  550р./м2/мес., 8-909

	14.10.08
	Офис
	Адм. здан.
	ПА
	130-255
	1-2
	2
	Кузьминки
	5
	Т
	$310
	5 км от МКАД, г. Люберцы. ОСЗ под офисы, возм. делен. по этажам, раб. сост., тел., все коммун., парковка. Ар.: 8000 руб./м2/г.

	15.10.08
	Офис
	 
	ПА
	220
	1
	 
	Кузьминки
	15
	Т
	$472
	5 км от МКАД, г. Люберцы. ПСН (офис/магазин/услуги), встроенно-пристроенное помещ. к жил. дому, отд. вход, в раб. сост., все коммуник., тел./и-нет, стих.парк.Цена 1000 руб./м2/мес.

	15.10.08
	Офис
	Торг-развл. центр
	ПА
	80-300
	3
	3
	Кузьминки
	5
	Т
	$380
	5км от МКАД, г.Люберцы, ул.Попова. ТЦ, новостр., блоки: 80(40/40) кв.м/220(110/110)кв.м, евроремонт, своб. план., МГТС, и-нет, охрана, парковка, ст.: 10000р./кв. м в год.

	16.10.08
	Офис
	Адм. здан.
	ПА
	170
	5
	6
	Кузьминки
	10
	Т
	$250
	2 км от МКАД, г. Люберцы, ул. Митрофанова, д.20А, офисный блок, раб. сост., интернет, коммерч. тел., лифт, охрана, парковка, Елена

	17.10.08
	Офис
	Адм. здан.
	ПА
	21-51
	1-2
	3
	Кузьминки
	5
	Т
	$480
	5км от МКАД, г. Люберцы,1-й Панковский пр-д, д.1Б, 2комн. под офис, евроремонт, с мебелью, возм. тел. и и-нет, выс.: 3,4м, ст.: 480$/кв. м в год.

	22.10.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	151.4
	1
	 
	Кузьминки
	10
	Т
	$460
	5км от МКАД, г.Люберцы. ПСН (оф./оф. продаж/маг./салон красоты), в одни руки, отд. вход с ул., евроремонт, стих. парк., проход. место. Ст.: 150 000 руб./мес.Константин.

	23.10.08
	Офис
	Произв. здан.
	ПА
	170
	5
	 
	Кузьминки
	5
	Т
	$270
	4 км от МКАД, г.Люберцы. Помещ под офис, возм ар. склада, раб. сост., отаплив., выс. потолка: 4 м, лифт, эл. мощн. 60 кВт., охрана, парковка. Ст.: 250 $/кв. м в год по курсу 28 руб

	23.10.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	98
	1
	 
	Кузьминки
	5
	Т
	$540
	5 км от МКАД, г.Люберцы, Октябрьский пр-т, д.16. Помещ. на 1-м эт.ж/дома, ПСН (офис/стоматол./юр.-тур.усл./маг.ТНП), 3 каб.+с/у, р/сост., свеж.рем., 15кВт, выс.3,2м, 1-я л/д., ар.с

	23.10.08
	Офис
	Адм. здан.
	ПА
	1000
	1-3
	3
	Кузьминки
	5
	Т
	$460
	5км от МКАД, г. Люберцы, ул. Инициативная, д.1, ОСЗ под офис, новострой, под чист. отделку(каникулы), возм. тел./и-нет, огорож. охр. терр., парковка, ст.: 1000р./кв. м в мес.

	23.10.08
	Офис
	Адм. здан.
	СубА
	153
	1
	1
	Кузьминки
	5
	Т
	$480
	5 км от МКАД, г.Люберцы. ОСЗ, ПСН ( маг-н/склад), раб. сост., отаплив., выс . потолка 3м. Ар. ст. 480 $/м2/год.

	27.10.08
	Офис
	Произв. здан.
	ПА
	170
	5
	6
	Кузьминки
	5
	Т
	$270
	4км от МКАД, г. Люберцы, ул. Митрофанова, 20А. Офис, раб. сост., кабинет. планир., 32МГТС, ин-нет, лифт. Ар. ст. 250$/м2/год., курс 28руб.

	27.10.08
	Офис
	Жилой дом
	ПА
	300-650
	0-1
	17
	Кузьминки
	15
	Т
	$280
	11км от МКАД, Люберец. р-н., пос.Красково. ПСН (офис/банк/маг-н,кр. продукт.) цок. с окн.-300кв.м, 1эт.-350кв.м, 2 отд. входа, раб. сост., кабинет. план., тел./и-нет, парк. Ст.: 28


	5 км от МКАД,г. Люберцы,ул. Калинина,д.6. ПСН(офис/магазин),2эт.+цоколь,пристрой к жил. дому,новостр. без отделки,св. план.,возм. тел. Ст.: 500-1000р./кв. м в мес.


Резюмируя вышесказанное: в Люберцах на сегодняшний день нет концептуальных качественных офисных объектов.

По Юго-Восточному направлению от Волгоградского проспекта до Новорязанского шоссе функционирует достаточно много качественных концептуальных бизнес-центров класса В и В+. Ниже описаны некоторые их них:

Бизнес-центр «Остаповский»

Остаповский пр.

(Волгоградский проспект, 7 мин п.)

	Класс

	«В»
	[image: image1.png]




	Общая площадь (кв. м)
	3 374
	

	Площадь офисных помещений (кв.м)
	н/д
	

	Ставка арендной платы ($/кв.м)
	$620
	

	Актуальность информации:
	30.10.2008
	

	Комментарии по ставке
	Включая НДС и эксплуатацию.
	

	Парковка

	Наземная охраняемая парковка на 38 м/м
	

	Текущий статус
	В аренду сдаются помещения блоками площадью 836.6, 904.3, 882.75 кв.м.
	


Бизнес-центр «The Cube»

Волгоградский пр-кт, д. 47

(Текстильщики, 5 мин п.)

	Класс

	«В»
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	Общая площадь (кв. м)
	28 700
	

	Площадь офисных помещений (кв.м)
	25 000
	

	Ставка арендной платы ($/кв.м)
	$700 кв.м/год по курсу 30 руб.
	

	Актуальность информации:
	30.10.2008
	

	Комментарии по ставке
	Включая НДС и эксплуатацию.
	

	Парковка

	Парковка во дворе на 300 м/м
	

	Текущий статус
	В аренду сдаются помещения блоками площадью 28, 50, 53, 79, 98, 108, 880 кв.м.
	


Бизнес-центр «Авилон Плаза»

Волгоградский пр-кт, д. 45

(Текстильщики, 10 мин п.)

	Класс

	«А»
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	Общая площадь (кв. м)
	37 150
	

	Площадь офисных помещений (кв.м)
	н/д
	

	Ставка арендной платы ($/кв.м)
	$1 100 кв.м/год
	

	Актуальность информации:
	30.10.2008
	

	Комментарии по ставке
	Не включая эксплуатацию ($100) и НДС.
	

	Парковка

	Стоимость подземной парковки $300 место/месяц, стоимость наземной парковки $300 место/месяц
	

	Текущий статус
	В аренду сдаются помещения блоками площадью 1426, 893, 1111, 1242 кв.м.
	


Бизнес центр «Контакт»

Остаповский пр.

 (Волгоградский проспект, 10 мин п.)

	Класс

	«В+»
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	Общая площадь (кв. м)
	н/д
	

	Площадь офисных помещений (кв.м)
	н/д
	

	Ставка арендной платы ($/кв.м)
	$460 кв.м/год по курсу 28 руб.
	

	Актуальность информации:
	30.10.2008
	

	Комментарии по ставке
	Включая НДС и эксплуатацию
	

	Парковка

	Наземная охраняемая парковка на 500 м/м
	

	Текущий статус
	В аренду сдаются помещения блоками площадью oт 30 до 3000 кв.м.
	


Бизнес центр «Конфлан»

Рязанский пр-кт

(Рязанский проспект, 20 мин п.)

	Класс

	«В+»
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	Общая площадь (кв. м)
	2 350
	

	Площадь офисных помещений (кв.м)
	н/д
	

	Ставка арендной платы ($/кв.м)
	От $380 до $400 кв.м/год
	

	Актуальность информации:
	30.10.2008
	

	Комментарии по ставке
	Включая НДС и эксплуатацию
	

	Парковка

	Наземная охраняемая парковка на 32 м/м
	

	Текущий статус
	В аренду сдаются помещения блоками площадью 173, 218, 288, 338 кв.м.
	


Торгово-офисный комплекс «Косинская плаза»

Косинская

(Выхино, 15 мин п.)

	Класс

	«В+»
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	Общая площадь (кв. м)
	111 770
	

	Площадь офисных помещений (кв.м)
	н/д
	

	Ставка арендной платы ($/кв.м)
	От $550 кв.м/год
	

	Актуальность информации:
	30.10.2008
	

	Комментарии по ставке
	Включая НДС и эксплуатацию
	

	Парковка

	Наземная охраняемая парковка
	

	Текущий статус
	В аренду сдаются помещения блоками площадью от 260 кв.м.
	


Бизнес центр

Волгоградский пр-кт, 42/8

(Текстильщики, 5 мин п.)

	Класс

	«В+»
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	Общая площадь (кв. м)
	7 000
	

	Площадь офисных помещений (кв.м)
	5 500
	

	Ставка арендной платы ($/кв.м)
	От $550 до $750 кв.м/год
	

	Актуальность информации:
	30.10.2008
	

	Комментарии по ставке
	Включая НДС и эксплуатацию
	

	Парковка

	Наземная охраняемая парковка на 28 м/м
	

	Текущий статус
	В аренду сдаются помещения блоками площадью oт 270 до 5500 кв.м.
	


Зачастую в одном здании с авто центром расположены офисные площади и различные магазины.

Не смотря на то, что возможная офисная составляющая проектируемого объекта не может составить вышеперечисленным объектам конкуренцию, в связи с радом характеристик (в частности, удаленность от Москвы), на ставки аренды этих объектов можно ориентироваться, корректируя ставку аренды офисных помещений в г. Люберцы, поскольку в Люберцах нет качественных офисных объектов нового строительства. Кроме того, проектируемый объект расположен на первой линии улицы Юбилейная и Новорязанского шоссе.

Исходя из вышесказанного, справедливая ставка аренды, скорректированная на ряд параметров, для офисной составляющей проектируемого объекта находится на уровне порядка $600 США.

