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Chiar dacã anul acesta nu se vor construi
neapãrat mai mulþi metri pãtraþi de spaþii de retail,
revin pe piaþã marile centre comerciale. Potrivit
companiilor de consultanþã imobiliarã, în 2013 vor fi
daþi în folosinþã în jur de 130.000-160.000 metri
pãtraþi de spaþii de retail în centre moderne. Astfel, în
2013 vor fi construite proiectele Promenada Mall ºi
Vulcan Value Retail Center în Bucureºti, iar în þarã AFI
Palace Ploieºti, Coresi Shopping City - faza I, în Braºov,
Braºov Shopping City, Corall Braºov, Uvertura Mall
Botoºani, Corall Constanþa ºi Cora Slobozia.

Uvertura Botoºani urmeazã sã se deschidã în aceastã
primãvarã, iar Promenada Mall Bucureºti, Vulcan Re-
tail Center, Corall Constanþa ºi Corall Braºov în
toamnã. În Braºov, oraº care nu are niciun centru
comercial de mari dimensiuni, va începe construcþia
proiectului Coresi, dezvoltat de Immochan ºi a Shop-
ping City Braºov, dezvoltat de NEPI ºi Carrefour Prop-
erty, menþioneazã Rãzvan Sin, Head of Retail Depart-
ment DTZ Echinox.

În comparaþie, proiectele livrate anul trecut au vizat
mai ales hipermarketuri cu galerii mici, de pânã la
6.000 de metri pãtraþi. În acest caz, principalul motiv îl
const i tu ie t impul îndelungat necesar pentru
dezvoltarea unui “shopping mall”. Astfel, în 2012 a
fost finalizat un singur centru comercial de acest tip, ºi
anume Ploieºti Shopping City, precizeazã Luiza
Moraru, Head of Retail Department CBRE România.

În prezent, piaþa din România trece printr-un proces
de consolidare. Un exemplu în acest sens este
tranzacþia Auchan – Real (n.r. preluarea celei mai mari
pãrþi din reþeaua de hipermarketuri Real de cãtre

Auchan) sau preluarea unor reþele locale de
supermarketuri de cãtre cele internaþionale prezente
în România. „Dezvoltatori i iau acum în calcul
sustenabilitatea ºi condiþiile actuale ºi viitoare ale
pieþei atunci când vizeazã realizarea de noi proiecte de
retail”, menþioneazã doamna Moraru.

“Din discuþiile avute cu diferiþi retaileri, anul 2013
este perceput ca un an de tranziþie cãtre mai bine. Cu
toate cã nu sunt aºteptãri mari în privinþa creºterii
afacerilor, majoritatea reþelelor de retail ºi-au
restructurat deja operaþiunile, sunt stabile ºi se
gândesc la reînceperea expansiunii. De asemenea, ne
întâlnim cu retaileri internaþionali care analizeazã
piaþa din România ºi sunt interesaþi de deschiderea de
magazine în Bucureºti ºi în principalele oraºe din þarã”,
afirmã Carmen Ravon, Senior Consultant în cadrul
departamentului de Retail al companiei Jones Lang
LaSalle.

„Dacã în trecut eram obiºnuiþi cu inaugurarea a 3 - 4
proiecte de retail cu suprafeþe mari (peste 30.000 mp
închiriabili) în fiecare an, în prezent situaþia s-a
schimbat ºi se livreazã din ce în ce mai puþine
proiecte”, remarcã Rãzvan Sin, Head of Retail Depart-
ment DTZ Echinox.

În opinia sa, scãderea ofertei de spaþii comerciale noi

este determinatã, în primul rând, de diferenþele mari
între aºteptãrile retailerilor ºi nevoile dezvoltatorilor.
În condiþiile în care retailerii au devenit foarte
precauþi ºi nu mai au disponibilitatea sã împartã riscul
cu proprietarii, „În prezent este foarte dificilã
dezvoltarea unui centru comercial veritabil, care
presupune o construcþie costisitoare”, apreciazã
Rãzvan Sin.

Lipsa finanþãrii sau costurile ridicate ale acesteia,
precum ºi gradul de saturare la care au ajuns
majoritatea oraºelor sunt ºi ele piedici în calea
dezvoltãrii unor noi proiecte de retail.

În þarã sunt puþine oraºe fãrã un centru comercial
modern, iar majoritatea oraºelor au deja douã astfel
de centre, completeazã domnul Sin.

Cererea depãºeºte oferta de noi centre
comerciale

Chiriile practicate pentru spaþiile de retail au cunoscut
o stabilizare în 2012 ºi nici pentru 2013 nu se întrevãd
fluctuaþii majore. O uºoarã creºtere a chiirilor s-ar
putea produce totuºi în cazul spaþiilor comerciale
“p r i me” , cã u ta te d e ma j or i ta tea b r a nd u r i l or
internaþionale. Pentru a-ºi mãri cota de piaþã, retailerii
vor fi în continuare în cãutare de locaþii noi, dar
acestea trebuie sa fie ”prime”. Astfel, centrele
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comerciale mari vor înregistra o uºoarã scãdere a
ponderii spaþiilor neocupate, însã vor trebui sã facã
eforturi pentru a pãstra un mix de retaileri atractiv.
Aceasta deoarece retailerii sunt însã extrem de
precauþi ºi nu fac compromisuri atunci când aleg o
locaþie, indiferent cât de bunã este oferta comercialã.
“Negocierea condiþiilor se face la sânge”, subliniazã
Carmen Ravon,

Atât chiria “prime”, cât ºi randamentul “prime” se
stabilizaserã la finalul anului 2012 la 50 euro pe mp,
respectiv 8,75 %, menþioneazã Luiza Moraru.

În opinia sa, cererea de pe piaþa de retail din
România este încã ridicatã ºi poate sã absoarbã noi
spaþii. „Nu ne aºteptãm la creºteri considerabile ale
ratei de neocupare nici în 2013, în ciuda livrãrii de noi
spaþii comerciale. Cererea încã excede oferta”, mai
spune doamna Moraru.

Pe de altã parte, oferta scãzuta de centre comerciale
noi determinã consolidarea proiectelor existente.
Acestea îºi îmbunãtãþesc uºor mixul de chiriaºi, iar
chiriile sunt în stagnare sau într-o uºoarã creºtere faþã
de ultimul trimestru al anului trecut. Se înregistreazã,
de asemenea, o scãdere a gradului de neocupare
deoarece chiriaºii sunt nevoiþi sã se îndrepte cãtre
centrele comerciale funcþionale, apreciazã Rãzvan Sin.

Cu toate cã mulþi retaileri ºi-ar dori sã deschidã mag-
azine ºi în locaþii stradale, România este deficitarã la
acest capitol ºi retailerii preferã sã îºi îndrepte atenþia
spre centrele comerciale. Singurele oraºe care au zone
de retail pietonal sunt Braºov ºi Sibiu, însã opþiunile de

spaþii cu suprafete mari (peste 400 mp) disponibile
sunt foarte puþine. În centrul vechi din Bucureºti, la
începutul acestei veri va avea loc prima deschidere a
unui retailer internaþional, fapt ce va determina un
interes crescut ºi din partea altor brand-uri, crede
reprezentantul DTZ Echinox.

Centrele comerciale aflate în
dificultate pot fi repoziþionate

Criza economicã nu a ocolit centrele comerciale
existente. Din ce în ce mai des, acestea trec printr-un
proces de repoziþionare, prin care încearcã sã îºi
regãseascã identitatea, sã se redefineascã. Acesta este
ºi cazul centrului comercial City Mall din Bucureºti,
care va fi transformat într-o clãdire de birouri cu spaþii
de retail la parter. „Un centru comercial care reuºeºte
sã se adreseze publicului cãruia i se potriveºte are
toate ºansele sã devinã un proiect de succes”, afirmã
reprezentantul CBRE România.

De altfel , intrarea unui centru comercial în
insolvenþã nu înseamnã închiderea acestuia. 90%
d i n t r e c e n t r e l e a f l a t e î n i n s o l v e n þ ã p o t f i
re-poziþionate ºi re-închiriate, devenind astfel
generatoare de venit stabil pe termen lung, estimeazã
domnul Sin.

Aceste proiecte au fost dezvoltate cu costuri mari
care depãºesc valoarea actualã de piaþã , iar
proprietarii nu pot decât sã le administreze cât mai
corect pentru a-ºi minimiza pierderea, adaugã
reprezentantul DTZ Echinox.

Centrele comerciale în insolvenþã vor avea însã
nevoie fie de iniþiative radicale de administrare foarte
bine fundamentate, fie de convertire, adicã sã capete
o nouã destinaþie. Existã un impact asupra încrederii
investitorilor, în sensul cã vor lua de acum înainte în
calcul acest risc ºi vor analiza cu mult mai mare atenþie
fiecare produs în parte în ceea ce priveºte calitatea
oraºului, a locaþiei, mixul de chiriaºi, competiþia
prezentã dar ºi viitoare, considerã reprezentantul
Jones Lang LaSalle.

Oraºele secundare oferã oportunitãþi
pentru noi proiecte

R o m â n i a p r e z i n t ã î n c o n t i n u a r e n u m e r o a s e
oportunitãþi pentru construirea de noi centre
comerciale. În opinia doamnei Moraru, potenþial de
dezvoltare de noi astfel de unitãþi au oraºe precum
Timiºoara, Craiova ºi Galaþi, în care numãrul de metri
pãtraþi comerciali pe mia de locuitori este cu mult sub
media oraºelor cu populaþie comparabilã din regiune.

Potrivit domnului Sin, Braºovul ar putea susþine
douã centre comerciale de mari dimensiuni în
urmãtorii 3 ani (cu deschideri decalate), iar Timiºoara
are potenþial suficient pentru cel de-al doilea. De
asemenea, potential de dezvoltare existã ºi în Galaþi,
dar º i în oraºe mai mici precum Târgu-J iu ºi
Târgoviºte.
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Piaþa imobiliarã de retail din România
Stocul total de spaþii de retail din România era

la sfârºitul anului 2012 de aproximativ 2,7
milioane mp, din care peste 800.000 mp (30%)
în Bucureºti . Ponderea spaþi i lor de retai l
raportat la populaþie era de 127 mp la mia de
locuitori, potrivit unui raport al companiei CBRE
România.

Spaþiile de retail date în folosinþã în 2012 au
totalizat 150.000 mp, de peste patru ori mai
puþin comparativ cu anul de vârf 2008 (670.000
mp).

Conform aceluiaºi raport, cele mai mari stocuri
de spaþii de retail din þarã raportat la mia de
locuitori le deþineau la sfârºitul anului 2012
oraºele Suceava (în jur de 1.100 mp), Piteºti
(aproape 800 mp), Oradea (peste 600 mp), Sibiu
(în jur de 600 mp) ºi Târgu Mureº (aproape 600
mp). Bucureºtiul nu se claseazã nici mãcar pe
primele 10 locuri, cu 416 mp spaþii de retail
raportat la mia de locuitori. Dintre oraºele mari,
stocuri relativ mici aveau Ploieºtiul (394 mp pe
mia de locuitori), Brãila (286 mp), Timiºoara (262
mp), Braºov (221 mp) ºi Craiova (187 mp).

În comparaþie, dintre capitalele din regiunea
Europei Centrale ºi de Est, capitala Bulgariei, So-
fia, are cel mai mic stoc de spaþii moderne de re-
tail, respectiv 250.000 mp, în timp ce capitala
polonezã, Varºovia deþine cel mai mare stoc, 1,3
milioane mp.
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