Centre comerciale

In 2013 revin pe piata marile centre comerciale

Carmen Ravon, Senior Consultant in cadrul
departamentului de Retail al companiei Jones Lang
LaSalle.

Chiar daca anul acesta nu se vor construi
neapdrat mai multi metri patrati de spatii de retail,
revin pe piata marile centre comerciale. Potrivit
companiilor de consultantd imobiliara, in 2013 vor fi
dati in folosintd in jur de 130.000-160.000 metri
patrati de spatii de retail in centre moderne. Astfel, in
2013 vor fi construite proiectele Promenada Mall si
Vulcan Value Retail Center in Bucuresti, iar in tara AFI
Palace Ploiesti, Coresi Shopping City - faza |, in Brasov,
Brasov Shopping City, Corall Brasov, Uvertura Mall
Botosani, Corall Constanta si Cora Slobozia.

Uvertura Botosani urmeazad sd se deschidd in aceasta
primavara, iar Promenada Mall Bucuresti, Vulcan Re-
tail Center, Corall Constanta si Corall Brasov in
toamna. n Brasov, oras care nu are niciun centru
comercial de mari dimensiuni, va incepe constructia
proiectului Coresi, dezvoltat de Immochan si a Shop-
ping City Brasov, dezvoltat de NEPI si Carrefour Prop-
erty, mentioneaza Razvan Sin, Head of Retail Depart-
ment DTZ Echinox.

In comparatie, proiectele livrate anul trecut au vizat
mai ales hipermarketuri cu galerii mici, de pana la
6.000 de metri patrati. In acest caz, principalul motiv il
constituie timpul indelungat necesar pentru
dezvoltarea unui “shopping mall”. Astfel, in 2012 a
fost finalizat un singur centru comercial de acest tip, si
anume Ploiesti Shopping City, precizeaza Luiza
Moraru, Head of Retail Department CBRE Romania.

In prezent, piata din Romania trece printr-un proces
de consolidare. Un exemplu in acest sens este
tranzactia Auchan — Real (n.r. preluarea celei mai mari
parti din reteaua de hipermarketuri Real de catre
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Auchan) sau preluarea unor retele locale de
supermarketuri de catre cele internationale prezente
in Romania. ,Dezvoltatorii iau acum in calcul
sustenabilitatea si conditiile actuale si viitoare ale
pietei atunci cand vizeaza realizarea de noi proiecte de
retail”, mentioneaza doamna Moraru.

“Din discutiile avute cu diferiti retaileri, anul 2013
este perceput ca un an de tranzitie catre mai bine. Cu
toate cd nu sunt asteptari mari in privinta cresterii
afacerilor, majoritatea retelelor de retail si-au
restructurat deja operatiunile, sunt stabile si se
gandesc la reinceperea expansiunii. De asemenea, ne
intalnim cu retaileri internationali care analizeaza
piata din Romania si sunt interesati de deschiderea de
magazine in Bucuresti si in principalele orase din tara”,
afirmd Carmen Ravon, Senior Consultant in cadrul
departamentului de Retail al companiei Jones Lang
LaSalle.

,Daca in trecut eram obisnuiti cu inaugurarea a 3 - 4
proiecte de retail cu suprafete mari (peste 30.000 mp
inchiriabili) in fiecare an, in prezent situatia s-a
schimbat si se livreaza din ce in ce mai putine
proiecte”, remarca Razvan Sin, Head of Retail Depart-
ment DTZ Echinox.

Tn opinia sa, sciderea ofertei de spatii comerciale noi

Luiza Moraru - Head of Retail Department CBRE
Romania.

Razvan Sin, Head of Retail Department DTZ Echinox.

este determinatd, in primul rand, de diferentele mari
intre asteptarile retailerilor si nevoile dezvoltatorilor.
In conditiile in care retailerii au devenit foarte
precauti si nu mai au disponibilitatea sd imparta riscul
cu proprietarii, ,in prezent este foarte dificild
dezvoltarea unui centru comercial veritabil, care
presupune o constructie costisitoare”, apreciaza
Razvan Sin.

Lipsa finantdrii sau costurile ridicate ale acesteia,
precum si gradul de saturare la care au ajuns
majoritatea oraselor sunt si ele piedici in calea
dezvoltdrii unor noi proiecte de retail.

In tard sunt putine orase fard un centru comercial
modern, iar majoritatea oraselor au deja doud astfel
de centre, completeaza domnul Sin.

Cererea depaseste oferta de noi centre
comerciale

Chiriile practicate pentru spatiile de retail au cunoscut
o stabilizare n 2012 si nici pentru 2013 nu se intrevad
fluctuatii majore. O usoard crestere a chiirilor s-ar
putea produce totusi in cazul spatiilor comerciale
“prime”, cdutate de majoritatea brandurilor
internationale. Pentru a-si mari cota de piata, retailerii
vor fi in continuare in cdutare de locatii noi, dar
acestea trebuie sa fie "prime”. Astfel, centrele



comerciale mari vor inregistra o usoara scddere a
ponderii spatiilor neocupate, insa vor trebui sa facd
eforturi pentru a pastra un mix de retaileri atractiv.
Aceasta deoarece retailerii sunt insd extrem de
precauti si nu fac compromisuri atunci cand aleg o
locatie, indiferent cat de buna este oferta comerciala.
“Negocierea conditiilor se face la sdnge”, subliniaza
Carmen Ravon,

Atat chiria “prime”, cat si randamentul “prime” se
stabilizasera la finalul anului 2012 la 50 euro pe mp,
respectiv 8,75 %, mentioneaza Luiza Moraru.

In opinia sa, cererea de pe piata de retail din
Romania este inca ridicatd si poate sd absoarba noi
spatii. ,Nu ne asteptdam la cresteri considerabile ale
ratei de neocupare nici in 2013, in ciuda livrarii de noi
spatii comerciale. Cererea inca excede oferta”, mai
spune doamna Moraru.

Pe de altd parte, oferta scazuta de centre comerciale
noi determina consolidarea proiectelor existente.
Acestea fisi imbunatatesc usor mixul de chiriasi, iar
chiriile sunt in stagnare sau intr-o usoara crestere fatd
de ultimul trimestru al anului trecut. Se inregistreaza,
de asemenea, o scadere a gradului de neocupare
deoarece chiriasii sunt nevoiti sd se indrepte cdtre
centrele comerciale functionale, apreciazd Razvan Sin.

Cu toate cd multi retaileri si-ar dori sa deschidd mag-
azine si in locatii stradale, Romania este deficitara la
acest capitol si retailerii preferd sa isi indrepte atentia
spre centrele comerciale. Singurele orase care au zone
de retail pietonal sunt Brasov si Sibiu, insa optiunile de

Stocul total de spatii de retail din Romania era
la sfarsitul anului 2012 de aproximativ 2,7
milioane mp, din care peste 800.000 mp (30%)
in Bucuresti. Ponderea spatiilor de retail
raportat la populatie era de 127 mp la mia de
locuitori, potrivit unui raport al companiei CBRE
Romania.

Spatiile de retail date in folosintd in 2012 au
totalizat 150.000 mp, de peste patru ori mai
putin comparativ cu anul de varf 2008 (670.000
mp).

Conform aceluiasi raport, cele mai mari stocuri
de spatii de retail din tara raportat la mia de
locuitori le detineau la sfarsitul anului 2012
orasele Suceava (in jur de 1.100 mp), Pitesti
(aproape 800 mp), Oradea (peste 600 mp), Sibiu
(in jur de 600 mp) si Targu Mures (aproape 600
mp). Bucurestiul nu se claseazd nici macar pe
primele 10 locuri, cu 416 mp spatii de retail
raportat la mia de locuitori. Dintre orasele mari,
stocuri relativ mici aveau Ploiestiul (394 mp pe
mia de locuitori), Brdila (286 mp), Timisoara (262
mp), Brasov (221 mp) si Craiova (187 mp).

In comparatie, dintre capitalele din regiunea
Europei Centrale si de Est, capitala Bulgariei, So-
fia, are cel mai mic stoc de spatii moderne de re-
tail, respectiv 250.000 mp, in timp ce capitala
poloneza, Varsovia detine cel mai mare stoc, 1,3
milioane mp.

spatii cu suprafete mari (peste 400 mp) disponibile
sunt foarte putine. Tn centrul vechi din Bucuresti, la
inceputul acestei veri va avea loc prima deschidere a
unui retailer international, fapt ce va determina un
interes crescut si din partea altor brand-uri, crede
reprezentantul DTZ Echinox.

Centrele comerciale aflate in
dificultate pot fi repozitionate

Criza economicd nu a ocolit centrele comerciale
existente. Din ce in ce mai des, acestea trec printr-un
proces de repozitionare, prin care incearca sa isi
regdseasca identitatea, sa se redefineasca. Acesta este
si cazul centrului comercial City Mall din Bucuresti,
care va fi transformat intr-o clddire de birouri cu spatii
de retail la parter. ,Un centru comercial care reuseste
sa se adreseze publicului caruia i se potriveste are
toate sansele sa devina un proiect de succes”, afirma
reprezentantul CBRE Romania.

De altfel, intrarea unui centru comercial in
insolventd nu inseamnd inchiderea acestuia. 90%
dintre centrele aflate in insolventa pot fi
re-pozitionate si re-inchiriate, devenind astfel
generatoare de venit stabil pe termen lung, estimeaza
domnul Sin.

Aceste proiecte au fost dezvoltate cu costuri mari
care depdsesc valoarea actuala de piatd, iar
proprietarii nu pot decat sa le administreze cat mai
corect pentru a-si minimiza pierderea, adauga
reprezentantul DTZ Echinox.

Piata imobiliara de retail din Romania

Centrele comerciale in insolventa vor avea insa
nevoie fie de initiative radicale de administrare foarte
bine fundamentate, fie de convertire, adica sa capete
0 noua destinafie. Exista un impact asupra increderii
investitorilor, in sensul cd vor lua de acum inainte in
calcul acest risc si vor analiza cu mult mai mare atentie
fiecare produs in parte in ceea ce priveste calitatea
orasului, a locatiei, mixul de chiriasi, competitia
prezentd dar si viitoare, considera reprezentantul
Jones Lang LaSalle.

Orasele secundare ofera oportunitati
pentru noi proiecte

Romania prezinta in continuare numeroase
oportunitati pentru construirea de noi centre
comerciale. Tn opinia doamnei Moraru, potential de
dezvoltare de noi astfel de unitdti au orase precum
Timisoara, Craiova si Galati, in care numarul de metri
patrati comerciali pe mia de locuitori este cu mult sub
media oraselor cu populatie comparabila din regiune.

Potrivit domnului Sin, Brasovul ar putea sustine
doua centre comerciale de mari dimensiuni in
urmdtorii 3 ani (cu deschideri decalate), iar Timisoara
are potential suficient pentru cel de-al doilea. De
asemenea, potential de dezvoltare exista si in Galati,
dar si in orase mai mici precum Targu-Jiu si
Targoviste.
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