FORMAT HANDLOWY
A ZESTAW NAJEMCOW.

DOBOR NAJEMCOW
W ROZNYCH KONCEPTACH
HANDLOWYCH.

Jak stworzy¢ idealny zestaw najemcow? Jakich wybra¢ najemcow strategicznych
dla realizowanego projektur Czy ci sami najemcy sprawdza si¢ w centrum
wyprzedazowym i w parku handlowym? Pokazemy, co sprawia, ze dany projekt
ma szanse na sukcesina co zwracac uwage dobierajac najemcéw.

kazdym formacie projektu
handlowego, jednym z naj-
istotniejszych elementow jest

strategia wynajmu. Zaczynajac od
wyboru odpowiedniej lokalizacji, ktora
zapewni wysoka odwiedzalno$¢, po-
przez dopasowanie wielkosci projektu do
lokalnego rynku, jego koncepcji archi-
tektonicznej 1 komunikacji wewnatrz
i zewnatrz centrum oraz obszaru
oddziatywania centrum, to strategia
wynajmu finalnie okresli profil projektu,
grupe docelowych odbiorcow i uzyt-
kownikow centrum handlowego. Osta-
tecznym i jednym z najistotniejszych
etapow projektu jest odpowiedni dobor
najemcow, ktory sprawi, ze projekt jest
wewngtrznie spojny - ma on decydujaca
role w przycigganiu i zatrzymaniu
klientow.

Opracowanie idealnego zestawu
najemcoéw nalezy rozpocza¢ od doktad-
nej analizy obszaru oddzialtywania
projektu oraz potencjatu i sity nabywczej
na tym obszarze. Pozwoli to na okres-
lenie grona najemcow strategicznych,
rozpoczynajac od operatora spozywcze-
go, poprzez najemcoO4w modowych
i konczac na najemcach, ktorzy prowad-
73 dzialalno$¢ rozrywkowa, jak restau-
racje, fitness klub czy kino. Nie bez
znaczenia jest réwniez przygotowanie
odpowiedniej oferty ustugowe;.

Kazdy format handlowy — park
handlowy, centrum handlowe, centrum
wyprzedazowe czy male, sasiedzkie
centrum posiada¢ bedzie odpowiednich
dla swojego charakteru najemcow
strategicznych takich jak: market ,,dom

i ogrdd”, operator spozywczy, dedy-
kowane sklepy sportowe, czy tez grupe
najemcow, ktorych oferta spetniac
bedzie podstawowe i codzienne potrzeby
klientow.

Aby centrum wyprzedazowe osiag-
neto sukces musza znalez¢ si¢ tam marki
sportowe (Nike, Adidas, Reebok, Puma)
i marki modowe (gléwnych i najwie-
kszych producentow, ktéorzy maja
nadwyzki towaréow). Czgsto centra
wyprzedazowe realizowane sg w fazach
z uwagi na spowolniony rozwdj sieci
handlowych. Coraz cze¢$ciej obserwuje
si¢ rowniez nowy trend na rynku centrow
wyprzedazowych — laczenia oferty
regularnej oraz rozrywki z wyprzedaza —
tak jak to ma miejsce w obiekcie Outlet
Park w Szczecinie, gdzie najemca jest
réwniez kino Helios.

Outlet Center w Lublinie

Magda Fratczak
CBRE
Dyrektor Dziatu Powierzchni Handlowej

Joanna Mroczek
CBRE
Dyrektor Dziatu Doradztwa i Badan Rynku

Najemcy, ktorzy zapewnig sukces
parkowi handlowemu to operator
supermarketu, duzy sklep sportowy
(GoSport, Sports Direct, Decathlon, Ski
Team) oraz DIY (Castorama, Jula, OBI)
— ten ,tort” z najemcami jest do$¢
ograniczony, stad pojawiajg si¢ trudnosci
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z komercjalizacja bardzo duzych obiek-
tow czy z rekomendacja dla kolejnej fazy
lub rozbudowy.

W tradycyjnych centrach handlo-
wych powinien znalezé si¢ operator
spozywczy, wérod ktérych pojawil sig
ostatnio trend zmniejszania wielkosci
najmowanej powierzchni. Poza tym, jest
tu znaczna przewaga oferty modowej
irozrywkowej (w centrach IV generacji).
Wsrod najezgsciej pojawiajacych sig
marek s3 te z grupy Inditex, LPP czy
H&M, ale tez nowe sieci dopiero
wchodzace na polski rynek, jak ostatnio
Victoria’s Secret, American Eagle
Outfitters, Hollister oraz marki z wyzszej
polkicenowe;.

W przygotowaniu odpowiedniego
uktadu najemcéw moze pomodc analiza
obecnych powierzchni danych najem-
cow w konkurencyjnych centrach han-
dlowych lub tez przeprowadzenie
indywidualnych wywiadow z najemcami
strategicznymi, w ktorych okresla wiel-
ko$¢ swoich powierzchni oraz ich
wstepng lokalizacje. Rekomendowane
jest rowniez okreslenie procentowego
udzialu poszczegoélnych branz w cen-
trum. Taka analiza bedzie pomocna
w przygotowaniu odpowiedniego profilu
ipozycjonowania projektu.
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Tabela 1
Udziat powierzchni hipermarketow w centrach handlowych (%)

Format handlowy % powierzchni hipermarketéw
Tradycyjne centra handlowe 39%
I generacji 62%
II generacji 25%
III generacji 18%
Parki handlowe 22%
Centra wyprzedazowe 1%

Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012

Wykres 1
Procentowy udzial branz w tradycyjnych centrach handlowych w Warszawie
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Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012

Wykres 2
Procentowy udziat branz w parkach handlowych w Warszawie

= Moda
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‘ Uslugi

8% Zdrowie i uroda
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Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012

Wykres 3
Procentowy udzial branz w centrach wyprzedazowych w Warszawie
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= Moda
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= Gastronomia
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B Obuwie i artykuly skorzane

Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012
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Dobrze opracowany i zrealizowany
zestaw najemcow pozwoli na osiggnigcie
odpowiedniej liczby klientow odwiedza-
jacych centrum, co zostanie odzwier-
ciedlone w obrotach generowanych
w projekcie. Coraz wazniejsze jest
poszukiwanie nowych rozwigzan i po-
myslow nie powtoérzonych w zadnym
innym centrum handlowym. Atrak-
cyjno$¢ oferty handlowej oraz dobre
rozplanowanie najemcow (w tym odpo-
wiedni uktad architektoniczny centrum),
moga spowodowaé wzrost zaintereso-
wania centrum nawet ws$rod klientow
spoza calkowitego obszaru oddzia-
tywania.

Juz po realizacji centrum, analiza
profilu klienta i reakcja na jego potrzeby,
bedzie nieodzownym elementem pracy
zarzadcy, zwigzanej z uatrakcyjnianiem
oferty obiektu handlowego.

Tabela 2
MOST WANTED —najpopularniejsi najemcy

Obecnos¢ w % centrow

Najemca

Kategoria

handlowych
Inmedio Multimedia 81%
CCC Obuwie 73%
Triumph Moda 61%
Apart Akcesoria i bizuteria 59%
Deichmann Obuwie 52%
Vision Express Zdrowie i uroda 52%
Pralnia Ustugi 50%
Orsay Moda 49%
Reserved Moda 48%
RTV Euro AGD Elektronika 47%

Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012

Tabela 3
Nowi najemcy w 2013 roku

Najemca Kategoria Centrum handlowe Kraj pochodzenia
Hollister Moda Galeria Mokotow USA

Boomerang Moda Zlote Tarasy Szwecja

Charley’s Restauracje Blue City USA

Bering Akcesoria i bizuteria Arkadia Dania

Louis Vuitton Moda VitkAc Francja

Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012

PODZIEKOWANIA

Biuletyn wydano dzi¢ki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.0.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOW YCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD

Jerzy Mikolajczak

4. PROJNORM
Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOSCI
Andrzej Wozniak, Eukasz Wozniak

6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banas-Poszyler

8. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN
Janusz Walczak

9. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzyiiski

10. BZM

0D REDAKCJI
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