Piata imobiliara,
lovita de pandemie

rimul trimestru al
acestui an a fost mar-
cat, pe final, de pan-
demia de Covid 19,
intreaga economie
resimtind frana pe
care a pus-o criza Coronavirus.
Nici piata imobiliara nu a rdmas
neatinsa, primele trei luni din 2020
fiind caracterizate, din perspectiva
sectorului de real estate, de un oa-
recare apetit pentru achizitiile de
cladiri de birouri si parcuri indus-
triale, mai putine birouri inchiriate
si centre comerciale cu deschideri
amanate.
Raportului trimestrial al CBRE ara-

ta ca volumul total al investitiilor

imobiliare in intervalul ianua-
rie-martie 2020 a fost de 120,9 mi-

— T

lioane de euro, dintre care 85% au
fost achizitii de birouri si spatii in-
dustriale. Din datele CBRE Research
reiese cd cea mai mare tranzactie
pe piata de birouri a fost achizitia
de catre Globalworth a 50% din ac-
tiunile proiectului Renault Bucha-
rest Connected din vestul Bucu-
restiului, in timp ce, in sectorul in-
dustrial, tranzactia record a trimes-
trului a fost reprezentatd de achizi-
tia Equest Logistic Park de catre
CTP, pentru suma de 30 de milioa-
ne de euro.

Gijs Klomp, Head of Investment
Properties, CBRE Romania sublinia-
za: "Investitorii romani au continuat
sa fie activi si in acest an, cu o va-
loare medie a achizitiei de 7,5 mi-
lioane de euro si cu o cota de piata
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de 19% din totalul tranzactiilor. in
continuare, desi mai multe tranzac-
tii aflate in derulare ar putea fi
intarziate, estimam ca sectorul bi-
rourilor rdmane cel mai activ, insa
surprize pldcute ar putea veni si din
piata spatiilor industriale, unde ob-
servam un apetit ridicat".

Yieldurile au ramas stabile pe sec-
torul spatiilor de birouri si indu-
striale, la valori de 7%, respectiv
7,75% si chiar daca la inceputul
anului era estimata o compresie a
randamentelor investitionale, si-
tuatia impusa de COVID 19 a intre-
rupt acest trend.

Intr-o perioadd in care situatia
impusa de pandemia COVID-19 a
amanat multe investitii, echipa de
Building Consultancy a CBRE conti-
nua sd gestioneze proiecte aflate in
derulare care cumuleaza investitii
totale de peste 80 milioane euro, in
domeniile medical, productie si
IT&C, in diferite zone din tara.

"Proiectele pe care le adminis-
trdm in prezent prin serviciile de

Raportului trimestrial
al CBRE aratd cd
volumul total al

investitiilor imobiliare

in intervalul

ianuarie-martie 2020

a fost de

120,9

milioane de euro,
dintre care 85% au
fost achizitii de birouri
si spatii industriale.

Project si Cost Management conti-
nua conform graficului, nu exista
incetiniri sau anuldri. Sunt investitii
cu o valoare cumulatd de peste 80
de milioane de euro si aproape
800.000 mp in sectoare diverse, de
la amenajari de spatii de birouri la
construirea fabricilor de compo-
nente auto sau constructii in do-
meniul medical, cum este Enayati
Medical City, cea mai mare investi-
tie medicald din Romania ultimilor
30 de ani", a declarat Gabriel Bala-
ban, Head of Building Consultancy,
CBRE Romania.

Printre proiectele pe care echipa
CBRE le gestioneaza in prezent se
numara amenajari de spatii de bi-
rouri pentru companii din dome-
niile medical si IT&C, aflate in pro-
ces de extindere sau de relocare.
Un alt sector in care investitiile
merg mai departe chiar si in peri-
oada pandemiei este cel al pro-
ductiei, CBRE fiind implicata in ge-
stionarea proiectelor de construire
pentru o fabrica de componente
auto, o fabricd de sisteme de ilumi-
nat si diferite depozite. Investitiile
mentionate se afla in Bucuresti si
in orasele regionale, precum
Timisoara, Sibiu, Cluj-Napoca, Baia
Mare si lasi.

"Pe langa investitiile care conti-
nud pentru care oferim deja ser-
vicii, in ultima lund am primit soli-
citdri de servicii de project manage-
ment pentru noi proiecte de ame-
najari de birouri si due-diligence
tehnic pentru diferite cladiri. Ne
asteptam in continuare la o activi-
tate destul de intensa atat pe sec-
torul spatiilor de birouri, unde sunt
companii care au target de mutare
sau extindere, cat si pe sectorul
spatiilor industriale, unde sunt pla-
nificate investitii in proiecte specia-



Pe piata spatiilor de birouridin
Bucuresti, in primul trimestru din
2020 a fost tranzactionata o
suprafata totala de aproximativ

55.000 mp,

cu 50% mai putin fata de
perioada similara a anului trecut,
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le, cum sunt depozitele automati-
zate", a conchis Gabriel Balaban.

Suprafata de spatii de
birouri tranzactionata
in primul trimestru al
anului - la jumatatea
celei din aceeasi
perioada a lui 2019

Pe piata spatiilor de birouri din
Bucuresti, in primul trimestru din
2020 a fost tranzactionatd o supra-
fatd totald de aproximativ 55.000
mp, cu 50% mai putin fata de pe-
rioada similara a anului trecut, po-
trivit raportului trimestrial al CBRE
Research. Din aceasta suprafata, ce-
rerea neta a reprezentat 41.500
mp, in timp ce renegocierile si re-
innoirile de contracte au totalizat o
suprafata de peste 13.100. Zona de
vest a Capitalei a tras aproape ju-
matate din tranzactii, inclusiv cea
mai mare tranzactie, respectiv pre-
lungirea contractului Electronic
Arts pe o suprafatd de 12.000 mp,
potrivit surselor citate.

Acestea arata ca aproximativ
76.000 mp de spatii de birouri au
fost livrati in Bucuresti, in cadrul a
patru proiecte, si alti 122.000 mp
urmeaza sa fie livrati pana la
sfarsitul anului, aproape jumatate
fiind deja pre-inchiriati.

Chiriile prime au crescut usor in
primul trimestru, de la 18,5 la 18,75
euro/mp, in timp ce rata de neocu-
pare a ramas relativ stabild, in jurul
valorii de 9,9% pentru spatiile de
birouri din Bucuresti.

Tudor lonescu, head of Advisory
& Transaction, Office, CBRE Roma-
nia, a declarat: "Situatia actuala ar
putea conduce la o crestere a rene-
gocierilor contractelor de inchirie-
re, in contextul in care multe com-
panii vor dori sa amane decizii cu
implicatii financiare de anvergurd.
Tn acelasi timp, spatiile flexibile pot
beneficia de o cerere crescuta atat
din partea companiilor de mici di-
mensiuni si start-up-uri care si-ar
putea restrange activitatea, cat si
din partea companiilor mari care isi
planificd urmatoarea mutare sau se
confrunta cu intarzieri de amenaja-
re a spatiilor de birouri contracta-

te'.

Specialistii: "Este
dificil de estimat cum
vor fi afectate
randamentele in
sectorul cladirilor de
birouri"

Este dificil de estimat in aceasta
perioada cum vor fi afectate randa-
mentele in sectorul cladirilor de bi-
rouri, insa Bucurestiul si Romania
vor beneficia de o rezilientd mai
buna fata de alte capitale si tari din
regiune pe acest sector, sustine Mi-
hai Zaharia, director de investitii si
piete de capital la dezvoltatorul
imobiliar Globalworth.

Acesta a declarat, recent: "Acum
suntem la un prime-yield mult pes-
te ceea ce am vazut in ciclul ante-
rior. De altfel, Bucurestiul, alaturi de
Atena si de Moscova, sunt singure-
le orase care au acest nivel al
yield-urilor mult mai ridicat fata de
ceea ce am vazut inainte de criza
anterioard. Ramane de vazut cum
va impacta piata aceasta criza".

Tim Wilkinson, partener piete de
capital la Cushman & Wakefield
Echinox, a subliniat cd este prea de-
vreme sa poata fi anticipata o
miscare viitoare a randamentelor
din piata de birouri: "Daca am con-
sidera cd acesta este un al doilea
eveniment unic in viatd, in termeni
de probleme economice, am mai
trecut prin asta acum 12 ani. Nuam
fi incercat sd estimam in octombrie
2008 care urma sa fie situatia si nu
ar trebui sa o facem acum, la o luna
de la o schimbare semnificativa a
conditiilor".

Investitorii nu ar trebui sa sara pe
randamente, ci mai degraba ar tre-
bui sa se uite la aspecte fundamen-
tale precum cine ar putea fi chi-
riasii, daca nivelul chiriilor este sus-
tenabil si daca abaterile de la plata
sunt temporare din cauza situatiei
actuale sau nu.

Tim Wilkinson considerd: "Nu
eram la un varf in ceea ce priveste
randamentele pe care le-ar putea
oferi piata in comparatie cu Polo-
nia, Cehia sau chiar Budapesta. Ve-
dem tranzactiile in care suntem im-
plicati cd merg mai departe, nu am
avut nicio tranzactie majora oprita
sau amanatd. Asta in timp ce in



Polonia cred ca exista mai multe
cazuri de "hai sa asteptam", lucru
care e un produs al faptului ca ran-
damentele lor sunt la un minim
istoric, la fel in Cehia si in Ungaria,
iar noi nu suntem acolo. Prime-
yield-ul de circa 7% nu este un varf
pentru piata asta, desi era asteptat
sa continue sa scada. Probabil vom
avea un trimestru al doilea dificil si
va trebui sa recuperam in al treilea,
dar nu ar trebui sa intrdm intr-o pe-
rioada extinsa de revenire care, in
Romania, a fost efectiv de 10 ani
daca te uiti de unde am venit, pen-
tru ca randamentele nu s-au intors
nicidecum acolo unde erau in
2008, la mai bine de 12 ani. Pentru
moment, vedem stabilitate si nu
cred ca vom vedea ajustari semnifi-
cative in ceea ce priveste randa-
mentele din piata de birouri".

Perry Zizzi, avocat si partener la
Dentons, opineaza si el ca situatia
este inca una fluida si ca unii inves-
titori arabi din Golf, care prefera re-
giunea noastrd, si-au pus pe hold
investitiile: "Parca suntem fintr-un
rollercoaster in fiecare zi, exista o
noua curba sau o cadere. Regiunea
Europei de Sud-Est a fost o destina-
tie pentru investitiile arabe din Golf
si am vorbit recent cu un client, iar
acei bani de investitii au disparut,
literalmente. Cred ca mixul de inves-
titori, unde vor fi investitiile in ter-
meni de Bucuresti versus orase se-
cundare sau tertiare, toate acestea
s-ar putea schimba de la sapta-
mana la sdptamani. Incad avem o
serie de tranzactii la care lucram,
sunt in derulare, ne asteptam sa
dureze mai mult, dar se vor inchide.
Exista negocieri, exista activitate,
dar dacd ar trebui sa-mi investesc
banii mei, as mai astepta".

Skanska: "Apetitul
companiilor pentru
relocari va fi scazut, in
acest an"

Apetitul companiilor pentru relo-
cari va fi scazut in acest an, iar reve-
nirea pietei de birouri va incepe
abia spre sfarsitul anului, este de
parere Aurelia Luca, vicepresedinte
executiv pe operatiunile din Ro-
mania ale dezvoltatorului imobiliar
Skanska Commercial Development
Europe. Unele proiecte vor fi impin-

se in timp, din cauza conditiilor epi-
demiologice, mai preconizeaza
aceasta, addugand: "Vor fi, cu sigu-
rantd, mult mai multe prelungiri de
contracte, apetitul pentru relocari o
sa fie relativ scazut anul asta, doar
daca or sa fie conditii speciale care
sa forteze pasul acesta. In ceea ce
priveste stocul, in general, si aici
cred ca vom asista la niste modifi-
cari. Probabil unele proiecte care
nu au inceput se vor regandi un pic
si in functie de cererile care vor
exista. Cu siguranta chiriasii, daca
vor alege la un moment dat sd faca
o relocare, se vor uita la cladiri in
stadiu avansat".

Potrivit domniei sale, exista mari
incertitudini in piatd, iar o revenire
a pietei de birouri este asteptatd
pentru finalul acestui an - inceputul
lui 2021.

Madalina Cojocaru, partener pe
partea de office la Cushman & Wa-
kefield Echinox, evidentiaza ca, "in
aprilie, au inceput sa scada cererile
de spatii noi de birouri, dar ca a fost
observata o crestere a cererilor de
prelungire si reinnoire pe o perioa-
da mai flexibild a termenelor con-
tractuale existente".

Mihai Zaharia, director de investi-
tii si piete de capital la Globalworth,
evidentiaza ca piata va vedea o
incetinire a proiectelor de birouri
pe termen scurt, in special in cazul
proiectelor care sunt intr-un stadiu
incipient de planificare: "Pe termen
mediu, cred ca va fi accelerat tren-
dul de relocare din spatii clasa B
sau C in cladiri moderne. Este foar-
te important si cum se va pozitiona
economia globald. In masura in
care vom asista la un proces de de-
globalizare, cred ca multe servicii
care deserveau piata europeana se
vor intoarce pe continent. lar pen-
tru Romania, aceasta ar putea con-
stitui o oportunitate atata timp cat
dispunem de infrastructura necesa-
rd - asta include si spatiul de cladiri
de birouri - si de disponibilitatea re-
surselor umane”.

In ceea ce priveste solicitarile de
amanare a platii chiriilor, Aurelia
Luca a spus: "Fiecare situatie e tra-
tata ca atare. Nu exista un tipar care
sa se potriveasca tuturor situatiilor.
Exista o discutie cu chiriasul pentru
a intelege nevoile, ce putem face, e
o relatie care trebuie sa functione-
ze in primul rand pe termen lung,




nu din perspectiva acestei pe-
rioade. Dar, in acelasi timp, trebuie
foarte realist evaluata situatia res-
pectiva, mai ales pe partea de Ho-
ReCa, unde impactul este major.
Trebuie vazut care sunt planurile si
cat de mult poate rezista compania
si evident disponibilitatea dezvol-
tatorului de a putea sustine pe o
perioadd compania respectiva. E
vorba de dialog, de a intelege reali-
tatea si de a gasi o solutie".

CBRE: "Ne asteptam
ca majoritatea
deschiderilor de
magazine sa fie
amanate"

In primul trimestru al acestui an,
pe piata de retail din tara noastra
au intrat trei retaileri care au ales
Bucuresti pentru prima unitate si
au optat pentru conceptul de
centru comercial: Breitling, Armani
Beauty si Movenpick au deschis
magazine in centrul comercial Ba-
neasa Shopping City, din nordul
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Capitalei. La cele trei nume s-ar pu-
tea adauga lantul de supermarke-
turi Biedronka, aceasta anun-
tandu-si interesul pentru piata lo-
cala.

Carmen Ravon, head of Advisory
& Transaction, Retail Services, in ca-
drul CBRE Romania, estimeaza: "Ne
asteptam ca majoritatea deschide-
rilor de magazine sa fie amanate, in
contextul actual, atat in ceea ce pri-
veste brandurile noi, cat si retailerii
existenti care urmau sa isi extinda
reteaua de magazine, incluzand
contractele de inchiriere semnate
deja. In acelasi timp, avand in vede-
re masurile sporite de sandtate si si-
guranta care se impun pe termen
scurt si mediu, este posibil ca retai-
lerii sa prefere centrele comerciale
care fac dovada actiunilor de pre-
ventie implementate. Spatiile stra-
dale ar fi putut reprezenta o optiu-
ne interesanta pentru aceasta pe-
rioada, insa problemele acestor
spatii sunt aceleasi ca inainte: prea
mici, fara open space care sa permi-
ta retailerilor sa-si prezinte concep-
tul, lipsa autorizatiilor si lipsa unei
artere cu tenant mix puternic pen-

tru a crea un flux suficient de cum-
paratori".

Inchiderea magazinelor non-
esentiale din centrele comerciale,
ca parte a masurilor implementate
in starea de urgentd, a condus la
scaderea brusca a vanzarilor in spe-
cial pentru retailerii care nu au avut
servicii de vanzare online bine dez-
voltate. Pe segmentele alimentar
(supermarketuri si hipermarketuri)
si electronice, vanzarile online au
crescut considerabil, la polul opus
aflandu-se vanzarile pe segmentul
de fashion, care incd o data de-
monstreaza legatura puternica cu
magazinele fizice, fard de care nici
vanzarile online nu functioneaza.

In ceea ce priveste stocul de cen-
tre comerciale, acesta a ramas la

aceeasi valoare de la finalul anului
trecut, respectiv 3,74 milioane mp,
niciun proiect sau extindere nefiind
livrate in primele trei luni din 2020.
Pentru restul anului, o suprafata to-
tala de 180.000 mp se afla in con-
structie in Bucuresti, Brasov, Mier-
curea Ciug, Satu Mare, Targoviste si
Targu Mures. Deschiderea mai mul-
tor proiecte de retail a fost amanata
pentru sfarsitul anului, ca urmare a
situatiei COVID 19, insa activitatea
pe santiere continua.

Chiriile spatiilor de retail au ramas
stabile in primul trimestru din 2020,
osciland in jurul valorii de 80
euro/mp pentru suprafetele de
aproximativ 100 mp din centrele
comerciale performante.

"Estimam ca se vor purta negocieri

- ___________________________________________________________|
Pe piata spatiilor industriale, in primul
trimestru din 2020 a fost tranzactionatd o
suprafatd netad (valoare care exclude
renegocierile si reinnoirile de contracte de
inchiriere) de 172.400 mp, reprezentdnd
91% din activitatea totald de leasing, arata

datele CBRE Research.




comerciale in intreaga piata de re-
tail in perioada urmdtoare si vom
asista la iesiri de branduri de pe
pietele de retail, atat local, cat si la
nivel international. De asemenea,
multe businessuri de retail se vor
reinventa, mallurile isi vor schimba
felul in care au functionat pana
acum, asa cum noi toti vom fi forta-
ti sa actionam si sa lucram intr-un
mod diferit de acum inainte" a con-
chis Carmen Ravon.

(BRE: "Estimam ca
piata de spatii
industriale va fi
vedeta din real estate
in acest an"

Pe piata spatiilor industriale, in
primul trimestru din 2020 a fost
tranzactionata o suprafata neta (va-
loare care exclude renegocierile si
reinnoirile de contracte de inchirie-
re) de 172.400 mp, reprezentand
91% din activitatea totala de leasing,
aratd datele CBRE Research. Cea
mai mare tranzactie din primul tri-
mestru a fost reprezentata de pre-
inchirierea unei suprafete de circa
70.000 mp de catre lkea in proiec-
tul CTPark Bucharest West. In total,
Bucurestiul a atras 81% din activi-
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tatea totald de leasing, in timp ce
vestul si nord-vestul tarii, alaturi de
est si nord-est, au atras 19%.

La nivel national, in primele trei
luni a fost livrata o suprafata de
97.000 mp, stocul total ajungand,
astfel, la 4,49 milioane mp. Cea mai
mare parte din suprafata nou livra-
ta, aproximativ 80%, se afla in Bu-
curesti si a fost reprezentata de ex-
tinderea a doua proiecte, WDP Ste-
fanestii de Jos si Eli Park |, in timp ce
restul de 20% a fost livrat in centrul
tarii, respectiv Brasov si Sibiu.

Andrei Jerca, head of Industrial
Services, CBRE Romania considera:
"Suprafata absorbita efectiv a fost
de 96.000, aproape egald cu supra-
fata nou livratd, ceea ce a influentat
in bine rata de neocupare, fiind in
acelasi timp un semn pozitiv vizavi
de cererea pentru spatii industriale.
Situatia actuald impulsioneaza con-
siderabil comertul online si are im-
plicatii directe in sectorul logistic.
Ne asteptam, astfel, ca piata de
spatii industriale sa fie vedeta din
real estate in acest an, atat din per-
spectiva dinamicii chiriasilor, cat si
a noilor investitii derulate de dez-
voltatori si investitori".

Rata de neocupare a scézut la 6,9%
la nivel national, in timp ce chiriile
pentru spatiile industriale au ramas
stabile, in jurul valorii de 4 euro/mp,

/’///

Andrei Jerca, head of Industrial Services,
CBRE Romdania considerd: "Suprafata
absorbitd efectiv a fost de 96.000, aproape
egald cu suprafata nou livratd, ceea ce a
influentat in bine rata de neocupatre, fiind in
acelasi timp un semn pozitiv vizavi de
cererea pentru spatii industriale”.

conform raportului CBRE Research.

Deloitte: "Amanarea
la plata a chiriei de
catre IMM-uri nu
echivaleaza cu
scutirea sau cu
suspendarea
obligatiei"

Amanarea la plata a chiriei de ca-
tre IMM-uri in baza certificatului de
situatie de urgenta nu echivaleaza
cu scutirea sau cu suspendarea
obligatiei, intre cei trei termeni
existand diferente atat din punct
de vedere juridic, cat mai ales fiscal,
atrag atentia specialistii Deloitte.
Conform unei ordonante emise la
inceputul starii de urgenta,
IMM-urile pot, in anumite conditii,
sd obtind de la Ministerul Econo-
miei, Energiei si Mediului de Afaceri

un certificat de situatie de urgents,
in baza caruia pot solicita amana-
rea la plata chiriei si la plata utilitati-
lor pe perioada starii de urgenta.
Sursele citate subliniaza ca inter-
ventia statului intr-un anumit sec-
tor, concentrata pe o anumita obli-
gatie a uneia dintre partile contrac-
tante, poate fi benefica pentru re-
spectiva parte (in cazul de fata,
anumite categorii de chiriasi) pe
durata de timp prevazuta de lege,
dar risca sa produca dezechilibre
majore pe intreg lantul operatiuni-
lor si jucdtorilor din domeniul res-
pectiv. De exemplu, prin amanarea
platii chiriei cu doua luni, un chirias
isi rezolva punctual, dar temporar,
o posibila lipsa de lichiditate, insa
alte efecte apar in timp, cum ar fi
acumularea de datorii, sau pe lant,
cum ar fi intrarea dezvoltatori-
lor/proprietarilor in incapacitate de
plata a ratelor bancare, imposibili-
tatea lor de a respecta indicatorii fi-



nanciari solicitati de finantatori, lip-
sa finantarii pentru proiectele in
derulare etc.

Astfel, este important ca atentia
sa se indrepte mai putin spre a de-
termina cine suporta riscul contrac-
tual si mai mult spre gasirea echili-
brului contractual. Prin urmare,
partile ar putea sa foloseasca in
mod constructiv aceasta perioada
de distantare sociala pentru a
gandi o strategie de renegociere a
contractelor, astfel incat sa ajunga
la o solutie reciproc avantajoasd,
sugereaza specialistii Deloitte.

Avand in vedere ca activitatea ju-
stitiei este foarte limitatd pe durata
starii de urgentd, nu vom avea, in
perioada urmatoare, testul instan-
telor de judecata pe tema efectelor
legislatiei COVID-19 asupra con-
tractelor de inchiriere, apreciaza
acestia, mentionand: "Dacd ne ui-
tam la pozitia exprimata de instan-
te dupa alte evenimente care au
perturbat intreaga economie, pre-
cum criza inceputa in 2008, ne pu-
tem astepta ca acestea sa evite sd ia
madsuri care ar dezechilibra grav ra-
porturile dintre categorii economi-

____________________________________________________________|
In ceea ce priveste solicitdrile de amanare a
pldtii chiriilor, Aurelia Luca a spus: "Fiecare

situatie e tratatd ca atare. Nu existd
un tipar care sd se potriveascd tuturor
situatiilor. Existd o discutie cu chiriasul
pentru a intelege nevoile, ce putem face, e o
relatie care trebuie sa functioneze in primul
rdand pe termen lung, nu din perspectiva
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acestei perioade. Dar, in acelasi timp,

trebuie foarte realist evaluata situatia
respectivd, mai ales pe partea de HoReCa,
unde impactul este major".

ce, scop in care eventuale neajun-
suri legislative ar putea fi compen-
sate n justitie prin aplicarea princi-
piilor echitatii (asa cum permite si
Codul civil prin art. 1272).

Pentru aceleasi ratiuni, ne putem
astepta ca instantele sa sanctione-
ze orice incercare de invocare in
mod abuziv a unui caz de forta ma-
jord/impreviziune, adica tentative
ale partilor de a beneficia in mod
artificial de prevederile legislatiei
aferente.

Pentru ca disputele vor fi inevita-
bile in unele situatii cauzate de
contextul actual, este recomanda-
bil ca partile sa-si preconstituie pro-
be cu privire la incercarile de adap-
tare a contractului, pentru ca in-
stantele vor tine cont probabil de
obligatia fiecarei parti de limitare a
prejudiciilor cauzate de neexecuta-
ri contractuale, cu privire la efectele
pandemiei asupra fiecarei parti,
precum si privind incercarile de
compromis comercial. Nu in ulti-
mul rand, in cazul in care se califica,

partile trebuie sa aiba in vedere ob-
tinerea certificatelor de situatie de
urgenta si/sau a avizelor de forta
majora".

Din punct de vedere fiscal, se
pune problema daca proprietarul
trebuie sa pre-finanteze plata TVA
colectata la factura de chirie ama-
natd la plata, respectiv daca trebuie
sd achite statului TVA pentru suma
pe care nu a incasat-o, precum si
impozitul pe profit sau pe cifra de
afaceri pentru veniturile inregistra-
te, dar neincasate in aceasta perio-
ada. Aici, in functie de echilibrul
contractual realizat de catre parti,
exista solutii care sa exonereze fie-
care parte de pre-finantarea unor
impozite pe tranzactii a caror de-
contare este amanata, arata sursele
citate.




CBRE: "Impactul real al pandemiei pe piata imobiliara
se va resimti pe parcursul trimestrului secund”

Impactul real al pandemiei COVID-19 pe piata imobiliara se va re-
simti pe parcursul celui de-al doilea trimestru al anului, in timp ce,
pe termen mediu si lung, accentul va fi pus pe masuri de siguranta
si sanatate, precum si pe tehnologie, arata specialistii din domeniu.

Pe pietele europene de investitii, activitatea a scazut incepand cu
sfarsitul lunii martie, un numar tot mai mare de tranzactii fiind
afectate, potrivit CBRE. Pentru a evita un impact mai puternic, toa-
te segmentele din industrie ar trebui sa colaboreze, ardtand flexibi-
litate si construind parteneriate pe termen lung, a precizat Jos
Tromp, Head of Research, Continental Europe, CBRE

Noile lansdri de proiecte de investitii rdman rare, insa, cu toate
acestea, CBRE a lansat recent vanzarea unei zone industriale deza-
fectate in Bucuresti, iar interesul investitorilor a fost peste asteptari.
Provocarile aparute odata cu limitarile privind deplasarea vor fi
abordate in limita posibilitatilor prin organizarea de tururi virtuale.

"Ne asteptam ca volumul total de investitii din acest an sa fie cu
aproximativ 50% mai mic decat cele anticipat initial si doar in 2021
sd vedem o revenire a pragului de peste 1 miliard de euro, avand in
vedere ca apetitul astfel de investitii imobiliare nu va fi afectat de
aceastd crizd", a declarat Gijs Klomp, Head of Investment Proper-
ties, CBRE Romania.

Sectoarele de alimente si bauturi si cel de divertisment au fost
cele mai afectate si ar putea lua o turnura diferita dupa criza, cu
disponibilizari ale locurilor de munca care sunt asteptate sa creasca
semnificativ pana la sfarsitul anului. "in general, ratele de colectare
au scazut dramatic, media din aprilie in centrele comerciale a fost
cuprinsa intre 10 si 20% pand acum si se preconizeaza o colectare
si mai redusa in luna mai. Prin urmare, pe langa masurile pe ter-
men scurt de reducere a cheltuielilor, proprietarii au inceput deja
discutii cu bancile pentru amanarea platilor si sunt in negocieri cu
retailerii", a afirmat Luiza Moraru, Head of Property Management,
CEE, CBRE.

Administratorii de proprietati joaca un rol vital, facand progrese
in luarea masurilor corecte pentru a reconstrui incet increderea
consumatorilor si pentru a oferi acces clientilor la centrele comer-
ciale. Managerii trebuie sa puna in aplicare masuri de siguranta si
de distantare socialg, fara a afecta sentimentul de libertate si entu-
ziasmul consumatorilor si vor redefini toate zonele mallului.

Luiza moraru a mai spus: "Modul in care facem marketing se va
schimba fundamental, deoarece vom redefini calatoria clientului,
atat din punct de vedere fizic cat si digital. Nivelul tehnologiei din
centrele comerciale trebuie sa creasca cu o gama larga de instru-
mente disponibile si utilizabile. Operatiunile se vor schimba odata
cu integrarea tehnologiei si a noilor standarde de sanatate si sigu-
ranta".

Constructiile de birouri ale dezvoltatorilor precum One United,
Skanska, Forte Partners sau Tiriac evolueaza conform planificarii. in
ceea ce priveste activitatea de leasing, CBRE estimeaza ca volumul
tranzactiilor de inchiriere in 2020 ar putea reprezenta 50 - 60% din
volumul anului trecut, cu renegocieri si cu o rata de acceptare neta
de 50/50.

"Domeniul de real estate presupune tranzactii cu obiecte palpa-
bile, iar faptul ca acum nu se pot vizita si face tururi este problema-
tic pentru piata de birouri. Pentru situatiile cand nu este posibil sa

mergi personal in locatie, existda o gama de instrumente 3D inte-
ractive care le permit utilizatorilor sa efectueze tururi virtuale pen-
tru a vizualiza aceste spatii: Floored by CBRE, Panorama - sistemul
de location intelligence si CBRE 360 sunt instrumente care exista in
portofoliul nostru digital si am observat un interes ridicat atat din
partea proprietarilor, cat si a chiriasilor", a mentionat Rézvan lorgu,
Managing Director, CBRE Romania.

In ceea ce priveste contractele de inchiriere care expird anul aces-
ta si anul viitor, volumul spatiilor pentru care chiriasii si proprietarii
urmeaza sd ia o decizie ajunge la aproximativ 300.000 mp. Potrivit
CBRE, aproximativ jumatate din aceasta suprafata se va indrepta
catre o solutie de reinnoire si renegociere, iar cealalta jumdtate s-ar
putea orienta catre proiecte de birouri existente sau aflate in curs
de desfasurare.

"Tendinte precum reducerea densitatii populatiei din birouri, ore
flexibile, program de lucru prelungit, reamenajarea spatiului de bi-
rouri si masuri de sanatate si siguranta sunt acum pe agenda tutu-
ror", a subliniat Razvan lorgu.

In sectorul de property management al spatiilor de birouri, CBRE
lucreazd la redefinirea zonelor comune si la deservirea acestora
prin crearea de coridoare de circulatie libere, masuri specifice de
sanatate si siguranta, cum ar fi filtre UV, huse pentru manerele
usilor, protectii pentru butoanele din lifturi, operatiuni HVAC (cli-
matizare), ventilatie naturala.

"Ne asteptam ca orele de functionare a cladirilor de birouri sa se
prelungeascd. Multi chiriasi vor alege sa lucreze la randul lor in
schimburi sau s& aiba program flexibil. In consecinta, costurile ope-
rationale ale cladirilor vor creste intr-un moment in care rentabili-
tatea este esentiala", a mentionat Luiza Moraru.

In timp ce accentul pe costurile operationale va ramane relevant
in urmatorii cativa ani pentru ocupanti, administratorii de proprie-
tati va trebui sa vina cu solutii creative pentru a incorpora costurile
privind sanatatea si siguranta in bugetele curente si pentru a profi-
ta la maxim de aceasta oportunitate pentru a crea legatura emo-
tionala dintre ocupanti si locul lor de munca, conform CBRE.

Toate constructiile din sectorul industrial se desfasoara in mod
normal si in timp ce dezvoltarea speculativa poate inregistra
intarzieri, preinchirirea decurge ca de obicei. Potrivit CBRE Re-
search, exista aproximativ 600.000 mp de spatii industriale aflate in
constructie, dintre care 70% sunt pre-inchiriate.

In urma declansarii Covid-19, companiile de vanzari si productie au
fost cele mai afectate, dar companiile care furnizeaza servicii - cum
ar fi cele care se ocupa de depozitare, stocare si transport (companii-
le midstream) au fost privilegiate, mai spun specialistii citati.

Rézvan lorgu a explicat: "Imaginati-va ca depozitele sunt ca un
serviciu de streaming online precum Netflix: productia este rela-
tiv limitata, cinematografele sunt inchise, dar cu totii urmarim fil-
me online. Comertul electronic, prin logisticd, a umplut golul ge-
nerat de stoparea vanzarii traditionale cu amanuntul, oferind,
astfel, fundamentele solide pentru evolutia pe termen lung a sec-
torului de retail. In principiu, perspectivele pentru acest sector
sunt pozitive, insa trebuie facute distinctii intre viitorul fiecarui
segment al acestei industrii, deoarece acesta nu va fi identic pen-
tru toata lumea". ®m



