Conceptele ESG,
mixed-use si eficienta
energetica - prioritare
pentru investitoriidin
real-estate

rovocarile industriei
real-estate in privinta
dezvoltarii unor noi
proiecte imobiliare
anul viitor sunt mul-
tiple, daca tinem
cont ca ne aflam la capatul a doi
ani in care actorii din acest dome-
niu s-au confruntat cu criza sani-
tard, criza energeticd, inflatia care
a dus la cresterea preturilor la

40 | BURSA Constructiilor nr. 8 / 2022

materiale, sincopele din lanturile
de aprovizionare si, mai nou,
razboiul din Ucraina declansate
de Federatia Rusa.

Cu toate acestea, zona real-esta-
te a trecut cu bine peste momen-
tele mai dificile, a continuat pro-
iectele demarate in acesti ani si
doreste sa realizeze noi proiecte,
in care ansamblurile rezidentiale
si ansamblurile office sa imbine

mai multe functionalitati si sa le
ofere locatarilor cat mai multe
servicii de care acestia au nevoie,
fapt care ar ajuta foarte mult si
implementarea in realitate a con-
ceptului ESG - investitii de mediu,
sociale si de guvernanta - adica a
unui set de standarde pentru
comportamentul unei companii
utilizate pentru verificarea inve-
stitiilor potentiale. Acest aspect

privind respectarea standardelor
ESG a fost principala tema de
dezbatere a celei de-a opta editii
a SEE Property Forum care a avut
loc la Bucuresti, in 25 octombrie.
Adam Targowski, Group Head of
ESG al companiei CTP, care dez-
voltd si administreaza parcuri in-
dustriale si logistice de la Marea
Neagrd pand la Marea Nordului si
este activa in 10 tari europene, a



spus: "Conceptul ESG este definit
de trei indicatori. Primul se referd
la asteptarile clientilor, care s-ar
putea sa nu fie atat de puternice
precum al doilea indicator care
tine cont de banii investiti si de
asigurarea viitorului afacerii deru-
late. In privinta celui de-al doilea
indicator, trebuie sa ne asigurdm
ca detinem fondurile necesare nu
pentru a suprevietui, ci pentru ca
business-ul nostru sa nu se inece
prin apele tulburi prin care trece in
aceste momente, asa cum se
intdmpla cu multe firme, din paca-
te. Al treilea indicator se refera la
predictibilitatea legislativa. Deci
indicatorii ESG sunt: noi si clientii,
sustenabilitatea financiara a aface-
rii pe care o derulam si predictibili-
tatea legislativa. (...) Intotdeauna
trebuie sa existe un echilibru intre
ceea ce facem acum si ceea ce
vom face in viitor. lar posibilitatile
de dezvoltare a business-ului tre-
buie sa fie corelate cu capacitatea
de dezvoltare a societatii. Investi-
tiile in mediu trebuie sa fie corela-

te cu cele sociale, sa fie echilibrate
cu acestea, mai ales ca ele pot fi
cuantificate si convertite. Totoda-
ta trebuie sa avem in vedere cat
de volatila este piata in anumite
momente, pentru a ne asigura
stabilitatea financiara pentru o pe-
rioada cuprinsa intre 20 si 30 de
ani de aici inainte".

Claudiu Bisnel, managing parte-
ner al Brisk Group, a completat:
"Industria constructiilor este re-
sponsabila de peste 40% din am-
prenta de carbon la nivel global si
de aceea avem o responsabilitate
maxima pentru gasirea unor so-
lutii sustenabile, prietenoase cu
mediul, integrate in economia
circulard, care sa ia in considerare
toate energiile utilizate in con-
struirea si dezvoltarea unui imo-
bil. Trebuie sd ne uitam mai atent
la sursele de energie verde, la ma-
terialele folosite, care sa fie reci-
clabile, la cum gandim cladirea,
cum o construim, cum o exploa-
tam si cum ii dezvoltam noi utili-
tati ansamblului realizat".

Acesta a mai spus ca zonele re-
zidentiale si zonele office trebuie
sa capete noi functionalitati pen-
tru ca utilizarea spatiilor imobilia-
re sa fie la capacitate maxima din
toate punctele de vedere, chiar si
prin prisma oferirii unor servicii
necesare locatarilor si companii-
lor care isi desfasoara activitatea
acolo.

62.000 metri patrati
construiti, neocupatiin
Bucuresti

Hubert Abt, CEO New
Work&workcloud 24, a precizat:
"Doar un nebun crede cd certifi-
carea de astazi pe care o obtine
pentru un imobil are de-a face cu
ESG. Conceptul ESG nu are nimic
de-a face cu certificarea. Poti sa ai
certificare de performanta ener-
geticd si sa ai toate informatiile
necesare care sa iti ofere ideea ca
intregul sistem al cladirii este, te-
oretic, operational, dar te inseli.
Sunt cladiri care, pe dinafara si pe
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interior par multifunctionale, dar
ganditi-va la evaluarea riscului in-
vestitiei si la acoperirea lui, deoa-
rece vedem cd 80% din portofo-
liul imobiliar isi va reduce cu 40%
valoarea initiald, pana la finalul
deceniului actual. Si nu vorbim
despre cladirile de birouri care
sunt ocupate, dar nu sunt utiliza-
te la capacitate maxima, nu inde-
plinesc multiple functiuni. 62.000
metri pdtrati din zona imobiliara
din Bucuresti nu sunt ocupati
astazi, dar nici nu se face o reutili-
zare a spatiilor respective, dar chi-
ria este platita de locatari si taxele
pe proprietate sunt achitate de
catre investitori. Avem probleme
cu reevaluarea acestor proprieta-
{i, cu recalcularea riscurilor, cu re-
finantarea acestor cladiri, cu
vanzarea lor. Cred ca strategia
companiilor din domeniul
real-estate trebuie sa aiba doua
puncte in privinta finantarii: fi-
nantarea imobilului ca activ si fi-
nantarea investitiilor in energie
curata, investitii care sa deservea-
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sca activul imobiliar complet
separat de acesta".

Din conceptul ESG, G (n.r. - gu-
vernanta) reprezinta driverul in-
tern, pe care daca nu il avem, nu
putem functiona pe baza unor
principii solide, asa cum s-a
intamplat in ultimii 20-30 de ani,
a subliniat Bogdan Doicescu,
seful Diviziei Real Estate din ca-
drul companiei Bog'Art, com-
pletand: "Componenta S (n.r. - so-
ciala) este ceea ce faci pe plan ex-
tern, despre care stim ca nu este
o problema de cost, daca te orga-
nizezi foarte bine pentru diferite
evenimente, cum ar fi cunoaste-
rea impactului pe care il are acti-
vitatea companiei asupra mediu-
lui, precum si politica de implica-
re a tuturor angajatilor in proteja-
rea acestuia. Cred ca peste 80%
din bani sunt folositi pentru par-
tea legata de protectia mediului
(n.r.-"E" din conceptul ESG), ceea
ce inseamna o folosire subiectiva,
si de aceea vedem de mai multi
ani cladiri care sunt certificate
ecologic. Practica respectiva ne
asigura ca respectivele cladiri
sunt realizate intr-un mod corect,
dar adevarul este ca cineva trebu-
ie sa plateasca factura pentru
asta, iar acest lucru inseamna o
suma importanta de bani. (...) De
aceea, cred ca partea critica pri-
vind componenta de mediu din
conceptul ESG o reprezinta banii
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alocati, iar multe companii aplica
superficial criteriile privind pro-
tectia mediului cu privire la cladi-
rile construite. Este un lucru care
ne va costa scump in viitor si de
aceea cred ca trebuie sa ne con-
centram in prezent pe ceea ce
avem de facut cu adevarat pentru
implementarea acestui concept".

Eficienta energetica a
cladirilor, un obiectiv
pentru industria
real-estate

Sustenabilitatea nu reprezinta
doar un trend, ci este o obligatie
morald de a lucra impreund, toti
cei din industria real-estate cu au-
toritatile si comunitatile locale, a
afirmat Angelus Bernreuther,
Head of Investor Relationship
Management in cadrul compa-
niei Kaufland.

"ESG inseamna in primul rand
realizarea parteneriatului respec-
tiv si reprezinta un concept pe
care industria constructiilor din
domeniul real-estate trebuie sa il
implementeze deplin. (...) O parte
importanta care ar putea ajuta la
implementarea acestui concept
ar fi utilizarea mixta a cladirilor de
birouri si cladirilor rezidentiale,
care sd nu fie folosite doar in
acest scop, ci sa aibd mai multe
utilitati sau functionalitati. Noi

pleddm pentru conceptul mi-
xed-use al cladirilor office, rezi-
dentiale si chiar al zonelor din
preajma arenelor sportive", a
spus Angelus Bernreuther.

Acesta a aratat ca lantul de
aprovizionare al companiei Kau-
fland, de fapt al intregului grup
Schwartz (care mai detine si com-
pania Lidl) este responsabil de
majoritatea emisiilor de carbon
prin prisma business-ului derulat,
dar ca board-ul grupului a luat
masurile necesare pentru reduce-
rea acestor emisii pentru intregul
lant de la producator, mergand la
transportator si pana la destinata-
rul marfurilor respective.

Tn acest sens, Angelus Bernreut-
her a mentionat ca pe langa fina-
lizarea dotarii tuturor spatiilor Ka-
ufland cu becuri led, economice,
urmatorul proiect este amplasa-
rea de panouri fotovoltaice pe to-
ate magazinele detinute, realiza-
rea in parcari a unor statii de
incarcare pentru masinile electri-
ce, statii care sa fie alimentate din
energia produsa de panourile fo-
tovoltaice - proiect care ar pune
in implementare conceptul de
mixed-use a zonei real-estate.
Mai mult, pana in anul 2025, in
magazinele Kaufland si Lidl vor fi
gasite solutii care sa reducd cu
20% deseurile plastice din activi-
tatea desfasurata.

"Sustenabilitatea este de mai

multi ani un tel al activitatii noa-
stre, dar acum vedem ca multe
lucruri in acest sens vin din partea
consumatorilor, a clientilor si mai
vedem ca tot ce se intampla in in-
dustria real-estate a devenit ma-
surabil, cuantificabil, mai ales cu
privire la reducerea reald a consu-
mului de energie sau mai bine
spus utilizarea eficienta a ener-
giei. De aceea, consideram ca
este important sa continuam in-
vestitiile pentru atingerea obiec-
tivelor incluse de Comisia Euro-
peana in Green Deal", a spus
Angelus Bernreuther.

In privinta tintelor prevazute in
Green Deal, Sebastian Stan, Sales
Manager al E-Mobility Division in
cadrul companiei ABB, a aratat c3,
in acest moment in tara noastra
sunt 25.000 de autovehicule elec-
trice, in timp ce o tara cu un nu-
mar mult mai mic al populatiei
fata de Romania, Noua Zeelands,
are inregistrate 400.000 de auto-
vehicule electrice.

"Investitiile in e-mobilitate tre-
buie sa fie sustenabile. Din paca-
te, in Romania avem surse limita-
te de putere in zona cladirilor si in
zonele industriale, iar provocarea
este cum sa dezvoltdm cu aceste
surse limitate un management
dinamic in domeniul energiei. Ve-
dem ca sunt sute de statii de
incarcare electricd in zona
mall-urilor, parcarilor, in statiile
de autobuze, dar ar trebui ca par-
curile din zonele rezidentiale si
din zonele cu cladiri de birouri sa
fie transformate pentru a permite
incarcarea vehiculelor electrice.
Este vorba despre un sistem
smart in dezvoltarea imobiliara",
a spus Sebastian Stan, care a pre-
cizat ca ABB va realiza in urmato-
rul an 500 de statii de incdrcare
electrica in tara noastra.

Specialistii din real-estate au
concluzionat ca implementarea
conceptului ESG este necesard,
dar este nevoie de sprijinul auto-
ritatilor locale - pe partea de legi-
slatie, cat si al comunitatilor loca-
le in care companiile din care fac
parte isi desfasoara activitatea
sau dezvolta proiecte imobiliare.



