Managementul rezidential -
un business in crestere

® Administratorii pot ipoteca apartamentele restantierilor, conform

noii legislatii

In conformitate cu noua legis-
latie intratd in vigoare la
sfarsitul lunii septembrie, admi-
nistratorii de blocuri pot ipote-
ca apartamentele locatarilor
care au restante de mai mult de
trei luni si mai mari decat sala-
riul minim pe economie, ne-a
declarat Ottavio Serbdnescu,
CEO Cresida.

Domnia sa ne-a acordat un in-
terviu in care ne-a spus cd nu-
mdrul firmelor care se ocupd de
managementul rezidential este
in crestere, numai in Bucuresti
existand aproximativ 20.000 de
asociatii de proprietari.

Reporter: Cum este primit pe
piata din tara noastra conceptul de
management rezidential?

Ottavio Serbanescu: Acum este
privit mai bine. La inceput a fost o
oarecare reticenta, pentru ca per-
soanele care decideau in asociatii-
le de proprietari erau in general
persoane in varsta. intre timp,
echipele s-au mai schimbat, au ve-
nit oameni mai tineri. Atat in noile
complexe rezidentiale, unde in ge-
neral locuiesc oameni mai tineri,
dar si la blocurile clasice s-au
schimbat oamenii si au venit per-
soane interesate sa aiba grija nu
doar de proprietatea lor, dar si de
proprietatea comuna si atunci se
implica. Cei mai tineri se uita in jur
si vad firmele care se ocupa de
aceste lucruri. In plus, rar mai
gasesti persoane fizice care sa-si
ofere serviciile, mai sunt doar cei
care o fac in virtutea inertiei.

Reporter: Cum aratd piata de
management rezidential in tara
noastra, comparativ cu alte tari?

Ottavio Serbanescu: Din ce stiu,
in general, in alte tari nu sunt atat
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Ottavio Serbdnescu: "Asociatiile de proprietari sunt specifice noud,
pentru cd sunt foarte multi proprietari dupd acea mare improprietdrire
din anii 1990".

de multi proprietari persoane fizi-
ce ca la noi. Acolo, daca vorbim de
proprietari, vorbim de proprietari
de cladiri. Sunt foarte putine cladi-
rile in care fiecare apartament are
proprietarul lui si atunci ma
gandesc ca nu exista aceasta orga-
nizare de a se asocia proprietarii
intre ei, ci proprietarul cladirii con-
tracteaza direct o firma, cum func-
tioneaza la noi firmele care admi-

nistreaza spatii comerciale si cladiri
de birouri, unde se face contract di-
rect cu proprietarul cladirii si este
astfel subcontractata si mentenan-
t{a si paza si tot ce este nevoie.
Asociatiile de proprietari sunt
specifice noua, pentru ca sunt foar-
te multi proprietari dupa acea
mare improprietdrire din anii 1990.
Decizia sta la un grup de oameni si
lucrurile functioneaza putin diferit,

pentru ca fiecare are opiniile lui,
fiecare are punctual lui de vedere.
Este mult mai simplu sa vorbesti cu
un proprietar de clddire, decat cu
administratia.

Reporter: Care sunt perspective-
le de dezvoltare ale Cresida?

Ottavio Serbanescu: Clar piata
este liberd, in sensul ca inca este
loc pe piata in acest domeniu de
activitate. Sunt multe firme mici in
domeniu si foarte putine mari.
Chiar si cele mai mari companii de
administrare sunt mici incad, nu
existd o corporatie. Firmele mari
administreazd cateva sute de aso-
ciatii de proprietari, iar in Bucuresti
sunt aproximativ 20.000 de asocia-
tii de proprietari. Incd este un busi-
ness in crestere. In general, acum
cand se inlocuieste un administra-
inlocuieste cu o firma, nu se mai
inlocuieste cu o alta persoana. Nu-
marul asociatiilor care au contract
cu o firma creste si o sa tot creasca.

Reporter: De ce investitie initiala
este nevoie pentru demararea
unui astfel de business si ce presu-
pune?

Ottavio Serbanescu: Eu am mai
demarat un business in acest do-
meniu, in 2006. Atunci nu aveam
cunostinte in domeniu, am ince-
put prin a studia aceastad activitate
si treptat a crescut. Acum merg lao
echipd gata formata, la un busi-
ness care existd, pe care vreau sa-I
cresc. Nu sunt necesare investitii
foarte mari, ai nevoie doar de oa-
meni, cheltuielile curente si de un
spatiu. As putea spune ca forta de
munca este principalul cost al unui
astfel de business. Ai nevoie de oa-
meni, iar oamenii buni se gdsesc
greu, dar in principiu intotdeauna
am preferat sa formez oameni.

Reporter: Care sunt principalele



beneficii in alegerea unei companii
de management rezidential in de-
trimental unui administrator cla-
sic?

Ottavio Serbanescu: In primul
rand este mai ieftin pentru ca
munca este eficientizata. Fiecare
om are in atributii o anumita activi-
tate si se poate ocupa de mai mul-
te asociatii in acelasi timp, iar in fe-
lul acesta costul pentru o asociatie
este mai mic decat salariul unui ad-
ministrator cu taxele aferente. Este
mai ieftin sa platesti o factura catre
o firma, decat sa angajezi un admi-
nistrator.

Vorbim de o suma care se dimi-
nueaza cu aproape jumatate.

in plus, o firma face activitatea
mai bine pentru ca lucreaza cu oa-
meni specializati. Un singur om nu
poate sa fie specializat si in conta-
bilitate si in instalatii si in legislatie.
Intr-o firma, pentru fiecare astfel
de segment este cineva speciali-
zat. Noi oferim servicii de contabili-
tate, de fapt management finan-
ciar, ne ocupdm de ingrijirea pro-
prietatii comune, orice nevoi au
din punct de vedere tehnic, admi-

nistrativ, noi le furnizam, avem co-
laboratori din toate domeniile unei
asociatii de proprietari.

Reporter: Cate contracte ati
incheiat pana in prezent?

Ottavio Serbanescu: Firma este
mica, momentan avem 26 de con-
tracte, dar speram sa crestem repe-
de acest numar. Nu ne axdm doar
pe blocurile noi. Avem contracte atat
cu blocurile noi, blocurile vechi si
foarte vechi din categoria monu-
mentelor istorice.

Reporter: Care sunt tarifele pe
care le percepeti pentru serviciile
oferite?

Ottavio Serbanescu: Tarifele
noastre sunt in jurul sumei de
12-15 lei de apartament.

Reporter: Care sunt estimarile
dumneavoastra pentru anul viitor
in ceea ce priveste numarul asocia-
tiilor, dar si al cifrei de afaceri?

Ottavio Serbanescu: Anul viitor
ne propunem ca numadrul asociatii-
lor sd fie din trei cifre si sper ca anul
viitor numele firmei sa fie cunoscut
pe piata. Mergem pas cu pas, nu
refuzdm niciun bloc. In prezent,
suntem in discutii sa incheiem un
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contract cu un bloc care are patru
apartamente, dar avem si asociatii
de proprietari cu 480 de aparta-
mente. Marja este foarte mare.

Sper ca anul viitor sa atingem o
cifra de afaceri de un milion de lei.

Reporter: Cat de mare este con-
curenta de pe piata?

Ottavio Serbanescu: Sunt trei
sau patru firme asa-zis mari si foar-
te multe firme care au cateva blo-
curi si care nu isi propun sa crea-
scd, sunt echivalentul buticurilor.

Reporter: Exista astfel de firme
doar pe piata din Bucuresti sau si
in alte orase? Dumneavoastra va
ganditi sd intrati si in alte orase?

Ottavio Serbanescu: Exista fir-
me de administrare si in orasele
mari. Noi avem in plan ca dupa ce
ne asezam bine in Bucuresti sa
mergem si in alte orase, macar in
cele apropiate - Ploiesti, Pitesti.

Reporter: Ce modificari aduce
noua lege a asociatiilor de proprie-
tari?

Ottavio Serbanescu: Noua legis-
latie care traseaza activitatea ad-
ministratorilor de proprietari, care
a intrat in vigoare la sfarsitul lunii
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septembrie, la 11 ani de la cea ve-
che, este o lege facutd destul de
deficitar, cu niste reglementari
care incurca mult asociatia de pro-
prietari si este posibil sd determine
multi oameni din asociatie sd re-
nunte. Pentru niste obligatii destul
de greu de indeplinit sunt niste
sanctiuni imense. Cred ca exista ris-
cul sa apara un blocaj din acest
punct de vedere. Pentru firme
acest lucru este mai usor, noi sun-
tem specialisti, cu asta ne ocupdam.
Va dau cateva exemple de sanc-
tiuni - cenzorii sunt obligati sa par-
ticipe la sedintele de comitet, iar
administratorii au obligatia sa
puna ipoteca pe apartamentele res-
tantierilor. O ipoteca care, de altfel,
nu aduce bani in casieria asociatiei.
Aceastd sanctiune se va aplica pro-
prietarilor care au o restanta mai
mare decat salariul minim pe eco-
nomie si trei luni restanta.
Reporter: Va multumesc!
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