
Managementul rezidenþial -
un business în creºtere

l Administratorii pot ipoteca apartamentele restanþierilor, conform
noii legislaþii

Reporter: Cum este primit pe
piaþa din þara noastrã conceptul de
management rezidenþial?

Ottavio ªerbãnescu: Acum este
privit mai bine. La început a fost o
oarecare reticenþã, pentru cã per-
soanele care decideau în asociaþii-
le de proprietari erau în general
persoane în vârstã. Între timp,
echipele s-au mai schimbat, au ve-
nit oameni mai tineri. Atât în noile
complexe rezidenþiale, unde în ge-
neral locuiesc oameni mai tineri,
dar ºi la blocurile clasice s-au
schimbat oamenii ºi au venit per-
soane interesate sã aibã grijã nu
doar de proprietatea lor, dar ºi de
proprietatea comunã ºi atunci se
implicã. Cei mai tineri se uitã în jur
ºi vãd firmele care se ocupã de
aceste lucruri. În plus, rar mai
gãseºti persoane fizice care sã-ºi
ofere serviciile, mai sunt doar cei
care o fac în virtutea inerþiei.

Reporter: Cum aratã piaþa de
management rezidenþial în þara
noastrã, comparativ cu alte þãri?

Ottavio ªerbãnescu: Din ce ºtiu,
în general, în alte þãri nu sunt atât

de mulþi proprietari persoane fizi-
ce ca la noi. Acolo, dacã vorbim de
proprietari, vorbim de proprietari
de clãdiri. Sunt foarte puþine clãdi-
rile în care fiecare apartament are
propr ietarul lu i º i atunci mã
gândesc cã nu existã aceastã orga-
nizare de a se asocia proprietarii
între ei, ci proprietarul clãdirii con-
tracteazã direct o firmã, cum func-
þioneazã la noi firmele care admi-

nistreazã spaþii comerciale ºi clãdiri
de birouri, unde se face contract di-
rect cu proprietarul clãdirii ºi este
astfel subcontractatã ºi mentenan-
þã ºi pazã ºi tot ce este nevoie.

Asociaþiile de proprietari sunt
specifice nouã, pentru cã sunt foar-
te mulþi proprietari dupã acea
mare împroprietãrire din anii 1990.
Decizia stã la un grup de oameni ºi
lucrurile funcþioneazã puþin diferit,

pentru cã fiecare are opiniile lui,
fiecare are punctual lui de vedere.
Este mult mai simplu sã vorbeºti cu
un proprietar de clãdire, decât cu
administraþia.

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

Ottavio ªerbãnescu: Clar piaþa
este liberã, în sensul cã încã este
loc pe piaþã în acest domeniu de
activitate. Sunt multe firme mici în
domeniu ºi foarte puþine mari.
Chiar ºi cele mai mari companii de
administrare sunt mici încã, nu
existã o corporaþie. Firmele mari
administreazã câteva sute de aso-
ciaþii de proprietari, iar în Bucureºti
sunt aproximativ 20.000 de asocia-
þii de proprietari. Încã este un busi-
ness în creºtere. În general, acum
când se înlocuieºte un administra-
tor persoanã fizicã, întotdeauna se
înlocuieºte cu o firmã, nu se mai
înlocuieºte cu o altã persoanã. Nu-
mãrul asociaþiilor care au contract
cu o firmã creºte ºi o sã tot creascã.

Reporter: De ce investiþie iniþialã
este nevoie pentru demararea
unui astfel de business ºi ce presu-
pune?

Ottavio ªerbãnescu: Eu am mai
demarat un business în acest do-
meniu, în 2006. Atunci nu aveam
cunoºtinþe în domeniu, am înce-
put prin a studia aceastã activitate
ºi treptat a crescut. Acum merg la o
echipã gata formatã, la un busi-
ness care existã, pe care vreau sã-l
cresc. Nu sunt necesare investiþii
foarte mari, ai nevoie doar de oa-
meni, cheltuielile curente ºi de un
spaþiu. Aº putea spune cã forþa de
muncã este principalul cost al unui
astfel de business. Ai nevoie de oa-
meni, iar oamenii buni se gãsesc
greu, dar în principiu întotdeauna
am preferat sã formez oameni.

Reporter: Care sunt principalele
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În conformitate cu noua legis-
l a þ i e i n t r a t ã î n v i g o a r e l a
sfârºitul lunii septembrie, admi-
nistratorii de blocuri pot ipote-
ca apartamentele locatarilor
care au restanþe de mai mult de
trei luni si mai mari decât sala-
riul minim pe economie, ne-a
declarat Ottavio ªerbãnescu,
CEO Cresida.
Domnia sa ne-a acordat un in-
terviu în care ne-a spus cã nu-
mãrul firmelor care se ocupã de
managementul rezidenþial este
în creºtere, numai în Bucureºti
existând aproximativ 20.000 de
asociaþii de proprietari.

Ottavio ªerbãnescu: "Asociaþiile de proprietari sunt specifice nouã,
pentru cã sunt foarte mulþi proprietari dupã acea mare împroprietãrire
din anii 1990".



beneficii în alegerea unei companii
de management rezidenþial în de-
trimental unui administrator cla-
sic?

Ottavio ªerbãnescu: În primul
rând este mai ieftin pentru cã
munca este eficientizatã. Fiecare
om are în atribuþii o anumitã activi-
tate ºi se poate ocupa de mai mul-
te asociaþii în acelaºi timp, iar în fe-
lul acesta costul pentru o asociaþie
este mai mic decât salariul unui ad-
ministrator cu taxele aferente. Este
mai ieftin sã plãteºti o facturã cãtre
o firmã, decât sã angajezi un admi-
nistrator.

Vorbim de o sumã care se dimi-
nueazã cu aproape jumãtate.

În plus, o firmã face activitatea
mai bine pentru cã lucreazã cu oa-
meni specializaþi. Un singur om nu
poate sã fie specializat ºi în conta-
bilitate ºi în instalaþii ºi în legislaþie.
Într-o firmã, pentru fiecare astfel
de segment este cineva speciali-
zat. Noi oferim servicii de contabili-
tate, de fapt management finan-
ciar, ne ocupãm de îngrijirea pro-
prietãþii comune, orice nevoi au
din punct de vedere tehnic, admi-

nistrativ, noi le furnizãm, avem co-
laboratori din toate domeniile unei
asociaþii de proprietari.

Reporter: Câte contracte aþi
încheiat pânã în prezent?

Ottavio ªerbãnescu: Firma este
micã, momentan avem 26 de con-
tracte, dar sperãm sã creºtem repe-
de acest numãr. Nu ne axãm doar
pe blocurile noi. Avem contracte atât
cu blocurile noi, blocurile vechi ºi
foarte vechi din categoria monu-
mentelor istorice.

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

Ottavio ªerbãnescu: Tarifele
noastre sunt în jurul sumei de
12-15 lei de apartament.

Reporter: Care sunt estimãrile
dumneavoastrã pentru anul viitor
în ceea ce priveºte numãrul asocia-
þiilor, dar ºi al cifrei de afaceri?

Ottavio ªerbãnescu: Anul viitor
ne propunem ca numãrul asociaþii-
lor sã fie din trei cifre ºi sper ca anul
viitor numele firmei sã fie cunoscut
pe piaþã. Mergem pas cu pas, nu
refuzãm niciun bloc. În prezent,
suntem în discuþii sã încheiem un

contract cu un bloc care are patru
apartamente, dar avem ºi asociaþii
de proprietari cu 480 de aparta-
mente. Marja este foarte mare.

Sper ca anul viitor sã atingem o
cifrã de afaceri de un milion de lei.

Reporter: Cât de mare este con-
curenþa de pe piaþã?

Ottavio ªerbãnescu: Sunt trei
sau patru firme aºa-zis mari ºi foar-
te multe firme care au câteva blo-
curi ºi care nu îºi propun sã crea-
scã, sunt echivalentul buticurilor.

Reporter: Existã astfel de firme
doar pe piaþa din Bucureºti sau ºi
în alte oraºe? Dumneavoastrã vã
gândiþi sã intraþi ºi în alte oraºe?

Ottavio ªerbãnescu: Existã fir-
me de administrare ºi în oraºele
mari. Noi avem în plan ca dupã ce
ne aºezãm bine în Bucureºti sã
mergem ºi în alte oraºe, mãcar în
cele apropiate - Ploieºti, Piteºti.

Reporter: Ce modificãri aduce
noua lege a asociaþiilor de proprie-
tari?

Ottavio ªerbãnescu: Noua legis-
laþie care traseazã activitatea ad-
ministratorilor de proprietari, care
a intrat în vigoare la sfârºitul lunii

septembrie, la 11 ani de la cea ve-
che, este o lege fãcutã destul de
deficitar, cu niºte reglementãri
care încurcã mult asociaþia de pro-
prietari ºi este posibil sã determine
mulþi oameni din asociaþie sã re-
nunþe. Pentru niºte obligaþii destul
de greu de îndeplinit sunt niºte
sancþiuni imense. Cred cã existã ris-
cul sã aparã un blocaj din acest
punct de vedere. Pentru firme
acest lucru este mai uºor, noi sun-
tem specialiºti, cu asta ne ocupãm.

Vã dau câteva exemple de sanc-
þiuni - cenzorii sunt obligaþi sã par-
ticipe la ºedinþele de comitet, iar
administratorii au obligaþia sã
punã ipotecã pe apartamentele res-
tanþierilor. O ipotecã care, de altfel,
nu aduce bani în casieria asociaþiei.
Aceastã sancþiune se va aplica pro-
prietarilor care au o restanþã mai
mare decât salariul minim pe eco-
nomie ºi trei luni restanþã.

Reporter: Vã mulþumesc!
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