
DAN SCHWARTZ, MANAGING PARTNER RSM ROMANIA:

"Domeniul imobiliar
nu este nici pierzãtor,
nici câºtigãtor al
pandemiei"
lDan Schwartz: "Capitala este plinã de case fantomã - proiecte
începute în 2006-2009 ºi rãmase aºa din lipsã de finanþare"
l Schwartz: "Existã fonduri europene disponibile care pot sã fie
folosite pentru transformarea oraºelor noastre în unele moderne"

D
omeniul imobiliar
nu este nici pierz-
ãtor, nici câºtigã-
tor al crizei provo-
cate de pandemia
de Covid-19, con-

siderã Dan Schwartz, Managing
Partner în cadrul RSM Romania.
Domnia sa ne-a explicat: "Este
prea devreme sã tragem o con-
cluzie despre evoluþia pieþei imo-
biliare în pandemie, dar este
foarte probabil ca industria cons-
trucþiilor ºi real estate-ul sã nu fie
neapãrat printre câºtigãtori, dar
nici printre cei care vor fi foarte
puternic afectaþi". Conform dom-
nului Schwartz, existã douã zone
de risc. Una dintre acestea este
cea a spaþiilor de birouri, unde
cele mai multe erau deja contrac-
tate ºi construcþia lor a continuat
în speranþa cã se va reveni la lucru
în spaþiile fizice, ceea ce nu se ºtie
încã. Lucrul de acasã s-a dovedit
fezabil, dar nu foarte eficient,
apreciazã specialistul, subliniind
cã telemunca este posibil de reali-
zat, cã multe companii au identifi-

cat oportunitãþi de scãdere de
costuri dar ori refuzã sã revinã în
spaþiile de birouri, ori îºi limiteazã
activitatea în cadrul acestor spaþii,
ceea ce înseamnã cã spaþiile de
birouri vor fi în exces pe piaþã, la
un moment dat. În acelaºi timp,
România nu este printre þãrile
care aveau spaþii de birouri exce-
dentare, ceea ce înseamnã cã pia-
þa s-ar putea regla, totusi. Deci
efectul ar putea fi neutru asupra
acestui segment, dar un risc
existã, în momentul de faþã, în
aceastã zonã.

Piaþa de birouri din þara noastrã
înregistreazã atât reduceri ale ce-
rerii, amânãri de decizii, încetini-
rea ritmului de închirieri, cât ºi ex-
tinderi de suprafeþe ºi chiriaºi noi,
adaptându-se, treptat, la noua re-
alitate. Laurentiu Lazãr, partener
executiv ºi liderul local al departa-
mentului de investiþii la Colliers
International Romania, subliniazã
cã trimestrele al doilea ºi al treilea
ale acestui an au fost dificile: "A
scãzut cererea nouã, cea de extin-
deri ºi clienþi noi, cu circa 50% faþã
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Dan Schwartz: "La nivelul general
al populaþiei, imobiliarele încã

reprezintã o investiþie. Foarte mulþi nu
înþeleg însã cã un bun imobiliar este o marfã

ca oricare alta ºi cã îºi stabileºte preþul în
piaþã în funcþie de cerere ºi ofertã. Atunci

când nu existã cerere, preþul scade. Degeaba
investeºti banii în ceva mare ºi frumos dacã

nu ai cerere pentru acel bun".
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de anul trecut ºi cu aproximativ
30% faþã de cererea brutã, totalã.
Începem sã simþim unele tendin-
þe. În primul rând cred cã este o
schimbare de opticã structuralã
pe zona de mediu de lucru. Vor
creºte spaþiile colaborative, infor-
male, pentru cã angajatorii îºi vor
dori sã aparã colegii la serviciu. O
altã tedinþã pe care o observãm
este cã în perioada aceasta au fost
amânate unele decizii ºi se aºte-
aptã sã se vadã care este impac-
tul. Dacã punem în balanþã rene-
gocieri ºi prelungiri versus relocã-
ri, am vãzut cã prima categorie
câºtigã în faþa relocãrilor".

Conform unui studiu derulat de
compania de consultanþã în do-
meniul imobiliar, 47% dintre so-
cietãþile chestionate doresc sã-ºi
pãstreze suprafaþa actualã de lu-
cru, 86% vor sã lucreze în medie
douã zile pe sãptãmânã de acasã
ºi cam 80 de procente spun cã
pânã în prima jumãtate a anului
v i i t or c e l pu t i n 5 0 % d i nt r e
angajaþi vor lucra de la birou.

Schwartz:
"Bucureºtiul - plin de
fantome de case"

În segmentul rezidenþial, în pri-
mul val al crizei sanitare, imediat
dupã declanºarea stãrii de urgen-
þã, am asistat la o tendinþã a oa-

menilor de a-ºi investi economiile
în bunuri imobiliare, dupã cum
ne-a spus Dan Schwartz, menþio-
nând: "La nivelul general al popu-
laþiei, imobiliarele încã reprezintã
o investiþie. Foarte mulþi nu înþe-
leg însã cã un bun imobiliar este o
marfã ca oricare alta ºi cã îºi stabi-
leºte preþul în piaþã în funcþie de
cerere ºi ofertã. Atunci când nu
existã cerere, preþul scade. Dege-
aba investeºti banii în ceva mare
ºi frumos dacã nu ai cerere pentru
acel bun. Pe de altã parte, decât
sã þii banii blocaþi în bancã fãrã sã
producã nimic, pentru cã do-
bânzile sunt nesemnificative, mai
bine îi investeºti într-o clãdire sau
un teren, cu speranþa cã acestea
ar putea sã-ºi creascã valoarea la
u n m om e nt d at sau sã f i e
închiriate".

Dupã prima parte a acestei pe-
rioade, lucrurile au început sã se
echilibreze. Primul val a trecut ºi
oamenii au început sã judece din
nou economic, apreciazã specia-
listul.

Domnia sa susþine cã sunt dez-
voltatori care au lucrat pe stoc cu
bunuri imobilire ºi lucrul pe stoc
este foarte riscant: "Sunt bunuri
cu valoare mare, cu probabilitate
de realizare imediatã micã. S-a
mai încercat dezvoltarea zonei re-
zidenþiale cu banii clientului, atâ-
ta vreme cât a existat încredere în
dezvoltator. Când acestã încrede-

re a dispãrut, s-au întrerupt pro-
iectele. De aceea vedem Bucu-
reºtiul plin de fantome de case.
S u nt pr oi e c t e î nc e pu t e î n
2006-2009 ºi rãmase aºa, pentru
cã ºi-au pierdut finanþarea. Fie au
fost investiþii nerealist fãcute, fie
pu r e spe c u laþ i i , f ãc u t e d e
persoane entuziaste, dar fãrã
capacitatea de a duce proiectul
pânã la sfârºit".

Dan Schwartz ne-a explicat cã,
deºi au rãmas nefinalizate, aceste
case fantomã nu se vând pentru
cã au preþuri prea mari: "Aici ar fi
nevoie de un impuls în special din
partea autoritãþilor locale, care ar
trebui sã ia mãsuri împotriva dis-
trugerii oraºului. Ar trebui sã im-
punã proprietarului reguli con-
form cãrora dacã nu reuºeºte sã
realizeze proiectul, atunci acesta
ori sã fie preluat de autoritatea lo-
calã, ori dezvoltatorul sã fie obli-
gat sã plãteascã o taxã localã atât
de mare pentru respectivul imobil
încât sã fie fortat sã îl înstrãineze.
În alte þãri, taxele pe proprietate
sunt atât de mari încât proprieta-
rii nu sunt interesaþi sã pãstreze
clãdirile dacã acestea nu produc
venituri sau nu se pot vinde. Din
acest motiv, proprietarii sunt im-
pulsionaþi sã reducã preþurile la
niveluri care sã permitã înstrãina-
rea. Pe de altã parte, datoritã ta-
xelor pe proprietate relativ mari,
cei care ar dori sã cumpere nu o

fac decât dacã oferta de preþ a
proprietarilor este rezonabilã. În
acest fel, existã posibilitatea ca
piaþa sã se regleze, iar clãdirile pot
ajunge la proprietari care au ne-
voie de ele ºi au ºi resursele pen-
tru a le întreþine. Am vãzut acum
câþiva ani în New York pe o stradã
aflatã într-o zonã nu foarte selectã
10 - 15 case la rând, de vânzare la
preþul de un dolar bucata ºi pe
care nu le cumpãra nimeni pentru
cã, ulterior, ar fi fost nevoie de in-
vestiþii în renovare. Aici apare
blocajul, ºi aici autoritãþile pot
ajuta intrând în parteneriat cu
eventualii investitori sau chiar
of e r i nd f ac i l i t ãþ i f i sc a le c u
condiþia efectuãrii lucrãrilor de
renovare".

Potrivit domnului Schwartz, exi-
stã ºi fonduri europene disponibi-
le care ar putea fi folosite pentru
transformarea oraºelor noastre în
unele moderne. Domnia sa consi-
derã: "Eu cred cã este o lipsã de vi-
ziune, de interes pentru imaginea
oraºelor. Cel puþin asta am vãzut
în Bucureºti în ultimii ani. Totul a
fost de faþadã, realmente grija
faþã de oraº nu este vizibilã.
Schimbarea trebuie sã aparã la ni-
velul sistemului ºi a mentalitãþii.
Avem nevoie de un sistem nou,
de reguli simple, moderne ºi
bune, ca sã schimbãm faþa Bucu-
restiului (si nu numai!), nu de re-
guli care sã blocheze orice iniþiati-
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vã, ceea ce se întâmplã acum. ªi,
înainte de toate, nu avem nevoie
de corupþie, care în acest dome-
niu este prezentã la orice nivel. Ca
sã obþii autorizaþii de construcþie
ai nevoie de timp îndelungat, de
bani mulþi petru a putea plãti ofi-
cial ceea ce ai de plãtit ºi de bani
pentru a plãti neoficial ceea ce þi
se solicitã sau sugereazã, în mod
incorect".

RE/MAX România:
Interesul locativ al
românilor - modificat
de pandemia de
Covid-19

Potrivit unei analize realizate de
RE/MAX România, noul context
social determinat de criza Co-
vid-19 a adus modificãri în ceea
ce priveºte interesul locativ al
românilor. Astfel, în ultimele luni
a crescut considerabil cererea
pentru achiziþia de case, cu peste
50% în trimestrul al treilea al ace-
stui an faþã de aceeaºi perioadã a
anului precedent.

Rãzvan Cuc, Preºedinte RE/MAX
România, opineazã: "Starea de ur-

genþã, respectiv izolarea socialã, a
reprezentat factorul declanºator
al acestor schimbãri, iar potrivit
informaþiilor noastre, tendinþa se
va menþine. Având în vedere evo-
luþia pandemiei ºi ameninþarea
unei noi situaþii de lockdown, dar
ºi accesul facil la creditare, consi-
derãm cã cererea pentru case atât
urbane, cât ºi limitrofe marilor
oraºe, va fi în creºtere ºi în perioa-
da urmãtoare".

Potrivit reprezentanþilor RE/
MAX, cererea pe segmentul case
la nivel naþional a cunoscut, în ul-
timele luni, o creºtere remarcabi-
lã faþã de aceeaºi perioadã a anu-
lui precedent. Concret, în cel
de-al treilea trimestru din 20202,
a fost înregistratã o creºtere a ce-
rerii cu 54,3% pe acest tip de pro-
prietãþi, faþã de intervalul similar
din 2019. Totodatã, cererea de
case a crescut cu circa 125% în lu-
nile ulterioare stãrii de urgenþã,
respectiv iunie - septembrie 2020
comparativ cu perioada ianua-
rie-martie 2020, procente înregi-
strate cumulat pe segmentele
vânzare ºi închiriere.

Cele mai multe cereri au fost
înregistrate în oraºe mari ale þãrii,
cu o puternicã piaþã imobiliarã, în

top trei fiind Bucureºti, Cluj ºi
Braºov.

Printre principalele criterii de se-
lecþie solicitate de posibilii cum-
pãrãtori sau chiriaºi se numãrã,
preponderent în aceastã ordine -
suprafaþa construitã, suprafaþa te-
renului, locaþia ºi preþul.

Totodatã, specialiºtii au remar-
cat ºi creºterea interesului pentru
apar t am e nt e le m ai m ar i , î n
special pentru cele cu terase
generoase sau grãdini. La nivel
general, cererea pentru aparta-
mente a cunoscut o creºtere de
17,5% în trimestrul al treilea 2020,
faþã de acelaºi trimestru din 2019.

Colliers: "Trei sferturi
dintre investitorii din
segmentul terenuri
au încheiat tranzacþii
în 2020 sau se
aºteaptã sã încheie
pânã la sfârºitul
anului"

În ceea ce priveste segmentul
terenurilor, un alt studiu derulat

de Colliers International Romania
indicã faptul cã aproximativ trei
sferturi dintre investitorii activi în
acest secor au încheiat tranzacþii
în 2020 sau se aºteaptã sã încheie
tranzacþii pânã la sfârºitul anului,
în ciuda redresãrii economice
care stagneazã din cauza evolu-
þiei pandemiei. Aproximativ 60%
dintre respondenþii la sondaj au
decis sã meargã mai departe cu
toate sau cu o parte din tranzacþii-
le care erau deja în curs în acest
an, în timp ce 19% au identificat
chiar oportunitãþi pentru a iniþia
noi tranzacþii în ultima perioadã.
În pus, deºi existã încã incertitudi-
ne cu privire la dinamica pieþei te-
renurilor în contextul epidemiolo-
gic actual, 62% dintre investitori
se aºteaptã ca situaþia generalã a
sectorului imobiliar sã devinã sa-
tisfãcãtoare pânã la sfârºitul anu-
lui 2021.
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