DAN SCHWARTZ, MANAGING PARTNER RSM ROMANIA:

"Domeniul imobiliar
nu este nici pierzator,
nici castigator al
pandemiei”

® Dan Schwartz: "Capitala este plina de case fantoma - proiecte
incepute in 2006-2009 si ramase asa din lipsa de finantare"

® Schwartz: "Exista fonduri europene disponibile care pot sa fie
folosite pentru transformarea oraselor noastre in unele moderne"

omeniul imobiliar

nu este nici pierz-

ator, nici castiga-

tor al crizei provo-

cate de pandemia

de Covid-19, con-
sidera Dan Schwartz, Managing
Partner in cadrul RSM Romania.
Domnia sa ne-a explicat: "Este
prea devreme sa tragem o con-
cluzie despre evolutia pietei imo-
biliare in pandemie, dar este
foarte probabil ca industria cons-
tructiilor si real estate-ul sa nu fie
neapdrat printre castigatori, dar
nici printre cei care vor fi foarte
puternic afectati". Conform dom-
nului Schwartz, exista doua zone
de risc. Una dintre acestea este
cea a spatiilor de birouri, unde
cele mai multe erau deja contrac-
tate si constructia lor a continuat
in speranta ca se va reveni la lucru
in spatiile fizice, ceea ce nu se stie
incd. Lucrul de acasd s-a dovedit
fezabil, dar nu foarte eficient,
apreciaza specialistul, subliniind
ca telemunca este posibil de reali-
zat, ca@ multe companii au identifi-
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cat oportunitati de scadere de
costuri dar ori refuza sa revina in
spatiile de birouri, ori isi limiteaza
activitatea in cadrul acestor spatii,
ceea ce inseamna ca spatiile de
birouri vor fi in exces pe piata, la
un moment dat. In acelasi timp,
Romania nu este printre tarile
care aveau spatii de birouri exce-
dentare, ceea ce inseamna ca pia-
ta s-ar putea regla, totusi. Deci
efectul ar putea fi neutru asupra
acestui segment, dar un risc
existd, in momentul de fata, in
aceasta zona.

Piata de birouri din tara noastra
inregistreaza atat reduceri ale ce-
rerii, amanari de decizii, incetini-
rea ritmului de inchirieri, cat si ex-
tinderi de suprafete si chiriasi noi,
adaptandu-se, treptat, la noua re-
alitate. Laurentiu Lazdr, partener
executiv si liderul local al departa-
mentului de investitii la Colliers
International Romania, subliniaza
ca trimestrele al doilea si al treilea
ale acestui an au fost dificile: "A
scazut cererea noud, cea de extin-
deri si clienti noi, cu circa 50% fata
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Dan Schwartz: "La nivelul general
al populatiei, imobiliarele incd
reprezintd o investitie. Foarte multi nu
inteleg insd cd un bun imobiliar este o marfa
caoricare alta si cdisi stabileste pretul in
piatd in functie de cerere si ofertd. Atunci
cdnd nu existd cerere, pretul scade. Degeaba
investesti banii in ceva mare si frumos dacd
nu ai cerere pentru acel bun".







de anul trecut si cu aproximativ

30% fata de cererea brutd, totala.
Incepem sa simtim unele tendin-
te. In primul rand cred ci este o

schimbare de optica structurala

pe zona de mediu de lucru. Vor
creste spatiile colaborative, infor-
male, pentru cd angajatorii isi vor
dori sa apara colegii la serviciu. O

alta tedinta pe care o observdam
este ca in perioada aceasta au fost

amanate unele decizii si se aste-
aptad sa se vada care este impac-
tul. Daca punem in balantd rene-
gocieri si prelungiri versus reloca-
ri, am vazut ca prima categorie

castiga in fata relocarilor".

Conform unui studiu derulat de
compania de consultanta in do-
meniul imobiliar, 47% dintre so-

cietatile chestionate doresc sa-si

pastreze suprafata actuald de lu-
cru, 86% vor sa lucreze in medie

doua zile pe saptamana de acasa
si cam 80 de procente spun ca
pana in prima jumatate a anului

viitor cel putin 50% dintre

angajati vor lucra de la birou.

Schwartz:
"Bucurestiul - plin de
fantome de case"

In segmentul rezidential, in pri-
mul val al crizei sanitare, imediat
dupa declansarea stdrii de urgen-
ta, am asistat la o tendintd a oa-
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menilor de a-si investi economiile
in bunuri imobiliare, dupa cum
ne-a spus Dan Schwartz, mentio-
nand: "La nivelul general al popu-
latiei, imobiliarele inca reprezinta
o investitie. Foarte multi nu inte-
leg insd cd un bun imobiliar este o
marfa ca oricare alta si ca isi stabi-
leste pretul in piata in functie de
cerere si ofertd. Atunci cand nu
exista cerere, pretul scade. Dege-
aba investesti banii in ceva mare
si frumos daca nu ai cerere pentru
acel bun. Pe de alta parte, decat
sa tii banii blocati in banca fara sa
producad nimic, pentru ca do-
banzile sunt nesemnificative, mai
bine ii investesti intr-o cladire sau
un teren, cu speranta ca acestea
ar putea sa-si creasca valoarea la
un moment dat sau sa fie
inchiriate".

Dupa prima parte a acestei pe-
rioade, lucrurile au inceput sa se
echilibreze. Primul val a trecut si
oamenii au inceput sd judece din
nou economic, apreciaza specia-
listul.

Domnia sa sustine ca sunt dez-
voltatori care au lucrat pe stoc cu
bunuri imobilire si lucrul pe stoc
este foarte riscant: "Sunt bunuri
cu valoare mare, cu probabilitate
de realizare imediatd mica. S-a
mai incercat dezvoltarea zonei re-
zidentiale cu banii clientului, ata-
ta vreme cat a existat incredere in
dezvoltator. Cand acestd increde-

re a disparut, s-au intrerupt pro-
iectele. De aceea vedem Bucu-
restiul plin de fantome de case.
Sunt proiecte incepute in
2006-2009 si ramase asa, pentru
ca si-au pierdut finantarea. Fie au
fost investitii nerealist facute, fie
pure speculatii, facute de
persoane entuziaste, dar fara
capacitatea de a duce proiectul
pana la sfarsit".

Dan Schwartz ne-a explicat ca,
desi au ramas nefinalizate, aceste
case fantoma nu se vand pentru
ca au preturi prea mari: "Aici ar fi
nevoie de un impuls in special din
partea autoritatilor locale, care ar
trebui sa ia masuri impotriva dis-
trugerii orasului. Ar trebui sa im-
pund proprietarului reguli con-
form cdrora daca nu reuseste sa
realizeze proiectul, atunci acesta
ori sa fie preluat de autoritatea lo-
cald, ori dezvoltatorul sa fie obli-
gat sa plateasca o taxa locald atat
de mare pentru respectivul imobil
incat sa fie fortat sa il instrdineze.
In alte tari, taxele pe proprietate
sunt atat de mari incat proprieta-
rii nu sunt interesati sa pastreze
cladirile dacd acestea nu produc
venituri sau nu se pot vinde. Din
acest motiv, proprietarii sunt im-
pulsionati sa reduca preturile la
niveluri care sa permitd instraina-
rea. Pe de alta parte, datorita ta-
xelor pe proprietate relativ mari,
cei care ar dori sa cumpere nu o

fac decat daca oferta de pret a
proprietarilor este rezonabila. n
acest fel, exista posibilitatea ca
piata sd se regleze, iar clddirile pot
ajunge la proprietari care au ne-
voie de ele si au si resursele pen-
tru a le intretine. Am vazut acum
cativa ani in New York pe o strada
aflata intr-o zona nu foarte selecta
10 - 15 case la rand, de vanzare la
pretul de un dolar bucata si pe
care nu le cumpara nimeni pentru
cd, ulterior, ar fi fost nevoie de in-
vestitii in renovare. Aici apare
blocajul, si aici autoritatile pot
ajuta intrand in parteneriat cu
eventualii investitori sau chiar
oferind facilitati fiscale cu
conditia efectuarii lucrarilor de
renovare".

Potrivit domnului Schwartz, exi-
sta si fonduri europene disponibi-
le care ar putea fi folosite pentru
transformarea oraselor noastre in
unele moderne. Domnia sa consi-
derd: "Eu cred cd este o lipsa de vi-
ziune, de interes pentru imaginea
oraselor. Cel putin asta am vazut
in Bucuresti in ultimii ani. Totul a
fost de fatada, realmente grija
fata de oras nu este vizibila.
Schimbarea trebuie sa apara la ni-
velul sistemului si a mentalitatii.
Avem nevoie de un sistem nou,
de reguli simple, moderne si
bune, ca sa schimbam fata Bucu-
restiului (si nu numail), nu de re-
guli care sd blocheze orice initiati-




va, ceea ce se intampla acum. Si,
fnainte de toate, nu avem nevoie
de coruptie, care in acest dome-
niu este prezenta la orice nivel. Ca
sa obtii autorizatii de constructie
ai nevoie de timp indelungat, de
bani multi petru a putea plati ofi-
cial ceea ce ai de platit si de bani
pentru a plati neoficial ceea ce ti
se solicita sau sugereazd, in mod
incorect".

RE/MAX Romania:
Interesul locativ al
romanilor - modificat
de pandemia de
Covid-19

Potrivit unei analize realizate de
RE/MAX Romania, noul context
social determinat de criza Co-
vid-19 a adus modificari in ceea
ce priveste interesul locativ al
romanilor. Astfel, in ultimele luni
a crescut considerabil cererea
pentru achizitia de case, cu peste
50% in trimestrul al treilea al ace-
stui an fata de aceeasi perioada a
anului precedent.

Razvan Cuc, Presedinte RE/MAX
Romania, opineaza: "Starea de ur-

gentd, respectiv izolarea sociala, a
reprezentat factorul declansator
al acestor schimbari, iar potrivit
informatiilor noastre, tendinta se
va mentine. Avand in vedere evo-
lutia pandemiei si amenintarea
unei noi situatii de lockdown, dar
si accesul facil la creditare, consi-
deram ca cererea pentru case atat
urbane, cat si limitrofe marilor
orase, va fi in crestere si in perioa-
da urmatoare".

Potrivit reprezentantilor RE/
MAX, cererea pe segmentul case
la nivel national a cunoscut, in ul-
timele luni, o crestere remarcabi-
la fata de aceeasi perioada a anu-
lui precedent. Concret, in cel
de-al treilea trimestru din 20202,
a fost inregistratd o crestere a ce-
rerii cu 54,3% pe acest tip de pro-
prietati, fatd de intervalul similar
din 2019. Totodata, cererea de
case a crescut cu circa 125% in lu-
nile ulterioare starii de urgenta,
respectiv iunie - septembrie 2020
comparativ cu perioada ianua-
rie-martie 2020, procente inregi-
strate cumulat pe segmentele
vanzare si inchiriere.

Cele mai multe cereri au fost
inregistrate in orase mari ale tarii,
Cu o puternica piata imobiliarg, in

top trei fiind Bucuresti, Cluj si
Brasov.

Printre principalele criterii de se-
lectie solicitate de posibilii cum-
paratori sau chiriasi se numara,
preponderent in aceasta ordine -
suprafata construita, suprafata te-
renului, locatia si pretul.

Totodata, specialistii au remar-
cat si cresterea interesului pentru
apartamentele mai mari, in
special pentru cele cu terase
generoase sau gradini. La nivel
general, cererea pentru aparta-
mente a cunoscut o crestere de
17,5% in trimestrul al treilea 2020,
fatd de acelasi trimestru din 2019.

Colliers: "Trei sferturi
dintre investitorii din
segmentul terenuri
au incheiat tranzactii
in 2020 sau se
asteapta sa incheie
pana la sfarsitul
anului”

In ceea ce priveste segmentul
terenurilor, un alt studiu derulat

de Colliers International Romania
indica faptul ca aproximativ trei
sferturi dintre investitorii activi in
acest secor au incheiat tranzactii
in 2020 sau se asteapta sa incheie
tranzactii pana la sfarsitul anului,
in ciuda redresarii economice
care stagneaza din cauza evolu-
tiei pandemiei. Aproximativ 60%
dintre respondentii la sondaj au
decis sa mearga mai departe cu
toate sau cu o parte din tranzactii-
le care erau deja in curs in acest
an, in timp ce 19% au identificat
chiar oportunitati pentru a initia
noi tranzactii in ultima perioada.
In pus, desi exista inca incertitudi-
ne cu privire la dinamica pietei te-
renurilor in contextul epidemiolo-
gic actual, 62% dintre investitori
se asteapta ca situatia generald a
sectorului imobiliar sa devina sa-
tisfacatoare pana la sfarsitul anu-
lui 2021.




