
"Existãunriscdecãderea
sectoruluiconstrucþiilor,
însãnuesteunuliminent"

(Interviu cu Rãzvan Cuc, Preºedintele RE/MAX România)

Reporter: Cum evolueazã piaþa
imobiliarã ºi ce perspective are ace-
asta, în actualul context economic
ºi geo-politic?

Rãzvan Cuc: Piaþa imobiliarã lo-
calã se aflã pe un trend ascendent
în ultimii ani, direct proporþional cu
dezvoltarea fiecãrei zone sau a fie-
cãrui oraº. În ciuda imprevizibilitãþii
ºi dificultãþilor socio-economice
prin care se pot caracteriza ultimii
doi ani, marcaþi de pandemie, do-

meniul real-estate a rãmas în conti-
nuare puternic, iar piaþa localã a
traversat cu maturitate o perioadã
plinã de provocãri.

În contextul unei stabilitãþi
geo-politice, anul acesta piaþa se va
menþine pe aceeaºi tendinþã, iar ce-
rerea ºi preþurile vor evolua ca ata-
re. Astfel, ne aºteptãm ca preþurile
apartamentelor, caselor ºi terenuri-
lor sã creascã cu peste 10%, în fun-
cþie de oraº, zonã ºi segment (nou

sau vechi), fãrã schimbãri majore
referitoare la spaþiile comerciale ºi
office.

Pânã azi, 21 martie, RE/MAX
România este într-o creºtere de pes-
te 70% a comisioanelor din tran-
zacþii faþã de aceeaºi perioadã a
anului trecut.

Reporter: Dupã doi ani de pan-
demie ºi în condiþiile unui rãzboi la
graniþã, mulþi dintre angajatori au
luat hotãrârea sã se lucreze de aca-

sã. Care este situaþia pe piaþa birou-
rilor, în acest context? Dar în seg-
mentul rezidenþial?

Rãzvan Cuc: În segmentul rezi-
denþial, volumul de tranzacþii nu a
încetinit pânã la 20 martie, însã
înregistrãm o scãdere a cererilor de
achiziþie. Sunt oameni care preferã
sã aºtepte o normalizare/stabilizare
a crizei din Ucraina, în timp ce alþii
forþeazã închiderea tranzacþiilor cât
mai repede posibil, de teamã sã nu
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În acest moment, existã un risc de cãdere a sectorului construc-
þiilor, însã acest risc nu este unul iminent, este de pãrere Rãzvan
Cuc, Preºedintele RE/MAX România.
În cadrul unui interviu, domnia sa face o comparaþie cu martie

2020, când exista o panicã asemãnãtoare în piaþã ºi foarte
multe pãreri mergeau în aceeaºi direcþie - a unei "cãderi imi-
nente" -, dupã care piaþa a intrat pe un trend puternic
ascendent.
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rãmânã cu banii în "cash".
În ceea ce priveºte birourile, a

apãrut un fenomen interesant în
industria tech - respectiv cãderea
pieþelor din Rusia ºi Bielorusia, de
unde angajatori majori se retrag, la
fel ºi Ucraina, unde rãzboiul a blo-
cat piaþa muncii. Astfel, aceºti an-
gajatori cautã acum rapid forþã de
muncã înlocuitoare în þãrile vecine,
iar România e pe lista scurtã, ceea
ce ar putea genera o cerere nepre-
vãzutã ºi în spaþiile de birouri. Este
posibil sã avem aici o surprizã plã-
cutã.

Reporter: Sectorul construcþiilor
trage un semnal de alarmã, aver-
tizând asupra unei cãderi iminente
a domeniului. Ce puteþi sã ne spu-
neþi pe acest subiect?

Rãzvan Cuc: Existã riscul unei cã-
deri, însã nu vãd încã acest risc imi-
nent. Iar aici aº face o simplã com-
paraþie cu martie 2020, când exista
o panicã asemãnãtoare în piaþã ºi
foarte multe pãreri mergeau în ace-
eaºi direcþie - a unei "cãderi iminen-
te"- dupã care piaþa a intrat pe un
trend puternic ascendent.

Reporter: Ce trend au preþurile
din domeniu, mai ales pe fondul

creºterii inflaþiei ºi a crizei din ener-
gie?

Rãzvan Cuc: Toate componente-
le de cost ale construirii au crescut
major în ultimul an, cu o accelerare
a creºterii în 2022. Acest lucru cree-
azã un dezechilibru în rândul dez-
voltatorilor, care nu reuºesc sã aibã
o predictibilitate în ceea ce priveºte
preþul final ºi cresc preþurile pe
baza unor argumente mai degrabã
"emoþionale" decât raþionale.

Reporter: Ce soluþii consideraþi
cã ar trebui luate pentru îndrepta-
rea situaþiei?

Rãzvan Cuc: Un lucru foarte bun
constã în faptul cã bãncile continuã
sã finanþeze achiziþia de locuinþe,
fãrã de care am avea un semnal de
alarmã pentru o crizã. De aseme-
nea, e foarte important ca guver-
nanþii sã stimuleze creditarea în
continuare. Cred cã piaþa imobiliarã
nu poate fi tratatã izolat, ci doar în
contextul economiei naþionale în
ansamblu, care este evident strict
corelatã cu economia europeanã ºi
globalã. De asemenea, e de evitat
manipularea mediaticã în contextul
unei vulnerabilitãþi ridicate a pieþei
la fake news sau la ºtiri izolate, care

pot fi scalate necontrolat. Astfel cã
autoritãþile trebuie sã fie preocupa-
te în a contracara astfel de "valuri"
prin comunicate oficiale ferme. Un
exemplu recent poate fi "criza pre-
þului la pompã", care se pare cã a
fost generat tocmai de o "ºtire" izo-
latã.

Reporter: Care credeþi cã va fi
evoluþia pieþei de profil la nivel eu-
ropean?

Rãzvan Cuc: Toate premisele lo-
gice aratã creºteri semnificative în
imobiliare în 2022, bazate pe
creºterile componentelor de con-
struire, însã instabilitatea geo-poli-
ticã poate rãsturna orice previziuni,
în contextul unui rãzboi extins în
Ucraina.

Reporter: Care dintre segmente-
le pieþei imobiliare este cel mai vul-
nerabil ºi de ce?

Rãzvan Cuc: Cred cã cel mai vul-
nerabil sector este cel rezidenþial,
deoarece, aºa cum menþionam an-
terior, este foarte sensibil "emoþio-
nal", fiind ºi segmentul dominant
ca volume în ansamblul pieþei imo-
biliare. O destabilizare a segmentu-
lui rezidenþial cel mai probabil va
trage dupã sine ºi alte segmente

din piaþã: terenuri, comercial, biro-
uri etc..

Reporter: Dupã o digitalizare for-
þatã, într-o perioadã în care cei mai
mulþi dintre noi facem comenzi on-
line tot mai mult, ce evoluþie ºi ce
perspective au segmentele logistic
ºi comercial?

Rãzvan Cuc: Segmentul logistic e
strict dependent de economia în
ansamblu, de schimbul de mãrfuri.
Întreruperea sau cãderea unor lan-
þuri de aprovizionare, dublatã de
creºterea acceleratã a carburanþilor,
ar putea aduce o scãdere a opera-
þiunilor logistice ºi implicit a cererii
de spaþii logistice. Pe de altã parte,
într-un scenariu speculativ-opti-
mist, poziþionarea României la peri-
feria UE ar putea fi un avantaj în
ipoteza încheierii conflictului din
Ucraina, prin preluarea unor culoa-
re logistice "avariate" sau prin noi
culoare de aprovizionare pentru re-
pararea efectelor rãzboiului în care
UE se va implica.

Reporter: În ce situaþie ne aflãm
cu forþa de muncã din domeniu?
Consideraþi o oportunitate creºte-
rea numãrului de refugiaþi ucraine-
ni în þara noastrã?
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Rãzvan Cuc: Într-o economie sã-
nãtoasã, România ar fi putut absor-
bi cu uºurinþã forþa de muncã "im-
portatã", însã e greu de prezis acest
lucru în contextul unor perturbãri
imprevizibile. ªtiu deja antrepreno-
ri care ar angaja ucraineni, însã mi-e
greu sã extrapolez asta la scara
economiei.

Reporter: Mai este oportunã, în
aceastã perioadã, deschiderea unei
afaceri în imobiliare? Sunt investi-
tori interesaþi de þara noastrã?

Rãzvan Cuc: Eu sunt foarte opti-
mist în ceea ce priveºte profesia de
agent imobiliar, din multe puncte
de vedere. Pe de o parte, veniturile
agenþilor sunt strict corelate cu
preþurile pieþei, care au fost com-
plet ferite de inflaþie, având în ve-
dere creºterile înregistrate. Apoi,
agenþii nu au stocuri care sã ii ex-
punã la riscuri ºi nici costuri opera-
þionale. În plus, într-o piaþã instabi-
lã, pãrþile în tranzacþie vor avea difi-
cultãþi severe în a promova pro-
prietãþile la vânzare ºi a identifica
cumpãrãtori calificaþi, iar cumpãrã-
torii vor avea, de asemenea, o difi-
cultate realã în a identifica proprie-
tãþi care sã fie oportunitãþi la achizi-

þie. Astfel cã nevoia unui agent
imobiliar profesionist, aparþinând
unei reþele de agenþi care sã cola-
boreze în interesul clienþilor, trebu-
ie sã fie o oportunitate pentru cei
cu adevãrat buni în industrie. Asta
pentru cã tranzacþii imobiliare se
vor face în orice situaþie de crizã
economicã.

Reporter: Cum a evoluat în ulti-
ma perioada business-ul RE/MAX ºi
ce estimãri aveþi?

Rãzvan Cuc: În România, RE/MAX
este franciza din domeniul imobi-
liar cu cea mai mare extindere. Sun-
tem prezenþi în peste 20 oraºe din
întreaga þarã, cu peste 800 de
membri, strategia RE/MAX fiind
perfect adaptatã pentru a dezvolta
o reþea puternicã de agenþi ºi biro-
uri, la fel ca în zeci de alte þãri din
Europa ºi din întreaga lume.

De-a lungul anului 2021, birourile
noastre au intermediat circa 10.000
de tranzacþii imobiliare, cu o valoa-
re cumulatã de aproximativ 300
milioane de euro, cele mai numero-
ase fiind pe segmentul rezidenþial,
într-un procent de 83%, urmat de
terenuri (9%), comercial (4%), office
(2%) ºi industrial (2%).

Estimãm creºteri accelerate pen-
tru toþi indicatorii de business,
astfel încât, pânã la sfârºitul anului
curent, vizãm o echipã de 1000 de
agenþi, care sã intermedieze peste
15.000 de tranzacþii. În ceea ce pri-
veºte comisioanele înregistrate, ne
aºteptãm la valori de peste 15 mi-
lioane de euro pentru anul 2022.

Planul de dezvoltare pentru Rom-
ânia se bazeazã pe acordarea spriji-
nului total pentru agenþi ºi francize,
în domenii precum educaþie, teh-
nologie, promovare ºi branding,
generând cel mai performant ºi an-
treprenorial mediu de business în
aceastã industrie.

Reporter: Reprezintã o afacere în
ziua de azi preluarea unei francize
pe piaþa de profil? ªi cum argu-
mentaþi?

Rãzvan Cuc: Avantajele unei
agenþii de consultanþã imobiliarã
vine din trei puncte:
Ø lipsa investiþiei în stocuri ºi a

costurilor operaþionale venite
din stocuri;

Ø l ipsa costurilor cu forþa de
muncã, fiindcã agenþii sunt fre-
elanceri ºi sunt remuneraþi
strict din comision;

Ø valori foarte mari ale comisioa-
ne lor d i n t r anz ac þ i onar e ,
întrucât imobiliare sunt cele
mai mari active/mãrfuri tran-
zacþionabile în piaþã.

Avantajul unui business în franci-
za RE/MAX este dat de:
Ø forþa unui brand cu notorietate

globalã ºi naþionalã, care de-
schide uºi pentru francizaþi;

Ø apartenenþa la cea mai mare re-
þea de agenþi din România ºi din
lume, care genereazã business
în colaborare ºi pune pe masã
modelul de expertizã a multor
profesioniºti de top din reþea;

Ø un pachet sol id de suport
printr-o educaþie profesionalã
de top, pachete complexe de
marketing ºi tehnologie, un
mediu competiþional construc-
tiv cu sisteme de recunoaºtere
motivaþionalã.

Pe scurt, o francizã internaþionala îþi
accelereazã ascensiunea în industrie
ºi îþi uºureazã drumul cãtre succes.

Reporter: Mulþumesc!
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