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"Exista unriscde caderea
sectorului construdiilor,
insa nu este unul iminent"”

(Interviu cu Razvan Cuc, Presedintele RE/MAX Romania)

In acest moment, existdi un risc de ccidere a sectorului construc-
tiilor, inséd acest risc nu este unul iminent, este de pdrere Rdzvan
Cuc, Presedintele RE/MAX Romdnia.

In cadrul unui interviu, domnia sa face o comparatie cu martie

Reporter: Cum evolueaza piata
imobiliara si ce perspective are ace-
asta, in actualul context economic
si geo-politic?

Razvan Cuc: Piata imobiliara lo-
cala se afla pe un trend ascendent
n ultimii ani, direct proportional cu
dezvoltarea fiecarei zone sau a fie-
carui oras. In ciuda imprevizibilitatii
si dificultatilor socio-economice
prin care se pot caracteriza ultimii
doi ani, marcati de pandemie, do-

meniul real-estate a rdmas in conti-
nuare puternic, iar piata locald a
traversat cu maturitate o perioada
plind de provocdri.

In contextul unei stabilitati
geo-politice, anul acesta piata se va
mentine pe aceeasi tendinta, iar ce-
rerea si preturile vor evolua ca ata-
re. Astfel, ne asteptam ca preturile
apartamentelor, caselor si terenuri-
lor sa creasca cu peste 10%, in fun-
ctie de oras, zonad si segment (nou

2020, cand exista o panicd asemdndtoare in piatd si foarte
multe pdreri mergeau in aceeasi directie - a unei "cdderi imi-
nente" -, dupd care piata a intrat pe un trend puternic

ascendent.

sau vechi), fard schimbari majore
referitoare la spatiile comerciale si
office.

Pana azi, 21 martie, RE/MAX
Romania este intr-o crestere de pes-
te 70% a comisioanelor din tran-
zactii fatd de aceeasi perioada a
anului trecut.

Reporter: Dupa doi ani de pan-
demie si in conditiile unui razboi la
granitd, multi dintre angajatori au
luat hotdrarea sa se lucreze de aca-

sd. Care este situatia pe piata birou-
rilor, in acest context? Dar in seg-
mentul rezidential?

Razvan Cuc: In segmentul rezi-
dential, volumul de tranzactii nu a
incetinit pana la 20 martie, insa
nregistram o scadere a cererilor de
achizitie. Sunt oameni care prefera
sa astepte o normalizare/stabilizare
a crizei din Ucraina, in timp ce altii
forteaza inchiderea tranzactiilor cat
mai repede posibil, de teamd sa nu
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RAZVAN CUC:

"Cred ca cel mai vulnerabil sector
este cel rezidential, deoarece, asa
cum mentionam anterior, este foarte
sensibil «emotional», fiind si
segmentul dominant ca volume in
ansamblul pietei imobiliare. 0
destabilizare a segmentului
rezidential cel mai probabil va trage
dupa sine i alte segmente din piata:
terenuri, comercial, birouri etc.”,




ramana cu banii in "cash".

In ceea ce priveste birourile, a
aparut un fenomen interesant in
industria tech - respectiv cdderea
pietelor din Rusia si Bielorusia, de
unde angajatori majori se retrag, la
fel si Ucraina, unde razboiul a blo-
cat piata muncii. Astfel, acesti an-
gajatori cauta acum rapid forta de
muncd inlocuitoare in tarile vecine,
iar Romania e pe lista scurtd, ceea
ce ar putea genera o cerere nepre-
vazuta si in spatiile de birouri. Este
posibil sa avem aici o surpriza pla-
cuta.

Reporter: Sectorul constructiilor
trage un semnal de alarmd, aver-
tizand asupra unei cdderi iminente
a domeniului. Ce puteti sa ne spu-
neti pe acest subiect?

Razvan Cuc: Exista riscul unei ca-
deri, insd nu vad inca acest risc imi-
nent. lar aici as face o simpla com-
paratie cu martie 2020, cand exista
0 panica asemdndtoare in piata si
foarte multe pareri mergeau in ace-
easi directie - a unei "caderi iminen-
te"- dupa care piata a intrat pe un
trend puternic ascendent.

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

cresterii inflatiei si a crizei din ener-
gie?

Razvan Cuc: Toate componente-
le de cost ale construirii au crescut
major in ultimul an, cu o accelerare
a cresterii in 2022. Acest lucru cree-
aza un dezechilibru in randul dez-
voltatorilor, care nu reusesc sa aiba
o predictibilitate in ceea ce priveste
pretul final si cresc preturile pe
baza unor argumente mai degraba
"emotionale" decat rationale.

Reporter: Ce solutii considerati
ca ar trebui luate pentru indrepta-
rea situatiei?

Razvan Cuc: Un lucru foarte bun
constad in faptul ca bancile continua
sa finanteze achizitia de locuinte,
fara de care am avea un semnal de
alarma pentru o crizd. De aseme-
nea, e foarte important ca guver-
nantii sa stimuleze creditarea in
continuare. Cred cd piata imobiliara
nu poate fi tratata izolat, ci doar in
contextul economiei nationale in
ansamblu, care este evident strict
corelata cu economia europeana si
globala. De asemenea, e de evitat
manipularea mediaticd in contextul
unei vulnerabilitati ridicate a pietei
la fake news sau la stiri izolate, care

pot fi scalate necontrolat. Astfel ca
autoritatile trebuie sa fie preocupa-
te in a contracara astfel de "valuri"
prin comunicate oficiale ferme. Un
exemplu recent poate fi "criza pre-
tului la pompa", care se pare ca a
fost generat tocmai de o "stire" izo-
lata.

Reporter: Care credeti ca va fi
evolutia pietei de profil la nivel eu-
ropean?

Razvan Cuc: Toate premisele lo-
gice arata cresteri semnificative in
imobiliare in 2022, bazate pe
cresterile componentelor de con-
struire, insa instabilitatea geo-poli-
tica poate rasturna orice previziuni,
in contextul unui razboi extins in
Ucraina.

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

Razvan Cuc: Cred ca cel mai vul-
nerabil sector este cel rezidential,
deoarece, aga cum mentionam an-
terior, este foarte sensibil "emotio-
nal", fiind si segmentul dominant
ca volume in ansamblul pietei imo-
biliare. O destabilizare a segmentu-
lui rezidential cel mai probabil va
trage dupa sine si alte segmente
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din piata: terenuri, comercial, biro-
uri etc..

Reporter: Dupa o digitalizare for-
tatd, intr-o perioada in care cei mai
multi dintre noi facem comenzi on-
line tot mai mult, ce evolutie si ce
perspective au segmentele logistic
si comercial?

Razvan Cuc: Segmentul logistic e
strict dependent de economia in
ansamblu, de schimbul de marfuri.
Intreruperea sau caderea unor lan-
turi de aprovizionare, dublatd de
cresterea accelerata a carburantilor,
ar putea aduce o scadere a opera-
tiunilor logistice si implicit a cererii
de spatii logistice. Pe de alta parte,
intr-un scenariu speculativ-opti-
mist, pozitionarea Romaniei la peri-
feria UE ar putea fi un avantaj in
ipoteza incheierii conflictului din
Ucraina, prin preluarea unor culoa-
re logistice "avariate" sau prin noi
culoare de aprovizionare pentru re-
pararea efectelor razboiului in care
UE se va implica.

Reporter: In ce situatie ne aflim
cu forta de muncad din domeniu?
Considerati o oportunitate creste-
rea numarului de refugiati ucraine-
ni in tara noastra?
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Razvan Cuc: Intr-o economie s&-
natoasd, Romania ar fi putut absor-
bi cu usurinta forta de munca "im-
portata”, insa e greu de prezis acest
lucru in contextul unor perturbdri
imprevizibile. Stiu deja antrepreno-
ri care ar angaja ucraineni, insa mi-e
greu sa extrapolez asta la scara
economiei.

Reporter: Mai este oportuna, in
aceasta perioada, deschiderea unei
afaceri in imobiliare? Sunt investi-
tori interesati de tara noastra?

Razvan Cuc: Eu sunt foarte opti-
mist in ceea ce priveste profesia de
agent imobiliar, din multe puncte
de vedere. Pe de o parte, veniturile
agentilor sunt strict corelate cu
preturile pietei, care au fost com-
plet ferite de inflatie, avand in ve-
dere cresterile inregistrate. Apoi,
agentii nu au stocuri care sd ii ex-
puna la riscuri si nici costuri opera-
tionale. Tn plus, intr-o piata instabi-
13, partile in tranzactie vor avea difi-
cultati severe in a promova pro-
prietatile la vanzare si a identifica
cumparatori calificati, iar cumpara-
torii vor avea, de asemenea, o difi-
cultate reald in a identifica proprie-
tati care sa fie oportunitati la achizi-
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tie. Astfel cd nevoia unui agent
imobiliar profesionist, apartinand
unei retele de agenti care sd cola-
boreze in interesul clientilor, trebu-
ie sa fie o oportunitate pentru cei
cu adevdrat buni in industrie. Asta
pentru ca tranzactii imobiliare se
vor face in orice situatie de criza
economica.

Reporter: Cum a evoluat in ulti-
ma perioada business-ul RE/MAX si
ce estimari aveti?

Razvan Cuc: in Romania, RE/MAX
este franciza din domeniul imobi-
liar cu cea mai mare extindere. Sun-
tem prezenti in peste 20 orase din
intreaga tard, cu peste 800 de
membri, strategia RE/MAX fiind
perfect adaptata pentru a dezvolta
o retea puternicd de agenti si biro-
uri, la fel ca in zeci de alte tari din
Europa si din intreaga lume.

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

Estimam cresteri accelerate pen-
tru toti indicatorii de business,
astfel incat, pana la sfarsitul anului
curent, vizdm o echipa de 1000 de
agenti, care sd intermedieze peste
15.000 de tranzactii. In ceea ce pri-
veste comisioanele inregistrate, ne
asteptam la valori de peste 15 mi-
lioane de euro pentru anul 2022.

Planul de dezvoltare pentru Rom-
ania se bazeaza pe acordarea spriji-
nului total pentru agenti si francize,
in domenii precum educatie, teh-
nologie, promovare si branding,
generand cel mai performant si an-
treprenorial mediu de business in
aceasta industrie.

Reporter: Reprezinta o afacere in
ziua de azi preluarea unei francize
pe piata de profil? Si cum argu-
mentati?

Razvan Cuc: Avantajele unei
agentii de consultanta imobiliara
vine din trei puncte:
> lipsa investitiei in stocuri si a

costurilor operationale venite

din stocuri;

> lipsa costurilor cu forta de
muncd, fiindcd agentii sunt fre-
elanceri si sunt remunerati
strict din comision;

» valori foarte mari ale comisioa-
nelor din tranzactionare,
intrucat imobiliare sunt cele
mai mari active/marfuri tran-
zactionabile in piata.

Avantajul unui business in franci-

za RE/MAX este dat de:

> forta unui brand cu notorietate
globald si nationald, care de-
schide usi pentru francizati;

> apartenenta la cea mai mare re-
tea de agenti din Romania si din
lume, care genereaza business
in colaborare si pune pe masa
modelul de expertiza a multor
profesionisti de top din retea;

> un pachet solid de suport
printr-o educatie profesionala
de top, pachete complexe de
marketing si tehnologie, un
mediu competitional construc-
tiv cu sisteme de recunoastere
motivationala.
Pe scurt, o francizd internationala ti

accelereazd ascensiunea in industrie

si iti usureaza drumul catre succes.

Reporter: Multumesc!



