SERGIU OPRESCU, PRESEDINTELE CONSILIULUI DIRECTOR AL ARB:

Reporter: Cum a evoluat credita-
rea, pe segmentul imobiliar?

Sergiu Oprescu: In sectorul retail
exista cerere, mai ales in zona imo-
biliara-ipotecara. Creditul negu-
vernamental ipotecar este cel care,
si in perioada de criza, a fost singu-
rul cu un trend pozitiv, media
anuala de crestere, in ultimii 4-5
ani, fiind de circa 10%. Vorbim
despre segmentul care a inregistrat
cea mai mica pondere in structura
imprumuturilor neperformante, in
comparatie cu celelalte produse,
cum ar fi creditul pentru IMM, cel
pentru consum, inclusiv cel acor-
dat corporatiilor medii si mari,

imobilelor.

afectate in principal
de legea insolventei si
de “utilizarea” legii in-
solventei de o maniera usor abuzi-
va, uneori.

Reporter: La ce valoare se ridica
soldul creditelor imobiliare?

Sergiu Oprescu: Soldul impru-
muturilor pentru locuinte este de
circa 10,5 miliarde euro. Per total,
vorbim de aproximativ 300.000 de
imprumutati. Astfel, avem circa
300.000 de case care au fost finan-
tate din imprumut imobiliar sau
ipotecar in toata istoria creditului
de retail din Romania, din 2000
pana in 2015. Aceasta cifrd trebuie
comparatd cu stocul locativ al
Romaniei, care este de circa 8,8 mi-
lioane de case. La prima vedere,

avem un raport de peste 3,5% din
total. Daca facem comparatia doar
cu locuintele din mediul urban,
care sunt in jur de 4,8 milioane,
avem un raport de 6,5%, ce repre-
zinta gradul de penetrare a credi-
tului ipotecar in total stoc locativ
urban din Romania. Este incredibil
de mic. Media europeana a acestui
indicator este de circa 60%.

De aceea, cresterea creditului
imobiliar in Romania a putut sa
aiba loc pe randamente si coefi-
cienti de crestere mari, dar fara sa
produca accidentele care au avut
loc in alte tari din UE (n.r. potrivit
specialistilor, tara noastra nu a
avut credite subprime, pentru ca in
proportie majoritara imprumuturi-
le au fost facute pentru achizitia de

“Este nevoie de prudenta
in cresterea preturilor pe
piata imobiliara”

Piata noastra imobiliara este dominata de oameni care isi cumpara locuinte din surse proprii,
fara sa apeleze la banci, sustine Sergiu Oprescu, presedintele Consiliului Director al Asociatiei
Romane a Bancilor (ARB).

Domnia sa ne-a precizat, in cadrul unui interviu: “Dacd ne uitdm la numadrul tranzactiilor, din
100 de tranzactii imobiliare din tara noastra, sub 10% sunt finantate prin credit ipotecar”.

in opinia domnului Oprescu, mai este mult loc de crestere sustenabild a imprumuturilor ipo-
tecare, fara derapaje, fara acceleradri, fara sa riscam noi majorari importante de preturi ale

locuinte, nu in scop investitional).

Cand spunem “stoc locativ” ne
referim la absolut toate locuintele,
cu mentiunea ca acesta a fost con-
struit in proportie de 55% in anii
1960-1990. In ultimii 20 de ani, sto-
cul locativ a crescut cu aproximativ
16%. Daca ne uitdm la numadrul
operatiunilor, din 100 de tranzactii
imobiliare din tara noastra, sub
10% sunt finantate prin credit ipo-
tecar. In rest, sunt surse proprii.
Piata imobiliara este dominata de
oameni care isi cumpara locuintele
fard sa apeleze la banci.

Reporter: Atunci, care este rolul
programului Prima Casa?

Sergiu Oprescu: Prima Casd a
fost pilonul principal de stabilitate
in domeniul creditarii imobiliare



din Romania. Cred ca a fost un pro-
gram extrem de bine primit, un
program care sa redea increderea
ca o astfel de creditare este inca la
faze incipiente in Romania si ca poa-
te sa continue. Acesta a fost rolul
pe care |-a avut Prima Casa - a fost
creditul care a crescut cel mai bine
in perioada respectiva, are si per-
formanta cea mai buna din toata
structura segmentului neguverna-
mental, pentru ca omul si-a luat
casa pentru a locui in ea si trage
pentru ea sa nu o piarda. A fost
win-win, atat din perspectiva clien-
tilor, pentru ca au fost finantati cu
unele facilitati la preturi si la avan-
suri pe care nu ar fi putut sa le obti-
na din piata, si din perspectiva fi-
nantatorilor, care au avut o perfor-
manta foarte buna a acestui seg-
ment, dar si din perspectivda ma-
croeconomica, pentru ca am avut
un instrument care a stabilizat o
intreaga piata.

Noi am avut caderi in zona imobi-
liara, dar cred ca ele ar fi fost mult
mai profunde dacé nu ar fi existat
un astfel de program.

Acum, cred ca Prima Casa si-a
indeplinit mandatul. Desi creste in
momentul de fatd si are rolul lui, in
totalul creditdrii imobiliare ponde-
rea creditului prin acest program a
scazut.

Noi am inceput sa utilizdm din ce
in ce mai mult diverse produse ale
sistemului bancar de aceeasi natu-
rd, dar altele decat creditul Prima
Casa.

Acum, produsul standard este
unul aproape la nivelul programu-
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“In contextul in care dobanzile au scdzut,
cresterea din acest an de pe segmentul imobiliar

este legatd, intr-o oarecare mdsurd, de dorinta

unor dezvoltatori sau a unor persoane cu
economii ridicate sd investeascad in ceva care le dd
randament mai bun decat dobdnda bancara”,
subliniazd Sergiu Oprescu.

lui Prima Casa, din punct de vedere
al preturilor. Diferenta este ca se
solicitd un avans mai mare la pro-
dusele standard, care au modele
de risc diferite.

Reporter: Ce potential de
crestere are piata noastra imobilia-
ra si, respectiv, segmentul creditu-
lui ipotecar?

Sergiu Oprescu: Mai este mult
loc de crestere sustenabila, fara
derapaje, fara accelerdri, fara riscul
ca pretul sd ajunga din nou foarte
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sus.

Eu am spus inca de anul trecut ca
piata imobiliara din Romania a
atins nivelul minim in 2014 si ca sun-
tem in perioada de revenire. Trebuie
sda avem grija, insa, ca aceasta reve-
nire sa aiba loc cu multe tranzactii
in zona actuald de pret.

Facand analogia cu piata de capi-
tal, iesim dintr-o piata de tip BEAR
(n.r. piata in declin) si intram intr-o
piatd de tip BULL (n.r. piata in
crestere). Aceasta trecere trebuie

sa aibd loc cu un volum tranzactio-
nal, pentru ca ea sa reprezinte un
suport pentru viitor.

Este o analogie care are sens in
contextul in care un sector imobi-
liar are suficient de multe elemen-
te de comparatie cu o piata de ca-
pital - suficient de multi par-
ticipanti, adancime, volum, numar
de tranzactii si o anumita granula-
ritate.

Reporter: Sunt semnale din par-
tea analistilor potrivit cdrora piata
imobiliara ar fi explodat. Sunteti de
aceeasi parere?

Sergiu Oprescu: Piata imobiliara
s-a reglat, dar am vazut date de
apreciere de aproximativ 5%, de la
inceputul anului, care, insa, nu
inseamna o explozie. Este un sem-
nal pozitiv ca piata imobiliara si-a
revenit, un semnal care mai are o
influenta asupra sectorului bancar
- de stopare a deprecierii colatera-
lelor pe care le avem in creditare.
Pana acum, capacitatea de credita-
re a sectorului bancar era amenin-
tatd de cativa factori, spre exemplu
de posibila lipsa a lichiditatii, ar fi
putut sa fie amenintata de lipsa
solvabilitatii si, in principal, era
amenintata de lipsa colateralelor
eligibile. La primii doi factori stam
bine de cativa ani de zile, dar la cel
de-al treilea tendinta s-a schimbat
doar de curand.

Clientului, cand vine la banca, i se
cere colateral, pentru ca s-a trecut
de la o creditare de tip exuberant
in anii 2005-2008 la o creditare ba-
zata pe colateral, ca urmare a
schimbdrii modelelor de risc.




Pe masura ce colateralele respec-
tive se depreciau ca valoare, in anii
2009 pana in 2014, capacitatea
clientului de a se imprumuta sca-
dea si, in oglinda, capacitatea ban-
cii de a credita se diminua.

Acum am intrat intr-un ciclu in
care, potential vorbind, colaterale-
le clientilor, pe care le pot aduce in
garantie in fata sistemului bancar

pot creste. Ca atare, ar putea sa
creascad si capacitatea de creditare
a sistemului.

Reporter: In acest moment,
exista un stoc important de imobi-
le in proprietatea bancilor, ca ur-
mare a executarii creditelor neper-
formante. In ce masura reusesc in-
stitutiile financiare sa le valorizeze?

Sergiu Oprescu: Viteza cu care

noi monetizam aceste colaterale a
crescut. Timpul care se scurge de
la momentul in care preluam cola-
teralul pana la momentul in care il
monetizdm in bani a scazut, dar si
valoarea la care monetizam pro-
prietatea, fata de valoarea evalua-
td, a crescut, in ultima perioada.
Toate lucrurile arata mai bine.
Pe masura ce piata se deschide si

apare o cerere din ce in ce mai
sustinutd, aceasta va fi alimenta-
ta de oferta atat pe partea noilor
dezvoltari, cat si pe partea vechi-
lor dezvoltari. Avantajul este cd in
clipa de fata avem o cerere in
crestere.
Reporter: Multumesc!

Economistii spun ca este posibila
o noua bula speculativa pe piata imobiliara

in conditiile actualului trend de consum, in
crestere, nu lipseste mult pentru ca preturi-
le pe piata imobiliara sa inceapa sa creasca,
potrivit estimdrilor lui Valentin Lazea, eco-
nomist-sef al Bancii Natioanle a Romaniei
(BNR), care apreciaza ca preturile nu vor
creste cu 20%,ci cu 8-10% pe an.

“Ce credeti ca vor face oamenii care au
acum dobanzi de 2% la depozitele din banci
si care abia le acopera inflatia? Vom asista
iarasi la un bubble, la o goana inspre imobi-
liare si asa mai departe si acesta este doar
un exemplu, doar o clasa de active. Poate fi
bubble sau bula speculativa in orice alta cla-
sa. Exista riscul real ca intermedierea imobi-
liara sa redevina un sport national, asa cum
a fost in perioada 2007- 2008. in aceste con-
ditii, Banca Nationald nu are cum sd ramana
indiferenta si sa nu ridice nivelul dobanzi-
lor. BNR va fi obligatd sa reactioneze pentru
faptul ca se creeaza bule de aceasta naturd”,
subliniaza Valentin Lazea.

Nu trebuie sa avem un numar mic de tran-
zactii la un pret ridicat ca, dupa aceea, sa
cream o bula speculativa care sa conducg,
din nou, la o alta problemd, atrage atentia
domnul Sergiu Oprescu, presedintele Consi-
liului Director al ARB, subliniind: “Desi nu
cred ca, acum, exista un astfel de risc, trebu-
ie sa avem grija”.

Domnia sa ne-a declarat: “Daca va fi o noua
buld speculativa, nu vreau ca aceasta sa fie
pusa pe seama sistemului bancar, intrucat
ea nu va fi creatd pentru ca sistemul bancar
da credite in clipa de fatd, ci ar putea aparea
pe fondul interesului investitorilor imobiliari
care au descoperit ca existd in continuare o
cerere sustenabild si sustinutd pe segmentul
respectiv. Modelele noastre de risc, la ora
actuald, presupun sa finantdm in zona imo-
biliara in conditii foarte restrictive, pentru
cd avem Inca stocurile din creditarea anilor
2007-2009”.

Sergiu Oprescu mentioneaza cd, In piatd, se
face remarcatd o crestere a noilor investitii

in zona imobiliara. Acestea nu sunt finantate
in principal de catre sistemul bancar, ci de
dezvoltatori, sistemul bancar participand
intr-o maniera mult mai redusa astazi, decat
a participat in 2007-2008, la aceasta finan-
tare imobiliara.

“Semnalele de alarma pe care noi le tra-
gem sunt sa avem grija ca tranzactiile care
trebuie sd aiba loc si preturile actuale sa fie
intr-o zond in care cererea si oferta sa se
intalneasca sustinut.

Intotdeauna este greu de gasit reglaje fine
pe astfel de segmente. Este ca atunci cand ai
apa multa si este inundatie, iar daca nu mai
ai deloc este seceta... Practic, este nevoie de
o irigare constantad si corecta a mediului eco-
nomic”, a conchis reprezentantul ARB.

Radu Zilisteanu, expert pe piata imobiliarg,
este de pdrere ca, pe acest segment, nu se
simte un val care ar putea conduce la o noua

bula.

in prezent, daci un investitor ar judeca
dupa logica economica, nu ar veni pe piata
imobiliara de la noi, opineaza domnia sa, su-
bliniind: “Daca exista ceva de interes in sec-
torul imobiliar din tara noastra, este vanza-
rea stocului vechi de imobile, urmand ca,
abia dupa aceea, sad se investeasca in unele
noi, pentru cd, acum, in piata sunt foarte
multe unitati locative ramase din anii trecuti
nefinalizate si/sau nevandute”.

Primele semnale care ar putea sa fie semni-
ficative In acest segment ar putea apdrea in
toamnd, ne-a spus domnia sa, adaugand ca
raportul dintre cerere si oferta este imens,
oferta fiind mult mai mare decat cererea.

“Nu existd fundamente economice care sa
se fi modificat atat de mult incat sa se
intadmple niste lucruri extraordinare pe pia-
ta imobiliara”, a conchis specialistul.
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