BNR: "Piata imobiliara - la nivelul de
dinaintea crizei"

® Banca Centrala: "Preturile imobilelor rezidentiale au avut, in
septembrie 2015, una dintre cele mai mari majorari din 2009"

Piata imobiliara din tara noastra a
revenit la nivelul de dinaintea cri-
zei financiare internationale, imbu-
natatirea conditiilor macroecono-
mice si a celor de finantare fiind
principalii factori determinanti,
dupa cum arata Banca Nationald a
Romaniei (BNR), in ultimul Raport
de Stabilitate Financiara.

Preturile bunurilor imobiliare re-
zidentiale au reintrat, incepand cu
anul 2015, pe o pantd ascendentd,
dar acestea nu au o dinamica ingri-
jordtoare si nu indica presiuni asu-
pra stabilitatii financiare, considera
specialistii BNR.

Banca Nationald indica faptul ca
preturile imobilelor rezidentiale au
crescut cu 3,6% in septembrie
2015 (in termeni anuali), repre-
zentand una dintre cele mai mari
majorari din anul 2009. Tara noas-
trd nu se regaseste in evaludrile eu-
ropene ca prezentand vulnerabili-
tati importante dinspre sectorul
imobiliar, conform raportului.

Raportul BNR mentioneaza ca, la
noi, cresterea nu a depdsit nivelul
de alerta stabilit de catre Comisia
Europeana pentru identificarea
dezechilibrelor macroeconomice.
Reluarea tendintei ascendente a
preturilor imobiliare nu mai este
concentrata in zonele metropolita-
ne. "In Romania, cresterea preturi-

lor bunurilor imobiliare rezidentia-
le este generalizata, dar asimetrica
la nivelul tarii, astfel cresterea inre-
gistrata in capitala este mai redusa
comparativ cu restul tarii",
conform sursei citate.

Incepand cu anul 2013, intentia
populatiei de a cumpdra o locuinta

a revenit pe o tendinta ascenden-
ta, similar dinamicii inregistrate la
nivel european, fiind sustinuta si
de asteptarile privind situatia fi-
nanciara viitoare. Piata imobiliara
rezidentiala prezinta o serie de ca-
racteristici structurale care indica
existenta unei cereri potentiale
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Revenirea pietei imobiliare s-a
reflectat si in dinamica ofertei de
locuinte, atat productia, cat si
investitiile imobiliare
inregistrand ritmuri importante
de crestere incepdnd cu anul
2014, potrivit oficialilor BNR.

importante pentru achizitia de
locuinte.

BNR aratd: "Romania are una din-
tre cele mai mari rate de detinere
in proprietate a locuintei, compa-
rativ cu media UE (peste 90% din-
tre gospodarii). Cu toate acestea,
peste 50% din populatia tdrii locu-
ieste in gospodarii suprapopulate
comparativ cu doar 20% la nivel
european. Mai mult, calitatea locu-
intelor este semnificativ mai redu-
sa decat media europeana, chiar
daca s-a inregistrat o imbunatatire
importanta a acesteia in ultimii ani.
Astfel, 33% la suta dintre locuinte-
le din Romania nu au baie, dus si
toaleta (in scadere de la 41% in
anul 2007), comparativ cu 2,6%
media europeand, in anul 2014.
Costul de intretinere a locuintei, ca
procent in venitul disponibil, este
mai ridicat in Romania comparativ
cu media UE (25% fata de 22,5%, in



anul 2014), in conditiile in care
castigurile salariale in Romania se
situeaza pe unul dintre ultimele
locuri din Uniunea Europeana".

Factori structurali care actionea-
za in sensul reducerii cererii sunt
procesul de imbatranire a popula-
tiei si scdderea populatiei cauzata
de un spor natural negativ si de
fenomenul emigratiei.

Revenirea pietei imobiliare s-a re-
flectat si in dinamica ofertei de lo-
cuinte, atat productia, cat si inves-
titiile imobiliare inregistrand rit-
muri importante de crestere
incepand cu anul 2014. Numarul
autorizatiilor de constructie conti-
nua sa fie la un nivel redus. Sectoa-
rele constructii si imobiliar sunt
puternic prociclice, acestea inre-
gistrand ajustari importante ale
activitatii economice pe parcursul
ultimului ciclu economic.

Valoarea adaugata bruta aferen-
ta sectorului constructiilor s-a re-
dus de la aproximativ 11% in pe-
rioada 2008-2009 la 8% in 2014.
Gradul redus de tehnologizare si
durata mare de realizare a locuin-
telor creeaza premisele unui grad
ridicat de inelasticitate a ofertei de
locuinte si determina o vulnerabili-
tate importanta pentru companiile
din acest sector, aratd sursa citata,
mentionand c4, la aceasta, se ada-
uga si dependenta semnificativa
de finantare de la nerezidenti (11
miliarde euro, respectiv 31% din
totalul finantarii externe atrase de
sectorul companiilor nefinanciare,
in septembrie 2015), mai mult de
jumatate din aceasta fiind pe
termen scurt.

Documentul citat mai precizeaza:
"BNR monitorizeaza atent riscurile
asupra stabilitatii financiare gene-
rate de evolutia pietei imobiliare,

trei dintre obiective-

Oferta de

puternica sincroniza-

le sale intermediare Iocuin,te are re intre cele doua,
macroprudentiale apreciaza Banca
fiind in stransa le- t.m.grad Centrald. Aceasta
gaturad cu aceastd ridicat de mentioneaza ca pia-
piata: (i) evitarea inelasticitate. ta imobiliara rezi-

acumularii rapide de
vulnerabilitati ca urmare
a indatorarii excesive, (ii) re-
ducerea concentrarii semnificati-
ve, directe si indirecte, a expuneri-
lor aflate in legdtura cu piata imo-
biliara si (iii) asigurarea unei alocari
eficiente a creditdrii in economie,
prin monitorizarea sustenabilitatii
intermedierii financiare".
Monitorizarea reluarii ciclului de
crestere a preturilor imobiliare este
importanta, in special daca aceasta
evolutie este insotitd si de un ciclu
al creditdrii puternic ascendent,
existand evidente referitoare la o

dentiald prezintd o se-

rie de caracteristici

structurale care indicd exi-

stenta unei cereri potentiale im-

portante din partea populatiei
pentru achizitia de locuinte.

"Factori ciclici precum imbunata-
tirea conditiilor macroeconomice
si standardele favorabile de credi-
tare contribuie de asemenea la sti-
mularea cererii", conform sursei
citate.

Oferta de locuinte are un grad ri-
dicat de inelasticitate, iar sectoarele
constructii si imobiliar sunt vulnera-
bile la ajustari ale ciclului de afaceri
si ale finantdrii externe, potrivit
Bancii Nationale, care arata cd acce-
sul populatiei la creditare pentru
achizitia unei locuinte s-a imbuna-
tatit semnificativ in perioada
2004-2015: "Este o evolutie favora-
bild din punct de vedere social, dar
din perspectiva stabilitatii financia-
re monitorizam atent dinamica ris-
cului de rata dobanzii si a riscului
de credit. Creditele ipotecare sau
pentru alte investitii imobiliare
prezinta o senzitivitate mai pro-
nuntata a gradului de indatorare la
schimbadri in rata dobanzii, mate-
rializarea unor fluctuatii ale costu-
lui de finantare pe parcursul dura-

tei de viatd a acestor credite avand
o probabilitate ridicata. Din per-
spectiva riscului de credit, impru-
mutul imobiliar poate genera pre-
siuni in special pe canalul expuneri-
lor fata de debitorii aflati in catego-
rii de venit cu vulnerabilitate pro-
nuntata".

Raportul citat subliniaza ca vola-
tilitatea relativ importanta a pietei
imobiliare comerciale poate gene-
ra riscuri suplimentare, ceea ce ri-
dica problema calificarii adecvate
a personalului bancar implicat in
activitatea de creditare imobiliard
comerciald, astfel incat riscurile sa
fie evaluate corespunzdtor. "Moni-
torizarea riscurilor dinspre piata
imobiliard reprezinta o componen-
td importantd a strategiei politicii
macroprudentiale a BNR. Evidente-
le empirice au ardtat ca multe din-
tre crizele financiare au fost prece-
date de evolutii nesustenabile ale
preturilor bunurilor imobiliare. Ca-
racteristicile structurale ale piete-
lor imobiliare pot actiona ca po-
tentiali amplificatori ai crizelor fi-
nanciare, corectiile semnificative
ale preturilor bunurilor imobiliare
avand un impact important asupra
activelor populatiei si companiilor
nefinanciare, cu efecte semnificati-
ve asupra economiei reale (scade-
rea consumului si investitiilor) si
asupra sectorului financiar (creste-
rea riscului de credit)", arata BNR,
addugand ca monitorizeaza atent
riscurile asupra stabilitatii financia-



re generate de evolutia pietei imo-
biliare, "trei dintre obiectivele in-
termediare macroprudentiale fiind
n stransa legdtura cu aceastd pia-
ta: (i) dimensiunea ciclicd, prin
obiectivul privind reducerea si pre-
venirea cresterii excesive a credita-
rii si a indatorarii, (ii) dimensiunea
structurald, prin obiectivul privind
limitarea concentrarii expunerilor
directe si indirecte si (iii) reluarea
sustenabild a creditarii, prin obiec-
tivul privind sustenabilitatea inter-
medierii financiare".

BNR: "Volatilitatea relativ
ridicata a pietei imobiliare
comerciale poate genera
riscuri suplimentare"

Sectorul bancar din tara noastra
are o expunere importanta pe acti-
ve care au legatura cu dinamica
pietei imobiliare comerciale (circa
72% din totalul imprumuturilor
acordate companiilor nefinanciare,
in decembrie 2015), conform BNR,
care mentioneaza ca gradul de
concentrare al acestor expuneri s-a
majorat, dar se mentine sub pragul
de alerta. "Réspandirea larga la ni-
velul institutiilor de credit a expu-
nerilor legate de evolutia pietei
imobiliare comerciale necesitd o
monitorizare continua si un mana-
gement adecvat al riscului din par-
tea bancilor, tinand cont cd impru-
muturile destinate acestei piete vi-
zeaza, de reguld, proiecte comple-
xe. In plus, volatilitatea relativ ridi-
catd a pietei imobiliare comerciale
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poate genera riscuri suplimentare,
in contextul in care preturile aces-
tui tip de imobile sufera corectii
mult mai puternice in timpul crize-
lor bancare, ce se pot translata in
pierderi mai ridicate pentru insti-
tutiile de credit. Aceasta situatie,
coroboratd cu o rata redusa de re-
venire a creditelor neperformante
inregistrata in conditiile aplicarii
sau nu a unor masuri de restructu-
rare, ridica problema calificarii
adecvate a personalului bancar im-
plicat in activitatea de creditare
imobiliard comerciala, astfel incat
riscurile sa fie evaluate corespun-
zator", mai spun specialistii de la
Banca Centrala.

Acestia arata ca existenta unei
garantii imobiliare de orice tip nu
asigurd o capacitate de rambursa-
re superioara a debitorilor fata de
situatiile in care nu este utilizat un
astfel de colateral. Rata de neper-
formantad in cazul creditelor cu ga-
rantii imobiliare s-a situat la 32,6%
in decembrie 2015, fatd de 12% -
inregistrata de imprumuturile fara
colateral imobiliar. Totodats, in ca-
zul imprumuturilor garantate ex-
clusiv cu ,cladiri comerciale", rata
creditelor neperformante a fost de
31,4% la sfarsitul anului 2015, sem-
nificativ mai ridicata decat valoa-
rea consemnata de ansamblul
companiilor nefinanciare (26,2%).
Dupa tipul garantiilor utilizate,
cele mai multe credite sunt acor-
date cu colateral de tip ,cladire co-
merciald" (51% din imprumuturi

fiind garantate, printre altele, si cu
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rantie), ,tere- careau Iegatura cu cele din secto-
nuri" (22%) si dinamica pietei rul imobiliar
,cladiri reziden- imobiliare’ (20%).

tiale" (14%). Din ) Raportul citat
punct de vedere comerciale. arata ca monitoriza-

sectorial, creditele

care au o garantie de tip
Jcladire comerciala" au fost accesa-
te in principal de intreprinderi din
industria prelucratoare (28%, in
decembrie 2015), acestea fiind

urmate de companiile din comert

rea atentd este indicata
si in cazul sectoarelor con-
structii si imobiliar, avand in vedere
ca expunerea directa a bancilor au-
tohtone pe aceste ramuri de activi-
tate este importanta (22,3% in de-
cembrie 2015). Sectoarele mentio-
nate au in continuare unele dintre
cele mai ridicate niveluri de neper-
formanta din intregul portofoliu de
credite acordate companiilor nefi-
nanciare: in cazul sectorului con-
structii, rata creditelor neperfor-
mante era de 47,5% in luna decem-
brie 2015, in timp ce in sectorul
imobiliar aceasta a fost de 35%. In
sectorul constructii, din volumul
creditelor neperformante, cele pen-
tru care nu se inregistreaza in pre-
zent o intarziere la plata de peste
90%, dar pentru care banca esti-
meaza o probabilitate redusa de
platd, reprezinta 26%, desi pentru
aproximativ 90% dintre acestea ser-
viciul datoriei nu a depasit 15 zile
de intarziere (decembrie 2015).



