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iata imobiliara din
SUA pare sa aiba pro-
bleme, vanzarile sunt
in scadere, dobéanzile
sunt in crestere, iar
cererea de credite
ipotecare se prabuseste. Statele
Unite au inceput sa majoreze do-
banda cheie cu cateva luni mai
devreme decat Europa, dar ratele
ridicate ale dobanzilor incep sa
aiba efect si asupra pietelor imo-
biliare de pe batranul continent.
Nu toate reactioneaza la fel, dar
semnele de incetinire incep sa
devind evidente. lar daca ratele
dobanzilor vor ramane la un nivel

ridicat pentru mai mult timp, si-
tuatia pietei imobiliare s-ar putea
fnrautati.

Politica Rezervei Federale
americane de crestere a ratelor
dobéanzilor pentru a combate
inflatia isi pune amprenta asu-
pra pietei imobiliare. Locuintele
au fost, din punct de vedere
istoric, foarte sensibile la ratele
dobanzilor, dar acest regim ac-
tual de majorare a dobanzilor a
facut ca aceasta sa fie "cea mai
rapida incetinire a pietei imo-
biliare determinata de Fed inre-
gistrata vreodatd", potrivit ana-
listilor de la Apollo Global Mana-

gement, citati de Market Watch.
Vanzarile de locuinte unifamilia-
le existente au scazut mult mai
brusc decat in perioadele ante-
rioare, cand Fed a inceput sa
creasca ratele dobanzilor. Tn
timp ce in 1977 piata imobiliara
a crescut, de fapt, in acest ciclu
care ainceput in 2022 asistam la
o scadere de 25 pand la 30%.
Chiar si ciclul de inasprire a con-
dittiilor financiare de catre Fed
din 1999 a inregistrat doar o
scadere de pana la 10%.

Piata imobiliara a inregistrat o
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crestere mare a preturilor dupa
lock-down-ul din pandemia din
2020, crescand veniturile nece-
sare pentru a cumpadra o casa
intr-o perioada in care dobanzi-
le erau inca scizute. Insa, dupa
cresterea dobanzilor, rata fixd a
dobanzii la un credit ipotecar pe
30 de ani se situeaza in jur de
8%, din cauza faptului ca piata
anticipeaza noi cresteri ale
dobanzilor pe termen scurt. Ca
urmare, cumparatorul tipic tre-
buie sa castige cu 15% mai mult
decat in urma cu un an, in timp
ce, in aceeasi perioada, salariile
au crescut doar cu 5%, potrivit
companiei de brokeraj imobiliar
Redfin, citata de Market Watch.
Un cumpdrator tipic trebuie sa
castige aproape 115.000 de do-
lari pe an pentru a-si permite o
locuinta cu pret mediu in pre-
zent, cu 15.285 de dolari mai
mult decat in urma cu un an. De
asemenea, suma este dubla fata
de cat trebuia sa castige un
cumparator tipic pentru a-si

permite o locuinta cu pret me-
dian inainte de pandemia de co-
ronavirus, a adaugat compania
de brokeraj. Consecinta preturi-
lor mari si a dobanzilor ridicate
la creditele ipotecare este ca
imprumuturile pentru locuinte
multifamiliale sunt asteptate sa
coboare la 285 de miliarde de
dolari in acest an - o scadere de
41% fata de totalul de 480 de
miliarde de dolari de anul tre-
cut, potrivit unei previziuni pu-
blicate de Asociatia bancherilor
ipotecari din SUA (MBA).

Europa a inceput mai tarziu sa
majoreze ratele dobanzilor, dar
impactul ar putea fi mai mare
decat in SUA, dat fiind faptul ca
ipoteca medie este pe termen
mai scurt, de 25 de ani, iar peste
40% din aceste credite au o ratd
variabila a dobanzii. Pe conti-
nentul nostru, primele semne
de incetinire incep sa apara, po-
trivit Eurostat. In al doilea trime-
stru al anului 2023, preturile lo-
cuintelor din Europa au scazut
pentru prima datd din 2014.
Indicele preturilor locuintelor a
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scazut cu 1,7% in zona euro si cu
1,1% in UE in perioada apri-
lie-iunie, comparativ cu acelasi
trimestru al anului precedent.

Am observat si in Europa ace-
lasi comportament dupa izola-
rea din pandemie ca si in SUA.
Incepand cu primul trimestru
din 2020, ratele anuale de
crestere a indicelui preturilor,
atat pentru zona euro, cat si
pentru UE, au urcat la niveluri
care nu au mai fost inregistrate
din 2006. Dupa varful din primul
trimestru al anului 2022, ratele
anuale de crestere au scazut
incepand cu al doilea trimestru
al anului 2022.

Desi, in medie, am asistat la o
scadere pe pietele imobiliare,
nu toate tarile au avut aceeasi
traiectorie in T2 2023. Noua tari
din UE au inregistrat preturi mai
mici decat in anul precedent,
dar in celelalte 17 state membre
preturile locuintelor au conti-
nuat sa creasca. Germania a
inregistrat cea mai accentuata
scadere anuala pe parcursul tri-
mestrului, de -9,9%, urmatd de

Danemarca, cu -7,6% si Suedia,
cu -6,8%. Croatia a inregistrat
cea mai mare crestere, cu
+13,7%, urmata de Bulgaria, cu
+10,7% si Lituania, cu +9,4%.

Romania se afla, de asemenea,
in acest ultim grup de tari, dar
cresterea sa anuala a fost de nu-
mai 0,1% in trimestrul al doilea
al lui 2023. Dar, de la un trime-
stru la altul, am vazut scaderi de
-0,4% in primul trumestru si
-0,8% in trimestrul secund. Inve-
stitorii romani urmaresc indea-
proape sectorul imobiliar. Con-
form ultimului sondaj eToro Re-
tail Investors Beat, Sectorul imo-
biliar este al treilea cel mai po-
pular sector, dupa Serviciile fi-
nanciare si Tehnologie, 44%
dintre investitorii romani de-
clarand ca detin investitii in
acest sector.
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