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P
iaþa imobiliarã din
SUA pare sã aibã pro-
bleme, vânzãrile sunt
în scãdere, dobânzile
sunt în creºtere, iar
cererea de credite

ipotecare se prãbuºeºte. Statele
Unite au început sã majoreze do-
bânda cheie cu câteva luni mai
devreme decât Europa, dar ratele
ridicate ale dobânzilor încep sã
aibã efect ºi asupra pieþelor imo-
biliare de pe bãtrânul continent.
Nu toate reacþioneazã la fel, dar
semnele de încetinire încep sã
devinã evidente. Iar dacã ratele
dobânzilor vor ramane la un nivel

ridicat pentru mai mult timp, si-
tuaþia pieþei imobiliare s-ar putea
înrãutãþi.

Polit ica Rezervei Federale
americane de creºtere a ratelor
dobânzilor pentru a combate
inflaþia îºi pune amprenta asu-
pra pieþei imobiliare. Locuinþele
au fost, din punct de vedere
istoric, foarte sensibile la ratele
dobânzilor, dar acest regim ac-
tual de majorare a dobânzilor a
fãcut ca aceasta sã fie "cea mai
rapidã încetinire a pieþei imo-
biliare determinatã de Fed înre-
gistratã vreodatã", potrivit ana-
liºtilor de la Apollo Global Mana-

gement, citaþi de Market Watch.
Vânzãrile de locuinþe unifamilia-
le existente au scãzut mult mai
brusc decât în perioadele ante-
rioare, când Fed a început sã
creascã ratele dobânzilor. În
timp ce în 1977 piaþa imobiliarã
a crescut, de fapt, în acest ciclu
care a început în 2022 asistãm la
o scãdere de 25 pânã la 30%.
Chiar ºi ciclul de înãsprire a con-
ditþiilor financiare de cãtre Fed
din 1999 a înregistrat doar o
scãdere de pânã la 10%.

Piaþa imobiliarã a înregistrat o
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creºtere mare a preþurilor dupã
lock-down-ul din pandemia din
2020, crescând veniturile nece-
sare pentru a cumpãra o casã
într-o perioadã în care dobânzi-
le erau încã scãzute. Însã, dupã
creºterea dobânzilor, rata fixã a
dobânzii la un credit ipotecar pe
30 de ani se situeazã în jur de
8%, din cauza faptului cã piaþa
anticipeazã noi creºteri ale
dobânzilor pe termen scurt. Ca
urmare, cumpãrãtorul tipic tre-
buie sã câºtige cu 15% mai mult
decât în urmã cu un an, în timp
ce, în aceeaºi perioadã, salariile
au crescut doar cu 5%, potrivit
companiei de brokeraj imobiliar
Redfin, citatã de Market Watch.
Un cumpãrãtor tipic trebuie sã
câºtige aproape 115.000 de do-
lari pe an pentru a-ºi permite o
locuinþã cu preþ mediu în pre-
zent, cu 15.285 de dolari mai
mult decât în urmã cu un an. De
asemenea, suma este dublã faþã
de cât trebuia sã câºtige un
cumpãrãtor tipic pentru a-ºi

permite o locuinþã cu preþ me-
dian înainte de pandemia de co-
ronavirus, a adãugat compania
de brokeraj. Consecinþa preþuri-
lor mari ºi a dobânzilor ridicate
la creditele ipotecare este cã
împrumuturile pentru locuinþe
multifamiliale sunt aºteptate sã
coboare la 285 de miliarde de
dolari în acest an - o scãdere de
41% faþã de totalul de 480 de
miliarde de dolari de anul tre-
cut, potrivit unei previziuni pu-
blicate de Asociaþia bancherilor
ipotecari din SUA (MBA).

Europa a început mai târziu sã
majoreze ratele dobânzilor, dar
impactul ar putea fi mai mare
decât în SUA, dat fiind faptul cã
ipoteca medie este pe termen
mai scurt, de 25 de ani, iar peste
40% din aceste credite au o ratã
variabilã a dobânzii. Pe conti-
nentul nostru, primele semne
de încetinire încep sã aparã, po-
trivit Eurostat. În al doilea trime-
stru al anului 2023, preþurile lo-
cuinþelor din Europa au scãzut
pentru prima datã din 2014.
Indicele preþurilor locuinþelor a

scãzut cu 1,7% în zona euro ºi cu
1,1% în UE în perioada apri-
lie-iunie, comparativ cu acelaºi
trimestru al anului precedent.

Am observat ºi în Europa ace-
laºi comportament dupã izola-
rea din pandemie ca ºi în SUA.
Începând cu primul trimestru
din 2020, ratele anuale de
creºtere a indicelui preþurilor,
atât pentru zona euro, cât ºi
pentru UE, au urcat la niveluri
care nu au mai fost înregistrate
din 2006. Dupã vârful din primul
trimestru al anului 2022, ratele
anuale de creºtere au scãzut
începând cu al doilea trimestru
al anului 2022.

Deºi, în medie, am asistat la o
scãdere pe pieþele imobiliare,
nu toate þãrile au avut aceeaºi
traiectorie în T2 2023. Nouã þãri
din UE au înregistrat preþuri mai
mici decât în anul precedent,
dar în celelalte 17 state membre
preþurile locuinþelor au conti-
nuat sã creascã. Germania a
înregistrat cea mai accentuatã
scãdere anualã pe parcursul tri-
mestrului, de -9,9%, urmatã de

Danemarca, cu -7,6% ºi Suedia,
cu -6,8%. Croaþia a înregistrat
c ea m ai m ar e c r eº ter e , c u
+13,7%, urmatã de Bulgaria, cu
+10,7% ºi Lituania, cu +9,4%.

România se aflã, de asemenea,
în acest ultim grup de þãri, dar
creºterea sa anualã a fost de nu-
mai 0,1% în trimestrul al doilea
al lui 2023. Dar, de la un trime-
stru la altul, am vãzut scãderi de
-0,4% în primul trumestru ºi
-0,8% în trimestrul secund. Inve-
stitorii români urmãresc îndea-
proape sectorul imobiliar. Con-
form ultimului sondaj eToro Re-
tail Investors Beat, Sectorul imo-
biliar este al treilea cel mai po-
pular sector, dupã Serviciile fi-
nanciare ºi Tehnologie, 44%
dintre investitorii români de-
clarând cã deþin investiþii în
acest sector.
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