Cum sunt afectate gospodariile de financializarea locuirii si a dezvoltarii imobiliare
(partea 1)
loana Florea

Incepand cu anul 2001, in contextul liberalizarii programelor de creditare catre
gospodarii, numarul de persoane cu credite bancare a crescut foarte mult. Astfel, in anul 2005
existau 72.500 de persoane cu credite la banci; pana in 2009 acest numar s-a dublat de la an la
an. In 2017, a fost atins pentru prima dati pragul de 1 milion de persoane cu credite bancare. Doi
ani mai tarziu, acest numar depasea deja 1.3 de persoane dintre care 485.270 cu credite
imobiliare (mai mult de jumitate din acestea, 283.769, reprezentand credite ipotecare). In
noiembrie 2022, momentul celor mai recente date consultate, peste 1,5 milioane de persoane erau
indatorate bancilor. Din datele publice ale Bancii Nationale, reiese faptul ca suma creditelor
(catre populatie) pentru o locuinta a depasit suma creditelor de consum deja din anul 2016.

Din totalul numarului de persoane cu credite bancare, procentul celor cu restante la plata
ratei este foarte mic, la jumatate fata perioada crizei din 2008-09. In anul 2015, cand incepea sa
se resimta cresterea economica si distantarea de perioada austeritatii, precum si intrarea intr-un
nou val de boom imobiliar, numarul total de persoane cu restante la banci era de 31.015, iar
numarul de persoane cu un grad de indatorare peste 65% era de aproape 45.000.

Statisticile BNR privind creditele imobiliare la finalul lui 2015
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Aceste gospodarii au fost profund afectate, o parte din povestile lor fiind facute publice de
Grupul Clientilor cu Credite in CHF, 1n cartea ,,Roménia sub teroare bancara. Vieti distruse. 100
de imprumutati in franci elvetieni rup tacerea” (2018). Cu toate acestea, cifrele sunt foarte mici in
comparatie cu populatia tarii si cu numarul de persoane cu restante din tarile invecinate, in aceeasi
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https://www.facebook.com/GCCCoficial/

perioadd. Chiar si cumulat cu numdrul persoanelor cu restante la plata chiriilor, numarul
persoanelor cu restante la ipoteci nu ajunge la 1% din populatia térii; doar anul 2021 pare a face
exceptie, cu 1%.
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European Union (EUG-1958, EUS-1973, EU10-1981, ELN 4.8 4.2 4.3 4.1 3.6 3.3 3.3 3.6
European Union - 28 countries (2013-2020) 4.8 4.2 4.3 4.1 3.6 3.3 3.3 3.6
European Union - 27 countries (2007-2013) 4.8 4.2 4.3 4.1 3.6 3.3 3.3 3.6
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Romania 8.8 8.8 8.7 8.5 8.9 8.3 8.4 8.5 8.4
Poland 1.7 1.5 1.4 1.1 1.3 1.1 8.8 8.7 8.6 8.5
Montenegro : 4.8 24 3.8 3.5 3.7 8.9 8.9 8.6
Estonia 2.7 2.8 2.7 2.8 1.8 1.4 1.8 2.8 8.7
Croatia 1.3 8.9 1.8 1.6 1.3 1.2 8.9 8.9 8.8 8.7
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Latvia 4.8 4.3 3.8 4.1 2.7 2.5 2.6 1.8 2.8 1.4
Netherlands 3.4 3.5 4.5 3.7 3.2 3.1 2.5 2.4 2.8 1.7
Luxembourg 1.5 2.9 2.2 3.2 2.7 1.5 2.3 1.9 241 2.3
Hungary 6.5 6.8 7.3 6.8 5.1 4.4 2.9 2.8 2.1 2.2
Switzerland 2.3 2.4 2.8 2.7 3.3 2.7 3.1 2.4 2.1 2.8
Malta 2.3 2.4 2.7 2.4 2.6 1.9 2.6 2.4 2.2 1.8
Italy 4.6 4.8 4.9 5.4 4.2 2.6 2.5 1.9 2.3 2.5
Portugal 4.8 5.7 5.8 4.4 3.6 3.6 2.8 2.4 2.4 2.5
Sweden 3.4 2.7 2.3 2.4 2.3 2.2 2.2 2.4 2.4 2.6
Belgium 3.9 3.0 3.4 3.1 3.2 2.6 3.1 2.4 2.7 1.8
Denmark 2.9 3.2 3.2 2.5 2.8 1.8 2.9 3.8 3.8 1.9
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Eurostat — Arrears on mortgage or rent payments

In acelasi timp, trebuie amintit faptul ci cea mai raspandita forma de indatorare a
gospodariilor din Romania este cea legatd de plata utilitatilor, fie ca este vorba de gaz,
electricitate, apa etc. In comparatie cu acest tip de indatorare, numarul celor cu datorii la banci a
fost si este in continuare unul foarte mic. Chiar daca a fost in scadere in ultimii ani, de la peste
30% Tn anii de austeritate, la circa 14% in ultimii ani (datele pe 2021 nu au fost complete),
populatia afectatd de aceasta forma de indatorare este de circa 2.8 milioane, chiar si in anii cu
crestere economica. Diferenta mare dintre cei cu datorii la banci si cei cu datorii la companiile de
utilitati poate fi explicatd prin faptul cd doar o mica parte din populatie 1si permite sa acceseze
credite bancare, si anume populatia cu venituri in jurul venitului mediu si peste; iar majoritatea
populatiei este mult sub acest prag.

In plus, statisticile legate de indatorarea citre companiile de utilitati nu indica numarul
gospodariilor care nu sunt bransate la sistem (pentru ca nu-si permit aceste costuri) si nici
numarul gospodariilor care fac economii la consumul utilitatilor, locuind in conditii precare si
fiind astfel afectate de deprivare locativa. De exemplu, 10% din populatie nu isi permite sa isi
incdlzeasca adecvat locuinta; aceasta cifra a fost mult mai mare in anii de criza si austeritate,
peste 20%, dar nu a fost mult mai mica in anii de crestere economica — 9.8% si 9.3% 1n anii 2018
respectiv 2019.


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_MDES06__custom_5716939/default/table?lang=en

Tn concluzie, chiar daca indatorarea populatiei citre companiile de utilititi este mai mica
decat in anii cei mai grei, ramane una dintre cele mai ridicate din UE si rimane o povara constanta
pentru milioane de locuitori.
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Montenegra d 37.3 52.3 38.4 34.8 3.6 27.7 32.9 31.5

North Macedonia 38.9 39.6 38.8 48.1 41.8 38.6 36.9 34.4 29.9 :
Greece 31.8 35.2 37.3 4z.8 42.2 38.5 35.6 32.5 28.2 26.3
‘serbia : 36.7 41.4 34.8 34.8 18.1 28.4 25.8 26.7

Albenia : : : : : 28.9 26.3 26.5 4.6

Turkey 41.8 39.8 35.8 33.2 29.8 26.3 23.7 26.6 22.8 :
Bulgaria 28.4 34.8 32.9 31.4 31.7 311 38.1 27.6 22.2 19.2
Romania 29.7 29.7 21.5 17.4 18.8 15.9 14.4 13.7 13.9 7.3
Croatia 28.9 36.4 29.1 28.7 25.3 21.8 17.5 14.8 13.6 15.2
Hungary 24.4 25.8 22.3 19.4 16.2 13.9 1.1 18.2 18.4 9.7
‘Spain 7.5 8.3 9.2 8.8 7.8 7.4 7.z 6.5 9.6 9.5
Slovenia 19.3 19.7 20.3 17.5 15.9 14.3 12.5 1.2 9.4 7.7
Cyprus 18.4 21.9 28.5 28.1 15.4 13.7 12.2 18.4 9.2 9.1
Latvia 22.4 28.7 19.6 16.7 13.2 1.9 1.6 8.7 8.3 5.8
Ireland 17.4 17.9 18.1 15.2 1.9 9.9 B.6 8.9 7.9 7.5
Finland 7.9 B.4 7.9 7.5 7.7 7.8 7.7 7.8 71 5.8
European Union - 27 countries (from 2020) 16.1 16.4 16.3 9.4 8.4 7.3 6.8 6.2 6.5 :
Lithuania 12.6 13.2 18.4 8.4 9.7 7.9 9.2 7.5 6.3 5.5
Mailta 18.1 1.6 14.6 18.2 9.5 5.6 6.9 6.5 6.3

Euro area (EA11-1999, EA12:2001, EA13-2007, EA152. 7.7 8.8 8.5 8.4 7.3 6.1 6.8 5.4 6.1
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Italy 1.7 1.9 12.2 1.6 8.9 4.8 4.5 4.5 6.8 6.5
France 6.7 6.2 6.3 5.9 6.1 6.1 6.4 5.6 5.5 71
Slovakia 9.8 5.9 6.1 5.7 5.7 5.5 7.9 8.4 5.2 :
Estonia 18.9 18.4 18.8 7.9 7.9 6.3 6.5 7.2 5.8 4.1
Poland 14.1 14.8 14.4 9.2 9.5 8.5 6.3 5.8 4.7 5.2
Denmark 3.5 3.6 4.6 3.4 2.5 3.5 5.1 3.6 4.2 2.9
Belgium 6.1 5.8 5.8 5.1 5.8 4.1 4.5 4.1 3.8 2.9
Portugal 6.3 8.2 8.5 7.8 7.3 5.6 4.5 4.3 3.5 :
Germany (until 1990 former territory of the FRE) 3.4 3.6 4.2 4.8 3.8 2.8 3.8 2.2 3.3 3.7
‘switzeriand 3.6 3.8 4.2 3.6 4.5 3.6 4.1 4.5 3.2 :
Austria 3.8 4.6 3.5 3.5 4.2 3.6 2.4 2.4 34 2.4
Luxembourg 2.2 3.1 3.2 2.4 4.8 1.7 3.6 2.4 2.9

Norway 4.6 4.5 3.1 3.2 2.4 3.8 2.7 3.2 2.8 :
Sweden 4.3 4.7 3.6 3.2 2.6 2.z 2.z 2.3 2.4 2.2

Eurostat — Arrears on utility bills

Din statisticile de mai sus, se poate observa ca gospodariile sunt afectate diferentiat de
financializarea locuirii si a dezvoltdrii imobiliare, in functie de veniturile lor: cele cu venituri
medii si peste medie isi pot permite credite, dar pot fi afectate sever de fluctuatiile ratelor lunare
si de fluctuatiile de pe piata muncii; cele cu venituri mai mici sunt afectate de alte tipuri de
indatorare, cel putin la fel de riscante. De exemplu, indatorarea pentru consum, prin cumpararea
de produse in rate, din magazine, de la producatori etc. afecteaza peste 2% din populatie in
ultimii ani si a ajuns aproape de 6% 1n anii de austeritate; acestea sunt forme de creditare
precara, pentru persoane cu venituri mai mici, care nu isi permit creditele bancare. Privind mai
amanuntit, gospodariile cu venituri mici-spre-medii, care doar in anumite conditii se incadreaza
pentru accesarea unui credit, sunt primele afectate de schimbari in programele de tip Prima Casa
si In schimbarile de politicd monetara. Actorii pietei imobiliare ii considera drept ,,categorie
vulnerabild”.

Cu toate acestea, actorii pietei imobiliare au considerat programul Prima Casa ca fiind avantajos
pentru dezvoltarea imobiliara si pentru cresterea creditarii, chiar dacd — sau tocmai pentru cd — a
fost destinat unei parti din aceasta ,,categorie vulnerabila”. A fost adresat in special tinerilor, un


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_mdes07/default/table?lang=en

segment de clienti cautat de banci datorita longevitatii acestora in piata muncii (timp suficient in
care sa isi plateasca creditele).

Din anul 2019 1nsd, programul Prima Casd nu mai este metoda principala de achizitionare
a unei locuinte, chiar si dintre cele cu ipoteca. In ultimii ani, a reprezentat doar aproximativ 25%
din totalul tranzactiilor incheiate, in timp ce segmentul ,middle” — deci al cumparatorilor cu
venituri medii, care isi permit sa cumpere locuinte cu preturi medii, nu dintre cele mai mici — a

dominat piata (profit.ro 2019).

Din interviurile noastre, reiese ca segmentul ,,middle” este intr-adevar cel mai important
pentru actorii pietei imobiliare, reprezentand principalul segment de cumparatori pe piata
rezidentialal. Caracteristic pentru acest grup este achizitionarea de locuinte in momentul cresterii
veniturilor si a avansarii profesionale. Un alt factor caracteristic este dorinta cresterii gradului de
confort, odata cu marirea gospodariei sau odata cu mutarea in alta localitate pentru venituri mai
mari. Noile achizitii ale acestui segment sunt legate de rata de supra-aglomerare din locuinte si
de nevoia de a o reduce, pentru mai mult confort. Aceasta rata de supra-aglomerare este dintre
cele mai mari din Europa, depasind 40% chiar si pentru persoanele care au venituri peste pragul
de saracie.
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Y Tntr-un interviu cu un broker de credite, s-a mentionat faptul ci doar 10% din piati sau chiar
mai putin sunt acei proprietari ,,mici investitori” care 1si iau un credit ipotecar pentru inca un
apartament pe care sa il inchirieze, iar chiria sa acopere ratele ipotecii. Majoritatea sunt cei care
isi fac credite ipotecare legate de o nevoie de locuire (inclusiv pentru familia extinsd) sau, mai
putin, o dorintd de a investi intr-un activ sigur.


https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/real-estate-constructii/sectorul-rezidential-va-incheia-2019-cu-cele-mai-bune-rezultate-din-istoria-moderna-19194497

Persoanele cu venituri aproape de venitul mediu (chintila 3, cei din mijlocul ierarhiei de
venituri) au in ultimii ani un nivel foarte mic de impovarare cu costurile locuirii?. Tn anul 2021,
acesta era la 2%. Cumulat cu gradul mare de supra-aglomerare in locuinte, deci presiunea pentru
cresterea confortului, actorii pietei imobiliare considerd ca este mult loc de crestere pentru
creditarea ipotecard catre aceastd categorie de venituri.

La nivel national, creditele ipotecare reprezintd aproximativ 8% din PIB, ultimul loc din
UE, care are media de circa 46%. Soldul creditelor ipotecare este de aproximativ 20 miliarde de
euro, in timp ce soldul de economii al populatiei este mult mai mare, de aproximativ 60 de miliarde
de euro. Chiar daca creditarea ipotecara a crescut foarte mult — Tn anul 2007, 10-15% dintre
tranzactiile imobiliare rezidentiale se faceau cu creditare, in anul 2021 s-a ajuns la 50% — actorii
pietei imobiliare estimeaza continuarea cresterii.
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Patrunderea creditelor ipotecare si mai mult in populatie va insemna, pe de o parte,
cresterea Indatorarii, externalizarea riscurilor activitdtii financiar-bancare cétre consumatori; pe de
altd parte, va insemna cresterea inegalitdtilor dintre gospodariile care isi permit s cumpere o
locuinta fara credit, cele care isi permit sd cumpere cu credit, si cele care nu isi permit deloc. Cele
care nu 1si permit deloc vor fi afectate de alte tipuri de Indatorare si economisire, pentru reducerea
costurilor, mai putin vizibile dar mai riscante pentru sanatate si viata. lar cele care isi permit sa
cumpere cu credit vor fi afectate si mai profund de disciplinarea muncii: frica de a-si pierde locul
de munca sau de a primi un salariu mai mic, care ar insemna intarzieri la plata ratelor ipotecare.
Fapt care este bine stiut si apreciat de actorii pietei imobiliare, dupa cum s-a relevat in interviurile
noastre.

11.04.2023.

2 Numele indicatorului in Eurostat este ,,housing cost overburden rate”, care inseamni procentul
din populatie care traieste in gospodarii care platesc mai mult decat 40% din venitul lor
disponibil/ net pentru costurile locuirii (chirie sau rate, impozite).



