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Abstract: A market is a place where consumers and producers meet, where they make
free choices after which the prices are defined, but where the state has to be involved
through economic and politic decisions. The markets are interdependent, so changes in
one market determines changes in other markets, due to the snowball effect. We consider
the case of the financial crisis that developed to an economic crisis. At national level, the
real estate sector is a reflection of the national economy, it evolves according to the
effects of the economic crisis and governmental policies. In this context, each individual
consumer has to make the best decisions regarding a mortgage or a rent.
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1 INTRODUCERE

Economia este un subiect ce atrage o sporitd atentie asupra sa, deoarece nu
reprezintd doar o disciplina, ci face parte din viata de zi cu zi a fiecarui individ, care
actioneaza in diferite proportii ca un agent economic.

Piata reprezinta institutia care sta la baza vietii economice. Piata reprezinta
mecanismul principal de alocare al resurselor. Aici se intdlnesc consumatorii §i
producatorii, respectiv cererea si oferta, rezultand pretul produselor. Rolul pietei este
acela de a oferi jucatorilor acesteia posibilitatea de a face alegeri individuale libere,
asumate §i comparate, jucatorii ineficienti fiind automat eliminati.

De-a lungul timpului, piata a evoluat, astfel ca in prezent orice forma de activitate
umana este implicata in mecanismele pietei, sub diverse forme.

Astfel, conceptul de piata a cdpatat mai multe semnificatii:

» spatiul unde se Intalnesc in mod direct sau indirect agenti ai cererii, ai ofertei,

dar si intermediarti;

» spatiul de evidentiere al intereselor cumparatorilor si al producatorilor;

» totalitatea relatiilor de vanzare in legatura cu spatiul economic in care au loc si

procesele conexe caracteristice;

» locul de manifestare al concurentei agentilor cu interese comune sau

asemanatoare.
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Functia pietei este de a realiza legatura dintre productie si consum, de a informa
agentii economici asupra intentiilor acestora, respectiv de a regla evolutia vietii
economice. Acest lucru este posibil datoritd semnalelor pe care fiecare agent economic
le da, actionand pe piata, si a replicilor primite in consecinta.

Pentru a intelege exact cum functioneazd piata, vom defini pe scurt cererea si
oferta, cele doud concepte definitorii ale pietei.

“Cererea individuald exprima relatia dintre cantitatea dintr-un bun economic pe
care un consumator doreste si poate sa o achizitioneze intr-o perioada determinatd de
timp si pretul acelui bun.” Suma cererilor individuale determina cererea pietei.

“Oferta reprezinta relatia dintre cantitatea pe care un producator doreste si poate
sd 0 vanda dintr-un anumit bun si pretul respectivului bun de-a lungul unei perioade de
timp determinate.”

Un rol definitoriu 1l are de asemenea concurenta, “un comportament specific
interesat al unor subiecti de proprietate care, pentru a-si atinge obiectivele, intrd n
raporturi de cooperare si confruntare cu ceilal{i.” Ea stimuleaza progresul deoarece
incitd la inovatie si dezvoltare, diferenfiazd ofertantii, prioritizeaza si elimina
conservatorii sau pe cei cu o capacitate scazutd de adaptare i cu aversiune faza de
risc, diversificd oferta, incita consumatorul si stimuleaza dorinta de cumparare.

2 CRIZA FINANCIARA SI IMPACTUL EI

Caracteristica de bazd a pietelor actuale reprezintd interdependentele dintre
diferitele forme ale pietei, fapt ce faciliteaza perturbari sau revigorari individuale care
se propaga cu repeziciune la celelalte tipuri de piete.

Astfel, criza financiarda declansatd in Statele Unite in vara anului 2007, pierderea
increderii in sistemul financiar-bancar a provocat criza de lichiditate care in anul 2008
a culminat cu falimentul Lehman Brothers. Criza financiard s-a propagat rapid din
sfera economiei financiare in economia reald. Autoritatile din intreaga lume au
implementat o serie de masuri de acomodare la noua tendintd economica, dar acestea
au produs noi dezechilibre de natura bugetara, ceea ce a determinat accentuarea crizei
economice.

Datorita efectului bulgarelui de zapada, economia Romanei a resimtit toate aceste
dezechilibre, din cauza dependentei economice (comerciale, financiare, investifionale)
de alte state.

In continuare ne vom indrepta atentia citre sectorul constructii, pentru a putea
exemplifica tendintele si directiile de dezvoltare ale economiei romanesti.

Sectoarele industriei de constructii:

» Rezidential;

» Ne-rezidential;

» Constructii ingineresti.

In aceastd lucrare se va face referire in principal la sectorul rezidential, fiind cel
mai adesea vizat de consumatorul individual.
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3 SECTORUL CONSTRUCTIILOR iIN ROMANIA

Pornind de la idea ca locuintele din Roménia sunt preponderent cladiri vechi,
construite Tnainte de anul 1977, ca durata de viata a unei cladiri este de 50 de ani si
multe locuinte au depasit aceasta perioadd, faptul ca ele prezintd serioase degradari,
apetitul pentru locuinte noi a crescut, in ultimul deceniu, atit in ceea ce priveste
cererea, cat si in ceea ce priveste oferta. Conform evolutiei costurilor, respectiv a
preturilor din acest sector economic, instabilitatea economicd determind consumatorul
sd se orienteze catre renovari ori construirea de case in regie proprie.

3.1 Evolutia pietei din sectorul rezidential

Datele statistice oferite de eurostat, dovedesc faptul ca atat la nivel european, cat si la
nivel national, punctul culminant al crizei financiare din a doua jumatate a anului
2008 si-a facut simtita prezenta, determinand scaderi semnificative ale costurilor de
constructie. In anii urmatori, fluctuatiile au fost nesemnificative, prezentand o usoara
stabilitate inca din anul 2013. in Romania, oscilatiile de cost au fost semnificative, au
atins anual cote maxime urmate de minime periodice, instabilitatea pietei fiind o
caracteristica pana la jumatatea anului 2013 (vezi Figura 1).

Costul de constructii (pretul de producator), noile
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Figura 1. Costul de constructii (pretul de producétor), noile cladiri rezidentiale /
Figure 1. Construction cost (producer prices), new residential buildings

Costurile de productie sunt corelate cu preturile de intrare ale materialelor care

releva o evolutie similara, fapt ce confirma evolutia fluctuanta si instabilitatea pietei in
perioada analizata (vezi Figura 2).
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Figura 2. Preturile de intrare pentru materiale pentru noile cladiri rezidentiale /
Figure 2. Input prices for materials for new residential buildings

La sfarsitul anului 2008, piata rezidentiala a fost favorabila cumparatorilor datorita
dramaticelor reduceri de preturi, potentialii clienti fiind interesati de proiectele aflate
in stadii avansate de constructie, in timp ce proiectele in faze incipiente au avut de
suferit prin prisma neintelegerilor cu potentialii clienti pe tema calitatii materialelor
utilizate. In general cererea a provenit de la populatia tanira (30-40 ani) cu venituri
lunare de peste 2.500 euro pe gospodarie, conform unui studiu al BNP Paribas Real
Estate.

Potrivit unui comunicat al BNR, in ianuarie 2009, rata medie a dobanzii anuale
efective pentru credite ipotecare a atins nivelul maxim de pana atunci, indicand
11,89% pentru creditele acordate in lei, respectiv 9% pentru cele 1n euro. Astfel, costul
ridicat al finantarii a restrans foarte mult numarul clientilor eligibili pentru acordarea
de credite ipotecare si a determinat o scadere a cererii si implicit o crestere a
numarului de apartamente ofertate de cétre dezvoltatori.

De asemenea, o influenta puternica asupra segmentului rezidential o are raportul
venituri-cheltuieli al unei gospodarii, incertitudinea stabilitdtii economice si politica
fiscala.

Anii 2010, 2011, 2012 au fost caracterizati de o continua scadere a preturilor de
piatd la locuinte, de lipsa investitiilor, de costul ridicat al creditelor bancare si de
slabul impact al programului ,,Prima Casa”.

In trimestrul al treilea al anului 2013, programul ,,Prima Casa” a trecut de la
finantarea euro la lei, masura ce a scazut cererea solvabila cu 8%.

Sfarsitul anului 2013 si anul 2014 au evidentiat o stabilitate a preturilor
locuintelor, o crestere a ofertelor de locuinte dar si de credite standard.

Conform discutiilor din cadrul Conferintei anuale a pietei imobiliare, la inceputul
anului 2014 s-a evidentiat o usoara scadere a preturilor, insd fara efecte considerabile
in piatd, continuandu-se fenomenul supraofertelor din 2012. Concluzia la care s-a
ajuns, a fost aceea ca agentiile imobiliare joaca un rol important in dezghetarea pietei
imobiliare, prin stimularea dorintei de cumpdrare prin scaderea preturilor.
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Portalul imobiliare.ro a determinat evolutia preturilor de vanzare la apartamente,
pe baza anunturilor publicate pe site-ul lor. Pe baza mediei preturilor solicitate,
exprimate in euro pe metru patrat util pentru apartament, s-a calculat la nivel national
indicele imobiliare.ro.

Graficul reiesit evidentiazd aspectele economice mai sus mentionate, cu impact
major asupra evolutiei pietel.

Figura 3. Indicele imobiliare.ro (IMO) / Figure 3. Imobiliare.ro index (IMO)

In paralel, INS publicid informatii referitoare la evolutia preturilor din acest
domeniu, pe baza uni indice de pret al proprietatilor rezidentiale. Avand la baza anul
2009, obiectivul a fost acela de a masura evolufia trimestriald a preturilor
proprietatilor rezidentiale, nu pe baza unui calcul al pretului mediu, ci prin colectarea
preturilor aceluiasi produs in perioadele comparate.

Rezultatul obtinut, a indicat o scadere de aproximativ 25% fata de valorile anului
2009 si o oarecare stabilitate Tn anii 2013-2014:
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Figura 4. Indicii preturilor proprietatilor rezidentiale / Figure 4. Residential property price indices
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3.2 Tendinte in evolutia pietei imobiliare

Conform estimarilor INS din luna martie 2015, urmatoarele trei luni vor inregistra
o crestere a volumului productiei (sold conjunctural +25%) si a stocului de contracte
si comenzi (sold conjunctural +19%). Preturile lucrarilor de constructii vor pastrda o
stabilitate relativa (sold conjunctural +4%). Soldul conjunctural indica perceptia
respondentilor asupra dinamicii unui fenomen.

Analizand stabilitatea ultimilor doi ani, specialistii imobiliari sunt optimisti si
vorbesc despre ,,0 noud realitate mult mai sigurd si mai sustenabila”. Ei se bazeaza pe
o mentinere a stabilitatii, sunt constienti de incertitudinile evolutiei economice, de
programul ,,Prima Casa”, principalul motor de vanzari pe segmentele low si medium
low, de imbunatatirea conditiilor de creditare, dar si de reticenta potentialilor clienti.

Pe termen mediu, specialistii imobiliari previzioneaza evolutii moderate si realiste
ale preturilor: o scadere a preturilor la locuintele vechi si o usoara apreciere in cazul
locuintelor noi.

3.3 Dificultati in elaborarea indicatorilor

Datele prezentate anterior trebuie privite in ansamblul lor, deoarece din mai multe
considerente, acestea contin erori ce duc la abateri de la realitate:

» Proprietatile vandute in diferitele perioade sunt eterogene, informatiile fiind
generalizate Tn analizd;
Fiecare imobil este in realitate un produs unic. Proprietatile similare sunt dificil
de identificat din cauza diferentelor calitative survenite;
In ciuda ajustarilor calitative de pe parcursul analizei, pot interveni abateri
datorita incidentei scazute a (re-) vanzarilor;
numarul redus de informatii/ caracteristici ale proprietatilor vandute;
Economia subterana: cuprinde activitdtile economice nedeclarate oficial si care
creeazd valoare adaugatd in economie. Cu alte cuvinte, ea este formata din
activitati legale de producere de bunuri destinate pietei, care creeaza venituri
nedeclarate autoritatii publice, deci nesupuse fiscalitatii.

vV VWV VY

4 RELANSAREA ECONOMICA

Conceptul de crestere economica este definit drept o crestere sustinutd pe o
perioadd lungd de timp, ea realizandu-se prin consum de factori de productie si de
absorbtie de piatd. In cazul de fatd vorbim despre o relansare economici necesari in
urma crizei economice mondiale.

Factorii de crestere economicd sunt numerosi: cresterea populatiei active,
imbunatatirea fortei de muncd, acumularea de capital, perfectionarea diviziunii si
organizdrii muncii, progresul tehnic, inovatiile etc.

Dupa cum am mentionat la inceputul lucrdrii, piata nu regleaza interese sociale
sau comune, ci este o reflexie a intereselor individuale ale fiecarui agent economic. De
aceea este necesara implicarea activa a statului n viata economica, in functie de
doctrine politice, de configuratia pietei si de modul de functionare al acesteia.
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In vara anului 2009, Guvernul Romaniei a lansat programul ,,Prima Casd”, cu
scopul de a anima tranzactiile imobiliare din acea perioadd economica in prag de
prabusire, de a sustine bancile comerciale prin garantarea a jumatate din sumele
acordate si de a tempera scdderea preturilor. Conditiile atractive de creditare (avans
minim de 5% din valoarea locuintei, dobanda limitatd, garantii) au Incurajat
cumpararea chiar si in conditiile crizei economice existente, permitand contractarea
de credite clientilor fird economii consistente. Incepand cu anul 2013, s-au acordat
imprumuturi doar Tn moneda nationald. Aceastd modificare a dezvoltat o usoara
reticenta fatd de program, deoarece dobanzile la euro erau mai mici fatd de cele in lei.
Pe de alta parte insd, la creditele in euro intervine riscul valutar. Principala
atractivitate a programului raimane avansul de 5% care mentine cererea.

La inceputul anului 2014, strategia Bancii Centrale Europene si a Bancii Nationale
a Romaniei a fost aceea de a reduce dobanzile si de a ieftini creditele.

Anul 2015 aduce noi programe ale statului in scopul relansarii economice. Se
introduce programul ,,A Doua Casa” prin OUG 2/2015, cu avantaje pentru jucatorii
pietei imobiliare, deoarece se va facilita vanzarea imobilelor cu un pret ridicat, sector
de piata lipsit de interes din partea consumatorului de nivel mediu.

Beneficiarii programului ,,A Doua Casa” sunt cei peste 132.000 consumatori care
au accesat programul ,,Prima Casa”, care au posibilitatea obtinerii unei a doua locuinte
tot printr-un program guvernamental de garantare, cu conditia indeplinirii unei serii de
criterii. Conform motivarii actului normativ, acest program ofera posibilitatea preludrii
finantarii garantate de catre o altd persoand ce Indeplineste criteriile de eligibilitate la
acelasi finantator.

Beneficiarii programului care detin o locuinta achizitionatd sau construitd pot sa
cumpere o noud locuinta tot in cadrul programului, cu condifia Indeplinirii cumulative
a mai multor conditii:

» noua locuintd sa aiba suprafata utila sau valoarea evaluata mai mare decat a

locuintei deja achizitionate;

» locuinta achizitionata initial sa fie nstrainata prin vanzare-cumparare cel tarziu

pana la data Incheierii contractului de vanzare-cumparare a noii locuinte;

» creditul acordat inifial in cadrul programului sa fie lichidat panda la data

incheierii contractului de vanzare-cumpdrare sau sa fie refinantat prin acordarea
celui de-al doilea credit in cadrul programului.

S CREDIT IPOTECAR VERSUS CHIRIE

Atat chiria unei locuinte, cat si ipoteca prezinta avantaje si dezavantaje. Optiunile
fiecarui decident depind nu doar de factorii economici, ¢i in mare masura de
perspectivele de viitor ale fiecarui individ.

Aspecte edificatorii in luarea deciziei:

» venitul minim necesar contractarii unui credit imobiliar;

» stabilitatea/mobilitatea (financiard, geografica, familiald): cumpararea unui

apartament presupune stabilitate pentru o perioadd de minim cinci ani, perioada
de timp 1n care imobilul nu poate fi instrainat. De asemenea, presupune confort
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fizic: in cazul optarii pentru un credit ipotecar, imobilul poate fi
organizat/aranjat/decorat dupa bunul plac, in timp ce in cazul chiriei, libertatea
de a efectua modificari este restransd. Mai presupune si confort psihic:
certitudinea proprietatii asupra imobilului dupd momentul rambursarii integrale
a creditului poate reprezenta pentru unele persoane argumentul suprem
impotriva celor care prefera chiria pe care o asociaza cu degrevarea de griji
administrative;

» stabilitatea pietei: intr-o piatd imobiliara stabild, este de preferat achizitionarea
unui imobil, chiar §i Tn cazul unei ample reglementari a chiriei, deoarece
ulterior imobilul poate fi iInstrdinat in cazul schimbului de domiciliu; in
perioadele in care atat preturile locuintelor cat si chiriile sunt mari, optiunea
economic avantajoasd o reprezintd chiria pe termen limitat, pand la revenirea
trendului normal al pietei.

» Contractul (de credit — obligatoriu, de chirie — preferabil): contractul de chirie
este Incheiat pe termen scurt, isi poate schimba forma si poate fi incetat oricand
(cu preavizul hotarat de comun acord); contractul de credit este incheiat pe
termen lung, fara posibilitatea de a modifica/schimba conditiile contractuale,
poate fi intrerupt doar suportand costuri suplimentare. Conditiile contractuale
nu pot fi modificate;

» costul cu rata/chiria: Calculul rentabilitatii unei investitii imobiliare trebuie
gandit In termeni de amortizare din chirii. Conform specialistilor, pentru a face
o investifie rentabila, pretul de achizitie al unui apartament trebuie acoperit din
chirii in mai putin de 15 ani. Prin urmare, decizia de cumparare nu trebuie sa
rezulte din compararea chiriei cu rata la credit. Chiria este accesibila in scurt
timp de la data contractarii si presupune o garantie de minim doud chirii, din
care una se returneaza la ncetarea contractului. Pentru un credit, costul initial
presupune un avans de 5-15% la care se adauga costurile de analiza a dosarului,
ceea ce reprezintd economii ce se ridica la mii de euro, ceea ce face creditul
accesibil doar unei plaje inguste de interesati. Astfel, privind pe termen scurt,
chiria prezintd un avantaj demn de luat in considerare.

6 CONCLUZII

Piata reprezintd locul fictiv in care toti participantii la viata economicd se
intalnesc, se influenteaza reciproc prin atitudine si decizii, este locul in care se
formeaza preturile, in care ineficienta este inldturatd si in care interventia fiecarui
jucdtor este vitala supravietuirii.

Piata imobiliara este o oglindd ce reflectd evolutia fluctuantd a economiei
nationale in perioada crizei, atitudinea reticentd a investitorilor §i consumatorilor,
efortul statului de redresare economica si rezultatul deciziilor mai mult sau mai putin
independente de argumente economice solide.
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