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Fluctuatiile cursului valutar si ROBOR pot influenta direct romanii cu credite
ipotecare $i viitoarele imprumuturi (analiza)

Volatilitatea cursului leu/euro si fluctuatiile inregistrate de ROBOR pot avea implicatii directe atat asupra
romanilor care au deja credite ipotecare, cit i asupra celor care mizeaza pe un imprumut pentru a deveni
proprietari sau se afla pe ultima suta de metri spre finalizarea unei achizitii imobiliare, sustin consultantii
in credite imobiliare, intr-o analiza de specialitate, publicata joi.

‘Traversam o perioada in care pietele taxeaza puternic o perceptie ridicata a riscului economiei noastre. Cu un
guvern interimar si tensiuni politice care divizeaza societatea, din pacate, cei care platesc pretul in aceste zile sunt
chiar cumparatorii de locuinte. Ei se vad nevoiti fie sa aduca bani in plus pentru mult dorita locuinta, fie sa-si
asume un risc asteptand sau sa intre in negocieri complexe cu vénzatorii pentru a limita impactul diferentelor de
curs valutar. Este cu atat mai dificil cu cét preturile locuintelor au crescut, de la an la an, cu 15%', a explicat Dan
Niculae, managing director Imobiliare.ro Finance, intr-un comunicat de presa transmis AGERPRES.

Potrivit specialistilor, o prima consecinta a cresterii cursului de schimb este afectarea pietei de creditare si
tranzactiilor imobiliare.

'Cursul valutar oficial continua sa se mentina peste pragul de 5 lei/euro, fapt ce influenteaza deja tranzactiile
imobiliare. Primele efecte pot fi vazute deja 1n piata. Cei mai multi dintre roméni se apropie, in momentul in care
vor sa acceseze un imprumut, de nivelul maxim al gradului de indatorare permis - de 40%, respectiv de 45% din
venituri in cazul primei locuinte. In aceasta situatie, banca nu poate sa acopere diferenta de curs prin credit. Astfel,
aceste persoane sunt nevoite sa vina cu mai multi bani de acasa pentru a finaliza tranzactiile, deci un efect al
cresterii cursului leu/euro este majorarea avansului. In momentul de fata, multi dintre cei care isi doresc sa devina
proprietari si apeleaza la credite ipotecare pentru a incheia tranzactii imobiliare achita un avans mediu de circa
18%', se mentioneaza In analiza.

Alte consecinte ale cresterii cursului valutar, conform expertilor, apar in cazul locuintelor noi scoase in piata cu
preturi aflate spre limita superioara a pragului sub care cumparatorii beneficiaza de TVA redusa. Astfel, o
crestere a cursului se traduce in diferente care pot fi, in unele cazuri substantiale, in pretul final de vanzare. In
prezent, in Roménia, la achizitia locuintelor mai ieftine de 600.000 de lei, a caror suprafata utila nu depaseste 120
mp, se achita TVA de 9%, iar in cazul 1n care acest nivel este depasit, TVA ajunge la 19%.

'Sa luam céteva exemple concrete. Un apartament nou cu 2 camere din Capitala, localizat in cartierul Baneasa, se
vinde, potrivit datelor Imobiliare.ro, cu un pret mediu de 141.900 de euro, iar cumparatorii se asteapta din start sa
achite un TVA de 19% la achizitie. Pe 5 mai, o proprietate de acest tip putea fi cumparata cu o suma echivalenta
cu 706.300 lei. Astazi, costa 724.200 lei, deci s-a scumpit n doar cateva zile cu aproximativ 18.000 de lei. O
locuinta similara aflata intr-un bloc in constructie dintr-una dintre cele mai cautate zone din Cluj-Napoca,
Marasti, se vinde cu 120.000 euro. Saptaména trecuta, pretul solicitat era echivalent cu 597.300 de lei. Viitorul
cumparator urma sa plateasca un TVA 9% din pretul de achizitie. Pretul depaseste, la ora actuala, 600.000 de lei
motiv pentru care costurile cumparatorului cresc nu doar pe fondul cursului, ci si in contextul in care proprietatea
se Incadreaza acum la un TVA de 19%. Ajunsi intr-o astfel de situatie vor exista cumparatori care pot renunta la
tranzactii pentru ca fie nu isi permit, fie nu doresc sa acopere diferenta de bani venita pe fondul TVA mai mare
sau cursului in crestere', noteaza sursa citata.

Conform datelor centralizate in Indicele Imobiliare.ro, apartamentele sunt scoase la vanzare, la nivel national, cu
un pret mediu de 1.842 euro/mp util, cu 6% mai scumpe decat in ianuarie. In plus, cumparatorii platesc cu 15%
mai mult acum pentru o locuinta decat in urma cu un an.
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In ceea ce priveste evolutia din ultima perioada a ROBOR, aceasta este legata, in cea mai mare parte, de nivelul
de lichiditate existent in piata si influenteaza, in special, imprumuturile acordate companiilor, sunt de parere
expertii In imobiliare.

Tmpactul sau asupra romanilor cu credite ipotecare este unul limitat, Tn contextul 1n care indicele a fost Tnlocuit
din 2019 de IRCC (Indicele de referinta pentru creditele acordate consumatorilor). Le recomandam celor care nu
au luat inca decizia de a trece la IRCC sa ia In considerare un astfel de pas, avind in vedere faptul ca acesta le
poate oferi o mai mare predictibilitate, dar $i un cost mai mic', se precizeaza in comunicat.

Pe de alta parte, IRCC nu depinde la fel de mult de fluctuatiile sale zilnice, ci este aplicabil pe un interval de trei
luni, cu o intarziere de un trimestru fata de perioada de referinta. In acest sens, indicele se va mentine la 5,55%
péna la 30 septembrie 2025, estimeaza specialistii Imobiliare.ro Finance.
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