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Indicatori de risc ai pietei imobiliare

» modelul de scoring pentru piata rezidentiald elaborat de Deutsche Bank
Research la sfarsitul lui 2006

» date furnizate de Eurostat

» UN Population Division si Euroconstruct



Indicatori de risc ai pietei imobiliare

coordonate de bazo

1 Riscul general de pret

» -include o posibila supraevaluare a activelor imobiliare datoratd unor
indicatori de rentabilitate si accesibilitate in crestere

2 Riscul economic

» -sereferd laincetinirea cresterii economice, cresterea dobanzilor si
fluctuatiile importante in numarul locuitorilor unei tari



Indicatori de risc ai pietei imobiliare

coordonate de bazo

3 Riscul de oferta
» - apare atunci cand stocul de locuinte creste mai rapid decdt populatia

4 Riscul de structura a pietei

» - cdnd tot mai multe persoane sunt detinatori de proprietati imobiliare si
marimea acestor proprietati este din ce in ce mai mare, apare o presiune
suplimentara asupra pretului
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coordonate de bazo

5 Riscuri privind sistemul ipotecar
» - cresterea indicatorului imprumut ipotecar / valoarea proprietatii2é;

» - O crestere aimprumuturilor cu rata/dobdnda variabild in totalul creditelor
ipotecare indica riscuri mai mari de insolvabilitate pentru clientii bancilor;

» - cresterea datoriei ipotecare a populatiei ca pondere in PIB
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coordonate de bazo

6 Riscul de corelare cu alte piete
» corelarea cu piata imobiliara din Statele Unite

» corelarea la nivel european

» primii 5 indicatori au in total o pondere de 80%

» importanta egala a fiecarui factor de risc in raport cu ceilalti factori
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coordonate de bazo

» elemente ufilizate Tn cadrul majoritatii analizelor de risc

» raportul chirii/pret
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» indicatorirelevanti, utilizati in special de marile entitati financiare pentru
identificarea riscurilor de supraevaluare, sunt:

- ponderea avansului pentru creditele ipotecare in totalul valorii locuintelor
(downpayment percentage);

- costul de oportunitate (reprezentat in general de "rata fara risc”29) raportat
la randamentul real total (calculat prininsumarea cresterilor de pret cu
randamentul net al chiriilor);

- procentul de credite ipotecare neperformante din totalul creditelor
ipotecare acordate;

- diferenta (spread-ul) dintre dobdnzile interbancare si dobdnzile de referinta
ale bancilor centrale



Situatia comparativa a locuitelor ocupate de proprietari (owner occupied homes), exprimata

ca procent din totalul locuintelor, in statele membre UE - 2007
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