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Capitolul | Evolutia fondului de locuinte si a conditiilor de locuire

1. Starea actuala a fondului de locuinte

La sfarsitul anului 2015, conform publicatiei INS "Fondul de locuinte”, Romania a
inregistrat 8.882,1 mii locuinte, in crestere cu peste 454 mii locuinte fata de finele anului
2010, ceea ce inseamna o crestere de 5,4% pe parcursul celor 5 ani.

Peste 35% dintre cele 8,8 milioane de locuinte ale tarii au nevoie de reparatii urgente.
Aceste unitati, dintre care multe sunt blocuri de locuinte din perioada socialista, fac ca multe
orase din Romania sa para neingrijite. Este vorba de peste 10.000 de blocuri construite
inainte de 1980 cu nevoi de reparatii legate de structura, acoperis si incalzire.

Tn 1990, anul care a urmat caderii comunismului in Romania, 85% dintre locuintele
din Romania erau construite dupa 1945, reprezentand in prezent o provocare din punct de
vedere al intretinerii acestui fond consistent de cladiri aflate in proces de invechire.

Figura 1. Fondul de locuinte in functie de perioada construirii
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Sursa datelor: INS (RPL 2011)

Fondul de locuinte urban actual este caracterizat prin predominanta locuintelor
construite intre 1971 si 1990. Ponderea locuintelor construite dupa 1990 este de aproximativ
5% pentru cvintila cu cele mai reduse venituri (explicatd in general de constructia noilor
locuinte sociale) si 1-3% pentru toate celelalte cvintile de venituri. Lipsa locuintelor noi este
unitara in toate grupele de venituri, dar din nou, este notabila in cazul cvintilei cu cele mai
ridicate venituri care include persoanele care — in modul cel mai probabil — isi permit o noua
locuinta, dar continua sa traiasca in cladiri vechi dintre care multe sunt intr-o stare proasta.
Concluzia este ca 90% din cladirile rezidentiale sunt vechi si au nevoie de modernizari sau
reabilitari.



Figura 2. Structura locuintelor urbane dupa perioada construirii, pe cvintile de venit
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica
(2014)

Numarul de autorizatii emise pentru unitatile rezidentiale a ramas, ca indicator, la
acelasi nivel in perioada 2012-2013, demonstrand stabilizarea pietei, desi reprezinta
jumatate din nivelul inregistrat in 2008." Numarul total de autorizatii de constructie emise la
nivel national a fost de aproximativ 38.000, iar suprafata construita totala aprobata pentru
construire a crescut cu 3% din 2012 la 7 milioane m2.2

Figura 3. Evolutia numarului de autorizatii de construire eliberate pentru cladiri
rezidentiale
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1 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 1.

2 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 3.



Rata de constructie a noilor locuinte este mai mica de 1% din fondul imobiliar total
pe an. Aceasta rata scazuta este influentatd in primul réand de lipsa cererii ,efective”
determinata de multiple motive, legate atat de venitul disponibil al populatiei cat si de
aspectele privind creditarea dezvoltatorilor imobiliari si a proiectelor imobiliare care a avut o
traiectorie spectaculoasa in anii 2006-2008, urmata de o contractie puternica declansata de
criza financiara.

Figura 4. Evolutia numarului de locuinte finalizate, pe medii de rezidenta
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Sursa datelor: INS

In Romania cererea si mai ales oferta de locuinte au fost profund afectate de criza
economica. Scaderea puterii de cumparare, inrautatirea conditiilor de creditare dar si
reducerea fondurilor investitiilor disponibile au redus oferta de locuinte cu peste 30%. Este
cazul ofertei de locuinte finale, respectiv locuinte terminate si achizifionate in anul de
referinta. Daca in anul 2008 se realizau peste 67.000 locuinte, in nici un an de dupa criza
nu s-a mai atins pragul de 50.000 locuinte. In anul 2015 s-au terminat 46.984 locuinte, fata
de 67.255 locuinte in anul 2008.

Cresterea veniturilor populatiei dar si a puterii de cumparare datorita masurilor de
relaxare fiscala reprezinta principalele argumente pentru aprecierea ca trendul crescator
manifestat in ultimii trei ani va continua pe termen mediu. Este posibil ca anual numarul
locuintelor terminate sa se majoreze in medie cu 2.000-2.500 locuinte. Sporul mediu in
ultimii doi ani a fost de 1.700 locuinte.

Totusi, este de subliniat ca media anuala a locuintelor terminate dupa 2009 a ramas
ridicata si a fost peste realizarile de pana in anul 2007, ceea ce reprezinta un efect direct al
programului ,Prima Casa”.

Oferta globala include pe langa locuintele noi si locuintele vechi disponibile. Acestea
nu pot fi evaluate pentru ca disponibilitatea depinde de comportamentul proprietarilor si
decizia acestora de a vinde sau de a inchiria. In acest ultim caz avem spatiu locativ disponibil
dar nu pentru tranzactionare. Este vorba de acoperirea temporara a unei parti din cererea
de locuinte prin inchiriere.



in proiectul Strategiei Nationale a Locuirii publicat pe web-site-ul Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, se precizeaza ca: ,Romania este una dintre
tarile cu cea mai mare viteza de scadere a populatiei din lume, cu o scadere a populatiei
preconizata la peste 15% pana in 2050. Numarul de locuinte depaseste numarul de familii
- aproximativ 8 milioane de locuinte la 7,2 milioane de familii. Amploarea fenomenului
migratiei din ultimii ani a generat un dezechilibru al cererii si ofertei, cu suprapopularea unor
centre urbane si o incidenta ridicata a locuintelor neocupate in altele. Procentul locuintelor
vacante din Romania, de 16%, se numara printre cele mai ridicate din lume”.

Decalajele pozitive sau negative intre cererea si oferta de locuinte variaza
semnificativ de la o regiune la alta, in functie de marimea localitatilor.

Aceste diferente se reflecta atat in numarul de tranzactii imobiliare cat si in numarul
de locuinte noi terminate. Astfel, Tn anul 2015, din totalul tranzactiilor imobiliare 33% s-au
realizat in 6 judete, iar in 11 judete numarul tranzactjilor imobiliare reprezenta pana la 1,5%
din total.

in cazul locuintelor noi terminate decalajul zonal e la fel de ridicat: 4.448 locuinte in
anul 2015 in municipiul Bucuresti, 3022 locuinte in Cluj si mai putin de 200 locuinte in judete
precum Caras-Severin, Covasna, Mehedinti si Teleorman.

in anul 2015 conform datelor de la Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliard, numarul tranzactiilor imobiliare a fost de 890.169. in primele 9 luni din acest an
s-au tranzactionat 703.509 locuinte. Tn evaluarea evolutiei viitoare a cererii si ofertei de
locuinte, pentru restrangerea variabilelor necuantificabile, s-a circumscris analiza la
compararea tendintelor de modificare a familiilor (gospodariilor) cu oferta de locuinte noi.

In aceast optica, in baza evolutiilor demografice si a datelor privind situatia familiilor,
din evidentele starii civile, Comisia Nationala de Prognoza estimeaza ca pe termen mediu
decalajul dintre ,modificarea anuala a familiilor” si oferta de locuinte noi nu se va modifica
semnificativ. Se apreciaza ca aproximativ 300 mii familii isi vor modifica anual structura
(casatorii, divort, copii), ceea ce va face ca acestea sa solicite o modificare a spatiului locativ
prin achizitionarea de locuinte.

Rezulta ca, pe acest segment, anual, se va inregistra un decalaj de aproape 250 mii
locuinte, in conditiile unei oferte anuale de aproximativ 50 mii locuinte noi finalizate in fiecare
an.

2. Conditiile de locuire

Definitor pentru calitatea locuirii este disponibilitatea unui spatiu suficient. Conform
datelor Eurostat, in anul 2014, in UE, unei persoane ii reveneau 1,6 camere, in timp ce in
Romania o persoana dispunea de numai o camera. Referitor la indicatorul amintit mai
inainte, in conditii relativ similare cu cele ale noastre, traiesc locuitorii din tari precum:
Bulgaria, Croatia, Polonia si Slovacia (cu circa 1,1 camere/persoana).

Rata de supraaglomerare descrie proportia populatiei care locuieste in case
supraaglomerate, definite prin numarul de camere de care dispune o gospodarie, prin
marimea gospodariei, precum si prin varstele si situatia familiala a membrilor acestora.
Dintre statele comunitare, Romania se afla pe ultimul loc al calitatii locuirii deoarece 52,3%
din populatie traieste in locuinte supraaglomerate, depasind astfel de trei ori media de



17,1%. Rata de suprapopulare in randul populatiei expuse riscului de saracie din Romania
a fost de 66,6%, depasita de Ungaria 67,4%.

Figura 5 — Rata de supraaglomerare? in UE in 2014 (%)
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Sursa datelor: INS

Alaturi de indicatorul supraaglomerarii, suprafata locuintei poate oferi o imagine
asupra calitatii locuirii, in ceea ce priveste existenta unui spatiu util suficient la nivelul
locuintelor. In 2012, suprafata medie a unei locuinte in UE- 28 a fost de 102,3 mp. Suprafata
medie utila a unei locuinte variaza de la 46,9 mp in Romania, la 68,1 mp in Lituania pana la
156,4 mp in Cipru.

in comparatie cu suprafata medie locuibilda de 34 m2 pe persoana din Europa,
Romaénia are o medie relativ scazuta pe persoana (20 m2). Desi 20 m2 s-ar putea sa nu
para prea putin sau nerezonabil in comparatie cu cele mai multe tari din lume, este important
de observat ca suprafata medie locuibila discutata aici este diferita de suprafata ,neta”
locuibila pe persoana. Media de aici este calculata prin impartirea suprafetei rezidentiale
construite totale (inclusiv potentialele cladiri libere) la populatie. Desi rata de vacantare este
ridicata, ca in cazul Romaniei, suprafata medie ,neta” pe persoana este, de fapt, mult mai
mica.

Alaturi de disponibilitatea spatiului locativ suficient fiecarui membru al familiei,
aspecte cum ar fi existenta baii/dusului si a grupului sanitar, amplasate in interiorul locuintei,
constituie elemente reprezentative pentru confortul si calitatea locuiri. in anul 2014,
ponderea gospodariilor dotate cu baie/dus a fost de 68,1%, iar a celor cu grup sanitar de
66,6%. Pe medii de rezidenta, diferentierile sunt la ambele tipuri de utilitati, in principal din
cauza slabei dezvoltari a sistemului public de alimentare cu apa si a sistemului de canalizare
si epurare a apelor uzate in localitatile rurale, fata de cele urbane. Ca atare, aproape 92%
din gospodariile urbane beneficiaza de avantajele oferite de existenta baii si a grupului
sanitar in interiorul locuintei. Mai sunt si alte deficiente care influenteaza confortul locuirii:
deteriorarea peretilor, podelelor, tocurilor de ferestre, igrasia din pereti, podele sau fundatia
casei; scurgeri prin acoperis sau pereti, lumina insuficienta.

3 Rata de supraaglomerare descrie proportia populatiei care locuieste in locuinte supraaglomerate, definite prin numarul
de camere de care dispune gospodaria, prin marimea gospodariei, precum si prin varstele si situatia familiala a
membrilor acesteia.



Supraaglomerarea si aspectele legate de conditiile de locuit prezentate mai inainte
sunt luate in considerare pentru crearea unui indicator mai complet al calitatii locuirii. Rata
privarii severe de locuinta se defineste ca fiind proportia persoanelor care locuiesc intr-o
locuinta considerata supraaglomerata, fiind afectate in acelasi timp de cel putin una dintre
problemele amintite anterior.

Conform datelor Eurostat, in anul 2014 pe teritoriul UE-28, 5,1% din populatie era
afectata de privarea severa de locuinta. Romania desi in scadere cu 1,6 puncte procentuale
fata de 2013, s-a aflat pe primul loc in randul statelor comunitare cu o pondere de 21,4%.

Referitor la accesul la utilitati, conform INS, in anul 2014, in Romania un numar de
12.454.909 locuitori erau deserviti de sistemul public de alimentare cu apa.

Tn anul 2015, un numar de 9.471.584 locuitori aveau locuintele conectate la sistemele
de canalizare, acestia reprezentand 47,7% din populatia rezidentd a Romaniei. In ceea ce
priveste epurarea apelor uzate, populatia cu locuinte conectate la sistemele de canalizare
prevazute cu statii de epurare a fost de 9.089.707 persoane, reprezentand 45,7% din
populatia rezidenta a tarii.

De mentionat este faptul ca 46,5% din gospodarii isi desfagoara traiul in locuinte cu
1-2 camere; in mediul urban mai mult de jumatate din gospodarii ocupa locuinte mici, de 1-
2 camere, respectiv 57%.

Dificultatile in imbunatatirea conditiilor de locuit sunt aratate si de faptul ca circa 38%
din gospodarii nu au putut efectua la timp unele din cheltuielile curente relativ obligatorii,
deci au un venit care nu permite economisirea si achizitionarea de locuinte; aproape
jumatate din gospodarii considera ca fac fata cu dificultate cheltuielilor curente (21,1% cu
mare dificultate ; 27,5% cu dificultate).

3. Evolutia preturilor proprietatilor rezidentiale si a costului in constructii

Ca urmare a impactului crizei economico-financiare preturile proprietatilor
rezidentiale au continuat sa se reduca in perioada 2010 — 2015, atat pe total (-18,9%), cat
si pe categorii.

Cu toate acestea, incepand cu anul 2015 se constatda o revenire a pretului
proprietatilor rezidentiale (+3,7% in 2015 fata de anul 2014), cel mai probabil datorata
cresterii nivelului de trai al populatiei care a permis accesul in mai mare masura la creditele
imobiliare. Tendinta de majorare a preturilor pentru locuinte a continuat si in trimestrul | al
acestui an, cresterea fiind de 2,7%.

Cu toate acestea, pretul apartamentelor in anul 2015 fata de anul 2010 s-a diminuat
cu 20,1%, in timp ce reducerea inregistrata la pretul caselor a fost aproape la jumatate (-
11,6%). In Bucuresti preturile proprietatilor rezidentiale au scazut cu 29,0% comparativ cu
un nivel de -12,1% inregistrat in celelalte zone ale tarii.

Daca se face o comparatie intre mediul urban si cel rural, in aceeasi perioada de
analiza, se poate observa ca preturile proprietatilor rezidentiale s-au situat aproximativ la
acelasi nivel in ambele zone, inregistrandu-se o diferenta de circa 2 puncte procentuale (-
12,3% in mediul urban, respectiv -10,4% in mediul rural).



In ceea ce priveste situatia din primul trimestru al anului curent raportat la
trimestrul 1 2015 cea mai semnificativa majorare s-a inregistrat in Bucuresti (3,2%), fata de
restul zonelor din tara, unde preturile au crescut cu 2,6%.

Figura 6 — Evolutia pretului proprietatilor rezidentiale in Romania
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Trebuie mentionat ca in timp ce preturile proprietatilor rezidentiale s-au majorat cu
3,0% in mediul urban, in mediul rural acestea au inregistat o scadere de 0,9%.

Costul in constructii a avut o evolutie opusa cu cea a preturilor proprietatilor
rezidentiale, inregistrand cresteri in perioada de dupa criza, pana in 2012, fiind urmata de
diminuari consecutive in ultimii 3 ani. Aceeasi tendinta s-a manifestat si in primele 6 luni ale
acestui an cand scaderile de pret au fost de 0,5% fata de aceeasi perioada a anului trecut.

In 2015 desi in ultimii trei ani s-au Tnregistat scaderi fata de anul 2010, costul cladirilor
rezidentiale este mai mare cu 9,6%, in timp ce costul lucrarilor noi s-a situat cu 8,9% peste
nivelul din anul 2010.

4. Creditele imobiliare acordate populatiei

Creditele acordate gospodariilor populatiei au evoluat de la 102,1 miliarde lei la
sfarsitul anului 2010 pana la circa 110,5 miliarde lei dupa primele sapte luni din 2016.
Aceasta majorare s-a datorat exclusiv creditelor imobiliare (+93%), singura componenta a
creditelor populatiei care a inregistrat cresteri in aceasta perioada. Creditele pentru consum
si creditele pentru alte scopuri s-au diminuat cu 19,5% si respectiv cu 67,9%. La sfarsitul
anului 2010 creditele pentru locuinte au avut o pondere de 28,3% in total credite in timp ce
ponderea creditelor de consum era de peste doua ori mai mare (62,9%). Ponderea creditelor
imobiliare in total credite populatie a crescut constant, ajungand sa depaseasca ponderea
creditelor de consum in luna februarie 2016, iar in prezent ponderea acestora in total credite
populatie a fost de 50,6%.



Figura 7
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Creditele imobiliare pentru populatie (lei si valuta) au atins o valoare de 55,9
miliarde lei dupa primele sapte luni din 2016, fiind de aproape doua ori mai mari decat cele
inregistrate la sfarsitul anului 2010 (28,9 mid.lei). Creditele imobiliare in lei acordate
populatiei au crescut de circa 16 ori fatd de decembrie 2010, spre deosebire de creditele
imobiliare acordate populatiei in alte valute care au inregistrat scaderi (-32,8%). Creditele
imobiliare in euro acordate populatiei au inregistrat o crestere de aproximativ 20% dupa
primele sapte luni din 2016 fata de sfarsitul anului 2010.

In ceea ce priveste structura creditelor imobiliare acordate populatiei in lei, euro,
respectiv alte valute, ponderea majoritara este detinuta in continuare de creditele acordate
in euro. Ponderea creditelor in lei in total credite imobiliare a crescut substantjal: daca la
nivelul anului 2010 reprezinta circa 5% din total credite, in prezent depaseste 45%. Aceasta
crestere s-a situat pe un trend ascendent in ultimii cinci ani. Creditele imobiliare in euro
pentru populatie reprezinta in prezent circa jumatate din totalul creditelor imobiliare, fata de
80% cat reprezentau in 2010. In ceea ce priveste creditele imobiliare in alte valute ponderea
a evoluat de la 14,5% in anul 2010 la circa 5% dupa primele sapte luni ale anului 2016.
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Capitolul Il
Descrierea si Evolutia programului ”Prima casa”

1. Descrierea programului ”Prima casa”

Programul "Prima casa” a fost lansat in contextul crizei economice si financiare care
a afectat Romania, persoanele fizice confruntadndu-se cu dificultati in accesarea unui credit
destinat achizitionarii/construirii unei locuinte datorita nivelului ridicat al dobanzilor practicate
de banci si a lipsei garantiilor solicitate de acestea in temeiul normelor de creditare proprii.

Programul "Prima casa” a fost aprobat prin Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.60/ 3 iunie 2009 privind unele masuri in vederea implementarii programului ,,Prima casa”,
publicata in Monitorul Oficial nr.381 din 4 iunie 2009.

Obiectivul programului "Prima casa” a fost inca de la inceput facilitarea accesului
persoanelor fizice la achizitia sau construirea unei locuinte de o calitate superioara, care sa
conduca la cregterea calitatii vietii, prin contractarea de credite garantate de stat si
reprezintd o masura de sustinere a cererii interne a sectorului imobiliar. Locuintele pot fi
construite de beneficiarii care detin in proprietate terenul pe care urmeaza sa se
construiasca locuinta sau prin asociatii fara personalitate juridica, cel putin unul dintre
asociati fiind proprietarul terenului pe care urmeaza sa se construiasca locuintele.

Programul are urmatoarele caracteristici:

a) caracter national, determinat de aplicabilitatea acestuia pe intregul teritoriu al tarii;

b) caracter social, reprezentat de interventia statului in procesul de garantare a creditelor
contractate de persoanele fizice pentru achizitia de locuinte.

c) caracter economic fiind un factor de stimulare a fondului locativ

Ministerul Finantelor Publice (MFP) a mandatat Fondul National de Garantare a
Creditelor pentru Intreprinderile Mici si Mijlocii (FNGCIMM) s& emita garantii in numele si in
contul statului, in favoarea bancilor care acorda credite persoanelor fizice pentru achizitia
sau construirea unei locuinte in cadrul Programului, in limita plafoanelor aprobate anual prin
hotarare a Guvernului. Garantia de stat acopera maximum 50% din valoarea principalului,
exclusiv dobanzile si comisioanele bancare si alte sume datorate de benéeficiarul
programului in baza contractului de finantare. In prezent, bancile care participa la Program
sunt in numar de 18 din 36 de banci existente in Romania.

Costurile financiare aferente unui credit in cadrul Programului, suportate de catre
beneficiari au fost cele ce au dat accesibilitatea populatiei, acestea fiind:

- avansul de minimum 5% din pretul de achizitie a locuintei, care acopera diferenta dintre
pretul de achizitie a locuintei rezultat din antecontractul de vanzare-cumparare si finantarea
garantata, avans ce se situeaza sub conditiile pietei;

- rata dobanzii: ROBOR 3 luni + maxim 2,0% (marja a fost diminuata de la 2,5% la 2%
incepand cu anul 2016);

- comision de administrare al FNGCIMM — 0,49%/an calculat la soldul garantiei statului;

- comisionul unic de analiza de 0,15%/an din valoarea promisiunii de garantare (dupa caz);

- nu se percepe comision de risc.
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Principalele conditii ale programului "Prima casa” in conformitate cu cadrul legislativ
existent, sunt prevazute in Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta strategie.

Bilantul la zi al programului "Prima casa” arata ca acesta este cel mai popular si de
succes program guvernamental. Astfel, de la inceputul programului "Prima casa” din iunie
2009 pana la 30 septembrie 2016 au fost emise un numar de 198.365 garantii in valoare de
16,96 miliarde lei, echivalentul a 3,9 miliarde euro, pentru finantari in valoare de cca. 33,92
miliarde lei, echivalentul a cca. 7,8 miliarde euro.

in cursul anului 2016, plafonul alocat pe anul 2016 in valoare de 1,69 miliarde lei
conform HG nr. 1016/30.12.2015 a fost consumat in numai 6 luni si acest fapt s-a datorat:

- cererii foarte mari din partea populatiei (persoanelor fizice) de credite garantate in conditiile
programului "Prima casa”, produsul fiind deja foarte cunoscut si popular, costurile aferente
unui credit in cadrul Programului, suportate de catre beneficiari fiind inferioare celor

practicate de catre banci pentru creditele ipotecare proprii;

- apetitul institutilor de credit pentru acest program, avandu-se in vedere calitatea
colateralului, respectiv a garantiilor acestor credite (atat garantia reprezentatd de imobilul
achizitionat cat si garantia statului) si a unui nivel foarte scazut a ratei de default, respectiv
0,3%, Tn conditiile unui nivel inca mare al creditelor neperformante;

- adoptarii legii darii in plata (Legea nr. 77/2016 privind darea in plata a unor bunuri imobile
in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite) de la care programul "Prima casa” a
fost in ultima instanta exceptat, ca urmare a interventiilor mai multor institutii.

Ulterior, prin HG nr. 366/18.05.2016 plafonul pe anul 2016 a fost suplimentat cu 500
milioane lei, iar prin HG nr.703/28.09.2016 plafonul a mai fost suplimentat cu inca 500
milioane lei.

Intreaga evolutie a programului "Prima cas&” din prisma plafoanelor de garantare
aprobate anual de la demararea Programului sunt prezentate in Anexa nr. 2 care face parte
integranta din prezenta Strategie.

FNGCIMM a transmis MFP in anul 2016 trei propuneri de realocare de plafoane,
realocarile fiind singura sursa pentru a onora solicitarile de suplimentare din partea bancilor
participante in Program, fara a se crea disfunctionalitati resimtite in randul beneficiarilor
persoane fizice care doresc achizitionarea/construirea unei locuinte si care in conditiile
neasigurarii resurselor necesare ar fi expusi riscului pierderii avansurilor prevazute in
antecontractele incheiate cu promitentii vanzatori.

Pana in prezent, au fost executate 498 garantii reprezentand o rata de neperformanta

de 0,3% conform metodologiei de calcul a FNGCIMM, respectiv 0,4% conform metodologiei
de calcul a Autoritatii Bancare Europene, implementata prin Ordinul BNR nr.6/2014.
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2. Evolutia si impactul Programului ”Prima casa”

Programul guvernamental "Prima casa” a avut o contributie importantd asupra
economiei romanesti in perioada imediat urmatoare recesiunii economice, avand atat
implicatii economice (sustinerea creditarii sectorului populatiei, iar prin aceasta sustinerea
PIB, precum si limitarea corecfiilor negative din piata imobiliara rezidentiala si sustinerea
sectoarelor de activitate conexe), cat si implicatii sociale (inlesnirea accesului tinerilor si a
celor cu venituri mai mici la creditarea ipotecara).

in primul rand, programul "Prima cas&” a contribuit la sustinerea creditarii populatiei,
in perioada ianuarie 2010 - mai 2016, creditele acordate prin intermediul acestui Program
au reprezentant aprox. 60 la suta din imprumuturile noi pentru achizitia unei locuinte
acordate populatiei, respectiv peste un sfert din creditarea acordata populatiei in aceeasi
perioada. In ultimii doi ani, se observa insd o modificare a factorilor care au contribuit la
aceasta evolutie. Astfel, in anul 2015 interesul pentru acest Program a scazut semnificativ
pe fondul reducerii decalajelor de cost intre diferitele tipuri de finantare pentru achizitia de
locuinte (ratele de dobanda s-au redus de la 11,8 la suta in decembrie 2009 la 3,7 la suta
in decembrie 2015) si a continuarii imbunatatirii conditiilor macroeconomice. Astfel, doar 20
la suta din creditarea ipotecara, respectiv aprox. 11 la suta din totalul creditului acordat
populatiei au reprezentat credite acordate prin programul "Prima casa” in anul 2015.

in al doilea rand, programul "Prima casd” a avut un rol substantial in orientarea
creditarii interne catre creditarea in lei prin introducerea cerintei de derulare a Programului
doar pentru credite in moneda nationala incepand cu luna august 2013, contribuind astfel
la 0 mai buna functionare a mecanismului de transmisie a ratei de politica monetara sila o
diminuare a riscului valutar prin reducerea ponderii creditarii in valuta in indatorarea
sectorului populatiei.

in al treilea rand, Programul a facilitat accesul populatiei tinere si cu venituri mai
reduse la creditul ipotecar. Cea mai mare parte a persoanelor care au beneficiat de acest
Program au fost persoanele cu varste de pana in 35 ani (ponderea acestora chiar crescand
in ultimii ani de la 50 la suta in anul 2010 la aprox 80 la suta in anul 2016). Mai mult, venitul
mediu al persoanelor care au contractat un credit "Prima casa” a fost semnificativ mai mic
comparativ cu venitul mediu al persoanelor care au obtinut un credit ipotecar de alt tip (cu
aproximativ 13 la suta mai mic, in medie, pe toata perioada functionarii programului "Prima
casa’).

Din analiza implementarii Programului rezultd urmatoarele concluzii:
. Beneficiarii si imobilele achizitionate in cadrul Programului sunt distribuiti in functie
de gradul de dezvoltare economica a fiecarei regiuni administrative; distributia pe grupe de

varsta a garantiilor acordate in cadrul Programului indicand o pondere de aprox 80% a
beneficiarilor sub 35 de ani.
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Figura 8 - Distributia garantiilor acordate pe grupe de varsta la 30 septembrie 2016
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Figura 9 — Evolutia numarului de beneficiari la 30 septembrie 2016
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Numarul beneficiarilor nu este neaparat corelat cu nivelul plafoanelor stabilite anual, in primii
ani nivelul plafoanelor fiind stabilite mult mai sus decéat cererea, plafoanele fiind
neconsumate si reportandu-se pentru anii urmatori.
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Figura 10 — Distributia garantiilor acordate pe finantatori la 30 septembrie 2016
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Gradul de concentrare pe finantatori a creditelor acordate in cadrul Programului este
mare, in totalul garantiilor peste 50% fiind acordate de BCR si BRD.

Figura 11 - Distributia garantiilor acordate in functie de pretul de achizitie la 30.09.2016
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Figura 12 - Distributia garantiilor acordate in functie de durata finantarii la 30.09.2016
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Durata maxima a garantiei creditelor "Prima casa” este de 30 ani, iar ponderea in
totalul garantiilor se poate observa in tabelul de mai sus:

- Pana la 120 luni s-a inregistrat un procent de 1,46% a populatiei care a accesat
creditul "Prima casa”;

- Intre 120-240 luni ponderea este de 13,26% din totalul persoanelor care au aplicat
pentru un credit "Prima casa’;

- Perioada cea mailunga de timp pana la 360 luni reprezinta procentul cel mai mare
de persoane care beneficiaza de locuinte in cadrul Programului.

Capitolul 1l Elementele si factorii determinanti in elaborarea strategiei programului
”Prima casa” pe termen mediu (2017-2021)

1. Contextul de piata si factorii determinanti in elaborarea primei strategii pe termen
mediu privind programul ”Prima casa”

Desi conditiile de lichiditate din piata monetara (excedent structural de lichiditate) conduc la
mentinerea unor niveluri joase ale ratelor dobanzii in contextul unei inflatii negative si a unei
perspective de inflatie redusa pe termen mediu, in conditiile reglementarilor
prudentiale actuale, institutiile de credit prefera totusi instrumentele mai putin riscante (ex
titlurile de stat sau imprumuturile colateralizate). Astfel, conform datelor furnizate de catre
BNR, la sfarsitul lunii mai 2016, creditele acordate prin programul "Prima casa” reprezinta o
parte semnificativa din portofoliul de credite a sectorului bancar, acestea totalizand 27
miliarde lei, respectiv 25 la suta din creditele acordate de catre sectorul bancar populatiei si
50 la suta din creditele ipotecare acordate populatiei. Creditele acordate prin acest Program

au in prezent un risc redus, rata de neperformanta a acestora fiind in mai 2016 de 0,4 la
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suta comparativ cu 5 la suta in cazul intregului portofoliu de credite ipotecare, conform
definitiei Autoritatii Bancare Europene, existand anumiti factori importanti care contribuie la
reducerea riscului de credit:

(i) criterii suplimentare de eligibilitate a debitorului care intaresc motivul acestuia de
a detine locuinta obfinuta prin creditul ipotecar si reduc probabilitatea unui motiv speculativ
de achizitie a locuintei: debitorul nu detine in proprietate un alt imobil, vanzarea imobilului
achizitionat poate fi efectuata doar in anumite condiji;

(ii) dubla evaluare a dosarelor de creditare: atat de catre banca, cat si de catre
FNGCIMM,;

iii) garantia statului care acopera 50% din valoarea creditului acordat in cadrul
Programului

In acest context se desprind cativa factori importanti care determina necesitatea
elaborarii unei strategii pe termen mediu pentru programul "Prima casa”, printre care
mentionam:

Nevoia cresterii fondului locativ cat si a imbunatatirii celui existent (a se vedea cap
[.1) avand in vedere pe de o parte dezechilibrul estimat intre cererea si oferta de locuinte
de aproximativ 250 mii de locuinte precum si indicatorii calitatii locuirii exprimati printr-o
ratd a supraaglomerarii foarte ridicata precum si a faptului ca 35% dintre cele 8,8 milioane
de locuinte ale tarii au nevoie de reparatii urgente, iar numarul mediu de camere pe locuinta
din Romania (de 2-3 camere), este mult sub numarul mediu de camere pe locuinta din alte
tari europene.

n ciuda imbunatatirii conditiilor de acces a creditelor ipotecare de catre populatie,
conditiile minime de avans (de aprox 15-20%) sunt greu de satisfacut in special de
segmentul tinerilor, aceasta strategie avand rolul de a stimula/favoriza constructia de
locuinte noi si consolidate.

~

Incertitudinea cu privire la continuarea programului "Prima casa” si a existentei
plafoanelor de garantii aferente programului afecteaza deopotriva, atat dezvoltatorii
imobiliari avand in vedere ca procesul de realizare a unui proiect rezidential presupune o
perioada de timp de aproximativ 18 luni cat si persoanele fizice care doresc contractarea
unui credit in cadrul Programului si care in planificarea accesarii programului "Prima casa”
au nevoie de predictibilitate cu privire la existenta plafoanelor de garantare. in ultimii ani, au
existat blocaje cauzate de lipsa de predictibilitate privind programul "Prima casa” atat pentru
implementarea unor proiecte imobiliare care se bazau pe precontracte semnate cu
beneficiari persoane fizice care intentionau accesarea programului "Prima casa” cét si la
nivelul beneficiarilor persoane fizice care achitasera avansuri in procesul de achizitie a unor
imobile fara a avea apoi certitudinea unor plafoane suficiente de garantii care sa le asigure
contractarea creditelor, in conditiile in care nu dispuneau de avansul necesar contractarii
unor credite standard de la institutiile de credit.
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2. Elemente de discutie, opinii si concluzii rezultate urmare procesului de consultare

in contextul elaborarii strategiei pe termen mediu, au avut loc la nivelul Ministerului
Finantelor Publice mai multe intalniri de lucru cu entitatile care au un rol important atat in
sectorul imobiliar cat si de creditare a sectorului imobiliar, avand in vedere importanta opiniei
acestora in conturarea unei strategii pe termen mediu pentru programul "Prima casa”.

in procesul de elaborare a strategiei au fost consultate b&ncile participante la
Program, Banca Nationala a Romaniei, Asociatia Roméana a Bancilor, Fondul National de
Garantare a Creditelor pentru Intreprinderi Mici si Mijlocii, Asociatia Dezvoltatorilor Imobiliari
din Romania si Asociatia Utilizatorilor Romani de Servicii Financiare.

in urma acestor consultari principalele concluzii referitoare la programul "Prima cas&”
sunt urmatoarele:

A. Nevoia mentinerii Programului pe un orizont mediu de timp (5 ani), pe fondul
cresterii solicitarilor de credite in cadrul Programului, a popularitatii de care se bucura
acesta, precum si din necesitatea imbunatatirii conditiilor de locuire si a asigurarii
disponibilitatii spatiului locativ.

B. Asigurarea predictibilitatii si a transparentei in privinta plafoanelor de
garantare, aceste aspecte fiind esentiale atat pentru dezvoltatorii imobiliari in elaborarea
propriilor planuri de afaceri céat si pentru beneficiarii Programului in planificarea in timp a
momentului oportun pentru contractarea unui credit in cadrul programului "Prima casa’,
evitdndu-se tododata si presiunile pe termen scurt venite din partea populatiei (cresterea
cererii pe termen scurt) ca urmare a incertitudinii privind continuarea Programului si a
alocarii plafoanelor de garantare in anii urmatori.

C. Programul "Prima casa” este un program complementar produselor standard
oferite de institutiile de credit, scopul programului nefiind acela de a satisface intreaga
cerere pentru locuinte ci a facilita accesul la creditele ipotecare in scopul Tmbunatatirii
conditiilor de locuit. in acest sens, este oportund tintirea Programului astfel incat sa fie
adresata problema necesarului fondului locativ precum si a calitatii acestuia. Astfel, pe de o
parte, exista un deficit de locuinte noi in special in zonele urbane, o mare parte a acestei
cereri fiind satisfacuta de stocul existent de locuinte in detrimentul calitatii locuirii exprimata
printr-un indicator al supraaglomerarii mult peste nivelul european, céat si a conditiilor in care
locuieste populatia (calitatea locuintelor exprimata prin performanta energetica si prin
rezistenta structurii locuintelor). Astfel, desi exista o crestere naturala a ofertei de locuinte,
aceasta este mult mai mica decat necesarul asa cum rezultd din estimarile Comisiei
Nationale de Prognoza (vezi cap |.1) fiind oportuna stimularea ofertei de locuinte noi pentru
ameliorarea conditiilor de locuit. Pe de alta parte, atat in zonele urbane dar mai ales in
zonele rurale si in cazul oraselor mici, acolo unde oferta de locuinte noi este limitata in
conditiile existentei unui exces de locuinte, imbunatatirea conditiilor de locuire se poate
realiza prin imbunatatirea calitatii locuintelor prin consolidarea locuintelor vechi obtinandu-
se o crestere a rezistentei structurii locuintelor si o performanta energetica superioara.
Avéand in vedere aspectele mentionate, urmare consultarilor a reiesit oportunitatea unei
tintiri a Programului prin stimularea achizitionarii de locuinte noi sau consolidate care sa
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conduca la imbunatatirea conditiilor de locuit. Totodata s-a subliniat ca aceasta tintire a
Programului nu trebuie sa conduca la o discriminare in privinta accesului la programul
"Prima casa”, tocmai datorita faptului ca decalajele pozitive sau negative intre cererea si
oferta de locuinte variaza semnificativ de la o regiune la alta, in functie de marimea
localitatilor. Astfel, tindnd cont de oferta de locuinte noi si de faptul ca programele de
consolidare nu sunt repartizate uniform pe teritoriul Romaniei, Programul trebuie sa aiba in
vedere si facilitarea accesului la credite ipotecare pentru achizitia de locuinte vechi, sau a
celor care nu sunt consolidate. De asemenea, in ceea ce priveste stimularea achizitiei unor
locuinte noi sau consolidate a fost mentionat si efectul pozitiv asupra economiei prin factorul
de multiplicare adus de activitatile de constructie sau consolidare a locuintelor.

Astfel, in procesul de consultare s-au desprins cateva modalitati prin care s-ar putea
realiza imbunatatirea conditiilor de locuit prin stimularea achizitiei de locuinte noi sau
consolidate in cadrul programului ”Prima casa”:

1.Diferentierea conditiilor financiare aferente creditelor contractate in cadrul Programului in
functie de obiectul creditului (conditii financiare mai bune de avans si/sau dobanda pentru
achizitia de locuinta noua sau consolidata vs locuinta veche in cadrul Programului). in acest
sens, avansul reprezintd cel mai important factor insa o diferentiere explicitd prin prisma
avansului ar putea induce un caracter discriminatoriu negativ si nu-si are rostul tinadnd cont
ca in momentul actual avansul este de minim 5% fara sa se prevada obligativitatea oferirii
conditiei de avans de 5%.

2.Diferentierea nivelului plafoanelor anuale alocate pentru garantii in cadrul Programului
prin alocarea unor plafoane mai mari pentru locuinte noi sau consolidate. Aceasta
diferentiere ar cauza probleme similare celor intdmpinate in ultimii ani in sensul crearii unei
cereri puternice pe perioade scurte de timp pentru achizitia de locuinte vechi pentru a putea
beneficia de conditile programului, ceea ce ar duce la posibilitatea epuizarii rapide a
plafoanelor alocate locuintelor vechi, producand un efect contrar celui dorit de a stimula
imbunatatirea conditiilor de locuit.

3. Diferentierea procentului de garantare de catre stat a creditelor contractate in cadrul
programului, prin reducerea garantiei acordate de stat pentru contractarea creditelor pentru
achizitia locuintelor vechi la 40%. in acest caz, s-au desprins doud situatii: diferentierea
dupa procentul garantat de stat cu sau fara modificarea conditiilor financiare aferente
Programului intre creditele garantate pentru achizitia de imobile noi sau consolidate vs
locuinte vechi. In cazul diferentierii conditiilor financiare (de avans si/sau dobanda) urmare
unui procent de garantare de doar 40% pentru creditele garantate pentru achizitia de
locuinte vechi, s-ar putea pune in discutie problema unui tratament discriminatoriu intre
beneficiari, interferandu-se prin aceasta diferentiere in managementul riscului la nivelul
institutiilor de credit (s-ar prestabili conditii diferite de pret fara sa se tina seama de riscul de
credit al beneficiarului si de conditiile de lichiditate ale imobilului constituit ca garantie).
Oricum, bancile apreciaza ca o reducere sub 40% a procentului de garantare ar implica o
analiza foarte riguroasa din partea bancilor pentru a stabili daca continuarea participarii la
Program reprezintd un beneficiu din perspectiva veniturilor generate si ar conduce in mod
cert la necesitatea diferentierii conditiilor financiare (avans si/sau dobanda).
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Capitolul IV Obiective

Avéand in vedere cele mentionate mai sus, Ministerul Finantelor Publice are in vedere
urmatoarele linii directoare si obiective strategice cu privire la programul "Prima casa” in
perioada 2017-2021:

e Obiectivul principal al Programului raméne facilitarea accesului populatiei la contractarea
de credite pentru achizitia de imobile pentru locuinta.

e Mentinerea caracterului social, national si economic al Programului, prin nediscriminarea
pe criterii de varsta, venit, rural/urban in accesarea programului "Prima casa” de catre
persoanele fizice care indeplinesc criteriile de eligibilitate.

=~

eSe va avea in vedere o tintre mai bund a programului "Prima casa” in scopul
stimularii imbunatatirii stocului locativ in Romania si a cresterii calitative a conditiilor de
locuire avandu-se totodata in vedere si riscul de credit al statului prin garantarea creditelor
pentru locuinte in cadrul Programului cat si efectul multiplicator al Programului. Astfel, prin
prezenta strategie se propune un design al programului "Prima casa” care sa stimuleze
achizitia de locuinte noi sau consolidate care sa conduca la o imbunatatire a conditiilor de
locuire in Romania. Astfel, procentul de garantare a creditului de catre stat va fi corelat cu
vechimea si rezistenta imobilului, diferentiindu-se in functie de vechimea imobilului
achizitionat si/sau a calitatii acestuia urmare consolidarii masurata prin rezistenta la seisme
(rezistenta cladirii urmare consolidarii). Astfel, pentru creditele contractate pentru imobile cu
destinatia de locuinta mai noi de 5 ani sau consolidate in ultimii 5 ani fata de data acordarii
creditului procentul de garantare de catre stat se pastreaza la nivelul de 50% in timp ce
pentru celelalte credite procentul de garantare de catre stat va fi la nivelul de 40%. Astfel,
prin aceasta diferentiere pe de o parte se are in vedere sprijinirea imbunatatirii calitatii
locuirii prin acordarea unor conditi mai bune de locuit oferite de locuintele noi sau
consolidate, iar pe de alta parte se are in vedere si diminuarea riscului de credit al statului
in Program tinandu-se cont ca, colateralul reprezentat de o locuinta noua sau consolidata
(toate celelalte aspecte fiind similare) este mai valoros fiind diminuator de risc pentru statul
roman (de fapt acelasi principiu este urmat si de finantatori in cazul creditelor ipotecare
acordate de catre acestia fara garantii de stat). Totodata, se propune mentinerea conditiei
conform careia, toate locuintele care se achizitioneaza in cadrul programului trebuie sa se
incadreze in una dintre clasele A, B sau C de eficienta energetica.

e Ministerul Finantelor Publice are in vedere un plafon anual de garantii in cadrul
Programului de aproximativ 2,5 miliarde lei pentru primul an (2017), cate 2 miliarde lei pentru
fiecare an pentru anii 2, 3, si 4 (2018-2020), iar pentru ultimul an (2021) 1,5 miliarde lei,
astfel incat sa creasca predictibilitatea creditelor ce pot fi acordate si contractate in cadrul
Programului, factorul cel mai important atat in dimensionarea cererii, cat si a ofertei de
locuinte, solicitare venita in procesul de consultare cu diferitele entitati implicate/interesate
(atat consumatorii de credite cat si finantatorii si dezvoltatorii de locuinte). Reducerea
graduala a plafonului de garantii are in vedere o reducere graduala a interventiei statului
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prin garantare asumand ca piata creditului ipotecar se va dezvolta concomitent cu cresterea
accesibilitatii populatiei la produsele standard ale bancilor. Aceste niveluri de plafoane vor
sustine un volum de credite contractate pentru achizitia de locuinte de aprox 21-22 miliarde
de lei pe perioada strategiei. Asuméand o proportie echilibrata de consum a plafoanelor de
garantii in primul an al strategiei intre creditele contractate pentru locuinte noi sau
consolidate si cele vechi urmata de o crestere a proportiei creditelor pentru locuinte noi sau
consolidate urmare politicii de tintire a acestora prin acordarea de procente diferite de
garantare in urmatorii 4 ani ai strategiei (1,25 miliarde din plafoanele anuale alocate in
perioada 2018-2020 si 1 miliard lei in anul 2021 fiind consumate pe credite noi/consolidate)
prin Programul Prima Casa s-ar sustine aprox 12 miliarde lei pentru achizitia a aprox
200.000 de noi locuinte si/sau locuinte consolidate (o medie de aprox 40.000/an asumand
o valoare medie a locuintei de aprox 60.000 euro).

e Conditiile financiare - rata a dobanzii si avans — se vor mentine aceleasi (rata maxima a
dobéanzii de ROBOR la 3 luni +2% si avans de minim 5%). Atat conditiile financiare aferente
creditelor acordate in cadrul Programului, cat si nivelul plafoanelor propuse prin prezenta
strategie, precum si alte detalii tehnice care sunt strans legate de contextul pietei
imobiliare/ipotecare si a creditului imobiliar/ipotecar, precum si implicit de cererea si oferta
acestor piete pot fi modificate/revizuite prin revizuiri anuale ale strategiei, cu mentionarea
argumentelor si a factorilor care conduc la necesitatea revizuirii acesteia urmare unui proces
de consultare cu institutiile/entitatile implicate/interesate in Program.

e Ministerul Finantelor Publice are in vedere stabilirea unor criterii de evaluare in baza
carora se va realiza o evaluare anuala a institutiilor de credit participante in cadrul
Programului. Aceste criterii vor avea in vedere performanta si conditile de acordare a
creditelor in cadrul Programului precum si raportul intre creditele ipotecare acordate in
cadrul programului "Prima casa” si produsele standard fara implicarea garantiilor de stat.
Criteriile aferente evaluarii si modul de evaluare vor fi mentionate in cadrul legislativ si
procedural ce va sta la baza programului "Prima casad” care va acomoda si elementele
mentionate in prezenta strategie.

e Dupa doi ani de la aprobarea prezentei strategii, Ministerul Finantelor Publice are in
vedere o revizuire a Strategiei programului "Prima casa”, astfel incat accesul la Program sa
fie posibil doar pentru credite contractate pentru achizitionarea de locuinte
racordate/bransate la serviciile comunitare de utilitati publice.

In cazul in care pentru anul 2016 se hotaraste alocarea unui plafon suplimentar,
precizam ca principiile si obiectivele din strategie nu se aplica si acestuia.
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