NOTA DE FUNDAMENTARE

Sectiunea 1

Titlul proiectului de act normativ

HOTARARE

pentru completarea art.3 din anexa nr.1 la Hotararea Guvernului nr. 717/2009 privind
aprobarea normelor de implementare a programului "Noua casa”

Sectiunea a 2-a

Motivul emiterii actului normativ

2.1. Sursa proiectului de act normativ

Actul normativ a fost elaborat de Ministerul Finantelor
in vederea aprobarii plafonului privind emiterea de
garantii in cadrul programului ”Noua casa”, pentru
anul 2026, cu incadrarea in prevederile Legii
nr.42/27.03.2026 pentru aprobarea plafoanelor unor
indicatori specificati in cadrul fiscal - bugetar pe anul
2026.

2.2. Descrierea situatiei actuale

Programul ,Noua casa”, continuatorul programului
»,Prima casa” este un program guvernamental de
interes  public, pilon central al politicii
guvernamentale in  domeniul locuirii, destinat
accesului la creditare ipotecara pentru persoanele
fizice care in conditiile pietei intampina dificultati in
indeplinirea cerintelor standard impuse de institutiile
de credit, in special in ceea ce priveste avansul
solicitat care poate ajunge in unele cazuri pana la 25%
pentru locuinte cu valoare redusa.

De la lansarea Programului ”"Noua casa” in anul 2009
pana la finele lunii februarie 2026, au fost acordate
334.304 garantii si promisiuni de garantare, in valoare
totala de 31,72 miliarde lei, iar de la inceputul anului
2025 si pana la finele lunii decembrie 2025 au fost
acordate 246 garantii in valoare totala de 33 mil. lei
si 9 promisiuni de garantare, in valoare totala de 1,3
mil.lei.

De asemenea, in perioada cuprinsa intre data
implementarii Programului si data de 28.02.2026 au
fost platite de Ministerul Finantelor un numar de 1599
garantii, in valoare totala de 125,13 milioane lei.

Din suma totala de 123,32 milioane lei, platita pana la
finele trimestrului al IV-lea 2025, de catre Ministerul
Finantelor in contul finantatorilor, a fost recuperata
suma de 77,86 milioane lei pana la data de 31
decembrie 2025, precum si o suma de aproximativ 23,9
milioane lei reprezentand un numar de aproximativ
285 repuneri in drepturile si obligatiile initiale ale
contractului de garantare.

in conditiile in care Strategia de derulare pe termen

mediu (2017-2021) a programului ,,Prima casa”/,,Noua
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casa” a expirat la sfarsitul anului 2021, fiind
caracterizata de un trend predictibil al plafoanelor
alocate si de un mecanism gradual de reducere a
interventiei statului, in calitate de garant, pe piata
rezidentiala, se poate evidentia faptul ca principalele
obiective si directii strategice au fost, in mare parte,
atinse. Tn acest context, implementarea Programului
la nivelul anului 2025 s-a desfasurat in conditii de
relativa stabilitate.

Prin mecanismul garantiilor de stat si al avansului
minim, programul ,Noua Casa” reprezinta un
instrument esential pentru cresterea accesului la
locuinte, promovarea echitatii financiare si sprijinirea
achizitiei primei locuinte. Astfel, contribuie in mod
direct la stabilitatea sociala si la dezvoltarea
sustenabila a pietei imobiliare.

Aceasta particularitate transforma programul intr-un
factor important de incluziune financiara, oferind
beneficiarilor conditii de finantare mai avantajoase,
mai predictibile si mai echitabile comparativ cu
produsele ipotecare standard disponibile pe piata. in
acelasi timp, prin facilitarea accesului la locuinta,
programul contribuie la reducerea disparitatilor
sociale si la consolidarea coeziunii sociale.

in contextul in care conditiile de creditare devin tot
mai stricte, iar presiunile fiscale — precum cresterea
TVA sau introducerea unor taxe suplimentare in
sectorul constructiillor — determina majorarea
costurilor locuintelor, mentinerea Programului ,,Noua
Casa” devine esentiala pentru asigurarea unui acces
echitabil si sustenabil la finantarea imobiliara.
imprumuturile  pentru investitii  imobiliare au
inregistrat o crestere solida de 5,2% in termeni anuali
in martie 2025, demonstrand maturizarea pietei
ipotecare stimulata initial de Programul ,Prima
Casa/Noua Casa”, care a contribuit decisiv la
dezvoltarea ofertei de credite standard mai
competitive oferite de banci. Imbunatatirea accesului
la creditare, sustinuta de cresterea veniturilor
salariale (cu 10% in Bucuresti si 11% national in
decembrie 2024 fata de 2023) si reducerea dobanzii
anuale efective medii pentru credite imobiliare in lei
(de la 7,9% in decembrie 2023 la 7,71% in martie 2025),
a ridicat indicele de accesibilitate locativa (Housing
Affordability Index) la 1,3 national in decembrie 2024,
de la 1,2 in anul precedent, unde venitul mediu net
lunar depaseste cu circa 30% nivelul optim necesar
pentru un credit ipotecar. Programul ,Noua Casa”
ramane esential pentru sustinerea segmentelor
vulnerabile, completand astfel evolutia pozitiva a
pietei si asigurand accesul echitabil la locuinte in
continuare.
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In contextul tensionat al pietei imobiliare din
trimestrul IV 2025 - trimestrul | 2026, caracterizat de
scaderea ofertei cu aproximativ 18%, cresteri ale
preturilor de peste 15%, presiuni fiscale semnificative
(majorarea TVA la 21%, cresterea impozitelor pe
proprietate si a taxarii chiriilor) si absenta unei
relaxari a conditiilor de finantare, Programul ,Noua
Casa” devine un instrument indispensabil pentru
sustinerea accesului populatiei la achizitia unei
locuinte, oferind conditii de finantare avantajoase si
predictibile intr-un context de piata restrictiv.

Acest mecanism guvernamental contribuie la
atenuarea vulnerabilitatilor din sectorul rezidential,
inclusiv a riscurilor asociate proiectelor dezvoltatorilor
si a constrangerilor financiare ale populatiei,
facilitand realizarea unor achizitii esentiale prin
niveluri reduse ale avansului si comisioane moderate.
in acest mod, programul limiteaza riscul aparitiei unor
dezechilibre pe piata imobiliara, caracterizate de o
oferta restransa si preturi ridicate.

Continuarea programului ,Noua Casa” contribuie la
mentinerea stabilitatii sociale si economice, sprijinind
functionarea ordonata a pietei rezidentiale si
prevenind excluderea unor categorii de populatie de la
accesul la finantare pentru achizitia unei locuinte.

2.3.Schimbari preconizate

Prin legea nr. 42/2026 pentru aprobarea plafoanelor
unor indicatori specificati in cadrul fiscal - bugetar pe
anul 2026, a fost aprobat plafonul privind emiterea de
garantii de catre Guvern prin Ministerul Finantelor si
de catre unitatile/subdiviziunile administrativ
teritoriale, pentru anul 2025, in suma de 25.000
milioane lei.

Propunerea de alocare a unui plafon total de 500
milioane lei pentru anul 2026, se bazeaza in principal
pe tendintele de relativa stabilitate a pietei imobiliare
si a creditelor ipotecare previzionate pentru anul
2026, precum si a cererii potentialilor beneficiari.
Conform datelor publicate in raportul publicat de
Imobiliare.ro Market 360, Imobiliare.ro Finance a
realizat o analiza pe baza imprumuturilor intermediate
in trimestrul al lll- lea 2025 de catre cei peste 250 de
brokeri activi in cadrul retelei.

. Locuitorii din orasul Cluj - Napoca au luat cele
mai mari credite ipotecare pentru realizarea
achizitiilor imobiliare, ei fiind, totodata, cumparatorii
care platesc cele mai consistente sume de bani pentru
a deveni proprietari. in medie, imprumuturile obtinute
prin intermediul brokerilor din reteaua Imobiliare.ro
Finance au avut valoarea de 462.179 lei. Rata medie

achitata de acestia a ajuns sa fie de 2.538 de lei pe
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lund, in scadere cu aproximativ 7% fata de cea

inregistrata in trimestrul 111 2024.

« Locul al doilea in top este ocupat de orasul lasi. In
cazul acestora, valoarea media a creditelor
ipotecare noi a ajuns la 435.405 lei, iar rata medie
la 2.402 lei, in scadere cu 8% a ratei comparativ cu
intervalul similar al anului 2024.

+ In Bucuresti, valoarea medie a unui imprumut
accesat pentru cumpararea unei locuinte a fost, in
intervalul iulie-septembrie 2025, de 432.395 lei.
Bucurestenii au platit rate medii de 2.366 lei, cu
aproape 6% mai mici decat in anul 2024.

* Pe locul al patrulea in clasament s-au pozitionat
locuitorii din orasul Constanta, avand in vedere
faptul ca acestia au obtinut prin intermediul
brokerilor Imobiliare.ro Finance credite cu o
valoare medie de 422.621 lei pentru a face
achizitii imobiliare. Pe plan local rata medie
aferenta creditelor ipotecare noi a fost de 2.326
lei, in scadere cu aproape 7% fata de cea
inregistrata in trimestrul al lll-lea 2024.

e Timisoara urmeaza in clasament cu un credit
ipotecar mediu de 383.245 lei. In cazul lor ratele
au scazut de la 2.288 lei, in perioada iulie-
septembrie 2024, la 2.121 lei in acelasi interval al
anului in curs, deci cu circa 7%.

« Tn Brasov cumparatorii care au apelat la finantare
pentru a finaliza tranzactii imobiliare au accesat
prin intermediul brokerilor Imobiliare.ro Finance
credite cu o valoare medie de 378.125 lei. Rata
medie platita de acestia a fost de 2.069 de lei, cu
aproape 8% mai mic fata de cea achitata de
persoanele care au luat un credit ipotecar in
trimestrul al Ill-lea 2024.

Aceasta evolutie reflecta un acces mai usor si mai

avantajos la finantare imobiliara in principalele orase

din Romania, ceea ce poate stimula piata imobiliara si
facilita accesul la proprietate pentru un numar tot mai
mare de persoane.

Pentru anul 2026, se propune continuarea Programului

,Noua Casa” cu un plafon de garantare in valoare de

500 milioane lei, avand in vedere contextul actual al

pietei imobiliare. Cresterea constanta a cererii pentru

locuinte, corelata cu o oferta limitata, face accesul la

proprietati dificil pentru o parte semnificativa a

populatiei, in special pentru persoanele care

intdmpina constrangeri in indeplinirea conditiilor
standard de creditare.

in plus, conditiile favorabile de finantare, inclusiv

disponibilitatea produselor cu dobanda fixa si dinamica

ascendenta a refinantarilor, sustin necesitatea
mentinerii acestui program, in scopul asigurarii
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stabilitatii pietei, prevenirii dezechilibrelor
sprijinirii dezvoltarii durabile a sectorului imobiliar.
in acest context, marcat de presiuni persistente asupra
accesului la locuinte, propunem continuarea
Programului ,,Noua Casa” si in anul 2026, cu alocarea
unui plafon de 500 milioane lei, astfel incat sa fie
evitate distorsiunile in piata si riscul aparitiei unor
reactii speculative sau de panica, contribuind la
mentinerea unui echilibru functional intre cerere si
oferta.

Si

2.4 Alte informatii

Nu au fost identificate

Sectiunea a 3-a

Impactul socio-economic

3.1 Descrierea generala a beneficiilor
si costurilor estimate ca urmare a
intrarii in vigoare a actului normativ

Proiectul de act normativ contribuie la sprijinirea de
catre stat a flexibilizarii mecanismelor de gestionare
a garantiilor acordate.

3.2 Impactul social

Proiectul de act normativ contribuie la sprijinirea de
catre stat a accesului persoanelor fizice la credite
destinate achizitionarii unei locuinte in conditii
avantajoase.

3.3 Impactul asupra drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului

Proiectul de act normativ este corelat cu dispozitiile
Conventiei europene a drepturilor omului si ale
protocoalelor aditionale la aceasta, ratificate de
Romania, precum si cu jurisprudenta Curtii Europene
a Drepturilor Omului. Proiectul de act normativ este
bazat pe o evaluare preliminara a impactului noilor
reglementari asupra drepturilor si libertatilor
fundamentale ale omului.

3.4 Impactul macroeconomic

Proiectul de act normativ nu are impact la nivel
macroeconomic.

3.4.1 Impactul asupra economiei si

asupra principalilor indicatori | Nu este cazul.
macroeconomici
3.4.2 Impactul asupra mediului

concurential si domeniului ajutoarelor
de stat

Nu este cazul

Alocarea plafonului garantiilor care pot fi emise in
cadrul programului ”Noua casa” in anul 2026 este o

3.5 Impactul asupra mediului de |conditie sine qua non pentru asigurarea continuitatii
afaceri acestuia, cu consecinte directe atat asupra pietei
imobiliare si a sectoarelor adiacente acesteia, cat si
asupra activitatii de creditare pe segmentul retail.
§'6 . Injpactul asupra  mediului Prezentul act normativ nu se refera la acest subiect
inconjurator

3.7 Evaluarea costurilor si beneficiilor
din perspectiva inovarii si digitalizarii

Prezentul act normativ nu se refera la acest subiect

3.8 Evaluarea costurilor si beneficiilor
din perspectiva dezvoltarii rurale

Prezentul act normativ nu se refera la acest subiect

3.9 Alte informatii

Nu au fost identificate




Sectiunea a 4-a. Impactul financiar asupra bugetului general consolidat, atat pe termen scurt,
pentru anul curent, cat si pe termen lung (pe 5 ani), inclusiv informatii cu privire la cheltuieli

bugetare, plus/minus, din care:

a) buget de stat, din acesta:

(i) impozit pe profit

(i) impozit pe venit

b) bugetele locale:

i) impozit pe profit

c)bugetul asigurarilor sociale de stat:
(i) contributii de asigurari

d) alte tipuri de venituri

Nu este cazul

Si venituri -in mii lei (RON)-
Anul Media
Indicatori Urmatorii 4 ani pe 5
Curent .
ani
1 2 3 4 5 6| 7
4.1.Modificari ale veniturilor

4.2. Modificari ale cheltuielilor
bugetare,

plus/minus, din care:

a) buget de stat, din acesta:

(i) cheltuieli de personal

(i1) bunuri si servicii

b) bugete locale:

(i) cheltuieli de personal

(i1) bunuri si servicii

c) bugetul asigurarilor sociale de stat:
(i) cheltuieli de personal

(i1) bunuri si servicii

d) alte tipuri de cheltuieli

Nu este cazul

4.3 Impact financiar, plus/minus, din
care:

a) buget de stat

b) bugete locale

Nu este cazul.

4.4 Propuneri pentru acoperirea
cresterii cheltuielilor bugetare

Nu este cazul.

4.5 Propuneri pentru a compensa
reducerea veniturilor bugetare

Nu este cazul.

4.6  Calcule detaliate  privind
fundamentarea modificarilor
veniturilor si/sau cheltuielilor
bugetare

Nu este cazul.

4.7 Prezentarea, in cazul proiectelor
de acte normative a caror adoptare
atrage majorarea cheltuielilor
bugetare, a urmatoarelor documente:
a) fisa financiara prevazuta la art. 15
din Legea nr. 500/2002| privind
finantele publice, cu modificarile si
completarile ulterioare, insotita de
ipotezele si metodologia de calcul

Nu este cazul.




utilizata;

b)  declaratie @ conform careia
majorarea de cheltuiala respectiva
este compatibila cu obiectivele si
prioritatile strategice specificate in
strategia fiscal-bugetara, cu legea
bugetara anuala si cu plafoanele de
cheltuieli prezentate in strategia
fiscal-bugetara.

4.8 Alte informatii

Sectiunea a 5-a Efectele proiectului de

act normativ asupra legislatiei in vigoare

5.1 Masuri normative necesare
pentru aplicarea prevederilor
proiectului de act normativ:

a) acte normative in vigoare ce vor
fi modificate sau abrogate, ca urmare
a intrarii in vigoare a proiectului de
act normativ;

Hotararea Guvernului nr. 717/2009 privind aprobarea
normelor de implementare a programului "Noua casa”

5.2 Impactul asupra legislatiei in

domeniul achizitiilor publice

Nu este cazul.

5.3. Conformitatea proiectului de act
normativ cu legislatia UE (in cazul
proiectelor ce transpun sau asigura
aplicarea unor prevederi de drept UE)
5.3.1. Masuri normative necesare
transpunerii directivelor UE

5.3.2. Masuri normative necesare
aplicarii actelor legislative UE

Nu este cazul.

5.4 Hotarari ale Curtii de Justitie a
Uniunii Europene

Nu este cazul.

5.5 Alte acte normative si/sau
documente internationale din care
decurg angajamente asumate

Nu este cazul.

5.6 Alte informatii

Nu este cazul.

normativ

Sectiunea a 6-a. Consultarile efectuate in

vederea elaborarii proiectului de act

6.1 Informatii privind neaplicarea
procedurii de participare la elaborarea
actelor normative

Nu este cazul.

Proiectul de act normativ a fost elaborat in colaborare

locale

6.2.Informatii privind procesul de |cu mandatarul statului roman - Fondul National de
consultare cu organizatii (Garantare a Creditelor pentru Intreprinderile Mici si
neguvernamentale, instituite  de |Mijlocii.

cercetare si alte organisme implicate

6.3.Consultarile organizate cu |Proiectul de act normativ nu se refera la acest
autoritatile administratiei publice [subiect .




6.4 Informatii privind puncte de
vedere/opinii emise de organisme
consultative constituite prin acte
normative

Proiectul de act normativ nu se refera la acest subiect.

6.5.Informatii
catre:
a) Consiliul legislativ

privind avizarea de

b)Consiliul Suprem de Aparare a Tarii
c)Consiliul Economic si Social
d)Consiliul Concurentei

e)Curtea de Conturi

Este necesar avizul Consiliului
proiectului de act normativ.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Legislativ asupra

6.6 Alte informatii

Nu au fost identificate.

de act normativ

Sectiunea a 7-a Activitati de informare publica privind elaborarea si implementarea proiectului

civile cu
elaborarii

7.1.Informarea societatii
privire  la necesitatea
proiectului de act normativ

Au fost respectate prevederile Regulamentului privind
procedurile, la nivelul Guvernului, pentru elaborarea,
avizarea si prezentarea proiectelor de documente de
politici publice, a proiectelor de acte normative,

precum si a altor documente, in vederea
adoptarii/aprobarii, aprobat  prin  Hotararea
Guvernului nr. 561/2009. In conformitate cu

prevederile art. 7 alin. (13) din Legea nr. 52/2003
privind transparenta decizionala in administratia
publica, cu modificarile si completarile ulterioare,
proiectul de act normativ a fost afisat pe pagina de
internet a Ministerului Finantelor.

7.2.Informarea societatii civile cu
privire la eventualul impact asupra
mediului  in  urma implementarii
proiectului de act normativ, precum si
efectele asupra sanatatii si securitatii
cetatenilor sau diversitatii biologice.

Proiectul de act normativ nu se refera la acest subiect.

normativ

Sectiunea a 8-a Masuri privind implementarea, monitorizarea si evaluarea proiectului de act

8.1 Masurile de punere in aplicare a
proiectului de act normativ.

Proiectul de act normativ nu se refera la acest
subiect.

8.2 Alte informatii

Nu este cazul.

Pentru considerentele de mai sus,

supunem aprobarii proiectul de HOTARARE pentru

completarea art.3 din anexa nr.1 la Hotararea Guvernului nr. 717/2009 privind aprobarea
normelor de implementare a programului "Noua casa”

MINISTRUL FINANTELOR
Alexandru NAZARE

Avizam:

MINISTRUL JUSTITIEI
Radu MARINESCU
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