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De unde venim: douazeci de ani de preturi imobiliare in UE

Boom imobiliar Corectia de dupa criza Stagnare Scumpire continua
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Sursa: Eurostat, indicele pretului locuintelor (prc_hpi_q), achizitii totale (locuinte noi si vechi), serie trimestriala 2005-T1-2026-T1, 2015 = 100. Seria pentru Romania incepe in 2009-T1, prima perioada publicata de Eurostat.
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Cat de mult s-au scumpit locuintele in UE din 2015 akrioes KV

Harta arata ritmul anului: magenta, scumpire; turcoaz, ieftinire.

Cat s-au scumpit locuintele din 2015

Cumulat fata de 2015 (hpi Eurostat). Pret estimat pentru o locuinta noua, EUR/mp (reper
Deloitte 2024).

1 Ungaria +266,6% 3.652 €/mp

2 Portugalia +163,8% 5.936 €/mp

3 Lituania +158,1% =

FI 4 Bulgaria +149,2% =

SE 5 Cehia +145,4% 5.553 €/mp

6 Croatia +127,1% 2.851 €/mp

B 7 Estonia +120,7% =

8 Polonia +116,8% 2.928 €/mp

: Lv 9 Tarile de Jos +115,1% 4.512 €/m

Media UE: +5'5% 10 él I i +114'9‘;J 3.649 €;mIO

fata de anul anterior DK LT ovenia YA S P

Romania: +5,7% IE 11 Letonia +114,1% =

12 Slovacia +104,2% 3.656 €/mp

NL PL 13 Irlanda +97,2% —

DE 14 Spania +80,6% 4.214 €/mp

BE 15 Malta +73,6% —

LU 16 Austria +67,3% 5.185 €/mp

17 Luxemburg +65,1% 8.901 €/mp

A [18 Romania I +64,8% 1.772 €/mp

Media UE-27  [IHIHITNINNNN +61,9%

19 Danemarca +52,8% 3.482 €/mp

20 Germania +52,7% 4.952 €/mp

21 Cipru +50,9% —

22 Belgia +44,9% 3.351 €/mp

. B 23 Suedia +33,4% =
Ritmul anual (%)

- I 24 Franta +27,3% 3.355€/mp

<-20-10 0 +10 >+20 cy 25 ltalia +16,2% 2.851 €/mp

fars date OMT 26 Finlanda ~1,0% 4.777 €/mp

{ )
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Sursa preturilor: Eurostat, indicele anual al preturilor locuintelor (prc_hpi_a), 2015=100. Harta arata ritmul anual; clasamentul din dreapta pastreaza cresterea cumulata fata de 2015. Grecia nu raporteaza indicele. Pretul pe metru patrat: Deloitte Property Index (editia 2024). Valorile de ancora sunt preturile medii cerute din 2024; Franta este pe
locuinte vechi, Romania pe toate locuintele (noi + vechi), iar unele tari lipsesc din sursa Deloitte. Pentru restul anilor, preturile sunt reproiectate cu HPI anual Eurostat.
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Paradoxul locuirii in Romania &




Avem cea mai mare pondere de proprietari din Europa si credit foarte aXroes 1V
putin pe locuinte. Si totusi, locuimin unele dintre cele maiinghesuite

conditii din Europa.

Avem locuinta zinpicator Dar cum locuim? sinpicaTor - 2023-2025

93' 2 % LOCUL 2 iN UE 40' 4 % LOCUL 11N UE 1'1 CEL MAI MIC DIN UE 9'6 % LOCUL 2 IN UE - 2023

dintre oameni stau intr-o locuinta detinuta de

gospodarie stau in locuinte supraaglomerate camere pe persoana, in medie traiesc in deprivare severa de locuire

Germania UE Romania
Media UE: 68,5%. Doar Slovacia e peste noi, cu 93,8%.

Romania 9,6

Romania 40,4 Romania 1,1
1 1 CEL MAI MIC DIN UE | I I | Malta UE e
[l % Cipru UE UE Malta
locuiesc intr-o casa proprie cu credit ipotecar in curs
Media UE: 4,0%. Doar Letonia sta mai prost (11,6 %).
Media UE: 16,8%. Urmeaza Letonia, cu 38,9%. in Media UE: 1,7 camere. Letonia, Polonia si Slovacia Supraaglomerare plus acoperis care curge, igrasie sau
I |
Romania UE Olanda scadere de la 49,7% in 2015, dar tot primii. urmeaza, cu 1,2. lipsa toaletei in locuinta.

Media UE: 24,8%. Urmatoarea e Bulgaria, cu 1,7%; in Olanda, 57,9%.

92 0 o CEL MAI MARE DIN UE 9' 4 — 18' 5 y CEA MAI MARE CRESTERE DIN UE 4' 3 R 6' 5 . A 3-A CRESTERE DIN UE - ORASE
[ ¢ ° Z

locuiesc intr-o casa proprie fara niciun credit pe ea au restante la chirie, rata, utilitati sau cumparaturi in dintre oraseni dau peste 40% din venit pe locuire
rate
| .
Olanda UE Romania
Media UE: 43,7%. De peste doud ori media europeana. 18,5 U os
9,4 6,5
42 o BNR - APR. 2025-MAR. 2026 UE 9,2 43
o

raport credite ipotecare noi / tranzactii imobiliare —
proxy pentru finantarea prin credit

2019 2021 2025 2019 2024 2025
42% apr. 2025-mar. 2026 X ) ) ) ) ) ) R . . . . . .
o 37 % 2024 +9,1 puncte din 2021, cea mai mare crestere din UE. Nivelul e acum al doilea din Uniune, +2,2 puncte intr-un an, a treia cea mai abrupta crestere din UE, dupa Irlanda si
Chiar si la ultima masurare, majoritatea tranzactiilor raman in afara creditului ipotecar. dupa Grecia. Media UE: 9,2%. Danemarca — desi nivelul ramane sub media UE, de 9,6%.

Surse: Eurostat, EU-SILC — regim de proprietate (ilc_lvho02), supraaglomerare (ilc_lvho05a), camere pe persoana
(ilc_lvho03), deprivare severa de locuire (ilc_mdho06a), restante (ilc_mdes05), povara costurilor pe grade de urbanizare
(ilc_lvho07d); date 2025, mai putin deprivarea severa, unde ultimul an disponibil e 2023. Finantarea tranzactiilor prin credit:
BNR, Rapoartele asupra stabilitatii financiare din iunie 2025 si iunie 2026; 42% este raportul dintre numarul creditelor
ipotecare noi si numarul tranzactiilor imobiliare. Clasamentele sunt intre cele 27 de state membre.



93 2.

din populatie stauin locuinte detinute de gospodarie, 2025

Romania e a doua din Uniune. in partea cealaltd a clasamentului, in Germania mai putin de jumatate dintre

oameni stau intr-o locuinta a lor.

Slovacia
Romania
Croatia
Ungaria
Polonia
Lituania
Bulgaria
Letonia
Estonia
Italia
Cehia
Slovenia
Spania
Portugalia
Belgia
Irlanda
Malta
Grecia
Cipru
Olanda
Finlanda
Suedia
Luxemburg
Franta
Danemarca
Austria

Germania

TOATE CELE 27 DE STATE MEMBRE, %

LOCUL 2 iN UE

Eurostat, EU-SILC (ilc_lvho02), % din populatie, 2025.

47,2%

771%
751%
74,2%
73,6%

71,2%

70,9%

70,9%

70,9%
69,4%
69,2%

68,8%
66,9%
64,6%

64,1%
61,4%
58,4%
54,2%

MEDIA UE 68,5%

93,8%
@ °3,2%
91,4%
89,8%
87,2%
86,5%
86,1%
82,2%
79,7%

AXFIDES 1OV



Populatia care locuieste intr-o casa cu credit ipotecarin curs, 2025

Un sfert dintre europeni locuiesc intr-o casa care inca se plateste in rate. La noi, potrivit Eurostat, doar unul din o suta. Proprietatea romaneasca
trece foarte putin prin sistemul bancar.

TOATE CELE 27 DE STATE MEMBRE, %

Romania ===@) 1,1%
Bulgaria 1,7%
Croatia 7.8%
Grecia 8,9%
Polonia 12,5%
Letonia 14,3%
Ungaria 151%
Slovenia 15,4%
Lituania 16,8%
Italia 17,3%
Cipru 18,8%
Malta 201%
Cehia 20,8%
Austria 221%
Germania 24,0%
Estonia ) 24,7%
Slovacia ® 25,0%
Spania 281%
Franta 30,8%
Portugalia 31,5%
Irlanda ‘ 36,2%
Finlanda 36,8%
Luxemburg 38,0%
Danemarca 39,2%
Belgia 431%
Suedia ‘ 48,8%
Olanda 57,9%

MEDIA UE 24,8%

Eurostat, EU-SILC (ilc_Ilvho02), % din populatie, 2025. Datele BNR (circa 550.000 de debitori ipotecari) sugereazé c& ponderea reald e mai mare. ﬂl_ll\: F I D E S IC’V



92 0.

Populatia care locuieste intr-o casa proprie fara credit, 2025

Peste doua ori media europeana. Mare parte din locuinte au fost mostenite sau cumparate cu bani proprii, nu finantate prin credit.

Romania
Bulgaria
Croatia
Ungaria
Polonia
Lituania
Slovacia
Letonia
Crecia
Italia
Slovenia
Estonia
Cehia
Malta
Cipru
Spania
Portugalia
Irlanda
Austria
Franta

Finlanda

TOATE CELE 27 DE STATE MEMBRE, %

CEL MAI MARE DIN UE

34,7%
321%
30,5%
301%

50,9%
50,4%
45,5%
39,7%

55,0%
54,3%

60,4%
59,9%
58,8%

69,7%
68,8%
67.9%

84,4%
83,5%

@ 92,0%

Belgia 27,8%
Luxemburg 26,1%
Germania 23,3%
Danemarca 19,2%
Suedia 15,8%
Olanda 10,9%

MEDIA UE 43,7%

Eurostat, EU-SILC (ilc_lvho02), % din populatie, 2025.

AXFIDES 1OV



BNR - APR. 2025-MAR. 2026

42.

Doar aproximativ 4 din 10 tranzactii sunt asociate unui credit ipotecar

Indicatorul urca de la 37% in 2024 la 42% in perioada aprilie 2025-martie 2026. Cea mai recenta valoare
ramane sub jumatate: aproximativ 58% din tranzactii nu sunt surprinse de finantarea ipotecara noua.

DIN 100 DE TRANZACTII IMOBILIARE

Credite ipotecare noi / tranzactii imobiliare

BNR - apr. 2025-mar. 2026
restul, din bani proprii: 58%

Tranzactii finantate prin credit

BNR - 2024
o
37 A) restul, din bani proprii: 63%

BNR, Raport asupra stabilitatii financiare, iunie 2025 si iunie 2026. Indicatorul de 42% este un proxy: numarul creditelor ipotecare noi raportat la numarul tranzactiilor imobiliare; nu este o potrivire contract-cu-contract. |’ Cl\ F I D E S I‘:’v



40' 4 % LOCUL 1iN UE

Rata de supraaglomerare, 2025

Patru din zece romani stau in locuinte cu prea putine camere pentru céti sunt. Media Uniunii e 16,8%, iar in Cipru sub 3%.

TOATE CELE 27 DE STATE MEMBRE, %

Romania @ 20,4%
Letonia 1 38,9%
Bulgaria : 32,5%
Croatia 31,8%
Polonia : 30,9%
Grecia 28,3%

Slovacia 27,8%

Lituania 3 27,8%
Italia j 24,3%
Estonia 17,9%
Cehia 16,7%
Suedia 15,7%
Ungaria 14,6 %
Austria 14,2%
Portugalia 12,7%
Germania 1,7%
Franta 10,8%
Slovenia 10,5%

Danemarca 9,9%

|
|
Spania 9,5% 3
Finlanda 9,5% 3
Luxemburg 8,8% 3
Belgia 6,6%
Irlanda 5,4%
Malta 4,7% 1
Olanda 41% 3
Cipru 2,2% 3

MEDIA UE 16,8%

Eurostat, EU-SILC (ilc_lvhoO5a), % din populatie, 2025. in scadere de la 49,7% in 2015. HI_IC'\ F I D E S I‘:)v
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Camere pe persoana, 2025

Ultimul loc in Uniune. Tradus in locuinte reale: unei familii de patru ii revin la noi 4,4 camere, fata de 6,8 cat e
media europeana si 8,8 in Malta.

TOATE CELE 27 DE STATE MEMBRE (R:ATEACI.\MERE ARE, iN MEDIE, O FAMILIE DE PATRU
omania

4,4 camere - 11 pe persoana

Romania @

Letonia

Polonia

Slovacia @

Grecia L J

Croatia @

Bulgaria @
Cehia @
Italia @

Estonia

Ungaria

Austri .
Hstra Media UE

J 11111

6,8 camere - 1,7 pe persoana

Slovenia

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
Germania ®

Lituania

*
Portugalia ‘
Suedia o

Franta

Danemarca

Spania @

Irlanda

Cipru l
Finlanda :

Belgia o
Luxemburg f Malta

Olanda 1 ®
Malta } e

MEDIA UE 1,7 8,8 camere - 2,2 pe persoana

Eurostat, EU-SILC (ilc_lvho03), numar mediu de camere pe persoana, 2025. Bucataria nu se numara printre camere. I’l_||C,\ F I D E S I‘:’v
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LOCUL 2 iN UE - 2023
96.

Deprivare severa de locuire, 2023

Supraaglomerare plus cel putin un defect grav: acoperis care curge, igrasie, lipsa toaletei sau a baii in locuinta.
Media Uniunii e 4%.

TOATE CELE 27 DE STATE MEMBRE, %

Letonia 1 11,6%
Romania @ 926%

Grecia . 6,9%
Bulgaria 6,0%
Portugalia ‘ 6,0%
Italia 5,8%

Ungaria 3 5,3%
Franta :
Polonia j 4,6%
Austria 4,5%
Lituania 4,0%
Slovacia 4,0%
Slovenia 3,5%
Estonia 2,9%
Spania 2,9%
Croatia 2,8%
Cehia 2,6%
Suedia 2,3%
Luxemburg 2,2%
Germania 1,9%
Danemarca 1,8%
Belgia 1,7%
Olanda 1,3%
Cipru 1,2%
Finlanda 1,0%
Malta 0,5%

MEDIA UE 4,0%

Eurostat, EU-SILC (ilc_mdho06a), % din populatie. 2023 e ultimul an disponibil pentru acest indicator. rl_lil\ F I D E S I‘:’v



9,4

—~18,5.

Restante la plati: unde am ajunsin 2025

in patru ani nivelul s-a dublat, iar media europeana a ramas pe loc. Am urcat de pe locul 9 pe locul 2, dupa Grecia. E cea mai mare crestere din Uniune.

Grecia
Romania
Bulgaria
Spania
Cipru
Irlanda
Finlanda
Franta
Ungaria
Suedia
Croatia
Luxemburg
Estonia
Slovacia
Austria
Germania
Italia
Letonia
Slovenia
Danemarca
Malta
Portugalia
Belgia
Lituania
Polonia
Olanda
Cehia

CLASAMENTUL iN 2025, % — CERC GOL: 2021 MEDIA UE 9,2% O 2021 @ 2025

O @ 13.5%
[ O 18,2%

l O ® 41,8%

@ O 13,2%
® O 12,0%
® O 1,6%
® 10,7%
O® 10,4%
O 86%

‘
‘
o
l
o—
® 85%
o O 8,0%
O—®78%
O ® 76%
O—® 73%
O ® 72% l
O ® 6,9%
‘
o—068% |
-0 66%
o O 6,3%
O 6,2% :
® O 56%
[ O 52%
O—® 51% l
° O 45%
‘
‘
‘
‘
‘
‘
‘
‘
‘

Romania, 2019-2025

18,5%

( O 38%
O—® 35%

O—® 33%
2019 2025

Eurostat, EU-SILC (ilc_mdes05), % din populatie. Restante la chirie, rata, utilitati sau cumparaturi in rate. rl_lzl\ F I D E S I‘:)v



4,3 — 6,5%

Povara costurilorin orase: ce s-aintamplatin 2025

intr-un singur an am urcat cinci pozitii. Nivelul rAmane sub media europeand, dar cresterea de 2,2 puncte e a

treia din Uniune, dupa Irlanda si Danemarca.

CLASAMENTUL iN 2025, % — CERC GOL: 2024

Crecia
Danemarca
Suedia
Germania
Belgia
Luxemburg
Cehia
Austria
Estonia
Franta
Olanda
Irlanda
Spania
Portugalia
Letonia

Ungaria

Italia 6,7%

Finlanda
Romania O @65%
Malta 6,0%

Slovenia 5,6%
Slovacia
Bulgaria 51%
Polonia 4,6%
Lituania 4,3%
Croatia 2,6%
Cipru 2,6%

Eurostat, EU-SILC (ilc_lvho07d), % din populatia din orase.

6,6%

5,4%

MEDIA UE 9,6%

‘ 13,1%
l 12,6%
11,8%
11,6%
1,2%
1 10,8%
10,4%
39,0%
) 8,8%

8,7%

8,2%
‘
‘
‘
1
‘ 6,7%

A 3-A CRESTERE DIN UE - ORASE

2024 2025
26,9%
25,3%
Romania, 2019-2025
UE
——\/_\/‘ 6,5%
2019 2025

AXFIDES 1OV



Ajungem la o locuinta prin familie sau prin venituri mari. lar costul ei AN FIDES KV

apasa cel mai tare pe cei care nu au niciuna dintre ele.

Acces si tranzitie srerspecTive

25' 9 % 25-34 ANI

locuiesc fara chirie intr-o proprietate care apartine
altcuiva — partener, parinti, rude sau prieteni

18-24 25-34 35-44 45-54 55-65
La 18-24 ani: 37,3%. Proprietatea personala urca de la 51,8% la 25-34 |la 66,8% la 35-44.

Catde greu o sustinem s perspecTivE

37'7 % CHIRIASI

este raportul dintre cheltuiala medie si venitul mediu al
gospodariilor chiriase

cu credit 32,2%
La altcineva 26,1%
fara credit 25,2%

Cu credit: 32,2%. Proprietate fara credit: 25,2%. Chiriasii nu au costul cel mai mare in lei,
dar au venitul mediu cel mai mic.

20'3% >9.000 LEI HH

locuiesc intr-o proprietate personala cu credit; sub
5.000 lei, ponderea este sub 9%

8,9%

<5.000 5.001-9.000 >9.000

Gradient clar: 8,9% — 14,6% — 20,3%. Creditul devine vizibil mai frecvent peste 9.000
lei/luna pe gospodarie.

UTILITATI - 2+ ORI
21,6.

au intarziat plata utilitatilor de cel putin doua ori; o
singura intarziere este mai putin frecventa

intretinere _ 27,9%

Utilitati: 21,6% recurent vs 17,7% o data. Chirie: 24% vs 22,1%. intretinere: 16,1% vs 11,8 %.

Rata ipotecara

45 7.

au avut cel putin o intarziere la plata utilitatilor in
ultimele 12 luni, din motive financiare

45,7%

33,2%

18-24 25-34 35-44 45-54 55-65

25-34 ani: 42,9%. Dupa 45 ani scade la 34,3%. Presiunea este maxima chiar in anii de
formare si consolidare a gospodariei.

44 % RURAL

din rural au avut cel putin o restanta la utilitati; in
Bucuresti-lifov, ponderea este 28%

Bucuresti-lifov 28,2%
200-500k 30,6%
50-200k 36,7%
<50k 42,9%

Orase sub 50k: 42,9%. Regional, maximul este in Sud-Vest: 49,9%.

Sursa: Omnibus AHA Moments, septembrie 2026, sondaj online, N = 1.000, 18-65 ani, urban si rural. Pentru intrebarea
,G2. In ultimele 12 luni, s-a intAmplat ca gospodaria ta s& nu poata plati la timp, din motive financiare, una sau mai multe
dintre urmatoarele cheltuieli?”, ,restanta” = ,da, o data” + ,da, de doua ori sau mai mult”. Raportul cost/venit din cardul 4
este raportul dintre mediile segmentului si hu indicatorul Eurostat de housing-cost overburden.



259,

Familia functioneaza ca o infrastructura informala de locuire

Tranzitia catre o locuinta personala este graduala. La 18-24 ani, peste 37% locuiesc gratuit in proprietatea
altcuiva; la 25-34 ani sunt inca 26 %. Abia dupa 35 de ani proprietatea personala devine net dominanta.

@ Cu credit

.La altcineva” include partener, parinti, rude sau prieteni; nu inseamna automat ,locuieste cu parintii".

() Fara credit

18-24

25-34

35-44

45-54

55-65

Total

12,8%
16,2%

@ Chirie @ La altcineva, fara chirie

12,3%

13,2%

Camin / altceva

Sursa: Omnibus AHA Moments, septembrie 2026.

81%

8,7%

2,7%

3,8%

1N FIDES

25-34 ANI

1V



>9.000 LEI HH

20 3.

Venitul filtreaza accesul la proprietate prin credit

Ponderea celor care au deja o locuinta personala cu credit creste de la 8,9% in gospodariile sub 5.000 lei la
14,6 % n segmentul 5.001-9.000 lei si 20,3% peste 9.000 lei.

@ Cu credit Proprietate personala total
VENITUL NET LUNAR AL GOSPODARIEI

<5.000 lei 8,9% @
5.001-9.000 lei 14,6% @
>9.000 lei 20,3% @
0% 20% 40% 60% 80%

AXFIDES 1OV

Segmentul 5.001-9.000 lei este chiar ,mijlocul” esantionului Omnibus: creditul apare, dar nu devine dominant. Sursa: Omnibus AHA Moments, septembrie 2026.



Presiunea maxima apare exact in anii in care gospodariile intrain piata
La utilitati, 42,9% dintre cei de 25-34 ani si 45,7% dintre cei de 35-44 ani au ramas in urma cel putin o data.
intretinerea arat& aceeasi forma, la un nivel mai redus.

intretinere @ Utilitati
CEL PUTIN O INTARZIERE IN ULTIMELE 12 LUNI

18-24 @:332%
25-34 @42,9%
35-44 @ 25.7%
45-54 @34,3%
55-65 @38.7%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

,Restanta” inseamna raspuns ,da, o data"” sau ,da, de doua ori sau mai mult”, din motive financiare. Sursa: Omnibus AHA Moments, septembrie 2026. rl_lcl\ F I D E S IC’V



CHIRIASI

377-

Chiriasii platesc mai putinin lei, dar dintr-un venit mult mai mic
Cheltuiala medie declarata este 1.700 lei la chiriasi si 2.580 lei la proprietarii cu credit. Venitul mediu al
gospodariei este insa 4.460 lei la chiriasi, fata de 8.000 lei la cei cu credit.

@ Raport cost/venit Cheltuiala medie G3 Venit mediu HH

CHELTUIALA MEDIE / VENITUL MEDIU AL SEGMENTULUI COST MEDIU G3 VENIT MEDIU HH

Chirie 37,7% 1.700 lei 4.460 lei

Proprietate cu credit 32,2% 2.580 lei 8.000 lei
La altcineva, fara chirie 26,1% 1.480 lei 5.690 lei
25,2% 1.850 lei 7.300 lei

Proprietate fara credit

Indicator descriptiv, nu Eurostat overburden. Raportul este cheltuiala medie G3 / venitul mediu HH al segmentului; G3 are formularea ,cheltuieli cu gospodaria, incluzand...” si trebuie interpretata cu aceasta limitare. Sursa: Omnibus AHA Moments, septembrie 2026. |’ Cl\ F I D E S IC’V



UTILITATI - 2+ ORI

216..

Cand ramanem in urma, problema tinde sa se repete
La toate cele patru plati urmarite, raspunsul ,de doua ori sau mai mult” este mai frecvent decat ,0 singura data".
La utilitati, 21,6 % declara intarzieri recurente si 17,7% o intarziere punctuala.

Odatd @ De 2 ori sau mai mult
UTILITATI, DUPA VENITUL GOSPODARIEI

Chirie 46,1%
<5.000 lei
- - -
- o
>9.000 lei 26,9%
Rata ipotecara 24,3%

G2. in dreapta, click-ul mare arat3 si gradientul dupa venitul gospodariei: restantele la utilitati scad de la ~50% sub 5.000 lei la ~27% peste 9.000 lei. Sursa: Omnibus AHA Moments, septembrie 2026. rl_lil\ F I D E S IC’V

PE TIP DE PLATA

50%

35,4%

5.001-9.000 lei

intretinere
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Unde apasa cel mai greu: localitati mici si cateva regiuni
Restantele la utilitati cresc de la 28,2% in Bucuresti-lifov la 44% in rural. Comparatia regionala arata un maxim
de 49,9% in Sud-Vest; Nord-Est, Nord-Vest si Sud sunt toate in jur de 45%.

DUPA MARIMEA LOCALITATII

Bucuresti-lifov 28,2%

Urban 200-500k 30,6%

Urban 50-200k 36,7%

Urban <50k 42,9%

Rural 44%

Comparatiile sunt descriptive; Sud-Vest si Vest au baze mai mici si se citesc cu prudenta. Sursa: Omnibus AHA Moments, septembrie 2026.

RURAL

PE REGIUNI DE DEZVOLTARE

AXFIDES 1OV
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Cat costa, de fapt

Trei feluri de a citi acelasi pret: fata de
inflatie, fata de tipul locuintei si fata de orasul
in care stai.




P IV
J/LI /D\L FIDES Pretul locuintelor in Romania = Nominal == Real, ajustat cu inflatia

indice trimestrial, 2015 =100, T1 2015 -T1 2026

180
160
Nominal preturile au crescut 140
foarte mulit. In termeni reali,
suntem sub nivelul din 2015.
Indicele nominal a ajuns la 174 in T1 2026, fata de 120

100 in 2015. Ajustat cu inflatia, acelasi indice e la
93: locuintele s-au scumpit mai incet decat restul

preturilor din economie. /

Ruptura se vede ih 2022-2023, cand inflatia a 10 "

depasit clar ritmul locuintelor, si reapare acum: 92.5
+7,8% nominal fata de -3,7% real in ultimul an.

80
Seria reala e indicele Eurostat deflatat cu deflatorul

. s . . - . o
consumului gospodariilor. Nu masoard costul de constructie si Intensitatea schimbarii variatie fata de acelasi trimestru al anului anterior, %

+9%

nici marja dezvoltatorilor.
©90 0, 0 . ? o 0o%0 00 o @ ® 0
° @ .9 T %0 o ® 04 o0 ®®
() o ° (0) ® o @ (0] o o
© o © @ e ® S
0% ° o4 ® © ® ® o
° ¢ ® o e © . e ° 4
o o
(0) (O]
(0]
-10% ()
-20%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Sursa: Eurostat — House price index (prc_hpi_q) si House price index, deflated (tipsho30).



I OV o | |
J/LI ~ FIDES Pretul locuintelor noi fata de locuintelor existente Total == Existente == Noi
indice trimestrial, 2015 =100, T1 2015 -T1 2026

180
160
140

Locuintele noi hu cresc mai

repede. Cresc in salturi.

in T12026 cele dou3 serii ajung practic la acelasi 120

nivel, in jur de 170. Drumul a fost insa diferit:

locuintele existente au urcat constant, cele noi au

recuperat in reprize.

Din 2015, variatia anuala a locuintelor noi a fost de 100

aproape doua ori mai instabila. lar in 2025

existentele au crescut mai repede in toate cele 90

patru trimestre.

Ritmul anual variatie fata de acelasi trimestru al anului anterior, %

(0]
o | %, )

+10% ® ’ ’ ’ (0] o ’ '

°c?80 7 %00,4, o8 ® go © oo | 8 (oo

8 © © ¢ 8 b 4 : ® e 8 1 ° °° ) ! 8 ® ’ e g © o ’
0% o o L e ®
& @
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Sursa: Eurostat — prc_hpi_g, achizitii de locuinte noi si de locuinte existente.
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Cluj e cel mai scump
oras, dar Bucurestiul
creste cel mai repede.

La Cluj metrul patrat costa 3.312 €, cu 44% peste
Bucuresti. Tot Clujul a urcat cel mai mult din 2015,
cu +210%.

Ritmul de azi s-a mutat insa: Bucurestiul are cea
mai mare crestere anuald, +9,4%. in lasi si
Constanta, locuintele noi cresc cu aproape 4 p.p.
mai repede decat cele existente.

Cluj-Napoca

Bucuresti

Brasov

Craiova

Sibiu

Constanta

lasi

Timisoara

Oradea

Ploiesti

Pret, €/m?

3312 €

2.304 €

2.303€

2126 €

2.031€

2.023 €

2.000 €

1.978 €

1.867 €

1.413 €

Crestere anuala
DE LA 0%
0%

+5.6%

+9.4%

+5.0%

+5.1%

+8.2%

ﬂ

+7.0%

+7.4%

+8.8%

ﬂ

+5.4%

W

+8.2%

Cumulat din 2015
DELA 0%
0%

+210.4%

+127.9%

+174.2%

+180.8%

+193.1%

+127.0%

+141.0%

+117.6%

+195.9%

+94.9%

Ritmul anual de crestere: noi si existente aug '26 vs aug '25

® Noi

0%

@ Existente

: -
7.4%

1.0%

7.2%

: o
6.6%

9.4%

9.6%

12.2%

5.1%

13.7%

7.5%

A noi-vechi
PUNCTE PP

+3.9 pp

-0.1pp

+0.2 pp

+3.2 pp

+2.4 pp

+3.8 pp

+3.9 pp

-0.2 pp

+7.1pp

+6.2 pp

A pret noi-vechi

AUGUST 2026

201 €

284 €

512 €

249 €

56 €

228 €

100 €

328 €

568 €

704 €

August 2026

Cluj-Napoca

Bucuresti

Brasov

Craiova

Sibiu

Constanta

lasi

Timisoara

Oradea

Ploiesti
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Pretul nu e tot

O locuinta poate fi ieftina si, in acelasi timp,
dificil de cumparat. De aici incolo intrebam
cine si-o permite.




aXrioes 1Y

Accesibilitatea este o intersectie intre cat costa locuinta, cat
costa finantarea achizitiei si cat poate sustine cumparatorul.

PRET LOCUINTA NOUA SALARIU MEDIU LUNAR
+78- 4.3% — 6,8% x2,6
o
1~ /0 1970 ’
mai scumpa — povara mai mare mai scumpa — povara mai mare mai mare — povara mai mica
2021 2021 2021
® 2.031€
® 1109 €
6,8%
4,3%
4
1943 € °

2015 2021 2026 T2 2015 2021 2026 T2 2015 2021 2026 T2



Cum masuram accesibilitatea locuintei? aXrocs KV

INTREBAREA 1 INTREBAREA 2 INTREBAREA 3

Este locuinta scumpain Poate cumparatorulsao Dupa rata, mai raman bani
raport cu venitul? finanteze? pentru un trai rezonabil?

Ne uitam la dinamica preturilor fata de dinamica Introducem avansul, maturitatea creditului, dobanda si Nu mai intrebam doar cat costa locuinta, ci ce marja
veniturilor, dar si la nivelul absolut al pretului raportat la pragul DSTI. Aici costul banilor poate schimba complet ramane dupa plata.
salariul mediu net. imaginea.

OECD: HPI / venit disponibil per capita Povara creditului: rata / salariul net lunar BNR PTI: pret / (net — minim)

Level check: 55 m? / salariul net anual BNR Index accesibilitate: venit efectiv / venit necesar Buffer: net - rata - minim
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ROMANIA IN EUROPA - 2015 - 2024

Este locuinta scumpain raport cu puterea economica?

Dinamica preT vs VENIT, 2015 = 100 Nivelul absolut anipe saLARIU NET PENTRU 55 M2
63 6 LOCUL 1DIN 18 7 2 LOCUL 8 DIN 19
| J ani
indicele pret / venit disponibil in 2024, fata de 100 in ani de salariu net mediu pentru un apartament de 55
2015 — cea mai favorabila evolutie din grup m?, fata de 11,6 ani in 2015
100 in 2015 fiecare linie: o tara, in 2024
7,2 ani acum 11,6 in 2015
0| O
63,6 3,4 ani mediana 7,4 14,3 ani
Preturile au crescut cu 56%, venitul disponibil pe locuitor cu 145%. Cel mai mic pret din grup, 1.676 €/m?, dar si cel mai mic salariu net, 1.064 €/luna.

Surse: Eurostat — indicele pretului locuintelor (prc_hpi_q) si venitul disponibil brut al gospodariilor pe locuitor (B6G, nama_10_hh); salariul net mediu anual (earn_nt_net); pret pe metru patrat ancorat in Deloitte Property Index 2024 si reproiectat in timp cu indicele Eurostat. Model: apartament de 55 m?. Dinamica acopera cele 18 state cu
serie completa de venit disponibil; nivelul absolut, cele 19 state cu pret pe metru patrat.



Romania a recuperat spectaculos la raportul pret-venit.

Fiecare tara porneste de la 100 in 2015, cercul gol. Preturile din Roménia au crescut cu 56%, dar venitul
disponibil pe locuitor cu 145%, asa ca raportul dintre ele a coborat la 63,6 — cea mai mare imbunatatire din cele
18 state comparabile. La celalalt capat, Ungaria a ajuns la 145,8: acolo preturile au luat-o mult inaintea

veniturilor.
INDICELE PRET / VENIT iN 2024
2015 = 100
Austria : 100,0
Belgia : 100,0
Cehia : 100,0
Croatia : 100,0
Danemarca : 100,0
Finlanda , 100,0
Franta : 100,0
Germania : 100,0
ltalia : 100,0
Luxemburg : 100,0
Polonia : 100,0
Portugalia : 100,0
Romania cl) 100,0
Slovacia : 100,0
Slovenia : 100,0
Spania : 100,0
Tarile de Jos : 100,0
Ungaria : 100,0

Indice 2015 = 100; sub 100 inseamna ca veniturile au crescut mai repede decat preturile. Surse: Eurostat prc_hpi_q si nama_10_hh (B6G pe locuitor). rl_lcl\ F I D E S I‘:’v



7 2 2024 - LOCUL 8 DIN 19
[ ani

leftin in euro huinseamna automat usor de cumparat.

Cu 1.676 €/m?, Romania are cel mai mic pret din grup — dar si cel mai mic salariu net, 1.064 € pe luna. Raportul
dintre ele, 7,2 ani, o asaza la mijlocul clasamentului, intre Austria si Finlanda. in 2025 coboara la 6,9 ani.

ANI DE SALARIU NET PENTRU 55 M?, 2024 2015 2024
Danemarca 41 Romaniain 2024
Grecia 4,9 Pret, €/m?
Belgia 4,7 W
Italia 5,5 mediana grupului: 3.332
Franta 55
Tarile de Jos 4,3
Austria 6,3
Romania . O 10,0

Finlanda 7,3
Germania 6,8

Salariu net, €/luna

Spania 6.2 CEEE

Romania: 1.064

Slovenia 8,6
mediana grupului: 2.196
Polonia 9,3
Luxemburg 8,0
Croatia 9,8
Slovacia 12,0
Ungaria 8,9
Portugalia 13,3
Cehia 13,7

Pret pe metru patrat x 55 m?, impartit la salariul net mediu anual. Surse: Eurostat earn_nt_net si prc_hpi_g, ancora de pret Deloitte Property Index 2024. Grecia nu are serie de pret pentru 2015. rl_lzl\ F I D E S IGV
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COSTUL BANILOR - 2024 1 FIDES IC’V imobiliare.ro

[ ] [ ] [ ] og W [ ] [ ]
PRET / SALARIU NET RATA DIN SALARIU
Locuinta este relativ accesibila. Finantarea el, nu. e | [T
Acelasi apartament de 55 m?, acelasi salariu, dar acum cu banca in ecuatie: avans de 15%, credit pe 25 de ani,
dobanda la creditele ipotecare din fiecare tara.

Romania pierde 7 locuri cand introducem costul banilor — cea mai mare cadere din grup. Urmatoarea, Polonia, pierde 3.

Rata la credit din salariul het 2024 - % pin saLARIUL NET LUNAR Dobanda ipotecara 2024 - crebiTELE NoI
PRAG 45% MEDIANA 4,0%

L |
1 1 1

Danemarca _ ! ! 23,7% Polonia : 8,4%
1 1 I

Belgia (IS Lo 25,9% romania (. 7,9%
L !

crecia (NS b 29,0% Ungaria : 7.3%
L |

italia - (. i, 30,5% Portugalia : 6,0%
1 1 I
1 1 1

Franta (. Lo 31,1% Cehia ! 5,1%
1 1 1

Tarile de Jos (. b 31,2% Grecia : 4,9%
L |

austria - (N 37,6% Danemarca : 4,8%
1 1 1
1 1 |

Finlanda ([ N—— 39,2% Austria : 4,3%
1 1 I

cermania (S 39,4% Croatia i 4,1%
L |

spania (I 39,7% Franta (. 4,0%
I |

Sovenis aa,0% . 80
1 1 1
1

Luremburg - (I 47,3% Finlanda (R 3,9%
1 1 I

Croatia (I 49,2% siovenia (N 3,9%
L |

slovacia [ 55,6% Tarile de Jos (NN 3,9%
1 1 I
I

Romania (S 56.3% cermana (S 3,8%
1 1 [}

Polonia 71,9% siovacia (I 3,8%
1
1 1 I

cenia [N 86,5% Luxemburg - (. 3,8%
L |

Ungaria (e 88,8% Beigia (I 3,7%
1 1 1
I

Portugaiia (I 90,7% spania (N 3,5%
1 " °

MEDIANA 40%

Surse: dobanzi ipotecare BCE (credite noi pentru locuinte); salariu net mediu Eurostat (earn_nt_net); pret pe metru patrat ancorat in Deloitte Property Index 2024. Model: 55 m?, avans 15%, credit pe 25 de ani, dobanda fixa la nivelul anului. 2024
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Cat ar fi trebuit sa fie dobanda, pentru ca rata sa incapa intr-un salariu mediu

Pentru acelasi apartament de 55 m?, cu avans de 15% si credit pe 25 de ani, calculam dobanda la care rata ar fi
atins exact pragul DSTI. Linia portocalie este dobanda de referinta efectiva; distanta pana la prag este dobanda pe
care cumparatorul nu si-a permis-o.

81%
C¥ 7,9%
8% o
—_—— 7,6%
'@
T 7,1%
O Dobanda de referinta la credite noi
2,1 pp
3,1pp 2.3 pp

6%

3,0 pp

Prag DSTI 45%
4%

Prag DSTI 40%

2%

aici creditul incape in buget
0%
2023 2024 2025 2026

SUB PRAGUL GENERAL La 40% din salariu, dobanda ar fi trebuit sa fie 3,0%. De 2,4 ori mai mica decéat cea reala.

Model: apartament de 55 m? la pretul mediu pe metru patrat al fiecarui an, avans 15%, credit pe 25 de ani cu dobanda fixa, cumulat locuinte noi si vechi. Dobanda simulata este nivelul la care rata lunard ajunge exact la 45%, respectiv 40%, din salariul net mediu lunar. Dobanda de referintd: media BCE pentru creditele noi de locuinte. Pragul
BNR este 40% din venitul net, cu 5 puncte in plus la prima locuinta. Pentru anul 2026, s-au luat in considerare dobanda si venitul mediu
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CE RAMANE DUPA RATA - 2024 M FIDES IC’V imobiliare.ro

Dupa rata si traiul minim, unui salariat mediu din Romania ii mai ramane foarte putin pe
luna.

Din salariul net mediu scadem rata si cosul minim de trai, aproximat prin salariul minim net. Ce ramane
este marja lunara: banii pentru tot ce nu este locuinta si supravietuire.

Din ce se compune salariul < pin SALARIUL NET - LINIA MARCHEAZA SALARIUL INTREG Catramane, in bani turo pe LUNA, DUPA RATA $I TRAIUL MINIM

ZERO

SALARIUL iINTREG

1
1
y +408 €
orecio (I : +24,4%
1
1
seigia [ : 12,3% +369 €
1
1
Tarie de Jos (MM +9,2%
1
1
sovenia (I +8,0%
1
1
cermania (I +7,8%
|
rane (e +2,7%
|
Romania (N +4,4%
:
speniz (e +39%
|
Luemburg - (e v2.3%
:
siovacia (e +09%
:
croatia (R 2,2%
:
polonia [ -23,7%
1
Ungaria (e -26,8%
1
cena [ -27,1%
1
portugalia (N S <15%
ortugalia - —695 €
[ ratalunara cosul minim de trai ceramane [ cat depaseste salariul
MARJA CARE NU TINE ca procent din salariu, Romania e pe locul 7 din 15; in euro, pe locul 9 un punct de dobanda in plus costa 53 € pe luna — mai mult decat marja de 47 €

Metoda: salariu net mediu Eurostat (earn_nt_net), rata din modelul comun (55 m?, avans 15%, credit pe 25 de ani, dobanda anului), cos minim de trai egal cu salariul minim net, similar metodologiei BNR din Raportul de stabilitate financiara 2025. Cifrele sunt orientative si nu reproduc calculele BNR. Acoperire: 15 state cu serie completd de salariu minim; lipsesc
Danemarca, Italia, Austria si Finlanda (fara salariu minim national), plus Cipru, Bulgaria, Estonia, Letonia, Lituania, Suedia, Irlanda si Malta.
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Cu cat intram mai adanc in tranzactie, cu atat Romania coboara.

Aceleasi state, patru masuri diferite. Prima priveste evolutia preturilor fata de venituri, a doua nivelul absolut al
pretului, a treia adauga costul banilor, a patra intreaba ce mai ramane la finalul lunii.

CEA MAI BUNA POZITIE CEA MAI SLABA POZITIE
. . o R . .. locul1din18
Ritmul preturilor fata de ritmul veniturilor PY 63 6
indice pret / indice venit disponibil, 2015 = 100 [
o R locul 8 din 19
Pretul fata de salariu ® 72 ..
ani de salariu net pentru 55 m? [l ani
locul 15 din 19

Rata din salariu ® 56 y
rata lunara ca procent din salariul net ©

v A - v e o e o locul 9 din 15
Ce ramane dupa rata si traiul minim

euro pe luna, din salariul net mediu ‘ I 7 €

Acoperirea difera: 18 state au serie completa de venit

disponibil, 19 au pret pe metru patrat, iar 15 au salariu
Cum se citeste: fiecare linie este un clasament, de la cea mai favorabild pozitie in stanga la cea mai putin favorabild in dreapta. Fiecare reper este o tara; bulina coloratd este Roméania. Toate cifrele sunt cele din slide-urile anterioare, pe modelul de 55 m?, avans 15% si credit pe 25 de ani. minim, folosit ca prag de subzistenta.
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Inapoi acasa

Aceleasi intrebari, coborate la nivelul celor 41
de municipii resedinta de judet.




Municipii resedinta de judet - lunie 2026

Cat costa Iocuin;a ANI DE SALARIU NET PENTRU 55 M? - DOAR 7 ORASE RAMAN SUB PRAG

Resita
Giurgiu
Drobeta-Turnu Severin
Calarasi
Braila
Slobozia
Piatra-Neamt
Focsani

Satu Mare
Alexandria
Bacau

Zalau

Ploiesti

Arad

Galati
Targoviste
Timisoara
Tulcea

Vaslui

Slatina

PRAG 45% = 6,6 ANI ANI
:

1 O ! 47
2 . | 61
3 S | 61
4 S | 6,2
5 OIS | 63
¢ I 6,4
7 N ! 6,4
] 6,9
R 7,0
10 00 71
e 71
oy 71
13 — 71
WO e 7,2
15 (e 7,2
16 (0 7,4
L7 7,5
18O e 7,5
19 (1 7,6

1
200 e 7,7

Bucuresti €} CH 7.7

Alba lulia

Deva

Sibiu

Pitesti

Sfantu Gheorghe
Bistrita

Buzau

Targu Jiu
Botosani

Baia Mare

lasi

Ramnicu Valcea
Suceava
Miercurea-Ciuc
Targu Mures
Constanta
Oradea

Brasov

Craiova

Cluj-Napoca

22 I 77
ey ] 78
240 78
25 0 e 80
260 8.1
27 82
28 (0 83
200 84
30 (0 84
31 85
32 (s 87
33 88
e 9,4
35 0 07
861 08
37) 08
35 (S 00
80 e 10,3
40 [ 11,0

a e 11,7

RATA

32%
41%
42%
43%
43%
44%
44%
47 %
48%
48%
48%
49%
49%
49%
49%
51%
51%
51%
52%
52%
52%
53%
53%
53%
55%
56%
56%
57%
57%
57%
58%
59%
60%
64%
66%
67%
67%
68%
71%
75%
80%

Ceramane dupé rata Euro PELUNA, DUPA RATA SI COSUL MINIM DE TRAI

Bucuresti o

Resita
Timisoara

Sibiu

Ploiesti
Drobeta-Turnu Severin
Braila

Calarasi

Galati
Piatra-Neamt
Bacau

Arad

Slobozia
Giurgiu

Slatina

Satu Mare
Zalau

Pitesti

Alba lulia
Targoviste

lasi

Focsani
Alexandria
Tulcea

Vaslui

Buzau

Targu Jiu

Deva

Sfantu Gheorghe
Bistrita

Baia Mare
Botosani
Rémnicu Vélcea
Targu Mures
Brasov
Constanta
Suceava
Oradea
Miercurea-Ciuc
Cluj-Napoca

Craiova

AXrioes )V imobiliare.ro

€ /LUNA

+177 €
+120 €
+111€
+56 €
+24 €
+22 €
+16 €
+13 €
+2€
-0€
-1€
-1€
-4 €
-9€
-23€
-23 €
-40 €
-40 €
-43 €
-52 €
-66 €
-66 €
-75€
-77 €
=107 €
-110 €
-110€
=113 €
-113 €
-123¢€
-135€
-151 €
-159 €
=175 €
-178 €
-182¢€
=197 €
-204 €
-211€
=228 €
-260 €

Model: 55 m?, avans 15%, credit pe 25 de ani la 6,41% (identice pentru toate orasele), prag de referintd 45% din salariu, cos minim de trai 491 € pe luna. Preturile si salariile nete (pe judet) sunt cele raportate de INS aferent lunii iunie 2026; dobanda este media BCE pentru creditele noi de locuinte, ianuarie-iulie 2026; cosul minim de trai este salariul minim net convertit la cursul mediu al

lunii iunie.
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INSTITUTUL PENTRU
ORASE VIZIONARE

Analiza realizata de Institutul pentru Orase Vizionare
(IOV) pentru FIDES - Federatia Investitorilor si
Dezvoltatorilor pentru o Economie Sustenabil3,
iulie—septembrie 2026.

Datele pot fi preluate cu mentiunea sursei:
IOV pentru FIDES, 2026.

X FIDES






