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ROMANIA

Raport National privind Renovarea Cladirilor - Bariere Tehnice si Economice

1. Rezumat si Recomandari

Activitatea de renovare a cladirilor din Romdénia a crescut in ultimii ani, fiind
impulsionatd in principal de fondurile europene si programele nationale. Cu toate
acesteq, piata ramane puternic dependentd de granturi, iar procesul este incetinit de
dificultati administrative, acces inegal la finantare si lipsa fortei de munca specializate.
Multe autoritati locale nu dispun de capacitate tehnica suficientd pentru a pregdti si
gestiona proiecte de renovare, in timp ce asociatiile de proprietari mai mici intémpind
dificultati in asigurarea cofinantdrii necesare.

Intre 2020 si 2023, costurile de constructie au crescut cu 35% [1], preturile de consum cu
25% [2], iar costurile fortei de munca cu 31% [3]. In aceeasi perioadd, EURIBOR a crescut
de la valori negative la aproximativ 4% in 2023 [4], facdnd creditele mai putin accesibile
si amplific@nd presiunea financiard asupra gospoddriilor.

Recomandari cheie:

1. Dezvoltarea unui mecanism de prioritizare pentru blocurile de apartamente —
care sa includd criterii sociale si structurale si sa utilizeze indicatori masurabili de
sardcie energeticd pentru identificarea si prioritizarea cladirilor afectate de
vulnerabilitate.

2. Instituirea unui program dedicat de granturi pentru cladirile cu nivel ridicat de
sardcie energeticd — alocarea de fonduri specifice pentru blocurile de
apartamente vulnerabile la sardcia energetica, pe baza indicatorilor
identificati, pentru o interventie directionata.

3. Cresterea gradului de constientizare si acces la oportunitatile de finantare —
promovarea imprumuturilor verzi existente si asigurarea unei informari clare si
accesibile privind granturile si procedurile de renovare, pentru aincuraja
participarea proprietarilor.

4. Tmbundatatirea coordondrii intre programele nationale si cele municipale —
alinierea prioritatilor si calendarului programelor pentru o eficientd sporitd si
pentru a asigura sprijin adecvat regiunilor cu nivel ridicat de sardcie
energetica.

Implementarea acestor masuri ar consolida planificarea renovarilor, ar raspunde
nevoilor gospoddariilor vulnerabile si ar imbundtati ritmul si calitatea lucrarilor de
renovare la nivel national.

2. Contextul Pietei de Renovare

In Romania, proiectele de renovare sunt determinate in principal de disponibilitatea
fondurilor europene si nationale. Majoritatea interventiilor sunt partiale — axate pe
izolare termica, inlocuirea ferestrelor sau modernizarea sistemelor de incdlzire —in timp
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ce renovdrile profunde sunt rare, din cauza costurilor ridicate, complexitatii
administrative si accesului limitat la finantare.

Conform raspunsurilor expertilor, costurile ,tipice” ale renovarilor variaza intre 50-500
€/m?, reflectand faptul ca majoritatea proiectelor sunt renovari partiale ale anvelopei
cladirii, situate la limita inferioara a intervalului, in timp ce renovarile complete (inclusiv
sisteme HVAC, instalatii electrice si consolidari structurale) se apropie de limita
superioard. In practicd, cea mai frecventd interventie este renovarea partiald a
anvelopei, cu un cost mediu de aproximativ 100 €/m? (conform indicatiilor expertilor —
vezi Anexa 1).

Desi Programul Operational Regional (POR) si Planul National de Redresare si Rezilienta
(PNRR) oferd un sprijin substantial, apelurile de finantare sunt adesea neregulate si
suprasolicitate. Procedurile de aplicare si raportare sunt complexe, iar capacitatea
administrativd locald este limitatd. Municipiile mici depind in mare masurd de
consultanti externi si se confrunta cu intarzieri semnificative in pregatirea proiectelor.

Activitatea de renovare este concentratd in zonele urbane — precum Bucuresti, Cluj-
Napoca si Timisoara — unde expertiza tehnica si capacitatea de investiti sunt mai
ridicate. In orasele mici, veniturile scazute si capacitatea administrativd redusa
incetinesc progresul. Antreprencrii preferd proiectele urbane de anvergurd, mai
profitabile, ceea ce duce la o acoperire insuficientd a zonelor oraselor mai mici.

3. Motivatia Proprietarilor din Cladirile Multifamiliale

Decizile de renovare in Romania sunt motivate in principal de stimulente financiare,
starea cladirii si confortul locativ. Principalii factori motivationali sunt:

e Disponibilitatea granturilor (cu contributie redusa din partea proprietarilor);

e Reducerea costurilor lunare de intretinere;

e Economiile de energie;

e Conditiile structurale precare sau periculoase (acoperisuri, balcoane, pereti de
rezistentq);

e Probleme de confort interior (ventilatie, umiditate, mucegai, temperaturi
extreme);

e Cresterea valorii proprietatii.

Alti factori potentiali — precum reducerea emisilor de gaze cu efect de serq,
modernizarea esteficd sau imbundtdtirea standardelor de locuire — nu sunt Tnca
prioritizati de experti.

In practica, decizile de renovare sunt strans legate de oportunitatile de finantare si de
starea tehnicd a cladirilor. Considerentele estetice si climatice joacd un rol minor, in
timp ce accesibilitatea financiard, siguranta si confortul utilizatorilor rdman motoarele
principale ale activitatii de renovare.
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4. Bariere in Renovare

Situatia financiara

Barierele financiare domind peisajul renovarilor din Romania. Desi granturile nationale
si europene pot acoperi pdnad la 80% din costuri, cerintele de cofinantare reprezinta in
continuare un obstacol major pentru multi proprietari si asociatii. Bancile sunt reticente
in acordarea de credite pentfru renovari din cauza riscurilor ridicate si a garantiilor
limitate. Cresterea costurilor de constructie [1] si a ratelor dobdanzilor [4] a agravat si mai
mult problema accesibilitatii.

Apelurile de finantare sunt adesea intdrziate sau suprasolicitate, gener&nd perioade
lungi de asteptare si incertitudine. Intarzierile in rambursare provoacd probleme de
lichiditate pentru antreprenori si asociatii de proprietari.

Bariere neprioritizate: mecanismele inovatoare de finantare au fost discutate, dar nu
au fost considerate bariere principale. Problema nu este lipsa instrumentelor noi, ci
absenta unor optiuni de finantare de bazd, accesibile si sustenabile.

Situatia pietei

Piata renovdarilor din Romania este instabild, caracterizatd prin distributie inegald a
contractorilor si supraincarcare administrativd. Marile orase dispun de capacitate
suficientd, dar localitatile mici se confrunta cu lipsa personalului tehnic si dificultati in
pregatirea aplicatiilor si gestionarea proiectelor. Birocratia excesiva si suprapunerea
procedurilor nationale si locale incetinesc implementarea.

Disponibilitatea antreprenorilor fluctueaza: cererea creste brusc odatd cu deschiderea
apelurilor, ceea ce determind cresterea preturilor si lipsa serviciilor. Aceste cicluri
ingreuneazad planificarea pe termen lung pentru firmele mici.

Bariere neprioritizate: gradul de constientizare privind programele de renovare si
exemplele de bune practici nu au fost percepute drept bariere semnificative,
deoarece nivelul de informare este relativ ridicat datoritd comunicarii constante din
cadrul initiativelor finantate prin fonduri UE.

Situatia tehnica

Cea mai critica barierd identificatd de experti o reprezintd lipsa fortei de munca
specializate in santierele de renovare. Aceasta duce la intdrzieri, scaderea calitatii
executiei si cresterea costurilor. Problema este amplificatd de migratia lucratorilor
calificati catre Europa de Vest si de capacitatea redusd a sistemului de formare
profesionald.

Expertii au mai mentionat si volumul mare de muncd administrativd necesar pentru
pregadtirea proiectelor de renovare a blocurilor, care pune presiune suplimentarda pe
autoritati si consultanti. Complexitatea documentatiei descurajeazd adesea asociatiile
mici de proprietari sa aplice pentru granturi.
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Bariere neprioritizate: proiectantii si consultantii au fost mentionati, dar nu considerati
obstacole principale — blocajul major se afla la nivelul fortei de munca disponibile si al
capacitatii administrative, nu al expertizei tehnice.

Alti factori / sociali

Proprietarii sunt inca puternic dependenti de granturi si reficentiin a contracta credite,
din cauza limitarilor de venit si a incertitudinii economice. Multe asociatii se confruntad
cu dificultati de coordonare internd, procesul decizional fiind lent si fragmentat.

Bariere nepirioritizate: solutiile fehnologice si financiare inovatoare au fost mentionate,
dar nu considerate prioritare, intrucat principalele probleme deriva din accesibilitate si
birocratie, nu din lipsa tehnologiilor disponibile.

5. Contextul Saraciei Energetice

Sardcia energeticd nu este definitd clar in legislatia romé&neasca, lipsind indicatorii si
metodologia aferentd. Autoritatile locale si organismele de finantare dispun, prin
urmare, de date limitate pentru a orienta interventiile, iar programele de renovare nu
se adreseazd in mod specific gospodariilor vulnerabile.

In practicd, saracia energetica este cea mai raspanditd in medivul rural, desi unele
gospoddrii urbane —in special persoanele singure care locuiesc in cladiri nerenovate —
se confrunta cu dificultati similare. Principalii factori sunt: standardele de constructie
depdsite, izolarea termica slabad, blocurile partial locuite din cauza migratiei populatiei
si costurile ridicate ale energiei electrice si gazelor naturale. In unele regiuni,
gospoddariile depind de lemne de foc, fie din cauza lipsei retelei de gaze, fie din cauza
preturilor inaccesibile la energie electrica.

6. Context si Metodologie

Concluziile prezentate in acest raport se bazeazd pe evaludrile expertilor, colectate
prinfr-un chestionar structurat in primavara anului 2024. Raspunsurile au fost analizate
pentru identificarea barierelor si factorilor motivationali relevanti, iar rezultatele au fost
validate si sintetizate de Agentia Locald a Energiei Alba (ALEA), ca expert local, si
Agentia Regionala a Energiei Tartu (TREA), in calitate de coordonator al activitatii, in
noiembrie 2024.

Acest raport national face parte din Livrabilul 3.2 — Raport privind Barierele Tehnice si
Economice ale Renovarii Cladirilor in cinci tari pilot din Europa Centrald si de Est,
elaborat in cadrul proiectului CEESEN-BENDER. Raportul la nivel CEE compard
rezultatele intre tarile participante, evidentiind asemandrile si diferentele in practicile
de renovare, barierele identificate si contextul de politici.
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