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1. DELIMITAREA OBIECTIVULUI STUDIAT

Problematica pietei imobiliare in contextul planificdrii spatiale este una vastd, care necesitd stabilirea unui
cadru analitic, incd de la Inceput. Asadar, aceasta trebuie pusd in contextul urbanismului, fiind una din
fortele de piata care ghideazd planificarea spatiald, si asupra cdreia guvernul poate sa intervind pentru a-i
potenta efectele pozitive. (World Bank, Consolidarea capacitatii de planificare spatiala - Preconditie pentru
dezvoltare urbanad sustenabild, 2013) O a doua fortd de piatd care influenteazd foarte mult formarea
spatiului urban este cea funciard.

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de folosinta
asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliara se refera la transferul permanent sau temporar al unui
drept de la o parte la cealaltd in schimbul unei recompense care, de obicei, este o suma de bani.
Interactiunea dintre cerere si oferta stabileste pretul de tranzactie. (Consiliul Concurentei, 2009)
Optimismul din piata este, de obicei, sustinut de evolutia favorabild a economiei reale, adica de cresterea
economica. De cele mai multe ori, insa, acest optimism contribuie la subestimarea riscului, extinderea
activitatii de creditare, cresterea accelerata a preturilor activelor, investitiile excesive Tn bunuri de capital si
explozia consumului. Tn momentul reajustrii asteptarilor cu datele fundamentale, optimismul excesiv face
loc pesimismului, ddunand sistemului financiar si economiei reale.

Piata imobiliara este un factor determinant al acestor fenomene, deoarece preturile cladirilor si ale
terenurilor influenteaza disponibilitatea si capacitatea bancilor de a imprumuta bani. Din acest motiv,
piata imobiliard este dependentd de doi factori esentiali: de comportamentul participantilor la piatd si de
caracteristicile bunurilor/proprietdtilor imobiliare.

Chiriile, care ofera indicii relevante legate de cerere, sunt un indicator de baza al pietei imobiliare. Piata
rezidentiala este considerata motorul intregii piete imobiliare, cu o influenta semnificativa asupra
sectoarelor de constructii, spatii de retail sau terenuri.

Astfel, piata imobiliard, Tmpreund cu piata funciard, reprezintd cele doud forte de piatd care ghideazd
planificarea spatiald, si asupra cdrora autoritdtile publice pot sd intervind pentru a le potenta efectele
pozitive. Fdrd existenta unei piete funciare functionale, care sd reprezinte o fundatie solidd pentru piata

imobiliard, aceasta nu poate sd functioneze in mod corespunzdtor.



2. ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE

Sibiu, un loc mic pentru vise mari

Conform Strategiei de Dezvoltare Socio-Economica a Judetului Sibiu 2021-2030, municipiile judetului Sibiu
sunt alcatuite din zone rezidentiale, zone industriale si de afaceri, cu multiple dotari edilitare cu functii
administrative, industriale, economice, politice, sociale, culturale si stiintifice destinate deservirii unei
populatii dintr-o zona geografica mai intinsa decat limitele administrative ale acestuia, de regula situate
intr-un areal mai mare decat al orasului. (Consiliul Judetean Sibiu, Strategia de dezvoltare economico-

sociala a judetului Sibiu 2021-2030, 2022).

Fig. 2. 1 SIBIU HIGHLIGHTS
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*housing affordability index = indicele de accesibilitate a locuintelor, iar price to income ratio = raportul dintre pret si venit

Municipiul Sibiu este unul dintre cele mai mari orase din Romania si capitala judetului Sibiu, situat in inima
tarii. Suprafata totald a judetului este de 543.000 ha, echivalentul a 2,3% din totalul teritoriului Romaniei.

Potrivit Institutului National de Statistica, Municipiul Sibiu are 165.739 de locuitori, ceea ce inseamna 35%



din populatia judetului. Tn anul 2007, a fost desemnat Capitald Europeana a Culturii, eveniment care I-a
facut mai popular pentru investitorii straini. Orasul Sibiu face parte din coridorul IV Pan European care
leaga Marea Neagra de granita cu Ungaria. Are o buna legatura rutiera cu Bucuresti si Timisoara, ambele
orase fiind la o distanta de 280 km de Sibiu (aprox. 4 ore de mers cu masina). La Sibiu se poate ajunge usor
pe cale aeriana, orasul fiind deservit de Aeroportul International Sibiu, care se afla la 6 km de centrul
orasului. Aeroportul are zboruri directe spre Viena, Munchen, Niirnberg, Londra, Dortmund, dar nu are
zboruri directe spre Bucuresti. Aproximativ 285k de pasageri trec anual prin Sibiu.

Perspectiva sibienilor

Ponderea din populatie a persoanelor care declara ca au in proprietate locuinta actuala este foarte ridicata
(81,7%), fara insa a iesi din media inregistrata la nivel national pentru acest aspect. Pretul mediu de
inchiriere pentru locuinte la particulari este de aproximativ 320 de euro/lund/ pe locuintd (mentiondm ca
nu avem date cu privire la calitatea si dimensiunea acesteia), sumele platite pentru locuintele de stat fiind
cu aproximativ 40% mai mici decat cele pentru locuintele din privat.

Din perspectiva respondentilor, printre aspectele cu nivel ridicat de insatisfactie se numara si cele care
vizeaza oferta si pretul terenurilor si locuintelor (de punctat faptul cd doar 18.3% dintre respondenti nu
detin o locuinta proprie, iar in categoria celor care sunt nesatisfacuti de oferta si pretul terenurilor si
locuintelor, se incadreaza si cei care au in proprietate locuinta actuald), diversitatea locurilor de munca si
salarizarea acestora. Infrastructura de afaceri adecvata este considerata ca fiind un activ important care
faciliteaza dezvoltarea economica a judetului Sibiu, pentru 44% dintre respondentii sondajului de opinie
realizat. Tn polul urban Sibiu, infrastructurile de afaceri sunt percepute ca principal factori de facilitare a
dezvoltarii economice (61,7%). Diversitatea ofertei de locuinte si terenuri este sub media judeteana la
nivelul tuturor ariilor teritoriale analizate, cei mai putin satisfacuti de acest aspect fiind respondentii din
Tara Secaselor si Valea Hartibaciului, unde si problema salarizarii este majora.

Din perspectiva indicatorului referitor la preturile locuintelor si terenurilor, cei mai putin satisfacuti sunt
respondentii din Valea Tarnavelor, iar cei mai satisfacuti, desi sub media judeteana, sunt respondentii din

Tara Oltului si din Marginimea Sibiului.

2.1. Piata de terenuri

Piata funciara este una din cele mai importante forte de piata care joaca un rol important in planificarea si
dezvoltarea spatiala, din acest motiv unul din aspectele importante pe care autoritatile locale trebuie sa-I
aiba n control este sa-si inventarieze toate parcelele de teren, pentru a avea o imagine clara a parcelelor
care nu sunt folosite, care sunt folosite partial, care sunt contaminate sau care pot fi folosite pentru

proiecte strategice. Amenajarea si dezvoltarea teritoriala sunt influentate de teren si de caracteristicile



acestuia (pret, localizare sau structura proprietatii). (World Bank, Consolidarea capacitatii de planificare
spatiala - Preconditie pentru dezvoltare urbana sustenabila, 2013).

Fara existenta unei piete funciare functionale, care sa reprezinte o fundatie solida pentru piata imobiliara,
aceasta nu poate sa functioneze in mod corespunzator. Conform World Bank, in jur de 50% dintre
proprietati sunt Tnregistrate Tn cadastrul national si mai putin de 15% sunt verificate si inregistrate in baza
de date electronica eTerra. (World Bank, Locuirea In Romania - Catre o strategie nationala in domeniul
locuirii, 2015).

De asemenea, autoritatile publice trebuie sa cunoasca statutul proprietatii terenurilor — daca sunt sau nu
in proprietate publica, deoarece mentinerea unui echilibru intre terenurile detinute de stat si cele aflate in
proprietate privata este esentiald. Un aspect important de mentionat in contextul planificarii spatiale tine
de pret; zonele cu preturi ridicate pentru terenuri sau case pot sa beneficieze de o zonare cu densitate mai
inalta, iar zonele cu preturi mai scazute pot suporta zonari cu densitate mai redusa. (World Bank,
Consolidarea capacitatii de planificare spatiala - Preconditie pentru dezvoltare urbana sustenabila, 2013).
Situatia incerta a titlurilor de proprietate pentru anumite terenuri face dificila existenta unei piete funciare
functionale.

Mai ales in interiorul oraselor judetului Sibiu, autoritatile publice ar trebui sa se asigure ca regulile de
urbanism stabilite sunt eficiente pentru a reduce distanta medie fata de facilitatile necesare locuitorilor
(descurajarea conceptului de "firme de apartament”), prin implementarea unei strategii de utilizare a
terenurilor flexibila si dinamica, care sa permita si sa incurajeze utilizirile mixte (e.g. spatii de locuit si
spatii de servicii).

Terenurile industriale pot sa reprezinte o provocare pentru dezvoltare, formand o bariera urbana care
forteaza expansiunea oraselor in alte directii. Sibiu se afla pe lista oraselor care poseda in proportie de
peste 30% zone importante de terenuri cu destinatie industriald. Parcelele lungi si inguste de teren,
pretabile mai degraba pentru agricultura decat pentru constructii urbane, nu pot fi asamblate rapid si
eficient Tn lipsa unor piete funciare functionale, iar in absenta unor reglementari de amenajare teritoriala
corecte si strategice, proiectarea se realizeaza cu dificultate. (World Bank, Consolidarea capacitatii de
planificare spatiala - Preconditie pentru dezvoltare urbana sustenabild, 2013).

Preturile medii de vanzare s-au dublat in Cisnadie (in 2022 — 65 euro/mp) si Avrig (in 2022 — 25 euro/mp),
au crescut cu peste 70% in Selimbar (in 2022 — 130 euro/mp) si au crescut cu aproape 30% in Municipiul
Sibiu (in 2022 - 220 euro/mp).

Un metru patrat de teren intravilan din zona A a orasului Cisnadie a ajuns sa valoreze cat un metru patrat
din zona D a municipiului Sibiu. Suprafata intravilana a crescut la nivelul municipiului Sibiu si oraselor

Agnita, Avrig si Cisnadie.



Cele mai scumpe terenuri extravilane sunt cele arabile, urmate de cele cu livezi, localizate in municipiul
Sibiu, Cisnadie si Medias. Rezervele de teren pot fi reconvertite pentru investitii Tn energie regenerabila
sau dezvoltare turistica. Oportunitati au fost identificate in UAT-urile Pauca, Loamnes, Barghis, Sura Mica,
ce detin suprafete de terenuri arabile generoase, precum si in Chirpar, Altina, Ocna Sibiului etc. pentru
suprafetele de pasuni.

De asemenea, un bun prilej de dezvoltare turistica il reprezinta Via Transilvanica, ce strabate satele din
nordul judetului pe o distanta de 110 km. Desigur, este necesar ca investitiile sa fie sustenabile si sa tina
cont de perspectivele si viziunea localitatilor implicate pentru ca dezvoltarea sa fie una armonioasa.
Terenurile industriale sunt concentrate Tn zonele de Vest si de Est a municipiului Sibiu, in jurul Aeroportului
International si a Autostrazii Al, si in Zona Industriald Medias. Cererea mare, mai ales logistica si de

depozitare, a determinat dublarea pretului de vanzare, ajungand, in prezent la 40 de euro/mp.

2.1.1. Terenuri intravilane

Preturile terenurilor intravilane au o variatie mai ridicata decat a proprietatilor mai omogene (exemplu
apartamente), mai multi factori, pe langa cei ai cererii si ofertei, influentand nivelul preturilor. Locatia
joaca si aici un rol important, de asemenea, posibilitatile de edificare a unor imobile cu regimuri de
inaltime diferite, accesul si conectarea la utilitati. (ValorEasy, 2023)

Conform ValorEasy?, terenurile intravilane din cele mai mari 5 localitdti din judetul Sibiu analizate (Sibiu,
Cisnadie, Medias, Selimbar, Avrig), s-au vandut, Tn ultimii 5 ani, cel mai mult, cu 220 de euro pe metru
patrat in municipiul Sibiu, fiind urmate de terenurile din Selimbar, cu 130 de euro pe metru patrat,
Cisnadie, 65 euro pe metru patrat, Medias, cu 30 de euro pe metru patrat, respectiv Avrig, cu 550 de euro
pe metru patrat. Preturile terenurilor intravilane s-au dublat in Cisnddie si Avrig, in timp ce Tn municipiul

Sibiu s-au apreciat cu 26% in aceeasi perioada.

1 ValorEasy este o platforma independenta de evaluare a proprietatilor rezidentiale din Romania. Preturile proprietatilor imobiliare din prezentul
studiu au fost furnizate de ValorEasy, la inceputul anului 2023.
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Fig. 2. 2 EVOLUTIA PRETULUI MEDIU DE VANZARE LA TERENURILE INTRAVILANE DIN CELE MAI MARI 5 LOCALITATI DIN JUDETUL
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Sursa: ValorEasy, 2023

Valorile minime la terenurile intravilane in zonele A variaza intre 5 euro/mp, in Miercurea Sibiului si 220
euro/mp in Sibiu. La nivelul municipiului Sibiu, diferentele intre zone sunt destul de mari, de la 46 euro/mp
pentru zona D, la 103 euro/mp sau 153 euro/mp. (Camera Notarilor Publici Alba-lulia, 2023).

Un metru patrat de teren intravilan din zona A a orasului Cisnadie valoreaza cat un metru patrat pentru un

teren intravilan din zona D a municipiului Sibiu.
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Fig. 2. 3 VALORILE UNITARE ORIENTATIVE PENTRU TERENURILE INTRAVILANE DE CONSTRUCTI! (LEI/MP)
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Sursa: Camera Notarilor Publici Alba-lulia, 2023

Un indicator important care merita sa fie luat in analiza pietei imobiliare este suprafata intravilana, adica
suprafata teritoriului inclusa Tn perimetrul construibil al municipiilor si oraselor, inclusiv localitatilor

apartinatoare ale municipiului si orasului, mediul urban, iar in mediul rural, comune si sate componente.
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Fig. 2. 4 SUPRAFATA INTRAVILANA A MUNICIPIILOR S| ORASELOR DIN JUDETUL SIBIU
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Sursa: Institutul National de Statisticd (INS), 2023

Se poate observa cd, din anul 2015, suprafata intravilana a judetului a crescut de la 10.732 hectare la
12.708, in anul 2021. O crestere a suprafetei intravilane se observa la nivelul municipiului Sibiu, oraselor
Agnita, Avrig si Cisnadie, iar o stagnare a suprafetei intravilane se observa la nivelul municipiului Medias,
oraselor Copsa Mica, Dumbraveni, Miercurea Sibiului, Ocna Sibiului, Saliste si Talmaciu. Suprafata
municipiului Sibiu reprezinta 39% din suprafata totala intravilana a judetului, iar cele mai mici ponderi din

suprafata totala intravilana judeteana sunt inregistrate n orasele Saliste si Miercurea Sibiului (2%).

2.1.2. Terenuri extravilane

Pentru terenurile extravilane, s-a tinut cont de urmatoarele tipuri: arabil, fanete si pasuni, livezi, vii, paduri.
Cele mai mari preturi la terenurile extravilane arabile se intdlnesc in Municipiul Sibiu — 6 euro/mp, urmat
de Cisnddie — 4 euro/mp, in anumite zone, si de Medias — 2 euro/mp.

in general, trendul este similar in cazul tuturor tipurilor de teren extravilan, cele mai scumpe fiind cele
arabile, urmate de terenurile extravilane cu livezi, apoi de terenurile extravilane cu fanete, pasuni,
suprafete piscicole. Hartile de mai jos arata concentrarea terenurilor la nivelul localitatilor judetului Sibiu,

pe tipuri, si dupa valorile de piatd minimale conform Camerei Notarilor Publici Alba-lulia.



Fig. 2. 5 VALORILE UNITARE ORIENTATIVE PENTRU TERENURILE EXTRAVILANE ARABILE SITUATE IN MUNICIPIILE S| ORASELE
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Sursa: Camera Notarilor Publici Alba-lulia, 2023

Cele mai scumpe terenuri extravilane sunt Tn municipiul Sibiu, Cisnadie si Medias, iar cele mai ieftine

terenuri extravilane situate in municipiile si orasele judetului Sibiu de zona A sunt in Copsa Mica si

Dumbraveni.
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Fig. 2. 6 VALORILE UNITARE ORIENTATIVE PENTRU TERENURI EXTRAVILANE - FANETE, PASUNI SITUATE IN MUNICIPIILE S| ORASELE
JUDETULUI SIBIU

o

PLANUL DE AMENAJARE A

TERITORIULUI JUDETEAN SIBIU

VALORILE UNITARE ORIENTATIVE
PENTRU TERENURILE EXTRAVILANE

Legenda spocifich
VHOrle U1t oM antatve penty tarenirie axiaviane.
I municipiie s orayele din kudefal Sibiu feine)

Tormn extravean: tinets, pisun, i

Zoma s

—

BRASOV

-
Legenda generald
| s i
ARGES [Em——
L l | VALCEA i # 4 — wmun

Sursa: Camera Notarilor Publici Alba-lulia, 2023

Fig. 2. 7 VALORILE UNITARE ORIENTATIVE PENTRU TERENURILE EXTRAVILANE - LIVEZI, VIi, PADURI SITUATE IN MUNICIPIILE Sl
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2.1.3. Rezerve de teren

Terenurile arabile, terenurile cu pasuni permanente sau neproductive acoperite cu stuf sau papura pot sa
fie considerate ca fiind rezerve si pot sa faca obiectul unor proiecte de reconversie: investitii Tn proiecte de
energie regenerabild, de dezvoltare turistica etc..

Astfel, cele mai extinse suprafete de terenuri arabile, de peste 37% din suprafata totalda a UAT, sunt
inregistrate Tn Pauca, Loamnes, Barghis, Blajel, Sura Mica etc.

Cele mai extinse suprafete de pasuni, cu peste 40% din suprafata totala a UAT, se inregistreaza in Chirpar,
Altina, Ocna Sibiului, Loamnes, Ludos, Marpod, Merghindeal, Bruiu, Bradeni, Seica Mica, Atel.

Harta de mai jos prezinta bilantul teritorial al acoperirii terenurilor, extrase pentru perioada 2006-2018,
din baza de date Copernicus — Imperviousness, la o rezolutie spatiala de 20 m.

n studiul de fundamentare legat de contextul teritorial se mentioneaza faptul ci judetul este caracterizat
de un proces de urbanizare si de o densificare a fondului construit in zona de sud, sud-est a municipiului
Sibiu, fiind subliniata o puternica dezvoltare imobiliara pentru orasul Cisnadie si comunele Selimbpr, Rosia,
Sura Mica, Sura Mare si Cristian. Populatia a migrat spre localitatile situate in vecinatatea municipiului
Sibiu si Medias, potentand procesul de suburbanizare. Acest proces de suburbanizare este generat mai
ales de rezervele de teren accesibile in vecinatatea municipiului Sibiu: Cisnadie, Selimbar, Sura Mica, Sura

Mare, Cristian, Rosia; la nivelul zonei periurbane Medias: Brateiu, Mosna si Tarnava.

Fig. 2. 8 BILANT TERITORIAL - ACOPERIREA TERENURILOR SI REZERVELE DE TEREN
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Sursa: APIA, 2021
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Conform unui proiect de lege care a fost adoptat in Senat, parcurile fotovoltaice sau cele eoliene vor putea
fi amplasate pe terenurile agricole situate in extravilan, in suprafata de maximum 50 de ha. Astfel, pe
terenurile agricole avand categoria de folosinta arabil, pasune, vii, livezi, precum si pe cele amenajate cu
lucrari de Tmbunatatiri funciare, situate in extravilan, ar putea sa fie amplasate proiecte de investitie in
domeniul energiei regenerabile: capacitati de productie a energiei solare, energiei eoliene, energiei din
biomasa, biogaz etc. Potrivit proiectului de lege, suprafata de teren agricol situata Tn extravilan, cu exceptia
terenurilor avand categoria de folosintd arabil, se poate utiliza in sistem dual atat pentru productia
agricol3, cat si pentru producerea de energie electrica din surse regenerabile.

Pe teritoriul judetului Sibiu, conform Ziarului Financiar, dintre cele mai mari unitati de productie a energiei
asa cum apar ele pe site-ul Transelectrica, a fost identificat un singur proiect fotovoltaic de 23 MW, la
Miercurea Sibiului, dintr-un total de proiecte solare dispecerizabile cu o putere de 558 MW. (Ziarul

Financiar, 2022).

Fig. 2. 9 POTENTIALUL FOTOVOLTAIC IN JUDETUL SIBIU - MEDIE ZILNICA
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Sursa: Global Solar Atlas, 2023; APIA, 2021
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Potrivit potentialului solar, pentru zona centrala a judetului, expunerea este mai mare, viabilitatea unor
proiecte de acest tip fiind mai ridicata mai ales in Pauca, Loamnes, Ocna Sibiului, Sura Mare. Totusi, la
scara nationald, Sibiul nu beneficiaza de cel mai ridicat potential energetic solar. (Consiliul Judetean Sibiu,
2017)

Via Transilvanica — Drumul care uneste — poate servi drept un model de dezvoltare teritoriala echilibrata,
conectand sate si orase, rural si urban, similar rutei Camino de Santiago, din Spania. Acest traseu trece prin
satele judetului Sibiu, drumetii parcurgand peste 100 de km si contribuind la dezvoltarea comunitatilor
Laslea, Biertan, Atel, Medias, Micasasa, Tarnava, Brateiu, Mosna, Bazna, Copsa Mica, Seica Mica si Axente
Sever. Desi, inca, acest lucru nu poate fi demonstrat statistic, exista o relatie directa intre traseul parcurs
de drumeti prin zonele rurale si sustenabilitatea demografica a acestor locuri. Zonele rurale se confrunta
cu fenomenul de depopulare in ultimii ani?, iar Via Transilvanica are toate sansele si contribuie la
mentinerea populatiei Tn aceste sate. Optiuni de dezvoltare imobiliara ar putea sa existe de-a lungul

acestei rute, mai ales in scop turistic.

Fig. 2. 10 TRASEUL VIA TRANSILVANICA - TERRA SAXONUM
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2 Romania are cel mai accentuat ritm de depopulare a satelor din Europa.
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Nordul judetului este strabatut de acest traseu, care, poate dinamiza o dezvoltare imobiliara sustenabila cu
scop turistic, desigur, Tn acord cu viziunile de dezvoltare ale localitatilor implicate. Spre exemplu, preturile
minime la terenurile intravilane din Biertan, Laslea, Atel, Brateiu, Bazna, Micasasa, Seica Mica, Mosna
variaza intre 2 euro/mp si 5 euro/mp. Este important de precizat faptul cd majoritatea Planurilor
Urbanistice Generale ale localitatilor rurale din judet, in baza carora se elibereaza autorizatiile de

construire, au un termen de valabilitate depasit. (Consiliul Judetean Sibiu, 2022).

2.1.4. Terenuri industriale

Majoritatea terenurilor industriale sunt concentrate in zonele limitrofe municipiilor Sibiu (Zona Industriala
Vest si Zona Industriald Est Sibiu) si Medias (Zona Industriald Medias). Tn municipiul Sibiu, in partea de vest,
langa Aeroportul International Sibiu si Autostrada Al sunt prezente Zona Industriald Vest Sibiu, impreuna
cu zona industriald din comuna Cristian, respectiv Parcul Industrial Sura Micd. In est, Zona Industriala Est,
respectiv Parcul Industrial Selimbar, ambele cu acces la Autostrada A1l si calea ferata. Terenurile industriale
din zonele limitrofe municipiului Sibiu si-au dublat pretul de vanzare, de la 20 de euro pe metru patrat in

2018, la 40 de euro in 2022. (ValorEasy, 2023).

Fig. 2. 11 EVOLUTIA PRETULUI MEDIU DE VANZARE TEREN INDUSTRIAL IN MUNICIPIUL SIBIU (EURC/MP)
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Sursa: ValorEasy

Zona vesticd a municipiului Sibiu ofera foarte multe oportunitati de dezvoltare pentru activitatile
industriale si logistice. Mai mult decat atat, potentialul logistic al Municipiului Sibiu este confirmat si de

platforma Harvard Metroverse, prin existenta clusterelor de cunoastere? in servicii logistice, estimate pe

3 Cluster de cunoastere sau knowledge cluster este o aglomerare de industrii grupate in functie de relatia lor tehnologica. Industriile din acelasi
cluster au know-how si capacitati de productie similare. Clusterele de cunoastere contribuie la identificarea potentialului de diversificare dintr-un
oras.
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baza ratei de ocupare a fortei de munca prin benchmarking/comparatie cu orase cu caracteristici similare,
la nivel mondial. (Harvard University Growth Lab, 2023).

Efectele nefaste ale unei dezvoltari necontrolate care caracterizeaza piata imobiliara din Sibiu au fost
identificate si semnalate si in SIDU Sibiu Smart (unde sunt mentionate zone cu deficit de dotari si
infrastructura - Strand 2, malul sudic al Vaii Sdapunului pe teritoriul UAT-ului Selimbar). (Primaria

Municipiului Sibiu, 2022).

2.2. Piata rezidentiala

Preturile locuintelor si al chiriilor demonstreaza interesul oamenilor pentru anumite zone, fiind, similar
terenurilor, un barometru cheie de care specialistii in planificare spatiala trebuie sa tind cont. Modul in
care arata un cartier sau o zona rezidentiald influenteaza decizia oamenilor de a se stabili acolo, iar, pe
fondul lipsei implementarii si respectarii unor reguli urbane, piata imobiliara nu functioneaza
corespunzator. Altfel spus, cu cat exteriorul cladirilor dintr-o anumita zona este mai degradat, cu atat mai
putin cdutate devin respectivele zone (planificatorii le numesc “mahalale verticale”), acest aspect
influentand negativ chiar si dezvoltarea economica viitoare a acestora. Autoritatile publice au datoria de a
constientiza importanta strategica a exteriorului cladirilor, mai ales a celor din centrele oraselor. (World
Bank, Consolidarea capacitatii de planificare spatiala - Preconditie pentru dezvoltare urbana sustenabild,
2013). Din pacate, nu exista date recente, disponibile la nivel judetean, cu privire la starea fondului
construit. Totusi, Planul de Actiune pentru Energie Durabild a Municipiului Sibiu, furnizeaza cateva detalii
referitoare la vechimea fondului construit - doar 32% din casele si apartamentele municipiului Sibiu care
reprezinta parte din fondul construit, au o vechime mai mica de 20 de ani. (Covenant of Mayors, 2014).
Majoritatea caselor si apartamentelor apartinand persoanelor fizice au o vechime cuprinsa intre 21 si 40
de ani (41% din total), iar 27% au o vechime de peste 41 de ani. Potrivit aceluiasi document sunt prevazute
urmatoarele masuri care pot aplicabile pietei imobiliare rezidentiale:

e Reabilitarea termica a blocurilor;

e Modernizarea instalatiilor de iluminat interior utilizand echipamente eficiente energetic;

e Utilizarea energiilor regenerabile pentru prepararea apei calde la casele individuale;

e Aplicarea programului national “Casa Verde”;

e Promovarea etichetarii energetice a cladirilor existente.
Valorile de piata pentru apartamentele in bloc in euro/mp pe principalele municipii si orase din Romania,
conform ANEVAR, pentru Q3-Q4 2022, pozitioneaza municipiul Sibiu, singurul din judet care apare in
statisticile ANEVAR, pe locul 9, in top 10, mentinandu-si pozitia inregistrata si in Q4 2021. Din anul 2015,
valoarea de piatd a apartamentelor din Sibiu aproape ca s-a dublat, de la 727 euro/mp, pana la 1.321

euro/mp, n 2022, cu toate c3, in continuare, prezintd caracteristicile unei piete imobiliare subapreciate. in
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comparatie cu alte municipii, Sibiul a avut a treia cea mai mare crestere in intervalul de analiza (a crescut

cu 81% pretul apartamentelor la bloc), dupa Cluj-Napoca (crestere cu 123%) si Craiova (90%).

Fig. 2. 12 APARTAMENT IN BLOC - TOP 10 VALOARE DE PIATA EURO/MP  Fig. 2. 13 VALOAREA DE PIATA PENTRU APARTAMENTE
N BLOC, IN SIBIU, EUR/MP
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Sursa: ANEVAR, Revista “Valoarea”, 2023

La nivel european, in anul 2018, doar 3% din terenuri erau folosite in scop rezidential, in timp ce 75% din
terenuri erau folosite pentru agricultura si silvicultura. La nivel national, raportat la acelasi an, media era
de 1.46% din terenuri erau destinate proprietatilor rezidentiale. Cea mai mare pondere a terenurilor
utilizate pentru zone rezidentiale din Uniunea Europeana a fost inregistrata in regiunea capitalei germane
— Berlin (unde 33% din terenuri sunt utilizate pentru zone rezidentiale) si in regiunea orasului german
Bremen (31%). La polul opus se afla 17 regiuni europene pentru care ponderea este subunitard, cu cele
mai mici valori inregistrate in Aragén din Spania (0.2%) sau Ovre Norrland din Suedia (0.3%).

La nivelul judetului Sibiu, in anul 2021, suprafata de terenuri dedicate zonelor rezidentiale a fost de 0.19%,
mult mai redusa comparativ cu restul judetelor din benchmarking/comparatie, desi in crestere treptata cu
1 sau 2 puncte procentuale (in anul 2018, zonele rezidentiale reprezentau 0.17% din terenuri, sub media
europeanad, de 3%). Trend: Pe fondul riscului de oferta si al prelungirii contextului actual, este foarte

probabil ca pe termen scurt, tendinta sa fie de scadere a nr. de tranzactii imobiliare.

2.2.1. Apartamente vechi — preturi de vanzare si de inchiriere

Conform ValorEasy, preturile de vanzare si inchiriere a apartamentelor variaza, mai ales, in functie de

perioada de construire si suprafata utila. Locuintele din blocurile vechi, ridicate inainte de 2000 in cele mai
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mari 5 localitati din judetul Sibiu analizate (Sibiu, Cisnadie, Medias, Selimbar, Avrig), s-au vandut, in ultimii
5 ani, cel mai mult, cu 1.120 de euro pe metru patrat in municipiul Sibiu, fiind urmate de apartamentele

din Cisnadie, cu 970 de euro/mp, Medias - 610 euro/mp, respectiv Avrig, cu 550 de euro/mp util.

Fig. 2. 14 EVOLUTIA PRETULUI MEDIU DE VANZARE A APARTAMENTELOR VECHI DIN CELE MAI MARI LOCALITATI DIN JUDETUL
SIBIU
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Sursa: ValorEasy, 2023

Cel mai mare avans al pretului mediu de vanzare in perioada 2018 — 2022 a fost consemnat in Cisnadie,
77%, in timp ce Tn Avrig s-au apreciat cu doar 19%, in aceeasi perioada. (ValorEasy, 2023).

Dintre cele mai mari piete imobiliare ale Romaniei, Sibiul ofera printre cele mai accesibile chirii. in general,
preturile de inchiriere au stagnat sau au cunoscut o crestere mult mai lenta comparativ cu preturile de
vanzare, din cauza cererii mai scdzute comparativ cu marile centre universitare si de business ale tarii.
Astfel, chiria medie solicitata in municipiul Sibiu pe parcursul intregii perioade analizate a variat dela51a 6
euro pe metru patrat util pe lund. in localitétile din judet, pretul mediu de inchiriere este de 5 euro/mp in

Cisnadie, respectiv 4 euro/mp in Medias. (ValorEasy, 2023).

2.2.2. Apartamente noi — preturi de vanzare si de inchiriere

in 2022, apartamentele noi, construite dupd anul 2000, s-au vandut in medie cu 1.250 de euro pe metru
patrat in Selimbar, fiind urmate de apartamentele din municipiul Sibiu, cu 1.170 de euro pe metru patrat si

de Cisnadie, 610 euro pe metru patrat. Medias a inregistrat, in 2022, cele mai mici preturi, 815 de euro pe
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metru patrat util. Cel mai mare avans al pretului mediu in perioada 2018 — 2022 a fost consemnat, la fel ca
la apartamentele vechi, in Cisnadie, 69%, in timp ce in municipiul Sibiu s-au apreciat cu doar 36% in aceeasi

perioada.

Fig. 2. 15 EVOLUTIA PRETULUI MEDIU DE VANZARE A APARTAMENTELOR NOI DIN CELE MAI MARI LOCALITATI DIN JUDETUL SIBIU
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Sursa: ValorEasy, 2023

n cazul apartamentelor noi, preturile medii de inchiriere sunt usor peste cele ale apartamentelor vechi. in
municipiul Sibiu, s-a inregistrat o crestere cu 40% a pretului mediu de inchiriere pe mp in intervalul 2008-
2022, ajungand la 7 euro/mp, in anul 2022. Tn Cisnadie si Selimbdr, pretul este acelasi — 6 euro/mp, iar in
Medias se mentine la 4 euro/mp. Pozitionarea geografica, mai precis locatia, influenteaza dimensiunea
pietei imobiliare in mod indirect, prin pret.

n general, in momentul achizitiei unei proprietati se iau in calcul elemente precum: proximitatea fatd de
locul de munca, calitatea proprietatii si a zonei, accesul la mijloacele de transport in comun, precum si alte
aspecte care tin de confort sau de accesibilitate. In consecintd, diferenta dintre zone in materie de pret
devine evidenta. Atat Tn cazul apartamentelor noi, cat si vechi, din municipiul Sibiu se constata un pret mai

mare — de vanzare si de inchiriere - pentru cele care sunt pozitionate central sau semicentral.

23



Fig. 2. 16 PRETUL MEDIU DE VANZARE - APARTAMENT DE 2 Fig. 2. 17 PRETUL MEDIU DE INCHIRIERE - APARTAMENT DE 2
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Sursa: ValorEasy, 2023

Tncepand cu ianuarie 2023, metodologia de calcul a indicelui imobiliare.ro a fost imbunatatits; printre
modificari se numara dezvoltarea unor indici locali pentru Sibiu, Oradea, Craiova, Ploiesti. Piata din Sibiu s-

a dublat in intervalul de analiza, inregistrand cea mai mare crestere, dupa Cluj-Napoca.

Fig. 2. 18 PRETUL APARTAMENTELOR LA VANZARE PE PRINCIPALELE PIETE DIN TARA
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2.2.3. Case individuale noi

Pentru casele cu teren nu exista statistici oficiale ANEVAR pentru Sibiu, in Q4 2022, dar la nivel national,
valoarea de piatd/mp este cuprinsa intre 982 euro/mp, in Arad si 2.011 euro/mp, in Cluj-Napoca. in anul
2019, ultimul an pentru care exista date disponibile, valoarea de piata/mp pentru casa cu teren in Sibiu a
fost de 951 euro/mp, dupa Cluj-Napoca (1.219 euro/mp), Timisoara (1.087 euro/mp) si Constanta (1.049
euro/mp).

Conform ValorEasy, evolutia preturilor caselor a variat in functie de localitatile analizate, tendintele la nivel
local si factorii cererii si ai ofertei fiind influentati mai mult decat la alte tipuri de proprietati.

Datorita limitarii posibilitatilor de construire a caselor noi in Sibiu, Tn principal in zona centrala, se remarca
cele mai mari preturi de vanzare ale caselor in Selimbar si Cisnadie, in medie cu 1.200 de euro pe metru
patrat util, respectiv 1.110 euro pe metru patrat util, in Selimbar, la nivelul anului 2022. Ele sunt urmate de
municipiul Sibiu, cu 900 de euro pe metru patrat, de Avrig cu 806 euro pe metru patrat si de Medias, cu
781 euro pe metru patrat.

Potrivit Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana — Sibiu Smart, la nivelul municipiului Sibiu, pandemia a
influentat preferintele cumparatorilor in materie de imobiliare, in sensul in care acestia au manifestat un
interes mai ridicat pentru locuintele de tip case, din vecinatatea orasului, argumentele fiind cele ce tin, mai
ales, de spatiu, pe langa cele de reglementare. Acest fenomen a accentuat procesul de expansiune urbana
catre zonele Cisnadie si Selimbar, fapt demonstrat, de altfel, si de preturile in crestere din aceste localitati.

(Primaria Municipiului Sibiu, 2022).

Fig. 2. 19. EVOLUTIA PRETULUI MEDIU DE VANZARE PENTRU CASELE INDIVIDUALE NOI, DIN CELE MAI MARI LOCALITATI DIN
JUDETUL SIBIU
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Sursa: ValorEasy, 2023
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Mai multe informatii despre proprietatile imobiliare pe tipuri si pe zone, cu focus pe Municipiul Sibiu, sunt

prezentate in Anexe.

2.2.4. Accesibilitatea pietei imobiliare din judetul Sibiu

v

Piata rezidentiald, ca ansamblu, reprezinta un punct de referintd pentru celelalte sectoare, datorita
lichiditatilor foarte mari si a informatiilor pe care investitorii le ofera in legatura cu bunastarea generala a
populatiei. Pentru analiza accesibilitatii pietei imobiliare trebuie sa se tina cont, in mod formal si pe baza
datelor si metodologiilor oficiale, de nivelul salariilor medii nete necesare pentru achizitia unui singur
metru patrat in orasul de investitie. Conform acestui indicator, se constata ca Sibiul are una dintre cele
mai accesibile piete imobiliare din tara, fiind necesare 1.59 salarii medii nete lunare pentru achizitia unui
metru patrat, comparativ cu Cluj-Napoca, spre exemplu, unde sunt necesare 2.32 salarii medii nete lunare

pentru achizitia unui metru patrat, urmand un trend crescator in intervalul de analiza 2015-2022.

Fig. 2. 20 ACCESIBILITATEA IMOBILIARELOR*
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Existenta surselor de finantare de tipul creditelor ipotecare a crescut accesibilitatea locuintelor. Conform
Strategiei Nationale a Locuirii pentru perioada 2022-2050, programul “Prima Casa” a favorizat accesul la
proprietatea locuintei prin imprumuturi garantate de stat, insa nu a stabilit restrictii cu privire la veniturile
beneficiarilor sdi, nepermitand astfel accesul tuturor categoriilor de populatie la o locuinta accesibila ca

pret. (MDLPA, 2022). Acest mecanism a alimentat artificial cresterea pretului locuintelor noi. Odata cu
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modificarea plafoanelor garantate de stat, ajustate ca urmare a cresterii preturilor la materialele de
constructii, programul “Noua Casa”, denumirea actuala a programului “Prima Casa”, a determinat o
crestere a preturilor locuintelor noi in jurul noilor praguri stabilite de lege. (MDLPA, 2022)

Ca urmare a Tnaspririi conditiilor de creditare, dezvoltatorii privati au incercat sa ofere stimulente pentru
atragerea clientilor potentiali de tipul instituirii unui sistem de rate platite direct catre dezvoltator.

Unul dintre cei mai importanti indicatori ai pietei rezidentiale este gradul de indatorare a gospodariilor,
adica ponderea volumului de credite ipotecare restante din totalul creditelor ipotecare acordate
gospodariilor in raport cu venitul disponibil al gospodariilor. Capacitatea gospodariilor de a “contracta noi
datorii” este unul dintre factorii determinanti ai cresterii preturilor locuintelor. Pe baza datelor disponibile,
nivelul accesibilitatii finantarilor ipotecare variaza foarte mult intre tarile europene. Romania este tara cu
cele mai putin accesibile finantari ipotecare din perspectiva ratei medii a dobanzilor. (Deloitte, 2021)

La nivel teritorial, cele mai mari ponderi ale creditelor ipotecare sunt intalnite in judetele dezvoltate; peste
60% din soldul ipotecarelor totale sunt realizate de populatia din Bucuresti, llIfov, Cluj, lasi, Timis,
Constanta si Brasov, cu o concentrare mai ales in centrele urbane din fiecare judet. Din perspectiva
ponderii stocurilor creditelor in totalul creditelor ipotecare, judetul Sibiu inregistreaza o valoare medie —
2.52%, comparativ cu situatia altor judete, cum ar fi Bucuresti — 30.19%, care inregistreaza mai mult de o
treime din ipotecare, Cluj — 6.49% sau Timis — 6.10%. In mod evident, soldul imprumuturilor acordate este
direct proportional cu nivelul de dezvoltare economica, nivelul salarial sau de efervescenta mediului de
business din judetul respectiv (Banca Nationald a Romaniei, 2022). Asadar, concentrarea regionala a
imprumuturilor ipotecare nu reprezinta o surpriza - 29% din totalul Tmprumuturilor sunt acordate in

Bucuresti si llfov, iar 24% din total sunt acordate in Cluj, Timis, Constanta, lasi si Brasov.

Fig. 2. 21 DISTRIBUTIA CREDITULUI IPOTECAR, PONDERE STOC Fig. 2. 22 PROPORTIA SALARIATILOR CU CREDIT IPOTECAR (%),
CREDIT IN TOTAL CREDIT IPOTECAR LA NIVEL NATIONAL (%), 2022
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La nivel national, 10% din numarul salariatilor au in derulare un credit ipotecar. In judetul Sibiu, potrivit
BNR, proportia salariatilor cu credit ipotecar este de peste 11%, situatie intalnita in majoritatea judetelor
dezvoltate, cu un volum ridicat de fortda de munca: Bucuresti, lIfov, Cluj, Brasov, Timis, Constanta si lasi.
Creditele acordate prin programul “Noua Casa” reprezintd o pondere semnificativa din stocul de credit
ipotecare.

Un element de noutate pe piata creditelor ipotecare 1l reprezinta “creditele verzi” sau cu destinatie
climaticd, accesibile si de interes chiar si pentru persoanele fizice. Potrivit BNR, 31% din creditele ipotecare
acordate n septembrie 2022 au fost credite verzi, destinate cladirilor verzi si cresterii eficientei energetice.
Piata creditdrilor sau a finantarilor verzi (obligatiuni si credite verzi) este in plind dezvoltare, institutiile de
credit asumandu-si rolul de promotor al sustenabilitatii, oferind produse si servicii bancare adaptate
politicilor ESG (de mediu, sociale si de guvernantd) (Banca Nationala a Romaniei, 2022).

Sustenabilitatea si eficienta energetica sunt “buzzwords” (termeni in voga) chiar si pentru piata imobiliara.
Cu toate ca una din provocari este lipsa datelor la nivel judetean, pe acest subiect, se pot face mentiuni cu
privire la situatia Romaniei din perspectiva emisiilor de gaze cu efect de sera ce provin de la gospodarii
atunci cand acestea ard combustibili fosili pentru a-si incalzi locuinta, pentru gatit, apa calda sau aer
conditionat. La nivel european, acestea au reprezentat, in anul 2020, 700.6 kg pe cap de locuitor, in
scidere de la 907.5 kg, in 2020. in anul 2020, Romania inregistra de 2 ori mai putine emisii in kg per capita
comparativ cu media UE27 de 316.4 kg per capita.

Din perspectiva strategicd, Strategia Nationala de renovare pe termen lung pentru sprijinirea renovarii
parcului national de cladiri rezidentiale si nerezidentiale, atat publice, cat si private, si transformarea sa
intr-un parc imobiliar cu un nivel ridicat de eficienta energetica si decarbonat pana in 2050 identifica
necesarul de investitii, masuri si actiuni care trebuie intreprinse in vederea imbunatatirii performantei
energetice a cladirilor prin reducerea consumului de energie, a emisiilor de GES si extinderea utilizarii
surselor de energie regenerabile; crearii de beneficii prin imbunatatirea calitatii vietii pentru utilizatori si
reducerea nivelului sardciei energetice si extinderii duratei de viatd si imbunatatirii sigurantei fondului
construit (MDLPA, 2021) (UBB, 2022). Cu focus teritorial, conform Planului de Renovare pe Termen Lung
al Stocului de Cladiri Publice din Municipiul Sibiu 2021-2050, cladirile trebuie clasificate in functie de anul
de constructie; renovari si interventii anterioare; utilizari generale; consumatori de energie asociati;
consumul de energie; tipuri de sisteme de incilzire (OER, 2021). in Romania, valabil si la nivelul judetului
Sibiu, nu exista, pana in acest moment, o baza de date disponibila spre consultare care sa contina astfel de
informatii; mai mult decat atat, in conexiune cu piata imobiliara, nu sunt stocate nici date cu privire la
costurile de inchiriere, beneficiarii de sprijin pentru locuinte, preturi de achizitie a terenurilor si a

locuintelor etc.
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Un alt indicator important pentru caracterizarea accesibilitatii pietei imobiliare rezidentiale, estimat
formal si metodologic oficial, este ”price-to-income” (raport pret/venit), fiind exprimat in timpul necesar
achizitionarii unei locuinte cu 2 camere (55 mp), fara a lua in calcul cheltuielile de subzistentda sau
economisirea si fara sprijin financiar de la banci. Discrepantele teritoriale provin atat din pretul
proprietatilor imobiliare evaluate diferit in functie de regiune, cat si din diferentele in ceea ce priveste
veniturile. (Banca Nationald a Romaniei, 2022) Conform BNR, cel mai ridicat nivel al indicatorului este
inregistrat in judetul Cluj, unde un viitor proprietar isi poate achizitiona o locuinta fara finantare de la banci
in aproximativ 11 ani.

Evolutia evidentiaza diferenta existenta intre ritmul de crestere al preturilor imobiliarelor, care este mult
mai accelerat, comparativ cu cel al veniturilor. Totusi, principalele centre urbane din Romania se situeaza
sub valorile Tnregistrate in capitalele tarilor vecine (spre exemplu, in Praga este nevoie de 18 ani, in
Budapesta si in Varsovia de 15 ani, iar in Viena de 12 ani pentru a achizitiona o locuinta fara a contracta un
credit imobiliar).

La nivelul Romaniei, in profil teritorial, indicatorul pret/venit demonstreaza disparitati semnificative intre
orase — in Bucuresti si Timisoara, proprietatile imobiliare rezidentiale sunt subevaluate, in Cluj-Napoca si
Brasov acestea sunt supraevaluate, iar in Constanta sunt corect evaluate. (Banca Nationala a Romaniei,
2022) Rezultatul indicatorului pret/venit pentru judetul Sibiu este estimat la 7.45, folosind metodologia
BNR, coroborat cu datele ANEVAR referitoare la valorile de piata medii si salariul mediu net, putand fi
caracterizata drept o piata imobiliara subevaluata, comparativ cu media nationala a indicatorului
pret/venit. Cu alte cuvinte, o persoana isi poate achizitiona un apartament de 55 de mp fara a apela la un

credit imobiliar in aproximativ 7 ani de zile.
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Fig. 2. 23 INDICATORUL PRICE-TO-INCOME RATIO iN PRINCIPALELE CENTRE URBANE DIN ROMANIA SI DIN TARILE VECINE (NR. ANI)

Viena I 11,7
Varsovia I 14,8
Budapesta I 15,1
Praga I 17,9
by —— T
Bucuresti NN 7,5
Timisoara NN 7,6
Constanta I — 9,5
Brasov I 0,8

Cluj-Napoca I 10,8

| Indicatorul pret/venit in principalele centre urbane din Romania si din tarile vecine (nr. ani)

Sursa: BNR, 2023

Romania inregistreaza cel mai mare procent al proprietarilor de locuinte din UE, unde aproximativ 96% din
populatia tarii locuieste in imobilele pe care le detine, diferenta fiind reprezentata de persoanele care stau
in chirie. Chiar daca nu depdseste media nationald, judetul Sibiu inregistreaza o pondere ridicata a
persoanelor care declara ca au in proprietate locuinta actuald - 81,7% - statistica rezultatd in urma

sondajului de opinie realizat.

Fig. 2. 24 SITUATIA COMPARATIVA A PERSOANELOR CARE TRAIESC IN LOCUINTE PROPRII SAU TN CHIRIE (%)
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Se observa o preferinta clard a populatiei pentru detinerea de locuinte in defavoarea inchirierii, dar
indicatorul furnizeaza informatii si despre mobilitatea fortei de munca (invers corelata cu rata de locuinte
ocupate de proprietari), structura pietei imobiliare si riscurile la care este expusa aceasta. (Consiliul
Concurentei, 2009) Germania, dar si statele nordice, au unele dintre cele mai stabile piete imobiliare din
lume tocmai datorita faptului ca peste jumatate din populatie traieste in imobile inchiriate; acestea nu
sunt expuse atat de mult la corectii majore ale preturilor.

n tdrile in care rata detinatorilor de locuinte este foarte ridicatd, care prezintd un tipar determinat mai
ales de factori socio-culturali, dar nu numai, cum este si situatia Romaniei, dinamica preturilor pe pietele
rezidentiale, mai ales in perioade de cresteri sustinute ale preturilor, este accentuata si de impulsul
psihologic al persoanelor asa numite ”first-time buyers” (cumparatori pentru prima datd) care iau in calcul
sa realizeze astfel de achizitii.

Mai departe, un aspect important de mentionat este ca judetul Sibiu se caracterizeaza printr-un fenomen
al locuirii improprii alituri de judetele Covasna, Olt, Neamt si Suceava. In anul 2021, cele mai multe familii
marginalizate care locuiesc in conditii improprii sunt in judetele Sibiu (1.355), Olt (850), Mures (761) si

Bihor (722) (Consiliul Economic si Social al Romaniei, 2022).*

Fig. 2. 25 NUMAR DE FAMILII MARGINALIZATE CARE LOCUIESC IN CONDITII IMPROPRII
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Sursa: (Consiliul Economic si Social al Romaniei, 2022)

4 Exemple concrete sunt localitatile Marpod sau Hosman, cu ale lor comunitati marginalizate.
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Totodata, judetul Sibiu a fost, in anul 2021, printre judetele codase in ceea ce priveste ponderea
cheltuielilor cu locuintele, serviciile si dezvoltarea publica locala din total venituri (la nivel de UAT) — 7.05%
- la egalitate cu judetul Cluj, fiind urmat doar de judetul Braila (6.75%) si de Municipiul Bucuresti (6.71%).
Accesibilitatea locuintelor pentru tineri, definiti drept persoane cu varsta intre 18-35 de ani® poate
reprezenta un interes in contextul pietelor imobiliare, ca forte de piata ce influenteaza urbanismul. Lipsa
locuintelor adecvate este considerata drept un factor determinant in ceea ce priveste intemeierea unei
familii de catre acesti tineri. Romania se situeaza pe ultimul loc la nivel european din perspectiva
procentului de locuinte publice (3%, fata de 29.6% - media UE27 in 2012) (World Bank, 2015) si pe primul
loc din perspectiva ratei de supraincarcare a costurilor de locuire la nivel de gospodarie (4.7% comparativ
cu 10.4% - media UE27 in 2021) (Eurostat, 2023), unde problema pare sa fie mai accentuatd in cazul
zonelor rurale. O alta caracteristica principald a lipsei de locuinte din Romania este supraaglomerarea,
intalnita la nivelul majoritatii familiilor vulnerabile. Rata supraaglomerarii din Romania era printre cele mai
accentuate din randul tarilor UE-28 (in anul 2014, rata a fost de trei ori media UE — 52.3%), fenomenul
afectand disproportionat persoanele sarace si copiii (World Bank, 2020).

Oferta limitata de locuinte ce pot fi inchiriate la un nivel accesibil limiteaza capacitatea tinerilor de a duce
o viata independenta. (World Bank, 2015) Prin urmare, in anul 2021, 55.4% dintre tinerii din Romania (cu
varsta cuprinsa intre 18-34 de ani) locuiesc in continuare cu familia, fata de 49.4% - media in UE27
(Eurostat, 2023). In judetul Sibiu, 20% din populatie este reprezentatd de tinerii cu varsta cuprinsa intre 18-
34 de ani (Institutul National de Statistica, 2023). Accesul limitat la locuinte accesibile se numara printre

factorii care determinad amanarea deciziei de a se casatori sau a avea copii (World Bank, 2015).

2.2.5. Stocul de locuinte

Din 1990 pana la finalul lui 2021, numarul locuintelor existente in judetul Sibiu a cunoscut un avans de
circa 27%, de la 160.000 la 204.000 de unitati. Municipiul Sibiu, avand o pondere a stocului de locuinte de
38% in 2021, a depasit 78.000 de locuinte, de la 58.000 inregistrate Th 1990, o crestere de 34% in acest

interval.

5 Legea tinerilor nr. 350/2006
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Fig. 2. 26 STOCUL DE LOCUINTE EXISTENTE LA SFARSITUL ANULUI

250000
200000
150000
100000
50000
0

O v aN M <

DD DD D

O RO NS

I =

Numarul de locuinte din localitatile limitrofe a crescut in aceeasi perioada, cel mai mare avans fiind
consemnat in Selimbar (o crestere de sase ori a stocului de locuinte, de la 1.600 in 1990 la peste 111.000 in
2021). De asemenea, Cisnddie a cunoscut o dublare a stocului locuintelor existente, in aceeasi perioada.

Orasul Agnita este singurul din acest top in care indicatorul a scazut, de la 4.100 la 3.800 locuinte.
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Tabel 2. 1 STOCUL LOCUINTELOR EXISTENTE LA SFARSITUL ANULUI PE PRINCIPALELE LOCALITATI

2020
2021

1990 2021
Numar Pondere Numar Pondere Evolutie 2021 vs 1990

TOTAL 160636 100% 204017 100% 27%
MUNICIPIUL SIBIU 58408 36% 78276 38% 34%
MUNICIPIUL MEDIAS 22537 14% 23388 11% 4%

ORAS CISNADIE 5773 4% 12519 6% 117%
SELIMBAR 1637 1% 11378 6% 595%
ORAS AVRIG 4.590 3% 5.970 3% 30%
ORAS AGNITA 4.085 3% 3.849 2% -6%

in intervalul 2010-2021 se manifestd asa-numitu

Sursa: INS, 2023

| ”risc de oferta”, caracterizat printr-o crestere mai

accentuata si rapida a stocului de locuinte comparativ cu populatia.
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Fig. 2. 27 EVOLUTIA STOCULUI LOCUINTELOR EXISTENTE S A POPULATIEI 2021 VS. 2010, PE PRINCIPALELE LOCALITATI
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Sursa: INS, 2023

Pana in perioada de boom economic 2006-2008, volumul de livrari din judetul Sibiu a fost, in medie, de
370 de unitati finalizate anual, cea mai mare parte dintre acestea fiind livrate in municipiul Sibiu. Punctul
de maxim a fost atins in anul 2008, cand, in Municipiul Sibiu, au fost finalizate cele mai multe locuinte,
2.263 de locuinte. Tn cei mai dificili ani de crizd pentru piata locald (2012-2013), conform ValorEasy,
volumul livrarilor a coborat pana la pragul de 700 de locuinte pe an in total judet, din care 200 in
municipiul Sibiu.

Redresarea economica a avut un efect pozitiv si asupra sectorului constructiilor rezidentiale, fiind finalizate
in medie 2.600 de locuinte anual, Tn perioada 2015 — 2021. Municipiul Sibiu a scazut ca pondere, cu o
medie de 900 de unitti finalizate anual (aprox. 35%), in aceeasi perioad. Tn anul 2021, din numérul total

al locuintelor finalizate, aproximativ jumatate sunt localizate Tn municipiul Sibiu.
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Fig. 2. 28 LOCUINTE FINALIZATE IN CURSUL ANULUI
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Sursa: INS, 2023

Dintre localitatile limitrofe municipiului Sibiu, ritmul constructiei de locuinte a prins avant, incepand din
2014, in localitatile Selimbar (medie anuala de 800 de unitati finalizate) si Cisnadie (630 de unitati finalizate

anual), cele doua depasind chiar Sibiu ca numar de locuinte finalizate in 2016 - 2018.

Tabel 2. 2 LOCUINTE FINALIZATE IN CURSUL ANULUI, LOCALITATI CU PESTE 100 DE LOCUINTE

1990 2021
Numar Pondere Numar Pondere Evolutie
2021 vs 1990
TOTAL 456 100% 2716 100% 496%
MUNICIPIUL SIBIU 264 58% 1319 49% 400%
SELIMBAR 0 0% 749 28% -
ORAS CISNADIE 37 8% 302 11% 716%

Sursa: INS, 2023

Un indicator important care trebuie analizat este reprezentat de soldul migratiei interne si numarul
locuintelor nou-construite. Soldul migratiei interne este interdependent de dinamica constructiei de noi
locuinte astfel ca, achizitia unei locuinte este considerat un element vital pentru stabilizarea populatiei
venite din alte zone ale tarii pe teritoriul judetului Sibiu.

Judetul Sibiu a generat, in anul 2021, aproximativ 4% din numarul total al locuintelor noi realizate in

intreaga tara. Interdependenta dintre cei doi indicatori poate fi surprinsa in figura de mai jos. Pornind de la
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o paritate Tnregistrata in anul 2010, cand numarul locuintelor nou-construite a fost aproape egal cu sporul
migratoriu, de la un an la altul, numarul locuintelor nou-construite a crescut accentuand riscul de oferta
care caracterizeaza piata imobiliara a judetului Sibiu.

Numarul locuintelor nou-construite a fost, in 2011, si de 5 ori mai mari comparativ cu sporul migratoriu al
populatiei, iar diferenta dintre cei doi indicatori tinde sd se adanceasca in anii care urmeaza. Se poate
observa cu usurinta din grafic, cum locuintele nou construite Tncep sa ia avant din anul 2013. Acest risc de
oferta se poate manifesta printr-o scadere a preturilor, cata vreme numarul locuintelor nou-construite

tinde sa creasca, iar sporul migratoriu, respectiv populatia arata semne de scadere.

Fig. 2. 29 SOLDUL MIGRATIEI S| NUMARUL DE LOCUINTE NOU-CONSTRUITE IN PERIOADA 2010-2021, IN JUDETUL SIBIU
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Sursa: INS, 2023

Conform ValorEasy, cererea a avut de suferit Tn 2022, prin scaderea veniturilor disponibile ale
gospodariilor, cresterea costurile de constructie si majorarea succesiva a ratelor dobanzilor. Castigatorii
momentului sunt cumparatorii care achizitioneaza proprietati din surse proprii pentru ca pot negocia mai
mult pretul de tranzactionare, fiind in avantaj fata de cumparatorii nevoiti sa apeleze la credite. Acestia
fmprumuta sume din ce in ce mai mici, din cauza cresterii dobanzilor (ValorEasy, 2023).

Cererea pentru locuinte noi a stimulat constructiile de noi blocuri in judetul Sibiu. Astfel, in judetul Sibiu la
fiecare 75 de locuinte existente a fost construita una noud, pozitionand judetul pe locul 2 in clasamentul
national, comparativ cu lasiul in care raportul este de una noua la 109 vechi, in Brasov — 1:94, in Bucuresti

sau Cluj—1:77.
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Fig. 2. 30 RATA DE INNOIRE A STOCULUI DE LOCUINTE, PE JUDETE, 2021
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Un indicator care poate sa indice nivelul cererii este “time on market” (timpul mediu de prezenta pe piata).
Din perspectiva timpului mediu de prezenta pe piatda pentru apartamente, Brasovul are cea mai activa
piata la nivel national, fiind urmat de Bucuresti, Timisoara, Constanta si Cluj-Napoca. Comparativ cu
perioada similara a anului trecut, trei din cele cinci centre regionale analizate au inregistrat o scadere a
prezentei pe piatd (imobiliare.ro, 2022). Tn Bucuresti, perioada necesard pentru a tranzactiona un
apartament a fost de 57.5 zile in intervalul iulie-septembrie 2022, comparativ cu anul 2021, cand, in
Capitala au fost necesare 42 de zile pentru a incheia o tranzactie. O crestere semnificativa a “time on
market” in segmentul de apartamente a fost inregistrata in Cluj-Napoca, cand acest indicator a ajuns la 109

zile (fata de 82 de zile in perioada similarad anului 2021).

Fig. 2. 31 TIME ON MARKET/TIMPUL MEDIU DE PREZENTA PE PIATA (ZILE)
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Din pdacate, acest indicator nu este calculat pentru Sibiu, dar daca este sa ne raportam la trendul
descrescator al vanzarilor de imobile, putem presupune si ca prezenta medie pe piata exprimata in zile a

crescut Tn intervalul 2021-2022.

2.3. Piata de spatii comerciale si de birouri

Judetul Sibiu are un stoc de spatii comerciale si de birouri estimat la 182.000 mp. Sectorul local de retail
si de birouri beneficiaza de faptul ca Sibiul este o destinatie turistica importantd din Romania, n special
datorita patrimoniului sasesc si, de asemenea, datorita faptului ca a fost Capitala Europeana a Culturii in
anul 2007. Trebuie punctate cinci momente cheie de pe piata de spatii comerciale si de birouri a judetului
Sibiu: anul 2009 (peste 12.000 de mp), 2012 (peste 71.000 mp), 2017 (peste 43.000 mp), 2019 (peste
18.000 mp), respectiv 2021 (peste 11.000 de mp autorizati pentru retail). Structura comerciald este
orientata preponderent spre zonele urbane si periurbane ale judetului Sibiu.

Trend: Pe termen lung, trendul de dezvoltare al acestui segment este pozitiv, alimentat de cresterea
consumului la nivel national, a puterii de cumparare a locuitorilor judetului, cat si a numerosilor turisti care
vor vizita zona. De mentionat este faptul ca judetul va inregistra pana in anul 2026, cea mai mare crestere

a salariului mediu net, de la 3.442 lei la 5.727 lei (Comisia Nationala de Prognoza, 2023).

2.3.1. Spatiile comerciale

Activitatea comerciala din judetul Sibiu este concentrata mai ales spre zonele urbane si periurbane
(Selimbar, Rasinari, Cristina, Orlat, Sura Mica, Sura Mare), cele mai numeroase astfel de spatii comerciale si
de retail din zona metropolitana Sibiu, se regasesc in municipiu, Selimbar, Cisnadie, Avrig, Talmaciu etc.
Densitatea spatiilor comerciale si de retail in zonele intravilane este ridicata in localitatile cu o densitate
ridicatd a populatiei: orasele Cisnddie, Selimbar, municipiul Sibiu, orasele Tdlmaciu, Avrig. In comuna
Vurpar s-a remarcat o densitatea scazuta a spatiilor comerciale si o densitate relativ ridicata a populatiei in
zonele intravilane, fiind necesara amenajarea unor noi unitati comerciale (Studiul de Fundamentare
privind Contextul Teritorial Interjudetean, Regional si National, 2023).

Piata locala a municipiului Sibiu include doua tipuri diferite de centre comerciale: unul ce caracterizeaza
anii ‘90, reprezentat de un centru comercial renovat la mijlocul anilor 2000 — Dumbrava, situat in centrul
orasului, iar altul dupa un business model de tip hipermarket/mall — Sibiu Shopping City Selimbar (2006),
cu o suprafata inchiriabila de 85.000 mp, situat in partea de sud a orasului, cu un grad de ocupare ridicat
(peste 97%), respectiv Promenada Sibiu (cu o suprafata inchiriabild de 42.500 mp), al grupului NEPI

Rockcastle.
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Retailul modern a fost pana in ultimii ani, reprezentat in principal de unitati de tip "big box” situate in tot
orasul (Lidl, Kaufland, Penny Market, Metro etc.). Distributia teritoriala a spatiilor comerciale si de retail

este prezentata in harta de mai jos.

Fig. 2. 32 SPATII COMERCIALE SI DE RETAIL IN JUDETUL SIBIU
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Cele mai mari concentrari de spatii comerciale si de retail din zona metropolitana Sibiu, sunt intalnite,
exceptand municipiul Sibiu (1.133), in Selimbar (208) Cisnadie (95), Avrig (62), Talmaciu (34) si Saliste (27).
Inexistenta varietatii de cladiri performante (din punct de vedere energetic, renovate, reabilitate etc.) care
s-ar putea transforma in spatii comerciale sau de birouri, a dus la aparitia fenomenului “firmelor de
apartament”.

Cu precadere Tn municipiul Sibiu, unde se poate vorbi despre existenta unei piete de retail si de birouri,
retailul de tip "high street” s-a dezvoltat la parterul cladirilor istorice vechi, situate mai ales in centrul
orasului (langa strada Nicolae Balcescu si in vechea piata principald). Alte artere importante ale retailului
stradal sunt strada Mihai Eminescu, Bulevardul General Vasile Milea si Soseaua Alba lulia.

Un indicator care poate oferi o imagine a retailului sibian este reprezentat de numarul autorizatiilor de

construire eliberate pentru clddirile comerciale. Tn intervalul 2020-2021, la nivelul judetului Sibiu, acest
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indicator a crescut de aproape 3 ori, iar suprafata cladirilor nerezidentiale destinate comertului cu ridicata
si cu amanuntul autorizata a crescut cu 23% in anul 2021, raportat la 2020, ajungand sa reprezinte peste

11.000 de mp suprafata utila (INS, 2023).

Fig. 2. 33 DENSITATEA SPATIILOR COMERCIALE (M2) LA 1000 DE LOCUITORI, 2022
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Densitatea spatiilor comerciale la 1000 locuitori pozitioneaza judetul Sibiu pe locul doi la nivel national,
dupd Suceava. In comparatie cu alte centre urbane din tirile vecine, Sibiul este similar ca densitate a

spatiilor comerciale cu Varsovia sau Poznan (BNP Paribas Real Estate, 2022).

2.3.2. Stocul de birouri

Piata de birouri din Sibiu are o istorie relativ recentd, de aproximativ 12 ani, cu o dezvoltare substantiala
petrecandu-se Tn perioada 2011 — 2015. Stocul modern de birouri este estimat la peste 50.000 de metri
patrati de clasd A si B, ceea ce echivaleaza cu aproape 2,1% din stocul de birouri existent in Bucuresti — cu
o populatie reprezentand 22% din cea a Bucurestiului.

n ceea ce priveste dezvoltarea, in Sibiu existd 2 clidiri de birouri cu o suprafata inchiriabild brutd mai mare
de 12.000 de metri patrati, in timp ce majoritatea cladirilor de birouri au o suprafata inchiriabila care
variaza intre 1.000 si 5.000 de mp (CBRE Romania).

Sibiu Business Centre este o cladire de birouri impresionanta cu doua turnuri si o suprafata inchiriabila
totala - Gross Leasable Area (GLA) de 14.500 mp de birouri. Proiectul a fost finantat din fonduri europene,

livrat Tn 2011 si inchiriat, Tn prezent, in proportie de 97%. Pentru perioada urmatoare sunt prevazute

40



proiecte Tn constructie sau anuntate de peste 20.000 de mp in zonele semicentrale si periferice, toate
dezvoltate de antreprenori locali sau investitori privati. Royal Business Center este o alta cladire de birouri
din Sibiu.

Tn anul 2022, la nivelul judetului Sibiu, s-au inchiriat 1.407 mp birouri noi, din totalul national (Fortim
Trusted Advisors, 2023). Cererea de spatii de birouri in Sibiu este generata in special de sectorul financiar-
bancar, BPO (Business Process Offshoring), SSC (Shared Services Center) si de companii din domeniul auto.
Unele dintre cele mai renumite companii prezente in Sibiu sunt: Arvato, Conectys, Stefanini IT Solutions,

Sykes Enterprises, Maquardt, Visma, CGS — Computer Generated Solutions.

Tabel 2. 3 INFORMATII DIN PIATA - SPATII COMERCIALE, Q3 — Q4 2022

Informatii din piata Chirie cladire clasa A Rata medie de neocupare Rata de capitalizare (%)
(eur/mp/luni) (%)
Spatii de birouri
CBRE Romania 7-10 9-11% 8,75-9,25%
Colliers International 8-12 n.a. Interes limitat din partea

investitorilor si transparenta
redusa a tranzactiilor

Darian DRS 8-13 10% Clasa A: 8,5-9,5%
Clasa B: 9-10%

Cushman &  Wakefield 9-12 n.a. 9%

Echinox

Jones Lang LaSalle 9-12 n.a. 8,5 -10%

Knight Frank 8-12 n.a. 9,25-10,25%

Centre comerciale

CBRE Romania 15-18 - 9-10%

Colliers International 15-30 - 8,5 -10%

Darian DRS 12-25 - Artere comerciale principale:
8,5-9,5%

Artere comerciale
secundare: 9 - 10%

Cushman &  Wakefield 27 -32 - 7,75-8,5%
Echinox

Jones Lang LaSalle 18 -23 - 8,5-9,5%
Knight Frank 15-25 - 8,5 -10%

Sursa: ANEVAR, 2022

Astfel de chiriasi cauta spatii de birouri de clasa A si B cu o infrastructura IT foarte buna. Rata globala de
neocupare pentru birourile de clasa A si B este de aproximativ 13%, in timp ce rata de neocupare pentru
birourile de clasa A este estimata la 5%, in comparatie cu rata de neocupare pentru cladiri de birouri de
clasa B, care este estimatd la 21%. Din cauza unui nivel ridicat de spatii de birouri in constructie in zona
perifericd, rata de neocupare a spatiilor libere va ramane pe o traiectorie crescatoare in perioada
urmatoare. Chiria variaza pentru spatiile de birouri intre 7 - 30 euro/mp/lund, iar pentru centrele

comerciale intre 12 - 30 euro/mp/lung, cladiri clasa A.
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2.4. Piata de spatii industriale

Judetul Sibiu are una din cele mai indelungata traditii industriale din Romania, 40% din locuitori fiind
feroviara adecvata au generat oportunitati de investitii pentru multe companii. Acestea au gasit aici
resurse umane calificate In domeniul industrial, pachete de stimulente atragatoare, precum si conditii
imobiliare locale bune. Judetul Sibiu are un ecosistem industrial bine dezvoltat, peste 100 de companii
straine de productie isi au sediul in parcurile industriale si zonele industriale nou create. Printre aceste
companii regasim: Continental Automotive Systems, Marquardt, Siemens, Harting Romania. Multe dintre
dezvoltarile de tip greenfield sunt ocupate de proprietari, investitia lor fiind partial sustinuta de autoritatile
locale, care au creat premisele dezvoltarii parcurilor industriale. Cele mai importante parcuri si zone
industriale aflate In proprietate publicd sunt Sibiu Vest Industrial Park, Parcul Industrial Sura Mica,
pozitionate in partea de vest a Sibiului, si Parcul Industrial Selimbar, pozitionat in partea de sud-est.

in ultimul timp, dezvoltatorii industriali strdini nu au fost prezenti pe piata din Sibiu, dar achizitiile de
terenuri realizate de WDP si CTP din apropierea Sibiului confirma interesul ridicat din ultima vreme, mai
ales din partea companiilor de productie. La fel ca multe alte judete din Romania, judetul Sibiu a beneficiat
de o veche traditie industriald, ceea ce |-a facut sa fie o optiune atractiva, chiar preferata. Zona industriala
Vest beneficiaza de o infrastructura rutiera relativ noud, unul dintre motivele pentru care nume mari ale
industriei europene precum: Continental Automotive Systems, Marquardt Schaltsysteme, Kendrion
Automotive Sibiu SRL (ex-Khunke Production), Brandl-Ro SRL (companie germana care s-a axat si pe
dezvoltarea invatamantului profesional in sistem dual), Takata, NTN-SNR Bearings sunt localizate aici.

in afard de acestea, mai sunt si alte companii precum: Giihring OHG, Bramac, Phoenix Mechano Elvetia,
RUD Kettenfabrik Rieger & Dietz, PolisanoPharmaceuticals, MEWA, TAS, Siemens, Delphi, Greiner, Poliflex,
Krupp - Bilstein, Tondach, Winerberger, Compa (fabricd din Sibiu cu vechi traditii in domeniul ingineriei
mecanice). La afacerile mentionate se adauga cele legate de industria auto, materiale de constructii, roboti
industriali, matrite, mase plastice si produse farmaceutice.

O alta zona industriala care poate fi supusa unui proces de investitii este localizata in orasul Medias, unde
se afla cel mai mare centru de coordonare a resurselor de gaze din Romania, venind alaturi de celelalte
ramuri ale industriilor conexe. Tot aici am putea gasi mai multe companii producdtoare de componente
auto printre care Kromberg & Schubert sau Automecanica. Cisnadie, care are peste 100 de ani de traditie
in domeniul industriei usoare, ar putea fi considerata drept o optiune viabila de catre companiile de
productie. Companiile de textile precum Somarest, Transeuro Textile, Matasea Cisnddie sau Gahlert Textile
Romania SRL au sediul aici.

Accesibilitatea este un element cheie in dezvoltarea viitoare a judetului, din perspectivd industriala.

Judetul este strabatut de componenta rutiera a Coridorului European 4 care incepe la Niirnberg - Viena -
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Budapesta - Nadlac - Arad-Deva - Sebes — Sibiu. Infrastructura actuald este completata de drumuri
modernizate care permit legatura rapida cu Mediasul sau alte orase precum Agnita, Dumbraveni, si
favorizeaza transportul rapid de marfuri si de pasageri, de asemenea, investitiile in infrastructura de
transport care are ca scop sa devind una mai rapida si eficienta Tn raport cu celelalte orase din judet: Avrig,
Cisnadie si Talmaciu.

Judetul dispune de un aeroport modern, cu o activitate de dezvoltare a infrastructurii adecvata
transporturilor de tip cargo (cladiri si infrastructura care functioneaza in acest scop), o pista suficient de
mare care permite aterizarea aeronavelor mari si conditii climatice care asigura peste 300 de zile de
operare pe an, fara ceata. Aeroportul conecteaza orase importante din intreaga Europa, iar operatorii sunt
companii consacrate in domeniu.

Asa cum am mai spus, un alt atuu al acestui judet este acela ca poate oferi produse care sunt mult mai
competitive in toate sectoarele, cu resurse umane nalt calificate. Acest lucru este considerat un factor
esential in procesul de luare a deciziilor pentru investitii. Sibiul dispune de un capital uman de inalta
calificare, in special in domeniul industrial. Inginerii din judet ofera servicii de calitate, Tn timp ce costurile
fortei de munca sunt mai scazute, in comparatie cu salariile din Europa de Vest. Potentialul economic al
judetului este sustinut de un sistem educational care asigura forta de munca nalt calificata prin colegiile
preuniversitare si scoli profesionale, bine adaptate la nevoile pietei muncii, nu numai in orase precum
Sibiu, ci si In Saliste, Cisnadie, Agnita, Medias si Dumbraveni. Sistemul de Tnvatamant superior are in
componenta Universitatea Lucian Blaga, o institutie cu recunoastere europeana, care ofera o gama larga
de specializari Tn concordanta cu cerintele companiilor active pe piata locala si care a dezvoltat un
parteneriat cu acestea, Universitatea Romano - Germana, Universitatea “Alma Mater” si Academia
Fortelor Terestre "Nicolae Balcescu".

Trend: Mentinerea perspectivelor de crestere, pe fondul fenomenului de nearshoring, e-commerce, unitati

logistice last-mile n oras, spatii cu temperatura controlata pentru retaileri din food.

2.4.1. Spatii industriale

n anul 2022, conform raportului de piatd Romanian Market Outlook 2022, lansat de CBRE Romania, stocul
total de spatii industriale si logistice din Romania a depasit 6 milioane de mp la sfarsitul primului semestru
al anului 2022, fiind adaugati inca 373.000 mp. Bucurestiul este piata lider, cu 3 milioane de mp de spatii
industriale (CBRE, 2022). Pentru anul 2023, CBRE estimeaza ca stocul spatiilor industriale si logistice din
Romania va ajunge la 7 milioane de mp. (CBRE Research, Market Outlook Report - Romania Real Estate,

2023). Judetul Sibiu inregistreaza undeva la 3% stoc de spatii industriale, adica aproximativ 180.000 mp.
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Fig. 2. 34 DENSITATEA SPATIILOR INDUSTRIALE (MP) LA 1000 DE LOCUITORI
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Fig. 2. 35 VALORI ORIENTATIVE MINIME PENTRU HALE INDUSTRIALE MODERNE CU STRUCTURA METALICA
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Conform studiului si analizei de piata privind valorile minime tranzactionate pe piata imobiliara din judetul
Sibiu, Tn anul 2022, aplicabil in anul 2023, realizat de Camera Notarilor Publici Alba lulia, municipiul Sibiu si
zonele limitrofe au fost pe un trend puternic de dezvoltare economica (industriala si comerciald). Forta de
munca din judetele limitrofe care este atrasa de aceste platforme industriale, tinde sa puna o presiune
asupra ofertei imobiliare. Acestea redefinesc presiunea pe cererea de proprietati imobiliare, in special
pentru proprietati pana la un anumit plafon investitional (Camera Notarilor Publici Alba-lulia, 2023).

Din perspectiva celor mai mari jucdtori nationali ce activeaza in real estate (CBRE Romania, Colliers
International, Cushman & Wakefield Echinox etc.), Sibiul este un oras secundar din perspectiva pietei
imobiliare industriale, comparativ cu Cluj-Napoca, lasi, Brasov, Timisoara, Constanta, care sunt considerate
orase primare, fiind in clasa similara cu Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti sau Arad. Pe segmentul de
piata ce tine de spatiile industriale, Sibiul este atragator mai ales pentru companiile din retail online,

distributie si logistica.

Tabel 2. 4 INFORMATII DIN PIATA DESPRE SPATIILE INDUSTRIALE DIN MUNICIPIUL SIBIU

Informatii din piata Chirie cladire clasa A Rata medie de neocupare Rata de capitalizare (%)
(eur/mp/luni) (%)
Spatii industriale
CBRE Romania 2,6 -3,5 1,9% 8,25-10,25%
Colliers International 4-55 n.a. 8,25-9%
Darian DRS 2,5-5 10% 9-10,5%
Cushman & Wakefield 3,75-4 n.a. 8-8%
Echinox
Jones Lang LaSalle 3,55-4,25 3,6% 9-10%
Knight Frank 3-4 n.a. 9,5-10%

Sursa: ANEVAR, 2023

Oferta depozitelor, activa in februarie 2023, din judetul Sibiu, reprezentand depozitele disponibile pentru
inchiriere, conform depozitinfo.ro, prezinta o disponibilitate de 16 ha. Distributia teritoriala a acestora este
prezentatd in harta de mai jos. Majoritatea depozitelor disponibile sunt Clasa A, cu preturi ce variaza intre

3.5-6 eur/mp.
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Fig. 2. 36 OFERTA DE DEPOZITE DISPONIBILE IN JUDETUL SIBIU

OFERTA DE DEPOZITE DISPONIBILE

Legenda specifica

Oferta de depozite disponiblls la data de 06.02.2023,
pe clase $i pe suprafatd in mp

Dupozite clasa A

L] 921 - 1000
@ wor-ams
@ oo

Depozite clasa B

ALBA

BRADEN|

L] 400
Y
. 601-500

Depozits clasa C

15000

BRASOV

PORUMBACU
DE JOS

Legenda generala

@m— Liita tertoriului judeiean

Limita judetelor vecine

Limita UATS.

- Autastrada

Crumuri nagionale

- — — Coifrovere

) ARGES 2
L VALCEA - et

1 L 1 1 1 1 1 1 1 1 L 5yt it e

Sursa: depozitinfo.ro, 2023

Un trend important de notat pe piata spatiilor industriale si logistice este reprezentat de nevoia de
eficientizare a activitatii logistice si de crestere a dimensiunii depozitelor utilizate (vezi exemplul clar al
celor de la Gebriider Weiss SRL) ca urmare a gestionarii unor volume in crestere. La nivel national, se
constata ca suprafata totala a depozitelor utilizate de marii curieri a crescut cu 88% din 2015 si pana in
prezent, in conditiile in care numarul acestora a ramas acelasi (Consiliul Concurentei, 2021). Sectorul de
curierat va influenta in continuare modul in care piata spatiilor industriale si logistice va evolua in judetul
Sibiu.

2.4.2. Concentrare spatiala prin parcuri sau zone industriale

Conform Planului de Dezvoltare a Regiunii Centru 2021-2027, in ultimii 15-20 ani s-au pus bazele unei
retele infrastructuri de afaceri moderne care sa raspunda cerintelor specifice ale investitorilor formata din
parcuri industriale si tehnologice, centre de afaceri, incubatoare de afaceri etc. Un loc important in cadrul

structurilor de afaceri il au parcurile industriale. Ele au fost create in baza 0.G. 65/2001 si a Legii 186/2013,

fie la initiativa autoritatilor locale, fie ca urmare a initiativelor private. Rolul parcurilor industriale este sa
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contribuie la dezvoltarea economica locald, prin facilitarea transferului tehnologic, atragerea de investitii si
valorificarea resurselor umane ale zonei.
Tn Regiunea Centru sunt inregistrate 19 parcuri industriale, cu o suprafata totald de peste 523 ha®.
Geografic si spatial, infrastructura de afaceri la nivelul intregii regiuni de dezvoltare este inegal raspandita,
iar rezultatele, privite Tn ansamblu, obtinute de aceste structuri de sprijinire a afacerilor sunt inca destul de
modeste, volumul investitiilor atrase si numarul de locuri de munca create fiind sub asteptari in cazul
unora dintre aceste structuri. Alaturi de parcurile industriale, in Regiunea Centru functioneaza cateva zone
industriale, zone de dezvoltare economicd, centre de afaceri si incubatoare de afaceri, dezvoltate prin
initiative publice sau private, insa nevoia de astfel de structuri de afaceri si nevoia de servicii specializate
sunt departe de a fi acoperite.
Tn judet existd 10 parcuri si zone industriale, dintre acestea 3 parcuri industriale cu titlu acordat prin
Ordin al Ministrului si Hotarare a Guvernului, 4 private si inca 3 publice. Infrastructura de afaceri
adecvata este considerata ca fiind un activimportant care faciliteaza dezvoltarea economica a judetului
Sibiu, mai ales in polul urban Sibiu, unde acestea sunt percepute de catre respondentii sondajului de
opinie ca principal factor de facilitare a dezvoltarii economice.
Tn judetul Sibiu sunt localizate 3 parcuri industriale operationale, cu titlu acordat prin Ordin al Ministrului si
Hotarare a Guvernului, in localitatile Sura Mica, Selimbar si Tn municipiul Medias, cu o suprafata totala de
210 ha, reprezentand 40% din suprafata totald industriala de la nivel regional si 6% din cea de la nivel
national. Ca suprafata, parcurile sunt generoase, urmandu-le pe cele din Prahova, Cluj, Bihor si Giurgiu
(unde exista zone libere). Desi are un numar redus de parcuri, in suprafata, judetul Sibiu este similar cu
judetul Brasov, desi acesta are 9 parcuri industriale. Concentrarea spatiala este prielnica din punct de
vedere economic, contribuind la crearea economiilor de scara si la cresteri de productivitate. Niciun parc
industrial nu are inca statutul de parc eco-industrial.

e Parcul Industrial Medias
Administrat de compania Automecanica SA, este specializat pe industria de utilaje grele, avand o
suprafata de 16.98 ha. Companiile prezente in parc sunt: Forster RO — partener al producatorului austriac
de echipamente de arhivare, bariere fonice, semne de circulatie si imprimare digitala industriala,
Automotive Service SRL — vopsire industriala si transport, Automecanica Medias — componente din otel
pentru semiremorci de transport greu, containere speciale, otel si confectii metalice, scari metalice
interioare si exterioare, asamblare structuri metalice finale, ASAM — Atelierele Speciale Autocamioane
Medias SRL — productie cisterne si semiremorci, vidanje, autovehicule transport produse periculoase,

Nooteboom Medias SRL — producator de trailere pentru transportul sarcinilor de peste 100 de tone, STAS

6 PDR Centru 2021-2027, http://www.adrcentru.ro/dezvoltare-regionala-cat/pdr-centru-2021-2027/
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Factory Medias — producator de trailere si basculante. Companiile localizate in Parcul Industrial Medias
inregistreaza 373 de angajati, conform ultimelor date financiare publicate.
Pana in anul 2021, parcul a gazduit si compania JLG Industries — producator de echipamente de acces la
inaltime, platforme de lucru la Tnaltime si stivuitoare, care a inchis fabrica din Medias, redistribuind
productia Tn ale facilitati JLG. Peste 570 de angajati au fost disponibilizati, compania fiind unul dintre
principalii angajatori din municipiu si din judet.
Compania care administreaza parcul industrial are o echipa de 7 oameni, inregistrand un profit de peste
250k euro in anul 2021.

e  Parcul Industrial Sibiu — Sura Mica
Este localizat la 10 km de Sibiu, fiind administrat de compania SC Parcuri Industriale Sibiu — Sura Mica SA.
Administratorul parcului are ca asociati persoane juridice Comuna Sura Mica, Drumuri si prestari in
constructii SA, respectiv Apa Canal SA. Parcul are o suprafata de 98.04 ha, fiind printre cele mai extinse
din tara, dupa cele din judetele Prahova, Cluj, Bihor sau Giurgiu.
Rezidentii parcului sunt companii de renume, atat cu capital strdin, cat si autohton, printre care: Mainetti
Romania (Olanda) — producator de umerase pentru confectii — 103, Fildas Trading — depozit si distributie
de medicamente — 1440, Pan Food SRL — producator de dulciuri - 90, Auto Logistic Ro (Luxemburg) —
servicii de transport, Nicolas Branzeturi — produse lactate si branzeturi — 13, Bogner Edelstahl (Austria) —
comert cu otel — 23, Wittenstein (Germania) — producator de ansamble mecanice si electromecanice — 72,
Thimm Packaging (Germania) — producator hartie si carton — 293, Matec CNC Technik (Germania) —
productie piese pentru industria auto — 169, Pfeiffer Poles Sibiu (Germania) — productie stalpi metalice
pentru iluminat — 6, General Consult — servicii de consultantd in domeniul energetic — 5, Hoerburger
(Germania) — aparate de control si distributie a electricitatii — 28, Heckler Romania (Germania) — piese si
accesorii pentru autovehicule si motoare — 105, Instal Grup — lucrari de instalatii sanitare — 26, Logistics Ro
Tir — transport rutier de marfuri — 11, Illig Maschinenbau — furnizor de masini, linii si matrite de
termoformare pentru mase plastice — 17, Rara Invest SRL — lucrdri de constructii rezidentiale si
nerezidentiale — 41, Alca Plast (Cehia) — productie articole sanitare, distribuitori in parc — 8, CD Sensoric —
furnizor de echipamente electronice si de telecomunicatii.
Companiile localizate Tn parc atrag peste 2.450 de angajati, conform ultimelor date financiare publicate pe
site-ul Ministerului Finantelor Publice.

e Parcul Industrial Sibiu - Selimbar
Este administrat de compania ”Parcul Industrial Sibiu” SA, avand ca asociat Consiliul Local Selimbar. Pe cele
95.4 ha fsi desfasoara activitatea companii precum Gebriider Weiss SRL — transporturi (pe site-ul
Ministerului de Finante exista doar situatia armonizata la nivel de grup pe sediul central din Bolintin Deal,

judetul Giurgiu, nu si defalcate pe puncte de lucru, inclusiv cel din Selimbar), GLS Romania — activitati de
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curierat - 215, Stefani Mecanofin — productie masini si utilaje - 19, Seoper Metalics of Rubber SRL —
mecanica generald - 7, CMP Automotive Antivibration Romania SRL (ex-Caucho Metal) — productie
cauciuc - 147, Stefani Pool Technology — productie piscine monobloc si produse industrial din rasini
poliesterice armate cu fibra de sticla - 25, Front Mob — comert cu mobile — 8, PORR Construct Punct de
lucru Sibiu (aceeasi problema ca si in cazul Gebrider Weiss, situatia la nivel de punct de lucru nu este
prevazuta in bilant, astfel ca analiza impactului asupra dezvoltarii locale necesita date aditionale si
granulare). Companiile din Parcul Industrial din Selimbar atrag peste 400 de angajati, nepunand la
socotealad angajatii filialei Gebriider Weiss SRL sau ai punctului de lucru PORR Construct.
Investitia companiei Gebrider Weiss SRL de extindere a hubului logistic confirma importanta nodului
logistic strategic din Sibiu ca urmare a cererii mari de depozitare din partea clientilor, fiind avantajata de
pozitia geografica — in centrul tarii si in imediata proximitate a autostrazii Sibiu-Pitesti, realizand operatiuni
interne de distributie, cat si transportul marfurilor catre Europa de Vest. Filiala din Sibiu a fost infiintata in
anul 2010, iar de la 2.000 de mp alocati operatiunilor de cross-docking, hubul a ajuns la o suprafata de
6.500 mp. In anul 2021, conform site-ului oficial, filiala a gestionat 145.000 de transporturi, cumuland
135.000 tone.” in continuare, compania intdmpina probleme cu atragerea de personal suplimentar pentru
zona de depozit — manipulanti, stivuitoristi.
Doua din cele trei parcuri industriale — Parcul Industrial Sibiu — Selimbar si Parcuri Industriale Sibiu - Sura
Mica - sunt membri ai Asociatiei Parcurilor Industriale, Tehnologice, Stiintifice si a Incubatoarelor de
Afaceri din Romania (APITSIAR), beneficiind de promovarea dezvoltarii durabile a parcurilor industriale si
atragerii de investitii autohtone si strdine.

e Parcul Industrial Vest sau Zona Industriala Vest din Sibiu
Este un proiect al Primariei Municipiului Sibiu care a pus la dispozitia investitorilor 100 de ha de teren
complet urbanizat, destinat investitiilor industriale. Zona a fost infiintata in 2003 si se afla la iesirea spre
Sebes, In proximitatea Autostrazii Al si a Aeroportului.
Zona Industriald Vest prezintd una dintre cele mai ridicate concentrdri industriale cu specializare in
industria automotive, reunind investitori, precum: Continental Automotive Systems (4.300 angajati,
anvelope, sisteme de franare), Marquardt (2.235 angajati, sisteme electromecanice si electrice pentru
automobile), Simea Sibiu SRL (1.612 angajati, subansambluri electronice), Joyson Satefy Sistems (1.351
angajati, piese si accesorii pentru auto), Thyssenkrupp Bilstein SA (1.328 angajati, piese si accesorii auto),
Grupo Antolin (904 angajati, echipamente electrice), Harting Romania Manufacturing (893 angajati,
aparate de distributie a electricitatii), NTN-SNR Rulmenti (887 angajati, rulmenti pentru cutii de viteza),
Grupul german Siemens (echipamente electrice, curele de transmisie), Kuhnke Production Romania (874

angajati, componente electrice si electronice), Takata-Petri (61 angajati, air-bags), RUD Kettenfabrik

7 https://www.gw-world.com/ro/stiri/comunicate-de-presa/stiri/gebrueder-weiss-romania-a-finalizat-extinderea-hub-ului-din-sibiu
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Rieger & Dietz (173 angajati, lanturi industriale si antiderapante), Polisano Pharmaceuticals (156 angajati,
medicamente) etc. Zona industriala de Vest polarizeaza si comunele Sura Mica si Cristian, astfel ca o parte
din companii se extind si in acestea, ca de exemplu Jaeggi Industries, IFM Efector si Prover, TMax Sibiu,
printre altele.
Zona Industriala Vest atrage undeva la 15.000 de angajati. O oportunitate de care judetul Sibiu poate sa
profite este nearshoring-ul, favorizat de contextul global al cresterii preturilor la energie si marfuri, si de
blocajele in lanturile de aprovizionare. Acest lucru determina o parte din companii sa-si mute productia din
Asia, si sa vizeze o relocare a activitatii industriale in proximitatea clientilor din vestul Europei.
intr-un sondaj realizat de DIHK Germania, cea mai proastd evaluare a situatiei economice este perceputd
de producdtorii de bunuri de consum si de cei care realizeazd bunuri intermediare (productia si
prelucrarea metalului), care sunt pesimisti din cauza cresterilor de preturi si a penuriei de energie si
materii prime. Producatorii germani de bunuri intensive in capital (inginerie mecanica, productia de auto,
inginerie electricd) au fost puternic afectati de blocajele lantului de aprovizionare din Asia si de cele ale
inputurilor (semiconductori) (DIHK, 2022). O buna parte din acesti producatori chiar iau in calcul
nearshoringul. O politica proactiva de atragere a investitorilor prin oferirea unor solutii la problemele cu
care se confrunta (energie mai ieftina, forta de munca calificata si nu atat de scumpa) ar putea sa genereze
si alte centre industriale puternice Tn judetul Sibiu.

e Zona Industriala Est si Zona Industriala Gusterita
Se situeaza in vecinatatea Centurii Sibiu, de-a lungul caii ferate dinspre Brasov si Ramnicu Valcea.
Caracterul industrial-logistic al acestei zone este dat de investitori, precum: Retrasib SRL (266 angajati,
motoare si echipamente electrice), Kuka Automatizare Romania SRL (183 angajati, productie unelte),
Asolo RO SRL (173 angajati, productie incaltaminte), Gema Eastern Europe SRL (149 angajati, masini si
utilaje agricole), Pallet Express SRL (86 angajati, transporturi de marfuri), Sitemani (72 angajati, productie
condimente), Compa SA (2.158, productie piese auto), Scandia Food (850 de angajati, produse din carne)
etc. Compania Fan Courier are un punct de lucru localizat in aceasta zona, insa potrivit presei locale,
intentia este de a dezvolta un centru logistic regional la Sura Micd, unde a achizitionat deja 8 ha de teren.
Una din problemele cu care se confrunta este aceea a fortei de munca, din lipsa de personal, compania se
va reorienta catre muncitori din afara tarii. Zona Industriald Est si Zona Industriald Gusterita atrag undeva
la 3.500 de angajati.
Fan Courier, DPD si Gebriider Weiss SRL securizeazd, din punct de vedere logistic, zonele de est, vest si de
sud ale Municipiului Sibiu. Astfel cd, dezvoltarea unui astfel de hub logistic si in partea de Nord a
Municipiului, cdtre Sura Mare, ar putea fi o optiune de luat in calcul.

e Zona Industriala Viile Sibiului
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Se afla in partea de nord a Municipiului Sibiu, cu acces la DN14. Fara un profil industrial clar definit, fiind
gazda pentru diverse companii printre care: EnergoTotal (61 de angajati, activitati de inginerie),
Energotehnica (29 angajati, instalatii electrice), Fideliana SRL (27 angajati, productie constructii metalice)
sau 4M MP (23 de angajati, produse din material plastic), care continua extinderea industriala catre Sura
Mare etc. Zona Industriala atrage in jur de 250 de angajati, conform estimarilor.

e CTPark Sibiu
Este un parc privat, situat Tn proximitatea zonei industriale Vest din Sibiu, la o distanta egala intre Bucuresti
(267 km) si granita cu Ungaria (268 km). Parcul este situat in vecinatatea a doua rute europene, E68 si E81,
si chiar langa autostrada Al. Parcul este, in principal, dedicat companiilor implicate in productie usoara,
logistica si birouri/R&D. Suprafata totald a parcului este de 11.54 ha, iar printre investitorii parcului se
numara: Grupo Antolin — productie interioare auto, Altex — comert electronice, Van Moer Logistics — solutii
logistice personalizate, Continental — anvelope, sisteme de franare, electronice etc., Marquardt —
electronice pentru auto.

o  WDP Industrial Park Sibiu
Este situat in partea de Vest a orasului Sibiu, in Zona Industriala de Vest, vis-a-vis de Aeroportul
International Sibiu. Este un parc industrial/logistic modern cu hale ce pot servi atat ca spatii pentru
productie, cat si spatii de depozitare, incluzand hale construite pentru companiile Siemens, DPD, Doduco.
Suprafata totala a cladirii este de 5.951 mp.

e Zona Industriala Ocna Sibiului — ZIOS
Este un parc privat, administrat de compania ZIOS SRL, Se afla la 7 km de Aeroportul International din
Sibiu, la 4 km de autostrada A1, fiind o zona logistica si industriala cu o suprafata de 51 ha, situata in Ocna
Sibiului. Cu o gama ridicata de utilitati instalate si la doar doi pasi de autostrada internationala Al, ZIOS
ofera o oportunitate excelenta pentru orice companie din domeniul logistic, de productie si industrial de a-
si extinde afacerea.
Companii din domenii precum constructia de drumuri, industria auto sau fotovoltaice sunt localizate in
parc. In urma unei evaludri amanuntite a ZIOS si a regiunii Sibiu, Pancas SA a decis s3 isi dezvolte filiala
Inreco Bitumen SRL la ZIOS. Polycontact Hermannstadt SRL este un furnizor auto bine cunoscut. Forta de
munca calificata, locatia avantajoasa si sprijinul autoritatilor locale au fost doar cateva avantaje pentru ca
Polycontact Hermannstadt SRL s3 aleagd ZIOS pentru noul sediu. Tn imediata vecinitate a zonei industriale
se afla un parc fotovoltaic de 3,5 MW, care contribuie la mixul de energie regenerabild din Romania.

e Zacaria Industrial Sibiu
Administreaza doua parcuri — Imperial Industrial Park, situat strategic pe drumul principal din Zona
Industriala de Vest a orasului si General Industrial Park, situat strategic pe drumul principal din Zona

Industriala de Est, foarte aproape de Autostrada Al Sibiu-Nadlac.
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Imperial Industrial Park are o suprafata totala de 30.500 mp, din care spatii industriale si de birouri de
16.445 mp. General Industrial Park are o suprafata totald de 33.000 mp, din care spatii industriale si de
birouri de 19.100 mp. Una dintre cele mai importante tranzactii pe 2021, din toata tara, a fost cea dintre
Zacaria Industrial si CTPark, in valoare de 60 de milioane de euro, in care CTP a achizitionat peste 112k de

mp.

Fig. 2. 37 PARCURI 5| ZONE INDUSTRIALE DIN JUDETUL SIBIU
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2.4.3. Situri industriale dezafectate

Conform Planului de Dezvoltare Regionald Centru 2021-2027, regiunea Centru are 22 de situri contaminate
si 84 de situri potential contaminate. Conform Strategiei Nationale si Planului National de Actiune pentru
Gestionarea Siturilor Contaminate din Romania, aprobata in anul 2015, pe raza judetului Sibiu au fost
localizate 11 situri potential contaminate (niciun sit contaminat). Ulterior, in anul 2017, Planul Judetean de
Gestionare a Deseurilor 2019-2025 raporteaza 4 situri: Sometra SA, Parc Industrial Copsa Mica SA, Rombat

SA (Copsa Mica), Apa Canal SA Sibiu (localitatea Mohu).
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Fig. 2. 38 SITURI INDUSTRIALE DEZAFECTATE DIN JUDETUL SIBIU
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Pe langa parcurile industriale publice si private, mai apar in strategiile de dezvolt
judet (ex. Copsa Mica) diverse zone industriale, cum ar fi Zona Industriald ”Parc i

care pare mai degraba un sit industrial dezafectat veritabil ce necesitd investitii

proiect de reconversie. in prezent, compania Parc Industrial Copsa Mic3 SA nu mai este n functiune. Copsa

Mica a fost cel mai poluat oras din Europa, pana la accidentul de la Cernobil. Desi compania Sometra,

specializata Tn prelucrarea plumbului si zincului, localizata pe platforma industrial

investitii n proiecte de sustenabilitate, conform website-ului (reciclarea deseurilor din metalurgia

neferoasad), intreaga platforma ar putea sa facd obiectul unui parteneriat public-
obiectul unui SPV (”special purpose vehicle” sau ”vehicul cu destinatie specialad”),

care sa respecte regulamentele referitoare la investitiile durabile si care sa se

sindicalizare bancar3, fie prin obligatiuni verzi de proiect. In proximitatea sitului industrial dezafectat a fost

amenajat un parc fotovoltaic.
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2.5. Dinamica dezvoltarii imobiliare

Dinamica dezvoltarii imobiliare Tn judetul Sibiu este data si de numarul autorizatiilor de construire, precum
si de cel al tranzactiilor imobiliare incheiate. Tn judetul Sibiu au fost eliberate un numar de 14.000 de
autorizatii de construire pentru cladirile rezidentiale. Cele mai multe autorizatii de construire pentru cladiri
rezidentiale au fost eliberate in Cisnadie, Selimbar, Cristian, Sura Mare, localitati limitrofe municipiului
Sibiu. Cu toate acestea, in intervalul de analiza 2009-2022, numarul tranzactiilor din judetul Sibiu a
inregistrat o scadere de aproape 30%, in valoare absoluta s-au cumparat cu 4.867 mai putine case,
terenuri, apartamente.

Din totalul de 11.971 de imobile vandute in anul 2022, 22% reprezinta terenuri agricole in extravilan, 28%
terenuri cu constructii Tn intravilan.

Conform datelor publicate de ANCPI, daca in anul 2019, diferenta dintre numarul tranzactiilor imobiliare si
cel al ipotecilor realizate la nivelul judetului Sibiu a fost redusa, incepand cu anul 2020, ulterior declansarii
pandemiei, numarul tranzactiilor devine aproximativ de trei ori mai mare comparativ cu numarul
ipotecilor. Una din concluziile care pot fi trase este ca cel mai probabil o buna parte din locuinte au fost

achizitionate fara a contracta un credit ipotecar, ci din fonduri proprii.

2.5.1. Autorizatii de construire

Potrivit datelor centralizate de Institutul National de Statistica (INS), intre 2002 si 2021, la nivelul judetului
Sibiu au fost eliberate un numar de 14.000 de autorizatii de construire pentru cladirile rezidentiale, ceea ce
echivaleaza cu o medie anuala de circa 720 de autorizatii. Cele mai multe autorizatii au fost acordate in
2008 (1.523), 2007 (1.200) si 2006 (960), iar cele mai putine Tn 2002 (278) si 2003 (329). Din punctul de
vedere al suprafetei utile aferente cladirilor avizate, cei mai buni ani au fost 2016 (cu un total de 301.000
de metri patrati), 2018 (298.000 de metri patrati), 2017 (289.000 de metri patrati) — fapt ce sugereaza o

crestere a apetitului pentru constructia de blocuri de locuinte.
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Fig. 2. 39 AUTORIZATII DE CONSTRUIRE ELIBERATE PENTRU CLADIRI REZIDENTIALE, JUDETUL SIBIU
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n Cisnadie, Selimbdr, Cristian, Sura Mare, localitéti limitrofe municipiului Sibiu, au fost eliberate cele mai
multe autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale: orasul Cisnadie cu o medie anuala de peste 150

de autorizatii incepand din 2013, iar Selimbar cu o medie de 110 autorizatii aprobate anual.

Fig. 2. 40 NUMAR DE AUTORIZATII DE CONSTRUIRE ELIBERATE PENTRU CLADIRI REZIDENTIALE
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Fig. 2. 41 SUPRAFATA UTILA AUTORIZATA PENTRU CLADIRI REZIDENTIALE, TOP 5 LOCALITATI
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Din punctul de vedere al suprafetei utile aferente cladirilor avizate, Selimbar se detaseaza in ultimii 6 ani
(Tncepand cu 2016), cu o medie anuala de peste 83.000 de metri patrati, urmat de municipiul Sibiu, 68.000
de metri patrati, Cisnadie - 59.000. De remarcat faptul ca in comuna Cristian, in 2021, au fost autorizati

peste 52.000 de metri patrati, pentru un numar de doar 73 de autorizatii.

2.5.2. Tranzactiile imobiliare si ipotecile

n anul 2022 au fost vandute, la nivelul intregii tari, 700.273 de imobile, cu 1.500 mai putine fatd de anul
2021. in judetul Sibiu, conform ANCPI, au fost inregistrate 11.971 de tranzactii imobiliare, reprezentand
1,7% din numarul total al tranzactiilor inregistrate la nivel national.

Numarul caselor, terenurilor, apartamentelor care au facut obiectul tranzactiilor in anul 2022 este cu 64
mai mic fatd de anul 2021. Tn intervalul de analizd 2009-2022, numérul tranzactiilor din judetul Sibiu a
inregistrat o scadere de aproape 30%, in valoare absoluta s-au cumpdrat cu 4.867 mai putine case,
terenuri, apartamente. Figura de mai jos arata o situatie comparativa cu alte piete imobiliare judetene:
Timis, lasi, Cluj sau Brasov. Piata sibiana este una mediu dezvoltata, si comparabila cu piete precum cele
din judetul Satu Mare, Mures, Neamt sau Botosani (raportdnd ca pondere in totalul tranzactiilor

inregistrate la nivel national).
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Fig. 2. 42 Vanzarile de imobile
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Cele mai multe vanzari de imobile au fost nregistrate, in anul 2022, in Bucuresti — 142.703, lIfov — 42.757,
Brasov — 36.462, Timis — 33.582. Judetele cu cele mai putine imobile vandute in aceeasi perioada sunt
Calarasi — 3.779, Covasna — 4.220, Olt — 4.569 si Teleorman — 4.594. Conform ANCPI, pe parcursul anului
2022 au fost tranzactionate in total 700.273 de imobile, cu 1.517 mai mult fata de 2021, cand au fost
vandute 698.756 de imobile. Tn judetul Sibiu, in anul 2022, situatia tranzactiilor cu terenuri agricole este
prezentatd in figura de mai jos. Din totalul de 11.971 de imobile vandute in anul 2022, 22% reprezinta

terenuri agricole in extravilan, 28% terenuri cu constructii in intravilan.

57



Fig. 2. 43 DINAMICA TRANZACTII IN ANUL 2022, JUDETUL SIBIU
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Numarul ipotecilor, la nivel national, in anul 2022, a fost de 279.000, cu 23.806 mai putine fata de anul
2021. Cele mai multe operatiuni de acest tip au fost inregistrate in Bucuresti —67.186, lIfov —23.202, Timis
— 17.418, Constanta — 14.080 si Cluj — 12.802. La polul opus se afla judetele Salaj — 693, Harghita — 809,
Covasna — 1.090, Gorj — 1.383. Judetul Sibiu a inregistrat, in anul 2022, 1.68% din numarul ipotecilor

inregistrate la nivel national, iar in intervalul de analiza, o dublare a numarului ipotecilor.

Fig. 2. 44 TOTAL INSCRIERE IPOTECI
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Fig. 2. 45 TRANZACTII VS. IPOTECI UNITATI INDIVIDUALE, JUDETUL SIBIU
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Conform datelor publicate de ANCPI, daca in anul 2019, diferenta dintre numarul tranzactiilor imobiliare si
cel al ipotecilor realizate la nivelul judetului Sibiu a fost redusa, incepand cu anul 2020, ulterior declansarii
pandemiei, numarul tranzactiilor devine aproximativ de trei ori mai mare comparativ cu numarul
ipotecilor. Una din concluziile care pot fi trase este ca cel mai probabil o buna parte din locuinte au fost
achizitionate fara a contracta un credit ipotecar, cu bani cash. Acest trend este semnalat si la nivel national
in Strategia Nationala a Locuirii pentru perioada 2022-2050 (MDLPA, 2022).

in costurile tranzactiilor imobiliare sunt cuprinse si costurile cu serviciile conexe, precum serviciile
notariale, de evaluare, de intermediere sau cadastrale. Serviciile de intermediere imobiliara nu sunt inca
reglementate®.

Serviciile notariale, in general, Tn Romania, raportat la venitul mediu, sunt cele mai scumpe sisteme de
servicii notariale aferente tranzactiilor imobiliare (Consiliul Concurentei, 2009). in judetul Sibiu activeazi
un numar de 57 de notariate la o populatie de 467.856 de locuitori. Asta inseamna ca in judet exista 1
notar la 8.208 de locuitori, comparativ cu 1 notar la 6.900 de locuitori in judetul Cluj, respectiv 1 notar la
7.000 de locuitori in Brasov, 1 notar la 4.600 de locuitori in Timis, 1 notar la 6.300 de locuitori in judetul
Constanta, adica un numar mai redus al acestor specialisti pe teritoriul judetului. Acest lucru inseamna
undeva la 200 de notari disponibili/tranzactie, daca este sd ne raportdm la numarul tranzactiilor imobiliare

realizate in judet, in anul 2022.

2 n

8 Meritd totusi mentionatd ”“Legea Agentului Imobiliar”, depusa in Parlament, care daca va fi adoptatd de Senat, va incadra profesia de Agent

Imobiliar intre profesiile liberale si va ridica nivelul standardului de calitate a serviciilor de intermediere imobiliara.
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Din perspectiva tranzactiilor imobiliare, cresterea preturilor imobiliarelor influenteaza si majorarea taxelor
notariale, astfel ca acestea au crescut semnificativ in ultimul an.

De asemenea, piata serviciilor cadastrale nu este reglementata. Aproximativ 155 de persoane fizice si
juridice care realizeaza servicii cadastrale in judetul Sibiu sunt autorizate de catre ANCPI (1 la 3.000 de
locuitori), 331 in judetul Cluj (1 la 2.200 de locuitori), 298 in judetul Brasov (1 la 2.140 de locuitori) si 447 in
judetul Timis (1 la 1.700 de locuitori).

Piata serviciilor de evaluare nu este reglementata, avand o structura caracterizata printr-un numar mare
de evaluatori raportat la volumul pietei si puterii mari de negociere a bancilor, ca beneficiari directi ai
acestor servicii (Consiliul Concurentei, 2009). Statistica referitoare la numarul evaluatorilor imobiliari arata
ca pe piata din Sibiu concurenta nu este atat de mare (1 evaluator la 6.100 de locuitori), comparativ cu cea
de pe pietele din Cluj (1 la 3.680 de locuitori), Brasov (1 la 3.606 locuitori) sau Timis (1 la 4.200 de

locuitori), ceea ce poate semnala si o cerere mai redusa pentru serviciile de evaluare imobiliara.

2.5.3. Investitori si dezvoltatorii imobiliari privati

n sectorul imobiliar, tendinta generald este de crestere a preturilor, atat la nivel national, cat si la nivel
european. n tara noastra, pandemia nu a afectat sensul evolutiei preturilor din domeniu, ci mai degrab3
ritmul de crestere, care s-a diminuat. In figura urmatoare, se observd cd, dupd jumatatea anului 2020,
cresterea preturilor a fost sub dinamica medie a Uniunii Europene. Aceasta dinamica a pretului poate fi
explicata de cresterea cererii pentru locuinte sau a chiriilor, Tn contextul expansiunii muncii de acasa,
reducerii increderii de a dezvolta noi proiecte imobiliare in conditii de incertitudine ridicata sau cresterii
preturilor materialelor de constructii si a cheltuielilor de transport (dat fiind faptul ca mare parte dintre

materialele de constructii provin din import) (Consiliul Concurentei, 2021).

Fig. 2. 46 INDICELE PRETURILOR DIN DOMENIUL IMOBILIAR, DATE TRIMESTRIALE (2015=100)
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Lucrarile de constructii nu au fost afectate semnificativ de pandemie in 2020 si 2022, fiind inregistrate
evolutii semnificative n cazul segmentului rezidential. La nivelul tarii, numarul de autorizatii de construire
eliberate a crescut cu 28% in primele 10 luni ale anului 2022, indicand faptul ca acest sector isi va continua
expansiunea in perioada urmatoare, in ciuda costurilor materiilor prime in crestere, a problemelor in
lanturile de aprovizionare si a dificultatilor intdmpinate de intreprinderi in atragerea de forta de munca
specializata (Consiliul Concurentei, Evolutia concurentei in sectoare cheie, 2021). Pe cale de consecints,
cresterea costurilor de constructie va pune presiune asupra cresterii preturilor imobiliarelor.

Fig. 2. 47 EVOLUTIA PRODUCTIEI IN CONSTRUCTII (2015=100) Fig. 2. 48 NUMARUL AUTORIZATIILOR DE CONSTRUIRE
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Problematica proiectelor rezidentiale noi este una comunad pentru majoritatea oraselor din Romania.
Acestea sunt proiectate, Tn mare parte, la marginea oraselor (terenuri disponibile si ieftine, dar fara
facilitati publice si infrastructura), acolo unde parcelele sunt fragmentate, inguste, cu utilizare
preponderent agricola, dezvoltarea proiectelor la scara larga fiind ingreunata, din acest punct de vedere.
Costurile de tranzactionare necesare pentru a negocia cu mai multi proprietari de teren sunt foarte
ridicate, iar noile proiecte rezidentiale din zonele suburbane (ex. Selimbar potrivit (MDLPA & World Bank,
2021) si (Eurostat, LAU 2022 lists, 2022)) nu urmadresc modele sustenabile de dezvoltare, care sa
promoveze inovarea in constructii; dezvoltatorii privati nu sunt stimulati s propund solutii durabile. Tn
astfel de situatii, rezultatele nu pot fi bune, Tnsemnand proiecte rezidentiale de proasta calitate, cladiri

Tnghesuite, fara acces la spatii publice sau transport public in comun (World Bank, 2015).
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n principiu, dezvoltatorii din mediul rural si din zonele turistice vor fi cei mai afectati de conditiile actuale,
si este foarte probabil ca piata sa inregistreze scaderi de preturi in imobiliare, din dorinta dezvoltatorilor de
a avea cash. Perceptia analistilor imobiliari este aceea ca multe santiere vor intra in stand-by pana cand
situatia economica va fi mai buna.

Categoriile de investitori de pe piata imobiliara includ entitati, precum:

1. Business Angels: acestia sunt, de obicei, persoane cu un patrimoniu semnificativ care fsi investesc
fondurile proprii in proiecte imobiliare promitatoare. Ofera, adesea, capital, expertiza si mentorat
dezvoltatorilor imobiliari sau startup-urilor in schimbul capitalului propriu sau a unei parti din
profiturile proiectului.

Aceasta categorie de investitori este greu de identificat, mai ales la nivel teritorial, caracterizand mai
degraba domeniul de tehnologie. Din judetul Sibiu este Lucian Todea, co-fondatorul si COO Elrond, reteaua
de blockchain, partener al Catalyst Romania — una dintre cele mai importante firme de capital de risc axate
pe tehnologie din Romania, si investitor in TypingDNA, ce ofera solutii biometrice pentru securizarea
dispozitivelor si in fintech-ul Smart Bill.

2. Banci: bancile joaca un rol important in investitiile imobiliare, oferind imprumuturi si optiuni de
finantare atat investitorilor individuali, cat si dezvoltatorilor imobiliari. Acestea evalueaza
solvabilitatea debitorilor si ofera fonduri pentru achizitii de proprietati, proiecte de dezvoltare sau
refinantare.

Conform ASF, in Romania exista 23 de institutii de credit care presteaza servicii si activitati de investitii.
Majoritatea dintre acestea au sucursale in judetul Sibiu: Banca Comerciala Romana, BRD-Groupe Societe
Generale SA, Raiffeisen Bank SA, Unicredit Bank SA, First Bank, Alpha Bank SA, Garanti Bank SA, Banca
Transilvania, OTP Bank Romania, Banca Romaneasca, CEC Bank SA, Libra Internet Banking, Patria Bank SA,
Banca Comerciala Feroviard (actualmente TechVentures Bank SA), EximBank, Vista Bank Romania etc.
Dintre cele autorizate de catre ASF, lipsesc din ecosistemul de investitii judetean banci precum: Banca
Romana de Credite si Investitii, Idea Bank, Procredit Bank SA, Credit Europe Bank SA, Banca Centrala
Cooperatista Creditcoop, Porsche Bank Romania SA.

3. Fonduri de investitii: fondurile de investitii imobiliare reunesc capitalul de la mai multi investitori
pentru a investi in active imobiliare. Aceste fonduri sunt gestionate de administratori de fonduri
sau de societati de investitii. Exista diferite tipuri de fonduri de investitii imobiliare, inclusiv fonduri
de investitii imobiliare (REIT), fonduri de capital privat si fonduri de pensii.

Conform Autoritdtii de Supraveghere Financiara (ASF, 2023) existd mai multe tipuri de entitati
reglementate, printre care fondurile deschise de investitii si fondurile inchise de investitii sau fonduri de
investitii alternative. In categoria fondurilor inchise intrad si fondurile de investitii imobiliare. La nivel

national, exista 229 de fonduri de investitii alternative autorizate de catre ASF. Majoritatea fondurilor, prin
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societatile de administrare, sunt concentrate in Bucuresti, Cluj-Napoca sau chiar in alte tari, niciunul in
judetul Sibiu. lata cateva exemple de fonduri de investitii alternative din Romania: Fondul Proprietatea SA
Bucuresti; Societatea de Investitii Financiare Oltenia SA Craiova; Fondul Imobiliar de Investitii Alternative
BT Property, administrat de BT Asset Management SAl SA Cluj-Napoca; Fondul Privat Comercial,
administrat de SAI GloblInvest SA Cluj-Napoca.

4. Societati de capital privat: firmele de capital privat se concentreaza pe realizarea de investitii in
proiecte imobiliare. Acestea strang capital de la investitori institutionali si de la persoane fizice cu
valoare neta mare, iar apoi distribuie aceste fonduri in active imobiliare. Firmele de capital privat
isi asuma adesea un rol activ in gestionarea si imbunatatirea performantelor proprietatilor in care
investesc.

5. Societatile de dezvoltare imobiliara: dezvoltatorii imobiliari sunt entitati axate in mod special pe
dezvoltarea de proprietdti. Aceste companii pot investi propriul capital sau pot cauta investitii
externe pentru a-si finanta proiectele. Ele identifica oportunitati, achizitioneaza terenuri, asigura
autorizatiile necesare si supravegheaza activitatile de constructie si de marketing.

Printre cei mai mari dezvoltatori imobiliari privati din Sibiu se numara SOLID INVESTMENT SRL (cu
proiectele Magnolia Residence Sibiu si Belvedere Residence), ATLAS PROIECT SRL (cu proiectul imobiliar
din Selimbar — Atlas Residence Selimbar), NEW BALANCE SRL (cu proiectul imobiliar Balanta Residence
Premium), BSD CONSTRUCTION SRL (cu proiectul imobiliar Roses Garden) si SON CITY RESIDENCE SRL (cu

proiectul imobiliar SonCity Residence).
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3. EVIDENTIEREA DISFUNCTIONALITATILOR SI PRIORITATI DE INTERVENTIE

3.1. Disfunctionalitdti si prioritdti de interventie

DISFUNCTIONALITATI

PRIORITATI DE INTERVENTIE

Piata de terenuri

Lipsa unui inventar dedicat terenurilor si o
clasificare pe functiuni.

Realizarea unui inventar al parcelelor de
teren pentru o imagine clara a celor care nu
sunt folosite, care sunt folosite partial, care
sunt contaminate sau care pot fi folosite
pentru proiecte strategice.

Identificarea rezervelor de teren neutilizate
/ subutilizate pentru a fi reconvertite
investitional, dar si pentru asigurarea, de
catre autoritati, a facilitatilor (planificarea
atenta a terenurilor de la periferie pentru
reconversie rezidentiald prin redesenarea
delimitarii loturilor de terenuri pentru o
conversie agricola-rezidentiald optima).
Implementarea unei strategii flexibile si
dinamice de utilizare a terenurilor.
Identificarea statutului proprietatii
terenurilor.

Elaborarea de analize de pretabilitate de
interes pentru potentialii investitori, la
nivelul judetului.

Procent redus al proprietatilor inregistrate

Tnregistrarea sistematicd a proprietétilor in

scazute ale terenurilor (judetul Sibiu se
incadreaza in categoria judetelor cu un
nivel ridicat de urbanizare).

in baza de date electronica eTerra. sistemul de cadastru si  publicitate
imobiliara.
e Expansiune urbana necontrolatd, cu zone Sustinerea proiectelor de regenerare
agricole si rurale care se transforma fin urbana.
periurban din cauza noilor constructii Reconversia functionald a terenurilor
rezidentiale, alese de dezvoltatorii si pentru asigurarea unei rezerve de terenuri
investitorii  privati datorita  preturilor dedicate noilor zone rezidentiale.

Piata rez

identiala

Oferta imobiliara nu este la preturi
accesibile pentru toate categoriile sociale.

Piata imobiliard a judetului Sibiu s-a confruntat
cu o serie de probleme caracteristice pietei, in
general: cresterea cheltuielilor cu materiile
prime, probleme in lanturile de aprovizionare,
ambele reflectate in cresterea costurilor de
constructie, care, pe cale de consecintd pune
presiune asupra cresterii preturilor bunurilor
imobiliare. Nivel ridicat al preturilor, ratele
ridicate pentru imprumuturi pe piata imobiliard

Construirea unor locuinte sociale pentru

persoanele care provin din grupuri
vulnerabile.
Promovarea, de catre autoritdti, a

dezvoltarilor noi care permit un mix social
mai bun - acordurile dezvoltatorilor de
tranzactionare a site-urilor de
comercializare a actualizarilor publice la
cotele de locuinte sociale, furnizarea de
terenuri echipate edilitar sau cofinantarea
cooperativelor sau entitatilor non-profit,
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limiteazd accesul la locuinte, case si terenuri. In
general, piata imobiliard este caracterizatd de
asimetrii informationale, fluctuatii mari de
lichiditate, preturi rigide, ineficientd economicd
si lipsd de transparentd. (Consiliul Concurentei,
2009)

stabilind Tn acelasi timp praguri ale
preturilor locuintelor si criterii de alocare.
Asigurarea chiriilor publice subventionate
pentru a raspunde nevoilor de locuinte ale
grupurilor vulnerabile.

Simplificarea si transparentizarea
procesului de alocare a locuintelor sociale.
Tmbunétatirea gestionarii locuintelor
sociale.

e Lipsa de accesibilitate a locuintelor pentru
tineri si numar redus de locuinte sociale/de
necesitate (supraaglomerarea locuintelor,
mai ales in cazul persoanelor cu venituri
reduse din zone urbane marginalizate).

Facilitarea disponibilitatii locuintelor pentru
tinerii sub 35 de ani, care provin din
comunitati marginalizate sau grupuri
vulnerabile.

Sprijinirea formalizdrii contractelor de
inchiriere.

Scheme de vouchere pentru locuinte, mai
ales pentru anumite categorii de beneficiari
cu venituri reduse.

e Lipsa coreldrii dezvoltarilor imobiliare cu

politicile din domeniul planificarii
teritoriale.

e Tendintd de densificare a fondului
construit.

e Lipsa unor documente de urbanism (Planuri
Urbanistice Generale) actualizate pentru
localitatile rurale (Consiliul Judetean Sibiu,
2022) care determina o dezvoltare haotics,
fara a valorifica specificul local.

Multe P.U.G.-uri ale comunelor din judet sunt

elaborate si aprobate din anul 1999-2000

(utilizarea  urbanismului  derogatoriu  prin

elaborarea, avizare si aprobarea de

documentatii  PUZ,  incomplete si cu
reglementdri in detrimentul specificului local —
in special in comunele suburbane din jurul

Municipiului Sibiuy).

imbunatatirea planificdrii si controlului
noilor dezvoltdri imobiliare (elaborare
documente de urbanism pentru stabilirea
unor noi zone rezidentiale etc.).
Regenerarea spatiilor urbane degradate si
abandonate, reconversia functionalda a
terenurilor degradate/ neutilizate/
abandonate si reincluderea acestora in
circuitul economic si social sau ca rezerva
de teren pentru urmatoarele investitii la
nivelul localitatilor, in vederea crearii
conditiilor necesare pentru o dezvoltare
durabila si echilibrata a teritoriului.
Corelarea investitiilor imobiliare cu viziunile
de dezvoltare identificate la nivel local.
Dotarea tehnico-edilitard si cu functiuni /
echipamente publice a zonelor viitoare de
dezvoltare rezidentiala (mai ales de la
periferia oraselor — conversia terenurilor
disponibile pentru uz public, reproiectarea
sistemului de strazi etc.).

Asigurarea spatiului public de calitate si
facilitatilor adecvate, in special in noile
zone rezidentiale prin politici proactive
privind rezervele funciare.

Promovarea elaborarii strategiilor locale de
locuire.

e Grad scazut de eficientd energetica a
cladirilor, fond locativ invechit ce necesita
renovare si  reinnoire/ modernizare.
(Consiliul Judetean Sibiu, 2022)

Promovarea constructiei de cladiri noi cu
consum de energie aproape de zero (NZEB).
Imbun&tatirea performantei energetice a
cladirilor si  Tmbunatatiri  structurale
(siguranta seismica si la incendiu).

Stimularea reabilitarii termice a cladirilor
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existente.

Necesitatea unei implementari continue a
programelor de anvelopare clairs.
Valorificarea oportunitatilor oferite prin
Componenta ”“Valul renovarii” (PNRR).
Prioritizarea  cladirilor care necesita
renovare, pornind de la cladirile cu cele mai
reduse performante energetice, cele cu

rate de ocupare crescute si cele care
necesita investitii relativ scazute.
e Cresterea calitatii si gradului de

modernizare a fondului locativ prin
investitii in renovarea locuintelor, precum
si prin actiuni de crestere a gradului de

constientizare a proprietarilor asupra
beneficiilor asociate, precum si asupra
riscurilor de inactiune — promovarea

gestionarii celor mai bune practici de catre
autoritati, sprijinirea consolidarii capacitatii
asociatilor de proprietari, asigurarea
cofinantarii Tn elemente cheie de renovare
de interes public.

Promovarea instalatiilor cu consum redus
de energie, a senzorilor, pentru cresterea
eficientei energetice la nivelul cladirilor
publice, precum si incurajarea realizarii
unor acoperisuri si pereti verzi.

° conexe nu sunt

influenta preturile

Pietele  serviciilor
reglementate si pot
imobiliarelor.

Lipsa de reglementare a serviciilor de
intermediere imobiliard, ce caracterizeazd
intreaga piatd imobiliard din Romdénia. Piata
serviciilor de intermediere, cadastrale si de
evaluare — lipsd de reglementare si bariere la
intrare pe piatd ale acestor servicii nu sunt
semnificative. Serviciile de evaluare — potentialii
clienti sunt bdncile (grup restrdns de clienti cu o
putere foarte mare de negociere, ofertd de
servicii foarte variatd — multi furnizori de servicii
de evaluare). Cresterea costurilor serviciilor
conexe — taxe notariale.

Cresterea rolului serviciilor conexe pietei
imobiliare pentru estomparea asimetriilor
informationale si cresterea nivelului de
transparenta.

Piata de spatii com

erciale si de birouri

e Deficit de spatii comerciale si de birouri.

Reglementari urbanistice care sa favorizeze

constructia de spatii comerciale si de
birouri.
e Eficienta energeticd redusa a cladirilor | ¢ Promovarea  constructiei de  cladiri

dedicate spatiilor comerciale si de birouri.

comerciale cu consum de energie aproape
de zero (NZEB).
Spatiile comerciale reprezinta o functiune
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importanta pentru calitatea locuirii si
dezvoltarea zonei, favorizand accesul la
servicii de comert diverse acolo unde exista
nevoie. Existd o serie de zone care se
confrunta cu deficiente pe partea de
accesibilitate la supermarketuri, dar si la
unitati de alimentatie publicd, care ar putea
fi suplinite in conditile unei dezvoltari
comerciale echilibrate n teritoriu.

Activitatea comerciala este concentrata mai

Amenajarea unor unitati comerciale fin

ales in zonele urbane si periurbane. zonele rurale, mai ales acolo unde
densitatea populatiei este ridicata, iar
densitatea unitatilor comerciale este
redusa (Atel, Altina, Bazna, Biertan, Brateiu,
Hoghilag, Merghindeal, Mihaileni, Valea
Viilor, Vurpar).

Piata de spatii industriale
Platformele industriale consuma o cantitate Dezvoltare proiecte de energie
semnificativa de energie electrica. regenerabila, cogenerare, pentru

reconversia siturilor industriale abandonate
sau pe terenurile neutilizate in prezent,
acolo unde potentialul regenerabil permite,
in parteneriat public-privat (PPP), pentru
eficienta energetica la scara larga.
Promovarea conceptelor de parcuri eco-
industriale sau de parcuri industriale multi-
let/flexible, si dezvoltarea in parteneriat
public-privat a unor infrastructuri comune
care sa asigure o balanta energetica la nivel
de parc.

Masuri de renovare eficiente pentru
asigurarea unui stoc de spatii industriale
inteligent, alimentat exclusiv cu energii
regenerabile.

Renovarea energetica a cladirilor si spatiilor
industriale, care contribuie la reducerea
emisiilor de GES.

Existenta unor spatii/terenuri/situri
industriale dezafectate, sub-utilizate, unele
in proprietate privata.

Aplicarea unor masuri de remediere a
siturilor contaminate, potential
contaminate si a terenurilor degradate
inclusiv refacerea ecosistemelor, supunerea
acestora la un proces de planificare si
amenajare  strategica a  teritoriului.
Reconversia acestora in zone rezidentiale
sau cu destinatie mixta poate fi mult mai
profitabila, cata vreme ofera deja acces la
retelele existente de transport sau de
utilitati.

Realizarea
regenerarii,

de exproprieri in  scopul
pentru cauze de utilitate
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publicd, Tn cazul Tn care nu existd un
investitor privat care sa reconverteasca
situl si sa-l repunad in circulatie ca parc
industrial, comercial, logistic sau de retail
(nevoia de reabilitare si reamenajare a
siturilor industriale neutilizate fost adresata
prin POR 2007-2013, DMI 4.2, dar
proprietatea asupra terenului a fost una din
problemele care a impiedicat
implementarea acesteia — fiind un apel
adresat APL-urilor, nefiind luat Tn calcul
PPP, iar majoritatea acestora erau in
proprietate privata).

Dinamica dezvoltarii imobiliare

Lipsa valorificarii la maxim a capacitatii si a
elementelor de atractivitate economica a
judetului Sibiu pentru atragerea de
investitii straine directe.

Promovarea resurselor judetului catre
potentialii investitori, mai ales la nivel
international.

Oferirea, de catre autoritati, a unor
suprafete mari de terenuri legate intre ele,
chiar racordate la utilitati, ca si potential
pentru dezvoltarea de noi proiecte de
dezvoltare imobiliara.

Promovare proactivd si  valorificarea
oportunitatilor oferite de Nearshoring
pentru atragerea investitorilor ce parasesc
Asia, si care vizeaza o relocare a activitatii
industriale Tn proximitatea clientilor din
vestul  Europei, chirile la  preturi
competitive ar putea sa reprezinte avantaje
de luat Tn calcul de catre acestia,
pozitionarea geografica a Sibiului este un
alt avantaj.

Lipsa unor stimulente
recompensarea cladirilor rezistente.

pentru

Stimulente publice inteligente pentru
locuinte eficiente din punct de vedere
energetic si rezistente la risc seismic:
promovarea certificatelor de siguranta,
notificari  vizuale de vulnerabilitate,
informatii disponibile pentru proprietari /

chiriasi (prin platforme de informatii
publice etc.).

Valorificarea creditelor verzi destinate
cladirilor verzi si cresterii eficientei
energetice, promovarea creditarii verzi

pentru promovarea agendei ESG (de mediu,
sociale si de guvernanta).

Promovarea obligatiunilor verzi pentru
companiile de real estate (ex. One United
Properties).

Lipsa politicilor si investitiilor publice care
sa promoveze inovarea in constructii si n

Promovarea unor modele de bune practici
si exemple pentru noi abordari ale
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dezvoltarea locuintelor.

dezvoltarii locuintelor, tehnici de
constructie  ecologice, rezistente |Ia
cutremure, proiectare incluziva, centrata pe
comunitate.

Identificarea unor exemple de succes de
parteneriate public-private in domeniul
locuirii.
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Piata imobiliara

ACCES

Asigurarea accesului la
imobiliare de calitate,
inclusiv pentru tineri

OFERTA

Oferta imobiliaré la
preturiaccesibile

INVESTITORI

SUSTENABILITATE
Piatad imobiliara
rezilienta si durabila

Consolidarea pozitiei
judetului Sibiu ca

locatie atractiva
pentru investitori

GUVERNANTA
Guvernanta pe piata
imobiliara

PLANIFICARE

Corelarea dezvoltarilor
imobiliare cu politicile
de planificare
teritoriala

T

CONSILIUL JUDETEAN g
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Prioritatile de interventie trebuie sa
capitalizeze punctele tari ale judetului si sa
valorifice oportunitatile existente. Astfel,
judetul Sibiu este un centru industrial
emergent cu o locatie excelentd in inima
tarii si conexiuni rutiere bune; marea
majoritate a stocului modern este de clasa
A, respectiv 80% din zonele analizate, ceea
ce 1l face potrivit si pentru atragerea unor
investitori din servicii de inalta tehnologie;
forta de munca este calificata si la un cost
accesibil, multi vorbitori de limba germana.
Piata imobiliara, Tmpreund cu piata
funciard, reprezintd cele doud forte de piatd
care ghideazd planificarea spatiald, si
asupra cdreia autoritdtile publice pot sd
intervinG pentru a-i potenta efectele
pozitive.

Autoritatile publice locale trebuie sa-si
inventarieze toate parcelele de teren,
pentru a avea o imagine clard a parcelelor
care nu sunt folosite, care sunt folosite
partial, care sunt contaminate sau care pot
fi folosite pentru proiecte strategice.
Autoritatile publice trebuie sa cunoasca
statutul proprietatii terenurilor — daca sunt
sau nu fn proprietate publica, deoarece
mentinerea unui echilibru intre terenurile
detinute de stat si cele aflate in proprietate
privata este esentiala.

Autoritatile publice trebuie sa se asigure ca
regulile de urbanism stabilite sunt
eficiente si sa implementeze o strategie de

utilizare a terenurilor flexibila si dinamica.



4. PROPUNERI DE ELIMINARE / DIMINUARE A DISFUNCTIONALITATILOR

Printre propunerile de eliminare sau diminuare a disfunctionalitatilor, cateva sunt importante pentru a
asigura accesul la locuinte de calitate si accesibile: construirea unor locuinte sociale pentru persoanele
care provin din grupuri vulnerabile; facilitarea disponibilitatii locuintelor pentru tinerii sub 35 de ani, care
provin din comunitati marginalizate sau grupuri vulnerabile; cresterea rolului serviciilor conexe pietei
imobiliare pentru estomparea asimetriilor informationale si cresterea nivelului de transparenta.

Din categoria solutiilor care asigura atragerea de investitii noi, sunt considerate relevante cel putin
urmatoarele: promovarea resurselor judetului catre potentialii investitori, mai ales la nivel international;
elaborarea de analize de pretabilitate de interes pentru potentialii investitori, la nivelul judetului;
suprafete mari de terenuri legate intre ele ca si potential pentru dezvoltarea de noi cartiere rezidentiale;
promovare proactiva si valorificarea oportunitatilor oferite de Nearshoring pentru atragerea investitorilor
ce parasesc Asia, si care vizeaza o relocare a activitatii industriale in proximitatea clientilor din vestul
Europei, chiriile la preturi competitive ar putea sa reprezinte avantaje de luat n calcul de catre acestia,
pozitionarea geografica a Sibiului este un alt avantaj (Cisnadie, care are peste 100 de ani de traditie in
domeniul industriei usoare, ar putea fi considerata drept o optiune viabila de catre companiile de
productie); Sustinere initiative proptech; identificarea rezervelor de teren neutilizate/subutilizate pentru a
fi reconvertite investitional.

Solutiile la provocarile ce tin de lipsa corelarii dezvoltarilor imobiliare cu politicile din domeniul planificarii
teritoriale si de guvernanta pe piata imobiliard pot incuraja Tmbunatatirea planificarii si controlului noilor
dezvoltari imobiliare (elaborare documente de urbanism pentru stabilirea unor noi zone rezidentiale etc.);
corelarea investitiilor imobiliare cu viziunile de dezvoltare identificate la nivel local; dotarea tehnico-
edilitara si cu functiuni / echipamente publice a zonelor viitoare de dezvoltare rezidentiala.

Pentru rezilienta si sustenabilitate, chiar si in domeniul dezvoltarilor imobiliare, se incurajeaza renovarea
cladirilor istorice si conservarea arhitecturii traditionale, respectand principiile dezvoltarii sustenabile;
stimularea reabilitarii termice a cladirilor existente; facilitarea construirii de cladiri noi cu consum de
energie aproape zero (nZEB) sau este foarte scazut si este acoperit, min. 30%, cu energie din surse
regenerabile; eficientizare energetica a cladirilor din judet; cresterea calitatii si gradului de modernizare a
fondului locativ; necesitatea unei implementari continue a programelor de anvelopare clairs; valorificarea
oportunitatilor oferite prin Componenta ”Valul renovarii” (PNRR); valorificarea creditelor verzi destinate
cladirilor verzi si cresterii eficientei energetice, promovarea creditarii verzi pentru agenda ESG;
promovarea obligatiunilor verzi pentru companiile de real estate (ex. One United Properties); dezvoltare
proiecte energie regenerabilda, cogenerare, pentru reconversia functionald a siturilor industriale

dezafectate sau pe terenurile neutilizate in prezent, acolo unde potentialul regenerabil permite, Tn
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parteneriat public-privat, pentru eficienta energetica la scara largd; promovarea conceptului de parcuri
eco-industriale.

Promovarea elaborarii strategiilor locale de locuire, care sa includa si piata imobiliara, este necesara,
acestea fiind instrumente pentru a monitoriza nevoile Tn materie de locuire, pentru a implica actorii cheie
in planificarea investitiilor in locuinte, dar si in alocarea rezervelor de terenuri si a bugetelor pentru

aprovizionarea cu locuinte, inclusiv a fondurilor accesibile (World Bank, 2020).
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5. PROGNOZE, SCENARII SAU ALTERNATIVE DE DEZVOLTARE
5.1. Prognoze

Multi oameni si-au dorit sa trdiasca si sa lucreze in judetul Sibiu, fapt demonstrat de cresterea populatiei
intre 1992-2022. Previziunile Eurostat arata, insa, cd judetul va inregistra o scadere a numarului de
locuitori cu aproximativ 20%, ajungand s& inregistreze 380.538 de locuitori pana in anul 2035°. Tn anumite
localitati din judet, trendul se estimeazd ca fiind pozitiv. In general, o populatie in crestere are nevoie de
mai multe locuinte, mai multe locuri de munca, acces facil la o varietate de servicii, acces la transport
public etc. pentru a putea duce o viata buna. Sibiul trebuie sa creasca si sa se dezvolte intr-un mod
sustenabil. Populatia in crestere din anumite localitati ale judetului Sibiu creeaza o nevoie de mai multe

locuinte si locuri de munca.

Fig. 5. 49 LOCALITATILE DIN JUD. SIBIU CARE INREGISTREAZA CRESTERI ALE POPULATIEI INTRE 2022-2025, CONFORM
PROGNOZELOR
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Sursa: INS, Eurostat, estimdri proprii

in graficul de mai sus sunt reprezentate localititile care, conform prognozei realizate, vor inregistra
cresteri ale populatiei pand in anul 2035. Tn jurul municipiului Sibiu, pe o razd de 10 — 30 km, se poate
observa o crestere a populatiei, unde, cel mai probabil vor fi necesare locuinte noi si oportunitati de locuri
de munca.

Un aspect general cu privire la prognoza pietei imobiliare este ca aceasta este consideratd ca avand un

grad mic de lichiditate, iar comportamentul participantilor este considerat a fi extrapolativ, insemnand ca

 Conform previziunilor Eurostat, populatia judetului Sibiu va scadea, comparativ cu anul 2022, cu peste 87.000 de locuitori pana in anul 2035, si cu

107.000 pana in anul 2050. Previziunile iau n calcul ipoteze privind viitoarele rate de fertilitate specifice varstei, probabilitatile de deces si

nivelurile de migratie netd, prognoza deceselor in functie de varsta si sex, speranta de viata proiectata in functie de varsta.
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atat vanzatorii, cat si cumparatorii de locuinte se bazeaza pe evolutia recentd a preturilor pentru a estima
dinamica viitoare a pietei. Acest “comportament miop” determind participantii la piatda sa creada ca
tendinta actuala a preturilor va continua, nereusind sa anticipeze sau chiar sa ia in considerare o schimbare
viitoare a tendintei de evolutie a preturilor (Consiliul Concurentei, 2009).
Contextul actual caracterizat de dobanzi in crestere si un nivel ridicat al inflatiei, precum si de crestere mai
rapida a preturilor imobiliarelor comparativ cu cresterea salariului net, pentru majoritatea cazurilor se
reflecta in contractia indicelui de accesibilitate. Pe fondul prelungirii contextului actual, este foarte
probabil ca puterea de cumparare a populatiei din toata tara sa scada si mai mult in perioada urmatoare.
Acelasi aspect poate fi mentionat si pentru judetul Sibiu.
Incertitudinea geopolitica si militara privind economia impiedica stabilizarea preturilor si se pare ca 2023
va fi un an de stagnare, atat in ceea ce priveste raportul dintre moneda nationala si principalele valute
(euro, dolar, franc elvetian), cat si in ceea ce priveste cresterea economica. Evaluarea incertda a
proprietatilor imobiliare finalizate (apartamente, birouri, spatii comerciale si industriale) face ca piata
achizitiilor sa fie riscanta. Investitiile si activitatile de dezvoltare in scopuri speculative vor fi rare si la
preturi mici.
Preturile cerute si cele finale aratda o tendinta interesanta a pietei. Indicele de negociere inainte de
semnarea precontractelor a devenit din ce in ce mai important in toate tranzactiile imobiliare. Datele
pietei sugereaza cd acesta este 5-10%. Analizele internationale semnaleaza ca pietele imobiliare o sa
stagneze sau chiar o sa se contracte. Unele proprietati se vor abate de la tendinta generald. Din cauza
tipului de cartier, a complexitatii defalcarii suprafetei de teren, a lipsei accesului auto, a vechimii si a starii
generale a cladirii, o proprietate poate avea o vandabilitate scazutd (Camera Notarilor Publici Alba-lulia,
2023).
Piata rezidentiala:
- Pe fondul riscului de oferta si al prelungirii contextului actual, este foarte probabil ca pe termen
scurt, tendinta sa fie de scadere a numarului de tranzactii imobiliare la nivel judetean.
Piata spatiilor industriale:
- Cresterea comertului electronic in urmatorii ani
- Se va inregistra in continuare o cerere foarte puternica de spatii industriale si spatii logistice,
deoarece sectorul beneficiaza de avantajele schimbarii fundamentale a modului in care facem
cumparaturi, precum si de constrangerile din lanturile de aprovizionare globale
- Tendinta de "near-shoring" (aducerea productiei mai aproape de piata de consum - in special in
afara Asiei) este posibil sd deschidd oportunitati pentru importante unitati de productie din

Romania.

74



Accesul la capital, viteza de executie si rezervele de terenuri sunt factori-cheie pentru deblocarea
oportunitatilor de crestere

Este probabil ca vom asista la o crestere a cererii (si dezvoltari) pentru unitati logistice de tip last-
mile in municipiu. Acest lucru se datoreaza mai multor factori, printre care se numara
intensificarea activitatii de curierat si avantajele de a avea o unitate de productie usor mai
accesibila in raport cu mijloacele de transport in comun.

Cerere crescuta de spatii cu temperatura controlata, alimentata de expansiunea retailerilor din

domeniul alimentar.

Piata spatiilor comerciale si de retail:

Conform Comisiei Nationale de Prognoza, judetul Sibiu va inregistra cea mai mare crestere a
salariului mediu net pana in anul 2026 — de la 3.442 lei la 5.727 lei, ceea ce demonstreaza o putere
de cumparare ridicata a locuitorilor judetului, dar si a numerosilor turisi care vor vizita zona. Astfel,

cererea pentru spatiile comerciale si de retail va urma un trend ascendent.

5.2. Scenarii / alternative de dezvoltare

Dezvoltarea imobiliara a judetului Sibiu va fi influentata, in mare parte, de urmatoarele tipuri de categorii

......

putin de 10.000 de locuitori prin crearea unor noi oportunitati economice:

1.

Infrastructura de transport rutier si feroviar. Conectivitatea este foarte importanta si atrage dupa
sine si o dezvoltare imobiliara. Finalizarea proiectelor mari rutiere si feroviare propuse in Master
Planul General de Transport al Romaniei este de o importanta majora pentru dezvoltarea viitoare a
judetului Sibiu. Cu prioritate, urmatoarele proiecte majore sunt de interes si in scenariul realizarii,
ar aduce contributii notabile la dezvoltarea judetului: Modernizare feroviar Sibiu-Vintu de Jos,
Autostrada Transcarpatica Al Sibiu Est-Deva, Autostrada Transilvania A13 Sibiu-Brasov, precum si
a proiectului de reabilitare cale ferata cu importanta turistica — Sibiu-Agnita.

Turism. Un exemplu Tn acest sens este Via Transilvanica — Drumul care uneste, care poate atrage
dupa sine dezvoltarea imobiliara cu scop turistic.

Infrastructura de sanatate. De exemplu viitorul Spital Judetean Calea Surii Mici poate sa
determine crearea viitorului pol de dezvoltare imobiliara al Sibiului, Tn zona de Vest.

Proiecte de Energie regenerabila.

Proiecte Logistice.
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Fig. 5. 50 HARTA PROIECTELOR DE AUTOSTRAZI DIN ROMANIA (IUNIE 2022)
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Este foarte clar ca dezvoltarea imobiliard, mai ales rezidentiald, viitoare va avea loc in special in acele
municipii si orase in care suprafata intravilana a fost extinsa, intrucat acolo a fost evidentiata cererea:
municipiul Sibiu, oraselor Agnita, Avrig si Cisnadie. Acestea trebuie coroborate cu informatiile referitoare la
prognozele de populatie.

in aceste conditii, se propun urmatoarele scenarii de evolutie a pietei imobiliare judetene raportate la
orizontul de timp 2035:

Scenariul 1 ”"Business as usual” (do nothing) - de extrapolare a trendurilor perioadei trecute. Acest
scenariu nu ia Tn considerare nicio interventie publicd de sprijinire a dezvoltarii pietei imobiliare a
judetului. Astfel, prin extrapolarea trendurilor perioadei anterioare, evolutia imobiliara exprimata prin
numarul de autorizatii de construire acordate arata o intensificare a dezvoltarii, pana in anul 2035, mai
ales in Cisnadie (o crestere cu 58%), Nochrich (50%), Cristian si Rosia (49%), Seica Mare (43%), Selimbar si
Sura Mica (37%), Bazna (35%). Municipiul Sibiu arata scaderi ale numarului autorizatiilor de construire din
prezent pana in 2035, trend similar cu cel obtinut la nivelul populatiei. Descrestere se observa si pentru
Copsa Mica, Miercurea Sibiului, Ocna Sibiului, Agnita, Siliste sau Medias, printre altele. Tn schimb, stocul
de locuinte urmeaza un trend pozitiv mai accentuat pentru Avrig, Saliste, Sura Mica, Sura Mare, Cristian,

Seica Mare, Miercurea Sibiului, Ocna Sibiului, Nochrich, Municipiul Medias (o crestere usoara), printre

76



altele. Cumularea celor doi indicatori — populatia si locuintele existente — ar putea contura urmatorul
scenariu:

In contextul in care politicile de crestere rationald a suprafetelor construite nu se aliniazd si nu
preintdmpind cresterile previzionate ale populatiei, pot apdrea efecte negative pe piata imobiliard,
precum: dezvoltare haoticd, hazardatd si neplanificatd (deseori in afara legii), respectiv cresterea
preturilor ca urmare a cererii ridicate. Un astfel de scenariu ar putea sd apard, mai ales, in: Selimbdr,
Cisnddie, pdnd in anul 2035.

Scenariul 2 ”Proposed projects/Do something” de dezvoltare economica integrata stimulatd mai ales de
implementarea unor proiecte concrete de infrastructura, care, in mod conex, contribuie si la dezvoltarea
imobiliara. Astfel, construirea viitorului Spital Judetean Calea Surii Mici va genera un nou pol de dezvoltare
imobiliara a Sibiului, iTn zona de Vest, stimuldnd realizarea mai multor ansambluri rezidentiale in
proximitate, prin asigurarea unui coridor integrat de mobilitate urbana — Calea Surii Mici sau chiar prin
realizarea unui tren urban n zona metropolitana Sibiu.

Mai apoi, proiectele din Master Planul General de Transport, odata finalizate, o sa ofere un acces facil la
infrastructura de transport rutier de mare capacitate. De asemenea, o sa contribuie la o imbunatatire a
vitezelor de circulatie pe Coridorul Bucuresti-Vest, si la cresterea competitivitatii serviciilor de transport
feroviar de calatori pe ruta Bucuresti — Sibiu via Pitesti si Ramnicu Valcea.

Alte proiecte care sunt esentiale pentru dezvoltarea economica a judetului Sibiu ar fi: varianta ocolitoare
Sud Sibiu, centura ocolitoare Agnita, terminal Cargo Aeroport Sibiu, inclusiv amenajare nod infrastructura
de transport, construire Parc fotovoltaic in judet, amenajare turistica a zonei montane Paltinis-Cindrel — SF,
valorificarea potentialului turistic balnear in judetul Sibiu (CJ Sibiu, Ocna Sibiului, Bazna si Miercurea
Sibiului), parc logistic — depozite alimentare — cel mai probabil in municipiul Sibiu — idee de proiect, crearea
unui centru de afaceri/cladiri de birouri pentru crearea oportunitatii de a aduce in Medias prestatori de
servicii, parc industrial Oras Agnita, dezvoltarea turismului de agrement a vechii statiuni Saraturi,
reabilitare linie si halte aferente in vederea repunerii in functiune a Mocanitei pe tronsonul Sibiu — Agnita —
acest proiect conecteaza o zona traditionala a Romaniei la reteaua nationald de transport, leaga aria
turistica Sibiu de aria turistica Sighisoara in lungul aliniamentului ce strabate sate sasesti cu biserici
evanghelice fortificate, linie de tip “mocanita”, conecteaza areale cu importante fluxuri turistice (Sibiu —
Sighisoara — Medias - Biertan); in acest sens, se vor reabilita 70 km de ecartament ingust si 5 halte si a
depoului de la Hosman, reabilitare drum catre zona industrial Marsa (centura ocolitoare) Avrig, infiintare
parc industrial Avrig, minihotel in Cisnadie, continuarea procesului de dezvoltare a Zonei Industriale Vest

prin viabilizarea teritoriului de nord-vest (asigurare infrastructura rutiera si tehnico-edilitara).
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6. SINTEZA STUDIULUI DE FUNDAMENTARE

Romania inregistreaza cel mai mare procent al proprietarilor de locuinte din UE, unde aproximativ 96% din
populatia tarii locuieste Tn imobilele pe care le detine, diferenta fiind reprezentata de persoanele care stau
in chirie. Chiar daca nu depaseste media nationald, judetul Sibiu inregistreaza o pondere ridicata a
persoanelor care declara ca au in proprietate locuinta actualda - 81,7% - statistica rezultata in urma
sondajului de opinie realizat.

Judetul Sibiul are una dintre cele mai accesibile piete imobiliare din tara, fiind necesare 1.59 salarii medii
nete lunare pentru achizitia unui metru patrat, din perspectiva accesibilitatii pietei imobiliare, prin
raportarea la salariul mediu net necesar pentru achizitia unui singur metru patrat.

Pentru judetul Sibiu, indicatorul imobiliar price-to-income ratio este estimat la 7.45 ani, adica o persoana
are nevoie de putin peste 7 ani pentru a achizitiona o locuinta de 55 de mp fara a apela la un credit
imobiliar, dupa metodologia BNR, iar coroborat cu informatiile ANEVAR referitoare la valorile de piata
medii si salariul mediu net, poate fi caracterizata drept o piata imobiliara subevaluata.

Din perspectiva ponderii stocurilor creditelor in totalul creditelor ipotecare, judetul Sibiu inregistreaza o
valoare medie, comparativ cu situatia altor judete, cum ar fi Bucuresti, care inregistreaza mai mult de o
treime din ipotecare, Cluj sau Timis. La nivel national, 10% din numarul salariatilor au in derulare un credit
ipotecar. in judetul Sibiu, potrivit BNR, proportia salariatilor cu credit ipotecar este de peste 11%, situatie
intalnita in majoritatea judetelor dezvoltate, cu un volum ridicat de forta de munca: Bucuresti, llfov, Cluj,
Brasov, Timis.

Stocul de locuinte a crescut cu 27% la nivel judetean (in intervalul 1990-2021, asa cum este redat in detaliu
in capitolele anterioare), crestere care se manifesta in localitatile principale, cu exceptia orasului Agnita.
Cea mai mare crestere s-a inregistrat Tn Selimbar. Astfel, o alta caracteristica a pietei imobiliare din judetul
Sibiu este "riscul de ofertd”, exprimat printr-o crestere mai accentuata si rapida a stocului de locuinte
comparativ cu populatia. Tn jurul municipiului Sibiu, pe o razi de 10 — 30 km, s-a estimat o crestere a
populatiei pana in 2035, unde, cel mai probabil vor fi necesare locuinte noi si oportunitati de locuri de
munca. Judetul Sibiu are a doua cea mai mare rata de reinnoire din tar3, la fiecare 75 de locuinte existente
a fost construitd una noua.

Dintre localitatile limitrofe municipiului Sibiu, ritmul constructiei de locuinte a prins avant incepand din
2014 in localitatile Selimbar (medie anuala de 800 de unitati finalizate) si Cisnadie (630 de unitati finalizate
anual), cele doua depasind chiar Sibiu ca numar de locuinte finalizate in 2016 — 2018.

Cu toate ca 1n intervalul 2002-2021 la nivelul judetului Sibiu au fost eliberate un numar de 14.000 de
autorizatii de construire pentru cladirile rezidentiale, numarul tranzactiilor din judetul Sibiu a inregistrat o
scadere de aproape 30%, intre 2009-2022, in valoare absolutd s-au cumparat cu 4.867 mai putine case,

terenuri, apartamente.
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Conform datelor publicate de ANCPI, daca in anul 2019, diferenta dintre numarul tranzactiilor imobiliare si
cel al ipotecilor realizate la nivelul judetului Sibiu a fost redusa, incepand cu anul 2020, ulterior declansarii
pandemiei, numarul tranzactiilor devine aproximativ de trei ori mai mare comparativ cu numarul
ipotecilor. O concluzie care poate fi trasa este cd, cel mai probabil, o buna parte din locuinte au fost
achizitionate fara a contracta un credit ipotecar, cu bani cash (desi 11% din totalul salariatilor au
achizitionat o locuinta cu credit, diferenta poate fi reprezentata de salariatii cu venituri mari care nu au
nevoie de finantare bancara, de persoane din strdinatate care vin sa achizitioneze imobiliare in judet
mizand pe avantajele competitive oferite de statutul de destinatie turistica, sau de alte categorii de
cumparatori).

Valoarea de piata a apartamentelor din Sibiu aproape s-a dublat, cu toate ca, in continuare, piata
judeteana prezinta caracteristicile unei piete imobiliare subapreciate.

Soldul migratiei interne este interdependent de dinamica constructiei de noi locuinte astfel ca, achizitia
unei locuinte este considerat un element vital pentru stabilizarea populatiei venite din alte zone ale tarii pe
teritoriul judetului Sibiu. Pornind de la o paritate Tnregistrata in anul 2010, cand numarul locuintelor nou-
construite a fost aproape egal cu sporul migratoriu, de la un an la altul, numarul locuintelor nou-construite
a crescut accentuand riscul de oferta care caracterizeaza piata imobiliara a judetului Sibiu. Acest risc de
oferta se poate manifesta printr-o scadere a preturilor, cata vreme numarul locuintelor nou-construite
tinde sa creasca, iar sporul migratoriu, respectiv populatia arata semne de scadere.

Densitatea spatiilor comerciale/1000 de locuitori plaseaza judetul Sibiu pe locul 2 la nivel national. Din
perspectiva celor mai mari jucatori nationali ce activeaza in real estate, Sibiul este un oras secundar din
perspectiva pietei imobiliare industriale, comparativ cu Cluj-Napoca, lasi, Brasov, Timisoara, Constanta,
care sunt considerate orase primare, fiind in clasa similara cu Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti sau
Arad. Pe segmentul de piata ce tine de spatiile industriale, Sibiul este atragator mai ales pentru companiile
din retail online, distributie si logistica.

n judet existd 10 parcuri si zone industriale, infrastructura de afaceri adecvatd este considerat ca fiind un
activ important care faciliteaza dezvoltarea economica a judetului Sibiu, mai ales in polul urban Sibiu, unde
acestea sunt percepute de catre respondentii sondajului de opinie ca principal factor de facilitare a
dezvoltarii economice.

fn ultimul timp, dezvoltatorii industriali striini nu au fost prezenti pe piata din Sibiu, dar achizitiile de
terenuri realizate de WDP si CTP din apropierea Sibiului confirma interesul ridicat din ultima vreme din
partea companiilor de productie. La fel ca multe alte judete din Romania, judetul Sibiu a beneficiat de o
veche traditie industriald, ceea ce l-a facut sa fie o optiune atractiva, chiar preferata. Perspective de

dezvoltare industriala sunt in Cisnadie sau Th Medias.
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Terenurile arabile, terenurile cu pasuni permanente sau neproductive acoperite cu stuf sau papura pot sa
fie considerate ca fiind rezerve si pot sa faca obiectul unor proiecte de reconversie. Conform unui proiect
de lege care a fost adoptat in Senat, parcurile fotovoltaice sau cele eoliene vor putea fi amplasate pe
terenurile agricole situate Tn extravilan, in suprafatd de maximum 50 de ha.

Pe fondul prelungirii contextului actual, este foarte probabil ca puterea de cumparare a populatiei sa scada
si mai mult in perioada urmatoare.

Un lucru important de mentionat este ca judetul Sibiu se caracterizeaza printr-un fenomen al locuirii
improprii aldturi de judetele Covasna, Olt, Neamt si Suceava. In anul 2021, cele mai multe familii
marginalizate care locuiesc Tn conditii improprii sunt in judetele Sibiu, Olt, Mures si Bihor. Judetul Sibiu a
fost, in anul 2021, printre judetele codase in ceea ce priveste ponderea cheltuielilor cu locuintele, serviciile

si dezvoltarea publica locala din total venituri (la nivel de UAT).

80



SURSE BIBLIOGRAFICE

ASF. (2023). https.//data.asfromania.ro/registru/lista.php?sect=39&Ing=1.

Banca Nationala a Romaniei. (2022). Raport asupra stabilitdtii financiare.

BNP Paribas Real Estate. (2022). Preluat de pe https://www.realestate.bnpparibas.pl/en/retail-real-
estate-enshadowed-inflation.

Camera Notarilor Publici Alba-lulia. (2023). Studiu si analiza de piatd privind valorile minime
tranzactionate pe piata imobiliard din judetul Sibiu.

CBRE. (2022). Romanian Market Outlook.

CBRE Research. (2023). Industrial Destinations.

CBRE Research. (2023). Market Outlook Report - Romania Real Estate.

CBRE Romania. (2022).

Comisia Nationala de Prognoza. (2023). Proiectia principalilor indicatori economico-sociali in profil
teritorial 2022-2026.

Consiliul Concurentei. (2009). Raport de investigatie pentru analizarea pietei imobiliare si a serviciilor
conexe tranzactiilor imobiliare. Preluat de pe https://www.consiliulconcurentei.ro/wp-
content/uploads/2019/12/raport_piata_imobiliare_si_serv_conexe-1.pdf

Consiliul Concurentei. (2021). Evolutia concurentei in sectoare cheie. Preluat de pe
https://www.consiliulconcurentei.ro/wp-content/uploads/2021/12/Raport-Sectoare-Cheie-
2021.pdf

Consiliul Economic si Social al Romaniei. (2022). Locuirea in Romdnia: Imbundtdtirea calitdtii,
sustenabilitdtii si accesibilitdtii.

Consiliul Judetean Sibiu. (2017). Strategia Judetului Sibiu de reducere a emisiilor de CO2 pentru
perioada 2016-2023. Preluat de pe https://www.cjsibiu.ro/wp-
content/uploads/2017/02/2017.02.14-STRATEGIA-CJ-SIBIU-CO21.pdf

Consiliul Judetean Sibiu. (2022). Strategia de dezvoltare economico-sociald a judetului Sibiu 2021-2030.

Covenant of Mayors. (2014). Planul de Actiune pentru Energie Durabild Municipiul Sibiu.

Deloitte. (2021). Property Index - Overview of European Residential Markets.

DIHK. (2022). Business expectations have plummeted. Preluat de pe
https://www.dihk.de/resource/blob/72106/a1c8705ec28b8bb445f8e0addada8924/download-
economic-early-survey-summer-2022-data.pdf

Eurostat. (2022). LAU 2022 lists.

Eurostat. (2023). Housing in Europe.

Eurostat. (2023). Share of young adults aged 18-34 living with their parents. Preluat de pe
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_Ivps08/default/table?lang=en

Fortim Trusted Advisors. (2023). Preluat de pe fortim.ro

Harvard University Growth Lab. (2023). Metroverse.

imobiliare.ro. (2022). Romanian Residential Market Report .

INS. (2023).

Institutul National de Statistica. (2023).

MDLPA & World Bank. (2021). Metodologie de identificare si delimitare a zonelor urbane functionale si
a zonelor metropolitane. Preluat de pe https://www.mdlpa.ro/userfiles/sipoca711/livrabil6_3.pdf

MDLPA. (2021). Strategia Nationald de Renovare pe Termen Lung.

MDLPA. (2022). Strategia Nationald a Locuirii pentru perioada 2022-2050.

OER. (2021). Plan de Renovare pe termen lung al stocului de clddiri publice din municipiul Sibiu 2021-
2050.

Primdria Municipiului Cluj-Napoca si World Bank Group. (2021). Elaborarea Strategiei de dezvoltare
urband a zonei metropolitane Cluj pe perioada 2021-2030, prin actualizare SIDU existent. Cluj-
Napoca: Proiect cofinantat din Fondurl Social European prin Programul Operational Capacitate
Administrativa 2014-2020.

Primdria Municipiului Sibiu. (2022). SIDU Sibiu Smart.

(2023). Studiul de Fundamentare privind Contextul Teritorial Interjudetean, Regional si National.

81



UBB. (2022). Strategia si Planul de atenuare si adaptare la schimbdrile climatice in Municipiul Sibiu.
ValorEasy. (2023). Analiza generald a pietei imobiliare a judetului Sibiu.
World Bank. (2013). Consolidarea capacitdtii de planificare spatiald - Preconditie pentru dezvoltare

urband sustenabild.
World Bank. (2015). Locuirea in Romdnia - Cdtre o strategie nationald in domeniul locuirii.

World Bank. (2020). Raport explicativ cu privire la aspecte legate de locuire.
Ziarul Financiar. (2022). Energie.

82



ANEXE

Anexa 1. Apartamente vechi

Zona Centrald

Sem 1 2022 vs Sem 2 Sem 1 2022 vs Sem

Nr.camere Pref mediu/mp Pret minim Pret maxim
2021 12021
Garsoniere 1.275 1.200 1.350 4.1% 6,3%
2 camere 1.175 1.100 1.250 4.4% 6,8%
3 camere 1.125 1.050 1.200 3,4% 4,7%
4 camere 1.050 1.000 1.100 5,0% 5,0%
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Zona Semicentral: SEMICENTRAL Hipodrom Strand Valea Aurie

Sem 1 2022 vs Sem 2 Sem 1 2022 vs Sem

Nr.camere Pret mediu/mp Pret minim Pret maxim
2021 12021
Garsoniere 1.150 1.100 1.200 4.5% 7,0%
2 camere 1.075 1.000 1.150 3,6% 4,9%
3 camere 1.025 950 1.100 3,8% 5,1%
4 camere 925 850 1.000 1,4% 2,8%
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Zona Median: MEDIAN Turnisor Terezian

Sem 1 2022 vsSem 2 Sem 1 2022 vs Sem

Nr.camere Pret mediu/mp Pret minim Pret maxim
2021 12021
Garsoniere 1.055 930 1.180 1,9% 2,9%
2 camere 1.015 880 1.150 3,6% 4.1%
3 camere 950 850 1.050 4,4% 5,6%
4 camere 905 830 980 2,3% 3,4%
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Pret vanzare de |a43.500 la 63.000 €
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Zona Periferic: PERIFERIC Tiglari

Sem 1 2022 vs Sem 2 Sem 1 2022 vs Sem

Nr.camere Pret mediu/mp Pret minim Pret maxim
2021 12021
Garsoniere 930 860 1.000 0,5% 3,3%
2 camere 860 800 920 1,2% 4.2%
3 camere 805 760 850 0,6% 3,9%
4 camere 765 730 800 0,3% 2,0%
Garsoniere

Pret vanzare de la 860 la 1.000 €/mp
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Pret vanzare de la 14.000 la 25.000 €
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Anexa 2. Apartamente noi

Zona Semicentral: SEMICENTRAL Hipodrom Strand Il
Sem 1 2022 vs Sem 2 Sem 1 2022 vs Sem

Nr.camere Pret mediu/mp Pret minim Pret maxim
2021 12021
Garsoniere 1.200 1.100 1.300 2,1% 6,7%
2 camere 1.150 1.050 1.250 2.2% 2.2%
3 camere 1.090 980 1.200 0,2% 1,4%
4 camere 1.055 960 1.150 0,5% 0,5%
Garsoniere
Pret vanzare dela 1.100 la 1.300 €/mp Pret inchiriere de la 160 la 260 €/luna Pret vanzare de la 33.000 |a 46.000 €
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Zona Median: MEDIAN Turnisor Vasile Aaron Terezian

Sem 1 2022 vs Sem 2 Sem 1 2022 vs Sem

Nr.camere Pret mediu/mp Pret minim Pret maxim
2021 12021
Garsoniere 1.090 980 1.200 0,2% 3,8%
2 camere 1.055 960 1.150 0,5% 2,9%
3 camere 1.015 930 1.100 0,2% 1,5%
4 camere 945 890 1.000 0,8% 2,2%
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Pret vanzare de la 980 la 1.200 €/mp
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Pret vanzare de 1a 28.000 1a40.000 €
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Anexa 3. Case individuale noi

Zona Central: Central si ultracentral

Tip proprietate R Pret minim Pret maxim Sem 12022 vs Sem 2 Sem 12022 vs
P prop mediu/mp 2021 Sem 12021
Case/Vile 1.045 940 1.150 3.2% 45%

Pret vanzare de l1a 940 la 1.150 €/mp desfasurat
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Sursa: ValorEasy

Zona Median 1: Hipodrom, Terezian, Turnisor, V. Aaron

Tip proprietate Pret Pret minim Pret maxim Sem12022vsSem2  Sem 12022vs
L mediu/mp 2021 Sem 1 2021
Case/Vile 910 840 980 2.0% 3.1%

Pret vanzare de la 840 la 980 €/mp desfasurat
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Zona Median 2: Lazaret, Broscdrie, Gusterita

T TR Pret Pret minim Pret maxim Sem 1 2022 vs Sem 2 Sem 1 2022 vs
el mediu/mp 2021 Sem 1 2021
Casel/Vile 765 640 890 2.0% 4,1%
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Pret vanzare de la 640 la 890 €/mp desfasurat
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Zona Median 3: Veterani, Tineretului, Periferic

Tip proprietate Pret Pret minim Pret maxim Sem 1 2022 vs Sem 2 Sem 1 2022 vs
B mediu/mp 2021 Sem 1 2021
Case/Vile 655 560 750 2.3% 5,6%

Pret vanzare de la 560 la 750 €/mp desfasurat
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Anexa 4. Pret terenuri

Zona Ultracentral

Teren regim inaltime mare Teren industrial
Pret de vanzare de la 70 la 130 €/mp Pret de vanzare de la 25 la 60
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Zona Central

Teren regim inaltime mediu

Pret de vanzare de la 250 1a 550
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Zona Semicentral
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Zona Periferic

Teren regim inaltime mare

Pret de vanzare de la 70 la 130 €/mp
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Teren industrial

Pret de vanzare de la 25 la 60
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