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Preturi, cerere, creditare, oferta si demografie. Radiografia completa a
primelor sase luni, cu Sibiul in prim-plan si Romania ca termen de
comparatie.
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Trei teze despre un semestru atipic

Citirea pietei, dincolo de cifre

Dobanzi real negative, inflatie 10,85%

@3
o4 Cerere si tranzactii Sibiu +15,8% vs. Romania -5,6%
o5 Structura cererii Municipiul vs. judetul
o6 Creditare Ipoteci in crestere contra trendului
o7 Preturi Maxim nominal, platou real
08 Economia dezvoltarii Costul comprima marja
o9 Ofertd si constructii Finalizari la minimul deceniului
10 Activitatea cadastrala Receptiile confirma deficitul
1 Demografie Migratia alimenteaza cererea
1z Accesibilitate 10,2 ani de salariu pentru 70 mp
13 Comparativ national Sub medie la pret, peste la ritm
14 Perspective Ce decide semestrul al doilea
15 Anexa statistica Luna culuna
16 Metodologie Cum am calculat
A .

Semestrul m Opt c1fre

2.016 </mp 4.430 -5,6 3.338

A +8,6% an/fan A +15,8% vs 2025 Romania, acelasi interval A +6,0% vs 2025

Pret mediu apartamente Sibiu, iunie Tranzactii Sibiu, ianuarie-iunie Piata nationald s-a contractat Ipoteci noi Sibiu, ianuarie-iunie

28 10,8 1,8 pp -5,0%

din tranzactiile judetului A de la 9,6% in ianuarie castig real negativ v de la +1,6% acum un an

Sunt apartamente; restul: case, Inflatia anuald, mai 2026 Cresterea pretului minus inflatia, Dobanda reald (ROBOR minus

terenuri, alte imobile mai inflatie)
01 SINTEZA EXECUTIVA

A v v
Un semestru i raspar cu "Zara

In primele sase luni din 2026, Sibiul a fost exceptia, nu regula. Romania a tranzactionat cu 5,6% mai putine

imobile decéat in aceeasi perioada a lui 2025; Sibiul, cu 15,8% mai multe. Pretul mediu cerut a urcat la 2.016
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€/mp in iunie, maxim istoric. Raportul de fatd desface aceasta divergentad pe componente: cerere,

creditare, preturi, ofertd si demografie.

Teza 1 Teza 2 Teza 3

Sibiul creste in raspir cu Romania Castigul nominal ascunde un platou real Oferta rimane frana structurali

Tranzactii +15,8% si ipoteci +6,0% la Sibiu, in timp ce Din martie, inflatia (10,8% in mai) depaseste 2024 a adus doar 1.908 locuinte finalizate in

piata nationald scade cu 5,6%, respectiv 3,8%. ritmul preturilor (+9,0%). n termeni reali, judet, minimul ultimului deceniu. Autorizarile T1

Divergenta are temelie demografica: orasul atrage proprietarul nu mai castiga, iar la nivel national 2026 cresc (+30%), dar costul de constructie

oameni. preturile reale sunt inca la circa 40% sub varful urcé mai repede decét pretul locuintelor noi.
din 2009.

2.016 ¢/mp 4.430 3338 -1,8

A +8,6% an/an A +15,8% vs 2025 A +6,0% vs 2025 cagtig real, mai

Pret mediu Sibiu, iunie 2026 Tranzactii ianuarie-iunie (ANCPI) Ipoteci noi ianuarie-iunie (ANCPI) Cresterea pretului minus inflatia

Citire Piata sibiana ramane in expansiune ca volum si pret nominal, in contrast net cu retragerea nationald. Dar presiunea macro

creste:

inflatia peste 10% a Impins castigul real in negativ. lar structura cererii spune ceva des ignorat: apartamentele sunt doar 28%

din tranzactiile judetului - terenurile libere (24%) si casele cu teren (27%) duc greul, semnul unei piete care se extinde teritorial.

02 PERSPECTIVA ANALISTULUI

Ce spun cifrele semestrului

S12026 a fost mai mult decat o revenire punctuala a tranzactiilor. Sibiu a inchis semestrul cu 4.430 tranzactii, +15,8%
an/an, in timp ce Romania a fost la -5,6% an/an, un decalaj de 21,4 puncte procentuale. Schimbarea de regim s-a
produs in T2: dupa T1la 1.634 tranzactii, -3,9%, T2 a urcat la 2.796 tranzactii, +31,5%. Pretul mediu cerut a atins in iunie
2026 2016 EUR/mp, +8,6% an/an, maxim istoric nominal, dar ritmul anual a decelerat de la +9,6% in aprilie la +9,0% in
mai si +8,6% 1n iunie. Nominal, piata urca; real, la inflatie de 10,8%, castigul proprietarului este negativ, la -2,3 puncte
procentuale.

Tn context national, Sibiu este una dintre putinele piete cu expansiune real3 a lichiditatii: doar 11 din cele 42 de judete au
avut crestere a tranzactiilor in S1. Contrastul este puternic fatad de Cluj, -12,9% an/an, Brasov, -11,9%, si Constanta, -15,9%,
toate piete relevante ca reper urban si investitional. Chiar si fatd de Bucuresti, +1,6%, sau Timis, +0,4%, avansul Sibiului
arata o divergenta clara de volum. Pe pret, Sibiu la 2016 EUR/mp st& aproape de Constanta, 2000 EUR/mp, si lasi, 1.997
EUR/mp, peste Timisoara, 1958 EUR/mp, dar inca sub Brasov, 2.302 EUR/mp, Bucuresti, 2.303 EUR/mp, si mult sub Cluj-
Napoca, 3.314 EUR/mp. Ritmul de +8,6% an/an este peste Cluj-Napoca si Brasov, ambele la +5,3%, dar sub Bucuresti,

+11,6%, si Timisoara, +10,6%.

Pentru cumparatori, mesajul este mixt: lichiditatea a crescut, iar creditarea a sustinut piata, cu 3.338 ipoteci in Si,
+6,0%, dar costul finantarii ramane relevant, cu ROBOR 3M la 5,8%. Pentru vanzatori, T2 indica o fereastra mai buna de
absorbtie decat T1, insa decelerarea ritmului anual al pretului reduce spatiul pentru a extrapola automat maximul
nominal din iunie. Pentru investitori, combinatia dintre 1.908 locuinte finalizate n judet in 2024, minimul ultimului
deceniu, si costul de constructie crescut de 2,4 ori fata de 2015, comparativ cu pretul locuintelor noi crescut de 1,6 ori,
sugereaza presiune structurala pe oferta noua. Totusi, randamentul de capital trebuie citit in termeni reali: +8,6% an/an

la pret nu a acoperit inflatia de 10,8%.

In perioada urmatoare, primul indicator de urmérit este daca accelerarea din T2 se confirma sau rdmane un episod
concentrat dupa un T1 negativ. Al doilea este traiectoria ritmului anual al pretului: seria aprilie +9,6%, mai +9,0%, iunie
+8,6% indica decelerare, iar continuarea ei ar schimba tonul pietei chiar daca nivelul nominal ramane ridicat. Al treilea
este raportul dintre creditare si inflatie: ipotecile sunt inca pe plus in Sibiu, +6,0%, dar dobanda reald de -5,0 puncte si
céastigul real negativ al proprietarului arata ca decizia de cumparare ramane sensibila la puterea de cumparare, nu doar

la pretul afisat.
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Analiza Vianto Properties Research, redactata exclusiv pe cifrele verificate ale acestui raport.

03 CONTEXT MACROECONOMIC
A . . . .
Dobanzi reale negative, inflatie peste 10%

Fundalul semestrului: creditul s-a ieftinit usor in termeni nominali, dar inflatia a accelerat. Rezultatul este o

anomalie care schimba comportamente: dobanda reald a coborat adanc sub zero.

5,58 5,84: 5,24 10,8

IRCC - trimestrul Il 2026 - referinta ROBOR 3M - iunie 2026 -in scadere de la EUR/RON - iunie 2026 - leul s-a depreciat

Inflatia anuald - mai 2026 - IPC INS
creditelor noi 6,4% in octombrie vizibil in mai

INFLATIA A ACCELERAT TOATA PRIMA JUMATATE A ANULUI

IPC, variatie anual3, iulie 2024 - mai 2026

10,8%
n0
8,8
6,7
4,6
iul 24 oct 24 ian 25 apr 25 iul 25 oct 25 ian 26 apr 26 mai 26

Sursa: institutul National de Statistica.

DOBANDA REALA A COBORAT LA -5 PUNCTE: BANII IEFTINI SE INTORC

ROBOR 3M minus inflatia anuald, puncte procentuale, 2024 - mai 2026

== ROBOR 3M minus inflatia anuala (pp)
24

-58

2024 apr 24 iul 24 oct 24 2025 apr 25 iul 25 oct 25 2026 apr 26 iun 26

Sursa: BNR, INS, prelucrare Vianto Properties.
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Citire Tn mai 2025, dobanda interbancara acoperea inflatia (+1,6 pp real). Un an mai tarziu, diferenta este -5,0 pp: cine tine banii in

depozite pierde anual putere de cumparare. Istoric, dobanzile real negative imping economisirea spre active reale, iar imobiliarele

sunt principalul beneficiar. Acesta este combustibilul tacut al cererii din 2026.

04 CERERE $1 TRANZACTII

Sibiul cumpirﬁ mai mult intr-o Romanie care cumpiri mai putin

Divergenta este cifra semestrului: +15,8% tranzactii la Sibiu fatd de -5,6% la nivel national, in acelasi

interval ianuarie-iunie. La creditare, aceeasi imagine: +6,0% la Sibiu, -3,8% pe tara.

DIVERGENTA ANULUI: SIBIU VS. ROMANIA

Variatie an/an, ianuarie-iunie 2026 fata de ianuarie-iunie 2025

-5,6%

Sursa: ANCP), prelucrare Vianto Properties.
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stagnare (0%)

Sibiu - tranzactii

Sibiu - ipoteci

-3,8%

+15,8%

Romania - tranzactii

Romania - ipoteci

Pagina 5/ 20



v?'ﬁ BAROMETRUL IMOBILIAR VIANTO PROPERTIES

20 P00 o meson

HARTA DIVERGENTEI: DOAR 11 JUDETE DIN 42 AU CRESCUT

Tranzactii ianuarie-iunie 2026 vs. 2025, variatie pe judete

Variatie tranzactii an/an, ianuarie-iunie 2026 vs. 2025

| [ /.|

sub -20% -20% la -10% -10% la -3% -3% la +3% +3% la +10% +10% la +20% peste +20%

Sursa: ANCP|, prelucrare Vianto Properties. Cresterile procentuale mari din judetele cu volume mici pornesc de la baze reduse.

CERERE SI PRET, IN ACEEASI IMAGINE

Tranzactii lunare (bare) si pret mediu €/mp (linie), iulie 2025 - iunie 2026

B Tranzactii/lun& (stanga) == Pret €/mp (dreapta)
1166 2.056
2016 €
875 1.986
583 1917
292 1.847
] 1778
iun iul aug sep oct nov dec ian feb mar apr mai iun
Sursa: ANCPI (volume) - indicele imobiliare.ro (pret cerut).
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Citire Volumul si pretul cresc simultan de douasprezece luni - semn cé avansul de pret este sustinut de cerere reala, nu de un
episod speculativ. Piata nationald, in schimb, s-a contractat: divergenta sugereaza factori locali (economie, demografie, oferta), nu

un val national.

05 STRUCTURA CERERII
Orasul cumpiri apartamente, judetul cumpiri paimant si case

Municipiul Sibiu concentreaza 27% din tranzactiile judetului, dar cumpara altceva: in oras, apartamentele
fac 54% din piata; la nivel de judet, doar 28% - restul se imparte aproape egal intre case cu teren, terenuri

libere si alte imobile.

JUDETUL: PIATA IMPARTITA IN PATRU MUNICIPIUL: APARTAMENTELE DOMINA

Structura tranzactiilor, ianuarie-iunie 2026 Structura tranzactiilor, ianuarie-iunie 2026

B Apartamente
637 - 54,3%

B Apartamente
1223 - 276%

Il Case, cladiri cu teren Il Case, cladiri cu teren
4.430 121 27,3% I.I74 345 - 29,4%

tranzactii tranzactii

[l Terenurilibere
192 - 16,4%

[l Terenurilibere
1053 - 23,8%

[l Alte imobile
943 - 21,3%

Sursa: ANCPI. Case, cladiri cu teren = imobile intravilan cu constructii. Sursa: ANCPI (serie municipali).

Citire Este radiografia unei piete care se extinde teritorial: cererea de locuire la bloc se consuma in oras (54% apartamente n
municipiu), iar judetul absoarbe casele si terenurile - 27% imobile cu constructii si 24% terenuri libere din total. Periferia si
comunele limitrofe sunt santierul urmatorului ciclu de oferta.
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06 CREDITARE
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Creditarea locali creste contra trendului national

Ipotecile noi inscrise la Sibiu au crescut cu 6,0% in ianuarie-iunie, in timp ce la nivel national au scazut cu

3,8%. Cu ROBOR in scadere si IRCC stabil, finantarea raméane motorul pietei locale.

DOBANDA SCADE, CEREREA REZISTA

Tranzactii Sibiu (bare) si ROBOR 3M (linie)

[ Tranzactii/lun& (stangay= ROBOR 3M % (dreapta)

1166

875

583

292

iun iul aug sep oct nov dec ian feb mar apr mai iun

Sursa: BNR - ANCPI.
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745

574

517

INTENSITATEA PIETEI, RAPORTATA LA POPULATIE

Tranzactii si ipoteci la 1.000 de locuitori, judetul Sibiu

== Tranzactii/1.000 loc. == |poteci/1.000 loc.
33
25 2,4
18
1
1"
0.3

2024 apr24 iul 24 oct24 2025 apr25 iul 25 oct 25 2026 apr 2&in 26

Sursa: ANCPL INS, prelucrare Vianto Properties.
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HARTA CREDITULUI: UNDE SE CUMPARA CU IPOTECA $1 UNDE CU BANI JOS

Ipoteci noi inscrise la 100 de tranzactii, pe judete, ianuarie-iunie 2026

sV

N,
T

VL

ny =y

Ipoteci noi la 100 de tranzactii, ianuarie-iunie 2026

sub 30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-75% 75-90% peste 90%

Sursa: ANCP, prelucrare Vianto Properties. Inscrierile de ipoteca pot depasi numarul tranzactiilor (refinantéri, credite garantate cu alte imobile, inscrieri in bloc) - valorile de peste 100% intrd in ultima
clasa.

O not& de prudentd metodologicé: rata ipoteci/tranzactii a urcat la 75% pe semestru, dar cifra este distorsionaté de un
varf atipic in martie (1.177 ipoteci inscrise intr-o singura luna, cel mai probabil un dezvoltator cu credite inregistrate in
bloc). Valoarea este reala in evidenta ANCPI, insa nu descrie comportamentul cumparatorului individual.

Citire Creditarea localad in crestere, pe fond de dobanzi reale negative, arata incredere in veniturile viitoare - Sibiul are printre cele

mai mari salarii din tara si somaj scazut. Contractia nationald a creditarii sugereaza ca in alte judete prudenta a castigat.
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07 PRETURI

Maxim nominal, platou real

Pretul mediu cerut a urcat de la 1.755 €/mp in ianuarie 2025 la 2.016 €/mp in iunie 2026: +14,9% in

optsprezece luni, din care +3,4% in 2026. Fata nevazuta: din martie, inflatia mananca integral acest avans.

OPTSPREZECE LUNI DE CRESTERE NEINTRERUPTA

Pret mediu apartamente Sibiu, €/mp, ianuarie 2025 - iunie 2026
2.040 2016 €

1.936

1.833

1729

ian 25 apr 25 jul 25 oct 25 ian 26 apr 26 iun 26

Sursa: Indicele imobiliare.ro (pret cerut, nu de tranzactionare).

PERSPECTIVA LUNGA: TRIPLARE FATA DE MINIMUL DIN 2015

Pret mediu apartamente Sibiu, €/mp, iulie 2012 - iunie 2026

27 2016 €

1630

1143

656
683 € -iun 2015
2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

Sursé: Indicele Imobiliare.ro, serie istorica.
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DIN MARTIE, INFLATIA DEPASESTE CRESTEREA PRETULUI

Variatie anuala a pretului vs. inflatia anuald; zona verde = castig real, zona rosie = pierdere reala

== Crestere pret an/an == Inflatie anualad
13%
11%\/—"\ —— -

= o=
,-----------------.----------------------------.
,”’ ----'---—-"--
9% '¢'
’¢
L4
'¢
4
L4
4
'O
7% ’
'é
’

’

L4
4%

iun 25 aug 25 oct 25 dec 25 feb 26 apr 26 mai 26

Sursa: Indicele Imobiliare.ro - INS, prelucrare Vianto Properties.

Citire De la minimul din iunie 2015 (683 €/mp), pretul s-a aproape triplat (+195%). Dar corectia de perspectiva vine din seria reala:
ajustat cu inflatia, indicele national al preturilor rezidentiale este inca la circa 40% sub varful din 2009 (BIS, T4 2025). Romania nu
retraieste 2008: creste nominal de pe o baza reald joasa. Pentru Sibiu, in mai, un avans nominal de 9,0% a insemnat -1,8 pp sub
inflatie.

08 ECONOMIA DEZVOLTARII

Marja dezvoltatorului se comprima: costurile cresc mai repede decat
pregurile

La nivel national, costul de constructie a crescut cu +7,1% an/an (T12026), peste avansul de +6,0% al

pretului locuintelor noi (T4 2025). Marja dezvoltatorului se comprima - iar asta explica de ce oferta noua

ezita exact cand cererea accelereaza.

PRETUL LOCUINTELOR: NOU VS. EXISTENT, PE ACELASI INDICE

HPI Eurostat Romania, 2015=100, trimestrial

= HP| total === |ocuinte noi == |ocuinte existente

1754

169,0

158,8

1421

1255

108,8

2021 iul 21 2022 iul 22 2023 iul 23 2024 iul 24 2025 iul25 oct25

Sursa: Eurostat (prc_hpi). Ultimul punct: T4 2025.
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FOARFECA DEZVOLTATORULUI: COSTURILE DE CONSTRUCTIE CRESC MAI REPEDE DECAT PRETURILE DE VANZARE

Cost constructie vs. HPI locuinte noi; indice cu baza 2015 =100 (o valoare de 239 = de 2,4 ori nivelul din 2015)

== Cost constructie (2015=100) == HPI locuinte noi (2015=100)
2538
—’---
2155 .—---.--.--"'—‘
2 -
="
-_-_“———
-
¢‘--------—‘-—__
1771 s’

100,4

163,5

2021 iul 21 2022 iul 22 2023 iul 23 2024 iul 24 2025 iul 25 2026

Sursa: Eurostat (sts_copi, prc_hpi), prelucrare Vianto Properties.

Citire Cheia de lectura: ambii indici pornesc de la 100 in 2015. Costul de constructie a ajuns la 239 - adica de aproape 2,4 ori
nivelul din 2015 (+139%); pretul locuintelor noi, la 163,5, a crescut in acelasi interval cu doar 64%. Cand constructia se scumpeste
mai repede decat suporta pretul de vanzare, dezvoltatoriiamana proiecte sau migreaza spre segmente premium - iar deficitul
se adanceste exact pe segmentul mediu, unde e cererea. Pentru cumparator, consecinta practica: locuinta noua accesibila ramane
marfa rara.

09 OFERTA SI CONSTRUCTII
Cel mai slab an de finaliziri din ultimul deceniu

Cele mai recente date anuale publicate de INS arata pentru 2024 doar 1.908 locuinte finalizate in judet,
minimul ultimului deceniu, la o populatie in crestere. Pana la publicarea cifrelor 2025 (a doua parte a lui
2026), semnalele proaspete vin din amonte: autorizarile T1 2026 cresc (+30% fata de T12025), iar receptiile
cadastrale din S12026 - termometrul lunar al finaliz&rilor - raman scazute (sectiunea 10).

FINALIZARILE AU ATINS MINIMUL DECENIULUI CHIAR CAND CEREREA ACCELEREAZA

Locuinte finalizate anual, judetul Sibiu

2.886 2.862

2.716 2.676
2.480
2.307
I I :

2.696

2.276

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Sursa: INS (LOCI04B). Datele 2025 se pubiicd in a doua parte a lui 2026.
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AUTORIZARILE T1: REVENIRE DE LA BAZA MICA

Autorizatii de construire rezidentiale, lunar

| 112025 W 112026
14

76

ianuarie februarie

Sursa: INS (LOCIO8A).

RURALUL A REDEVENIT MAJORITAR LA AUTORIZARI

Autorizatii rezidentiale pe medii, judetul Sibiu, anual

B Urban [l Rural
489
406 a
364 o
326
163
(0]

2021

Sursa: INS (LOCIO8A).
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97
49 53 53
36
38 I 30 I I I
0 I

martie

346

BAROMETRUL IMOBILIAR VIANTO PROPERTIES

ZIO.ISI
fond locativ 2024

Locuinte existente in judet

248.933 mp

Suprafata utila autorizata (medie 339 mp/autorizatie)

2,1
ian-iun 2026

Tranzactii raportate la fondul locativ

402
355
332
283 I 285 I

2023 2024

2025
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HARTA SANTIERELOR: UNDE SE CONSTRUIESTE, RAPORTAT LA POPULATIE

Autorizatii de construire rezidentiale la 1.000 de locuitori, pe judete, T12026

T W

o
. &

Wy

Autorizatii rezidentiale la 1.000 de locuitori, T1 2026

ey ]

sub 0,15 0,15-0,25 0,25-0,40 0,40-0,60 0,60-0,90 peste 0,90

Sursa: INS (LOCIO8A), ANCP}, prelucrare Vianto Properties. Populatia derivatéd din raportul tranzactii / tranzactii la 1000 de locuitori.
Citire Trei semnale converg: finalizari la minim (1.908), autorizari in revenire dar putine in valoare absolut3, si mutarea santierelor

spre rural (402 vs. 332 urban in 2025) - unde terenul mai permite proiecte. Oferta noua va ramane sub presiune cel putin pana in
2027; acesta este suportul structural al preturilor.
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10 ACTIVITATEA CADASTRALA
Recepl;iile scad: se finalizeaza pugin §i birocragia o confirma

Cererile depuse la cadastru sunt un termometru independent al pietei: informarea si inscrierile tin de

tranzactionare, receptiile de finalizarea constructiilor.

CERERILE ANCPI, PE TIPURI: RECEPTIILE PIERD CEL MAI MULT

Volum ianuarie-iunie, 2025 vs. 2026, judetul Sibiu

. ian-iun 2025 . ian-iun 2026

I .55
e e P

26.895

Inscrierein cartea funciara
serierein carteaunclal? I S co3

. ... I :-os
Receptie (cadastru, lucrari noi) _ -

B 798

Alt i
e cereri . 878

Sursa: ANCPY, prelucrare Vianto Properties.

Cidre Tn timp ce tranzactiile cresc cu 15,8%, cererile de receptie scad cu 10,0% - exact categoria legaté de lucrari noi finalizate.

Confirma, dintr-o sursa independentd, diagnosticul sectiunii O8: se vinde mult, se termina putin.

11 DEMOGRAFIE
. A o v . . . .
Cererea are temelle: Ora§u1 Ca§t1ga oament Prln mlgl‘agle

Populatia judetului a crescut cu +6.067 de persoane intre 2022 si 2025, pana la 394.963. Sursa nu este

natalitatea (sporul natural e negativ), ci migratia: oamenii se mut4 la Sibiu.

POPULATIA JUDETULUI, iN CRESTERE DIN 2022 MOTORUL CRESTERII: MIGRATIA, NU NATALITATEA
Persoane, 1ianuarie Sold anual, persoane
406.168 B Migratie neta (sold) [ spor natural
398.466
394.963
-8
390.764
383.063 -9.341
ian 14 ian 18 ian 22 ian 25 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Surséa: INS (POPIO5A). Surséa: INS. Uitimul an disponibil: 2023.
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138« 6.025 i +2.979 -811
record istoric +87 lei vs media nationala 2023 2023

Salariati in judet (medie 2024) Salariu mediu net, martie 2026 Sold migratoriu anual, judet Spor natural anual, judet

Citire O piatd imobiliara creste sanatos doar daca cineva chiar locuieste in spatele cererii. Sibiul bifeaza conditia: salariati la maxim
istoric, salarii peste media nationala si migratie pozitiva. Cererea din 2026 nu este speculatie pe hartie, ci absorbtie
demografica reala.

12 ACCESIBILITATE

Zece ani de salariu pentru §aptezeci de metri piltragi

Un apartament de 70 mp la pretul mediu din iunie costa echivalentul a 10,2 ani de salariu mediu net sibian.

Indicele de presiune a accesibilitatii a urcat la 178, dar ramane sub extremele din 2012.

PRESIUNEA PE ACCESIBILITATE CRESTE, DAR NU A ATINS ISTORICUL

Indice pret/venit, judetul Sibiu, iulie 2012 - mai 2026 (minim: 1,43 in martie 2019)

2,25

196

1,78

1,66

137 1,43 - mar 2019

2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

Sursé: prelucrare Vianto Properties (pret imobiliare.ro raportat la salariul mediu net INS).

10,2 ani 4OK lei 1,78 2,14
) ) 9
Salariu mediu net pentru 70 mp, iunie Costul unui apartament de 70 mp A dela1,43in 2019 iulie 2012
Indice presiune accesibilitate, mai Maximul istoric al indicelui

Citire Accesibilitatea se deterioreaza luna de luna din 2024, dar contextul conteaza: suntem la 1,77 fata de 2,141n 2012, iar salariile

sibiene cresc inca. Pragul critic nu e atins; directia, insa, e clara - fereastra cumparatorului cu venit mediu se ingusteaza.
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20 P00 o meson

13 COMPARATIV NATIONAL
in plutonld Secund la Preg, in ﬁunte la ritm

La 2016 €/mp, Sibiul ramane cu 11,2% sub media celor sapte orase mari, dar cresterea sa anuala (+8,6%)
depaseste Clujul si Brasovul, unde avansul a incetinit.

PRETUL: SIBIU, LA MIJLOCUL CLASAMENTULUI ABATEREA DE LA MEDIA CELOR 7 ORASE

€/mp, iunie 2026 Pret iunie 2026 vs. media simpla

media celor 7 orase

Cluj +46,0%
Bucuresti | +1,5%
Brasov | +1,4%
-1,2% Sibiu
Sursa: Indicele Imobiliare.ro. Sursa: prelucrare Vianto Properties.
ORAS PRET IUNIE 2026 AN/AN VS. MEDIA 7 ORASE MARKET PULSE (IUNIE)
Cluj 3.314 €/mp +5,3% +46,0% 29
Bucuresti 2.303 €/mp +116% +15% 53
Brasov 2.302 €/mp +5,3% +14% 30
Sibiu 2,016 €/mp +8,6% -1,2% 32
Constanta 2.000 €/mp +71% -19% 36
lasi 1.997 €/mp +8,0% -12,0% 78
Timisoara 1.958 €/mp +10,6% -13,7% 30
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HARTA INTENSITA]’II: CELE MAI ACTIVE PIETE PE CAP DE LOCUITOR

Tranzactii cumulate la 1.000 de locuitori, pe judete, ianuarie-iunie 2026

Tranzactii cumulate la 1.000 de locuitori, ianuarie-iunie 2026

sub 5 5-8 8-11 1n-15 15-20 peste 20

Sursa: ANCP], prelucrare Vianto Properties.

TEMPERATURA PIETELOR: MARKET PULSE, ULTIMELE 6 LUNI

Indice compozit 0-100 (albastru = rece, magenta = fierbinte), model Vianto Properties

dec ian feb mar apr mai iun

Brasov

Constanta
lasi

Timisoara

Sursa: model PCA Vianto Properties. Indice calculat la nivel de judet; pentru Timisoara, judetul Timis.
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SIBIU: PULSUL LUNII IUNIE

Indicele Sibiu a masurat 32 in iunie, dupa un an volatil (intre 29 si

Market Pulse, indice 0-100 82). Volatilitatea vine in principal din componenta de creditare,

distorsionata de varful de ipoteci din martie. Citit pe trend,
indicele descrie o piata care se tempereaza fara sa se
raceasca: volumele cresc, dar ritmul preturilor si creditarea s-au

asezat.

32

ind@lce 0-100

O -rece 100 - fierbinte
piatarece
Sursa: model PCA Vianto Properties.

Citire Pentru un cumparator-investitor, combinatia sibianad ramane atipica in plutonul urban: pret de intrare sub medie, ritm de
crestere peste orasele premium si o economie locala care sustine chiria. Orasele scumpe si-au consumat avansul; Sibiul inca il are
in fata.

14 PERSPECTIVE
S2 2026: inﬂai;ia decide cine c:31§tig51

Raportul nu formuleaza previziuni de pret. Enumeram factorii care vor decide directia pietei in semestrul al

doilea, asa cum rezultad din datele primului.

Ce sustine piata Ce o poate tempera Ce urmdrim
Fundamentele locale riman solide Macro apasi pe cumparitor Doui confirmiri asteptate in iulie-august
Dobanzi reale adanc negative (-5,0 pp), ofertd noua Inflatia de peste 10% erodeaza castigul real si Inflatia INS pe iunie-iulie (testul tezei 2) si
la minim istoric, migratie pozitiva, salarii peste puterea de cumparare, leul s-a depreciat, iar autorizarile T2 (testul dezmortirii ofertei).
media nationala si cerere de terenuri care anunta accesibilitatea se deterioreaza luna de luna. Raportul se actualizeaza la publicarea lor.
dezvoltari viitoare. Prelungirea inflatiei inalte poate réci cerereain

S2.

Cidre Verdictul de etapa: o piatd sdnatoasa ca structura, dar cu castig real in negativ. Diferenta dintre aparenta nominala si
realitatea ajustata la inflatie devine variabila centrald a anului imobiliar 2026.
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15 ANEXA STATISTICA
Semestrul, luni cu luna

Cifrele lunare ale semestrului, asa cum aratau la data inchiderii raportului (1iulie 2026).

BAROMETRUL IMOBILIAR VIANTO PROPERTIES

LUNA PRET MEDIU PRET AN/AN TRANZACTII IPOTECI ROBOR 3M INFLATIE
lan 2026 1950 € +11% 281 247 5,98% 9,6%
Feb 2026 1968 € +10,3% 645 395 5,82% 9,3%
Mar 2026 1977 € +9,7% 708 1177 587% 9,9%
Apr 2026 2000 € +9,6% 904 435 587% 10,7%
Mai 2026 2014 € +9,0% 956 584 5,85% 10,8%
lun 2026 2016 € +8,6% 936 500 5,84% n.p.

n.p. = nepublicat la data raportului. Tranzactiile si ipotecile (ANCPI) si inflatia (INS) pentru iunie se publica in cursul Junii iulie; raportul se
actualizeaza la aparitia lor.

16 METODOLOGIE $I SURSE

Cum am calculat

Surse. Volumele de tranzactii, ipoteci si cereri: ANCPI (Agentia National& de Cadastru si Publicitate Imobiliara), serii
lunare pe judet si municipiu. Preturi: Indicele Imobiliare.ro - pret mediu cerut (de listare), nu pret de tranzactionare.
Inflatie, salarii, populatie, migratie, constructii: Institutul National de Statistica. Dobanzi (IRCC, ROBOR 3M) si curs
EUR/RON: Banca National& a Romaniei. Indicele pretului locuintelor (HPI) si costul de constructie: Eurostat, ambele pe

baza 2015=100. Seria reald BIS: Banca Reglementelor Internationale.

Definitii. Dobanda reald = ROBOR 3M minus inflatia anuald IPC. Castigul real = variatia anuala a pretului minus inflatia
anual3. Indicele de presiune a accesibilitatii = raport pret/venit normalizat (crestere = deteriorare). Market Pulse =
indice compozit 0-100 pe judet, construit prin analizd de componente principale (PCA) pe cinci componente: dinamica
tranzactiilor, a pretului, a creditarii, efectul de levier al dezvoltatorilor si presiunea de accesibilitate.

Distinctii si limite. Pretul cerut (Imobiliare.ro) si volumul tranzactionat (ANCPI) sunt marimi diferite si nu se amestec in

calcule. Nu folosim Storia ca sursa. Varful de ipoteci din martie 2026 (1.177 intr-o luna) este o valoare real& in ANCP,

atribuita cel mai probabil unui dezvoltator cu credite inscrise in bloc; este semnalat oriunde distorsioneaza un indicator

derivat. Toate procentele au baza de calcul mentionata explicit si au fost verificate prin recalcul invers.

Acoperire temporala. Pret si BNR: pana in iunie 2026. ANCPI: pana in iunie 2026. Inflatie INS: pana in mai 2026.
Autorizatii: T1 2026. Finalizari, stoc, demografie: date anuale, ultimul an disponibil (2023-2025, mentionat la fiecare
exhibit).
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