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Tranzactii Imobiliare 2022 Sectorul 2 Bucuresti
este un studiu realizat de:

Directia Venituri Buget Local Sector 2
Tel: 0372.10.61.58 /0314.03.99.00
Sos. Morarilor nr.6
office@impozitelocale2.ro
https://www.impozitelocale2.ro/

ValorEasy Rezidential SRL
0748.882.892
contact@valoreasy.ro
https://www.valoreasy.ro/

Nici o parte a acestei publicatii nu poate fi tradusa,
reprodusa sau transmisd, sub nici o forma si prin
niciun mijloc, fara mentionarea clarda a sursei
“Tranzactii Imobiliare 2022 Sectorul 2 Bucuresti,
un studiu realizat de Directia Venituri Buget Local
Sector 2 si ValorEasy”.

Pentru compunerea acestui studiu am colectat
si verificat cu multa grija datele incluse. Cu toate
acestea nu putem garanta acuratetea integrald a
acestora. Va rugam sa ne contactati daca identificati
erori in acest document.

Nu ne asumam nici o responsabilitate privind
posibilele daune provocate de folosirea informatiilor
din acest document.
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Sectorul 2

Sectorul 2 se intinde pe o suprafatd de 32 de km? si,
la o populatie de aproximativ 345.000 de persoane,
este al doilea sector ca densitate aproape 11.000 de
locuitori/km?, pe prima pozitie clasandu-se Sectorul
3 cu peste 12.000 de locuitori/km?. Desi Sectorul 1
este de doua ori mai extins (aproximativ 68 km?),
totusi densitatea sa este cea mai scazuta dintre
sectoarele Capitalei, 3.300 locuitori/km?.

Cartierele Sectorului 2 au un istoric bogat; una
dintre cele mai vechi dar si dintre cele mai lungi
artere bucurestene a fost Podul Targului de Afara,
numit mai tarziu Calea Mosilor. Cresterea populatiei
si activitatii comerciale a condus la crearea Targului
de Afara, langa Biserica Oborul Vechi (denumita
astazi Biserica “Sfintii loachim si Ana” asezata intre
bulevardele Pache Protopopescu si Ferdinand, la
intersectia cu str. Traian, in apropierea Foisorului de
Foc).

In partea centrald a Bucurestiului, apartinand de
Sectorul 2 sunt numeroase strazi cu case vechi,
unele de o valoare arhitecturala deosebita.

Calatorind 1n prezent, ajungem in zona Pipera
Sud (traversata de bulevardul Dimitrie Pompeiu,

Tranzactii Imobiliare Sector 2 Bucuresti 88

Soseaua Pipera si Soseaua Fabrica de Glucoza),
unul dintre principalii poli de business din Bucuresti
care a devenit si un pol important al dezvoltarii
rezidentiale.

Unitatile de finvatamant publice si private din
Sectorul 2 se claseaza in topul scolilor, dupa
criterii de performanta precum media la admitere,
evaluarea nationald sau rezultatele la olimpiade.
Amintim aici: Liceul Pedagogic “Anastasia Popescu”,
Colegiile Nationale "George Cosbuc” "Spiru Haret”,
"Cantemir Voda”, Scolile gimnaziale nr. 56, 49,
“Maria Rosetti”, Scoala Centrala.

Reteaua de transport in comun include conexiuni cu
magistralele de metrou M1 (Dristor — Pantelimon)
si M2 (Berceni — Pipera), la care se va adauga in
viitor magistrala M5 (Raul Doamnei — Pantelimon).
Accesul auto a fost Tmbunatdtit recent prin
conexiunea cu Autostrada A3. Sunt in pregatire
si alte proiecte pentru Tmbunatdtirea mobilitatii,
printre care amintim trei pasaje rutiere: pasaj
subteran strada Baicului, pasaj suprateran Soseaua
Fundeni — Strada Gherghitei, pasaj subteran B-dul
Ferdinand | — B-dul Garii Obor — Str. Heliade intre
Vii.

BUCHAREST

FANTELIN

“ VALOREASY



Indicatori cheie Sectorul 2

Locuinte

130.239

24.484

4.832
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Populatia dupa domiciliu pe grupe de varsta si sexe, la 1 iulie

2000 393.523

2005 388.200

2010 385.011

2015 375.645

2016

373.045

2017 371.348

2018 372.022

2019

372.218

2020

371521

2021

368.601

Autorizatii de construire eliberate de Primaria Sectorului 2

Autorizatii pentru cladiri rezidentiale

2015 85

2016 81

2017
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Sursa: Documentar Statistic Sector 2 2022 (INSSE) m VALOREASY
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De ce sunt bune analizele pe baza
datelor privind tranzactiile imobiliare

Transparenta datelor privind evolutia pietei imobiliare
reprezinta un aspect esential pentru cresterea
eficientei acestei piete. O piata tot mai importanta
pentru functionarea economiei si pentru un climat
social de calitate. Analiza bazata pe date privind
tranzactiile imobiliare asigura o alocare eficientd a
resurselor publice si private:

- Actorii publici au o baza realista de constructie a
bugetelor locale sau generale dar si repere corecte
n asigurarea unei dezvoltari urbane sustenabile;

- Actorii privati fsi pot construi planuri de investitii
realiste iar finantatorii pot decide corect conditiile
pe care le accepta in sectorul imobiliar;

- Persoanele fizice au o baza realista de asteptare
privind preturile si conditiile probabile intr-o
eventuala tranzactie.

Pe de alta parte, comportamentul pietei imobiliare
reprezinta un indicator direct al calitatii politicilor si
investitiilor publice la nivel local. O buna guvernare
locald va face sa creasca valoarea proprietatilor
imobiliare intr-o anumita zona iar o proasta guvernare
va bloca sau diminua rata de crestere a valorii de
piata a proprietatilor. Aceasta reprezinta o buna
sustinere a ideii lui Johann Wolfgang Goethe: ,Se
spune ca cifrele guverneaza lumea; poate. Eu sunt
convins ca ele sunt cifre care arata cand guvernarea
este buna sau rea.”

In alt3 ordine de idei, o piata transparent cu informatii
relevante si de calitate va asigura baza unui sistem
de impozitare modern si echitabil. O piata imobiliara
transparenta asigura conditiile pentru implementarea
unui sistem de impozitare ,,ad valorem”. Acest sistem,
bazat pe date de piata privind valoarea proprietatilor,
asigura cateva avantaje importante pentru economie
si societate:

a) Implementarea unui mecanism natural de stimulare
a bunei guvernari locale. Astfel, o guvernare buna va
contribui la cresterea valorii de piata a proprietatilor
imobiliare. La randul s3au, aceasta va genera mai
multe resurse la dispozitia autoritatilor locale;

b) O sursa suplimentara de venituri la bugetul local

avand in vedere ca, In general, marimea impozitelor
pe proprietate este redusa comparativ cu valoarea de
piata a proprietatilor;

c) O sursa de crestere economica prin reducerea
treptatda a taxelor pe forta de munca (care
descurajeaza munca) si cresterea taxelor pe consum
si pe proprietate;

d) O sursa de stabilitate economica si sociala.
Impozitele pe proprietate stabilite pe o baza
impozabila cu referinte de piata ale valorii acestora
prezinta un avantaj important: veniturile publice vor
avea o stabilitate ridicata, asigurand o planificare
adecvata a acestora pe viitor;

e) Un mijloc de a evita crizele viitoare. Multe voci
argumenteaza ca un sistem de impozitare care
nu se bazeaza pe date de piata prezinta o mare
problema. Astfel, acesta va fi un factor important
ce alimenteaza cresterea nejustificata a pretului
locuintelor si formarea bulelor speculative (vezi
European Commission, ‘Tax reform in EU Member
States’, European Economy 5/2011 and taxation
Papers No.28, 2011a.). Pe de alta parte, un sistem de
impozitare bazat pe date de piata relevante limiteaza
volatilitatea pietelor in general si a pietelor imobiliare
in special.

Prin urmare, analiza datelor privind tranzactiile
imobiliare reprezintda un aspect important si din
prisma specificului pietei imobiliare romanesti.
De aceea, studiul de analiza "Tranzactii Imobiliare
Sectorul 2 Bucuresti” reprezinta un bun exemplu
de intelegere a "realitatii imobiliare” din acest sector
al Capitalei. Numai in anul 2022 aici a fost realizat
un volum total de tranzactii de circa 400 mil Euro,
reprezentand 3% din stocul de locuinte. Aceasta
inseamna o medie zilnica de 20 de tranzactii, sursa
de finantare fiind capitalul propriu in 61% din
tranzactiile efectuate.

Prof.univ.dr. lon ANGHEL, FRICS, MAA
ASE Bucuresti, Departamentul de analiza si
evaluare economico-financiara

ntl VALOREASY
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Radiografia pietei imobiliare din Sectorul 2

in 2022, valoarea tranzactiilor imobiliare a atins
398,7 milioane de euro, o scadere de 15,8% fata
de anul anterior

in Sectorul 2 al Capitalei au fost incheiate, in
2022, un numar de 5.126 de tranzactii imobiliare,
o scadere de 15,4% fatd de anul anterior cand au
fost consemnate 6.058 de operatiuni. Ca valoare,
tranzactiile incheiate anul trecut au ajuns la un total
de 398,7 milioane de euro, comparativ cu 2021,
cand au fost inregistrate operatiuni in valoare de
473,6 milioane de euro, o scadere de 15,8%. Dupa
4 ani de crestere continud, atat numarul cét si
valoarea tranzactiilor au scazut in 2022.

La fel ca in anii trecuti, cele mai multe tranzactii
incheiate in 2022, 3.989, au avut ca obiect
apartamente, acestea fiind echivalente cu o cota
de aproape 78% din total. Pe de alta parte, 250
contracte au vizat case si vile (aproximativ 5% din
total), acestora addugandu-li-se 144 de tranzactii
cu terenuri (3% din total) si 743 cu alte tipuri de
imobile (aproximativ 15%, marea majoritate fiind
spatii de parcare).

Preturile de tranzactionare pentru locuinte au
continuat sa creasca, in pofida scaderii cererii

Apartamentele din Sectorul 2 din Bucuresti s-au
tranzactionat, in 2022, la valori medii de 76.600 de
euro, fata de 72.100 de euro in anul anterior. Casele
au fost tranzactionate, in medie, cu un pret similar
apartamentelor, 76.600 de euro, fata de 89.700 de
euro in 2021, in timp ce terenurile au atins 63.400
de euro, comparativ cu 62.500 anul anterior.

In ceea ce priveste valorile de tranzactionare pe
metru patrat, in 2022 poate fi observata o tendinta
de crestere mai mare pentru apartamente, atingand
1.430 de euro pe metru patrat util, fata de 1.350
anul anterior (+5,9%). Segmentul caselor si vilelor,

pe de alta parte, a avut o evolutie descendenta, de
la 1.130 in 2021 la 1.060 de euro pe metru patrat
in 2022 (-6,2%).

Apartamentele recent construite au ramas in
topul preferintelor cumparatorilor din Sectorul 2

Cele mai vandute apartamente in functie de criteriul
perioadei de construire fac parte din categoria
imobilelor construite recent, dupa 2000, in proportie
de 38%. Ele sunturmate de apartamentele finalizate
intre 1978-2000, in procent de 30%.

Preferinta crescuta pentru apartamentele
construite recent a urcat pretul de tranzactionare
pe acest segment la 1.700 de euro pe metru patrat.
Locuintele din blocurile ridicate nainte de 1945
s-au tranzactionat, in ultimele trei luni din 2022,
cu aproximativ 1.240 de euro pe metru patrat;
locuintele finalizate intre 1945 si 1977 au fost
achizitionate cu 1.250 de euro pe metru patrat, cele
din perioada 1978-2000 s-au vandut cu 1.340 de
euro pe metru patrat.

Desi Centrul este zona cu cea mai intensa
activitate de tranzactionare, Pipera Sud face un
salt important pe locul al doilea

in clasamentul celor mai active zone din Sectorul 2 in
2022, pe primul loc s-a situat din nou zona Centrala
(1.112 achizitii, fata de 1.384 anul anterior), urmata
de Pipera Sud (905 de vanzari, fata de 6161n 2021).
Raportat la valoarea tranzactiilor in 2022, aceleasi
zone ocupa primele doua pozitii din clasament:
zona Centrala cu achizitii in valoare de circa 98,6
milioane de euro, Pipera Sud cu 86,9 milioane de
euro.

Dorel Nita
Director Executiv ValorEasy

“ VALOREASY
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| Indicatori cheie ai pietei imobiliare 2022

398,7

mil euro

Valoarea tranzactii

-15,8%

comparativ cu 2021

pondere finantare din surse
proprii in valoare tranzactii

66,5%
pondere finantare din surse
proprii in numar tranzactii

cele mai tranzactionate
apartamente au an constructie
cel putin 2001

cele mai tranzactionate
apartamente au suprafata utila
cuprinsa intre 35 si 54 mp

5.126

numar tranzactii

-15,4%

comparativ cu 2020

Pret de tranzactionare
apartamente

+6,2%

comparativ cu 2021

Pret de tranzactionare case

-14,6%

comparativ cu 2021

08,6

mil euro

zona Centrala este zona cu cele
mai valoroase tranzactii

Sursa: Directia Venituri Buget Local Sector 2, calcule ValorEasy

86,67

pondere valoare apartamente

77,8%
pondere numar tranzactii
apartamente

1.430

euro/mp

Pret de tranzactionare
apartamente

+5,9%

comparativ cu 2021

1.060

euro/mp

Pret de tranzactionare case

-6,2%

comparativ cu 2021

1.112

tranzactii

zona Centrala este zona cu cele
mai numeroase tranzactii
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Evolutia tranzactiilor imobiliare

in Sectorul 2 al Capitalei au fost incheiate, in
2022, un numar de 5.126 de tranzactii imobiliare,
o scadere de 15,4% fata de anul anterior cand au
fost consemnate 6.058 de operatiuni. Ca valoare,
tranzactiile incheiate anul trecut au ajuns la un total
de 398,7 milioane de euro, comparativ cu 2021,
cand au fost inregistrate operatiuni in valoare de
473,6 milioane de euro, o scadere de 15,8%. Dupa
4 ani de crestere continud, atat numdrul cat si
valoarea tranzactiilor au scazut in 2022.

La fel ca in anii trecuti, cele mai multe tranzactii
incheiate in 2022, 3.989, au avut ca obiect
apartamente, acestea fiind echivalente cu o cota
de aproape 78% din total. Pe de alta parte, 250
contracte au vizat case si vile (aproximativ 5% din
total), acestora adaugandu-li-se 144 de tranzactii
cu terenuri (3% din total) si 743 cu alte tipuri de

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate (milioane €)

2018 2019 2020 2021 2022

apartament 2195 260,4 2939 3958 3452
casa 22,7 28,0 29,4 40,9 27,7
teren 8,1 9,7 10,6 15,5 9,1
alt imobil 8,9 13,6 15,6 21,4 16,7
total 259,2 311,7 349,5 473,6 398,7
2012 [ -5 -

2010 [ .-

M apartament

Sursa: Directia Venituri Buget Local Sector 2, calcule ValorEasy

Mcasa

imobile (aproximativ 15%, marea majoritate fiind
spatii de parcare).

Din punct de vedere valoric, tranzactiile cu
apartamente din Sectorul 2 s-au ridicat, in 2022
la un total de 345,2 milioane de euro; cele cu case
si vile au reprezentat 27,7 milioane de euro, cele
cu terenuri 9,1 milioane de euro, iar cele cu alte
tipuri de imobile 16,7 milioane de euro. Valoric,
apartamentele reprezinta o pondere de piata de
circa 87% din total, in vreme ce casele si vilele
cumuleaza 7%, terenurile 2,3%, alte imobile 4,2%.

Raportat la sursele de finantare, anul trecut poate fi
observatd, comparativ cu 2021, o usoara crestere a
ponderii achizitiilor din surse proprii — atat din punct
de vedere valoric (de la 59% la 61%), cat si din cel al
numarului de tranzactii (de la 62% la 67%).

Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,
in functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022

apartament 3.325 3.688 3.819 4.860 3.989
casa 207 249 250 298 250
teren 106 142 159 175 144
alt imobil 419 502 756 725 743
total 4.057 4.581 4.984 6.058 5.126
2012 | - o5

2010 | - s::

2020 | - -
2021 | - o-:

Hteren Maltimobil

“ VALOREASY
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Valoarea tranzactiilor in perioada 2021-2022, in functie de tipul de proprietate (milioane €)

Valoare (mil, €) Structura
2021 2022 Zggilfa(?/_‘;e 202%2213;5; ;je 2021 2022
apartament 3958 3452 50,6 -12,8% 83.6% 86,6%
casd 40,9 27.7 132 -32,3% 8,6% 6.9%
teren 155 9.1 63 -40,9% 3.3% 2.3%
alt imobil 214 167 47 -21,8% 45% 42%
total 4736 398,7 74,9 -15,8% 100,0% 100,0%

Numarul tranzactiilor in perioada 2021-2022, in functie de tipul de proprietate

Numar Structura
2021 2022 Zggi f’(ia/‘;'e 2%22;3:; ;’e 2021 2022
apartament 4.860 3.989 -871 -17.9% 80,2% 77.8%
casi 298 250 48 -16,1% 4,.9% 4.9%
teren 175 144 31 17.7% 2.9% 2.8%
alt imobil 725 743 18 2,5% 12,.0% 14,5%
total 6.058 5.126 -932 -15,4% 100,0% 100,0%

Valoarea tranzactiilor in perioada 2021-2022, in functie de sursa de finantare (milioane €)

Valoare (mil. €) Structura
Surs finantare 2021 2022 Zgzzlfa(ﬁjf;e 2%22;3:;, ;’e 2021 2022
surse proprii 279,1 2413 -37.8 -13,6% 58,9% 60,5%
mixt/credit 1759 1499 -26,0 -14,8% 37,1% 37,6%
necunoscuta 18,6 7,6 -11,0 -59,1% 3,9% 1,9%
TOTAL 473,6 398,7 -74,9 -15,8% 100,0% 100,0%

Numarul tranzactiilor in perioada 2021-2022, in functie de sursa de finantare (milioane €)

Numar Structura
Surs3 finantare 2021 2022 Zgzilfa(f'/_‘;'e 2(;122;3:;0;“ 2021 2022
surse proprii 3.749 3411 -338 -9,0% 61,9% 66,5%
mixt/credit 2.046 1.598 -448 -21,9% 33,8% 31,2%
necunoscuta 263 117 -146 -55,5% 4,3% 2,3%
TOTAL 6.058 5.126 -932 -15,4% 100,0% 100,0%

Sursa: Directia Venituri Buget Local Sector 2, calcule ValorEasy “ VALOREASY
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Pretul de tranzactionare

Din punctul de vedere al preturilor medii de
tranzactionare per tip de proprietate, in 2022,
valoarea medie a apartamentelor achizitionate in
Sectorul 2 a fost de 76.600 de euro, fata de 72.100
de euro n anul anterior.

Casele au fost tranzactionate, in medie, cu un pret
similar apartamentelor, 76.600 de euro, fata de
89.700 de euro in 2021, in timp ce terenurile au
atins 63.400 de euro, comparativ cu 62.500 anul
anterior.

Pretul de tranzactionare in perioada 2018-
2022, in functie de tipul de proprietate (€)

Apartament

2018

60.000

2019 62.900

2020

70.000

2021

72.100

2022

76.600

Casa

2018 75.100

2019

78.400

2020 78.900

2021

89.700

2022

76.600

Teren

2018

53.300

2019

48.600

2020

50.300

2021

62.500

2022 63.400

Sursa: Directia Venituri Buget Local Sector 2, calcule ValorEasy

In ceea ce priveste valorile de tranzactionare pe
metru patrat, in 2022 poate fi observata o tendinta
de crestere mai mare decat pretul mediu pentru
apartamente, atingand 1.430 de euro pe metru
patrat util, fata de 1.350 anul anterior (+5,9%).

Segmentul caselor si vilelor, pe de alta parte, a
avut o evolutie descendenta, de la 1.130 in 2021
la 1.060 de euro pe metru patratin 2022 (-6,2%).

Pretul de tranzactionare pe metrul patrat util
in perioada 2018-2022 (€/mp util)

Apartament

2018

1.150

2019

1.180

2020

1.280

2021

1.350

2022 1.430

Casa

2018

1.080

2019

1.050

2020

1.090

2021 1.130

2022

1.060

nﬂ VALOREASY
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Pretul de tranzactionare al apartamentelor

Valorile de tranzactionare a apartamentelor variaza
in functie de mai multi factori, printre care localizarea,
perioada de construire si suprafata utila. Locuintele din
blocurile ridicate fnainte de 1945 s-au tranzactionat,
n ultimele trei luni din 2022, cu aproximativ 1.240 de
euro pe metru patrat. Locuintele finalizate intre 1945 si
1977 au fost achizitionate cu 1.250 de euro pe metru
patrat, cele din 1978-2000 s-au vandut cu 1.340 de
euro pe metru patrat, iar cele de dupa 2000 au fost
tranzactionate cu 1.700 de euro. in 2022, cele mai
multe vandute apartamente in functie de perioada de
construire, au fost din imobilele construite dupa 2000,
cu un procent de 38% din total. Ele sunt urmate de cele
finalizate intre 1978-2000, cu un procent de 30%.

Suprafata utila influenteaza, intr-o masura mai mica,
preturile de vanzare de pe piata apartamentelor. Din
acest punct de vedere, in ultimul trimestru din 2022 se
poate observa o usoara tendinta de scadere a valorilor
de tranzactionare comparativ cu lunile anterioare. Cele
mai scumpe sunt locuintele cu o suprafata de la 35 la
54 de metri, acestea fiind vandute cu 1.480 euro pe
metru patrat; urmate de locuintele cu suprafete mai
mici de 35 de metri patrati (1.360 de euro pe metru
patrat), si, respectiv, cele mai mari de 55 de metri patrati
(tot 1.350 de euro pe metru patrat). Cele mai vandute
apartamente au o suprafata cuprinsa intre 35-54 mp,
cu un procent de 39% din total, iar cele de la 55 la 74
de metri patrati, cu un procent de 27%.

Pretul de tranzactionare, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

< 1945 1.090 1.050 1.060 990 1.000 1.150 1.130 1.100 1.140 1.190 1.240 1.240
1945-1977 1.180 1.080 1.180 1.170 1.210 1.220 1.210 1.260 1.250 1.310 1.340 1.250
1978-2000 1.230 1.170 1.230 1.250 1.260 1.320 1.330 1.310 1.420 1.410 1.410 1.340
> 2001 1.280 1.490 1.660 1.730 1.770 1510 1.540 1.600 1.730 1.710 1.760 1.700
2.000
M< 1945 W1945-1977 [M1978-2000 > 2001
1.800
1.600 \ —
1.400 e
1.200 —\/ —
e ——
1.000 —
800
2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

Pretul de tranzactionare, in functie de suprafata utila (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

<35mp 1360 1160 1300 1360 1330 1.350 1390 1470 1450 1510 1420 1.360
35-54mp 1240 1380 1380 1440 1370 1420 1380 1460 1480 1520 1490 1.430
55-74mp 1.170 1270 1240 1300 1280 1.240 1280 1310 1370 1340 1360 1.350
>75mp 1.120 1.120 1.100 1.180 1.280 1.240 1.320 1.260 1.470 1.420 1.370 1.350
1.600
M<35mp M35-54mp M55-74mp M >75mp

1.500

1.400 —

1.300

1.200

1.100

1.000

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4
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Ponderea apartamentelor in functie de
perioada si suprafata utila

Ponderea apartamentelor in functie de perioada de construire

in 2022 H< 1945 MW1945-1977 M1978-2000 H> 2001
oty o 2015 [ - +>>
25
30%

dupa .
Ponderea apartamentelor in functie de suprafata utila
in 2022 E<35mp M35-54mp MW55-74mp MW>75mp
G 201 [ - -
35mp

: 2010 | - o=
5

2020 | = 515

peste
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Tranzactii Imobiliare Sector 2 Bucuresti (s

Tranzactii in functie de zone

In clasamentul celor mai active zone din Sectorul 2 in
2022, pe primul loc s-a situat din nou zona Centrala
(1.112 achizitii, fata de 1.384 anul anterior), urmata
de Pipera Sud (905 de vanzari, fata de 616), iar pe
locul al treilea s-a situat zona Pantelimon (cu 877 de
contracte, fata de 1.158).

Raportat la valoarea tranzactiilor, aceleasi zone
ocupa primele doua pozitii din clasament: zona
Centrala cu achizitii in valoare de circa 98,6 milioane

Pipera Sud
86,9 mil. €
905 tranz.

de euro, Pipera Sud cu 86,9 milioane de euro. Ele
sunt urmate de zona Tei, cu 61,9 milioane de euro.

Comparand tranzactiile consemnate in 2022 cu cele
din 2021, au putut fi observate in general scaderi
ale numarului de contracte, cea mai mare scadere
fiind inregistrata in Tei (-27,6%, o scadere de 302
de tranzactii). Singura crestere este importanta, ea
fiind inregistrata in cartierul Pipera Sud (+46,9%, un
plus de 289 de tranzactii).

Andronache

6,9 mil. €
101 tranz.

Floreasca
12,3 mil. €

104 tranz. Tei

61,9 mil. €

794 tranz.

Centrala
98,6 mil. €
1.112 tranz.

Colentina
44.2mil. €
716 tranz.

lancului

18,4 mil. €
269 tra’

Vatra
Luminoasa
13,8 mil. €
151 tranz.

Sursa: Directia Venituri Buget Local Sector 2, calcule ValorEasy

lon Creanga
3,2 mil. €
65 tranz.

Pantelimon
49,5 mil. €
877 tranz.
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Evolutia tranzactiilor imobiliare in functie
de zona

Valoarea tranzactiilor in perioada 2021-2022, in functie de zona (milioane €)

Valoare (mil, €) Structura

2021 2022 Zggiﬁi‘;e 2(;%22;3?; ;'e 2021 2022
Andronache 6,9 6,9 0,0 0,0% 1,4% 1,7%
Centrala 126,8 98,6 -28,2 -22,3% 26,8% 24,7%
Colentina 53,0 442 -8,8 -16,6% 11.2% 11,1%
Floreasca 23,5 12,3 -11,2 -47 5% 5,0% 3,1%
lancului 25,5 18,4 -7,1 -27,7% 5,4% 4,6%
lon Creanga 7,7 3,2 -4.5 -58,3% 1,6% 0,8%
Pantelimon 71,1 49,5 -21,7 -30,5% 15,0% 12,4%
Pipera Sud 53,1 86,9 33,7 63,5% 11,2% 21,8%
Tei 89,8 61,9 -28,0 -31,1% 19,0% 15,5%
Vatra Luminoasa 13,0 13,8 0,7 5,5% 2,8% 3,5%
Necunoscuta 3,1 3,2 0,0 1,5% 0,7% 0,8%
Total 473,6 398,7 -74,9 -15,8% 100,0% 100,0%

Numarul tranzactiilor in perioada 2021-2022, in functie de zona

Numar Structura

2021 2022 22(2)5:51(3_?e 202202213(‘; ;’e 2021 2022
Andronache 98 101 3 3,1% 1,6% 2,0%
Centrala 1.384 1.112 -272 -19,7% 22,8% 21,7%
Colentina 839 716 -123 -14,7% 13,8% 14,0%
Floreasca 174 104 -70 -40,2% 2,9% 2,0%
lancului 380 269 -111 -29,2% 6,3% 5,2%
lon Creanga 130 65 -65 -50,0% 2,1% 1,3%
Pantelimon 1.158 877 -281 -24,3% 19,1% 17,1%
Pipera Sud 616 905 289 46,9% 10,2% 17.7%
Tei 1.096 794 -302 -27,6% 18,1% 15,5%
Vatra Luminoasa 164 151 -13 -7,9% 2,7% 2,9%
Necunoscuta 19 32 13 68,4% 0,3% 0,6%
Total 6.058 5.126 -932 -15,4% 100,0% 100,0%

Sursa: Directia Venituri Buget Local Sector 2, calcule ValorEasy m VALOREASY
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Zona Centrala

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate (milioane €)

2018 2019 2020 2021 2022

apartament 49,0 72,8 88,3 99,0 83,0
casa 7.4 9,1 11,9 17,5 9,3
teren 3,2 35 2,6 4,2 2,6
alt imobil 3,0 5.4 5.2 6,1 3,6
total 62,7 90,8 107,9 126,8 98,6
W apartament Mcasa

Tranzactii Imobiliare Sector 2 Bucuresti
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Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,

n functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022
apartament 670 826 966 1.057 841
casa 66 83 79 107 79
teren 31 50 47 42 39
alt imobil 98 122 176 178 153
total 865 1.081 1.268 1.384 1.112
2012 | -
2010 | : o-:

Mteren Maltimobil

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

<1945 1.090
1945-1977 1.240
1978-2000 1.410
> 2001 1.810

2.000

1.800

1.600

1.050
990
1.430
1.730

1.060 980

1.220 1.270
1.420 1.480
1.700 1.810

1.010
1.300
1.420
1.860

1.150 1.100 1.100
1.300 1.290 1.250
1.500 1.500 1.530
2.020 1.800 1.780

M- 1945 W1945-1977 M1978-2000 > 2001

1.400

1.200

1.000

800

2020-T1 2020-T2
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1.140
1.270
1.680
1.930

1.210
1.530
1.630
1.850

1.210
1.340
1.660
1.970

1.190
1.330
1.630
1.740

2020-T3

2020-T4

%—/

2021-T1

\/M
—

2021-T2

2021-T3 2021-T4

2022-T1

2022-T2

2022-T3

2022-T4
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Zona Tei

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate (milioane €)

2018
apartament 45,0
casa 32
teren 1,4
alt imobil 1,5
total 51,0

2018

2019

2020

2021

2022

2019
41,3
32
0,7
0.8
45,9

2020 2021
44,8 76,5
3,6 5,7
2,1 2,5
1.4 5,2
51,8 89,8

51,0

45,9

51,8

619

M apartament

2022
543
52
1.4
0,9
61,9

89,8

Mcasa

Tranzactii Imobiliare Sector 2 Bucuresti
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Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate

2018
apartament 631
casa 25
teren 18
alt imobil 76
total 750

2018

2019

2020

2021

2022

Mteren Maltimobil

2019 2020 2021 2022
587 595 934 689
28 36 42 37
20 20 28 12
42 54 92 56
677 705 1.096 794

750

677

705

1.096

794

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

1945-1977 1.210
1978-2000 1.220
> 2001 1.670
2.200

2.000

1.800

1.600

1.400

1.200 L ———

1.120
1.230
1.510

1.000

2020-T1 2020-T2

2020-T3

2020-T4 2021-T1

1.170 1.190 1.260 1.200 1.250 1.280 1.320 1.310 1.340 1.280
1.250 1.310 1.250 1.360 1.370 1.370 1.370 1.450 1.380 1.340
1.560 1.950 2.010 1.210 1.820 1.760 2.170 1.920 1.760 1.970
W 1945-1977 M 1978-2000 > 2001
e ———
—— N e

2021-T2
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Zona Pantelimon

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate (milioane €)

Tranzactii Imobiliare Sector 2 Bucuresti (S i&

Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
apartament 42,8 40,3 37,1 64,4 46,4 apartament 741 702 614 989 718
casa 0,6 0,3 0,2 1,2 0,3 casa 9 3 7 18 9
teren 0,5 1,1 1,3 1,4 0,3 teren 6 12 11 20 12
alt imobil 1,1 2,5 1,8 4,2 2,6 alt imobil 64 64 94 131 138
total 45,0 44,2 40,4 71,1 49,5 total 820 781 726 1.158 877

M apartament

BMcasda Mteren Maltimobil

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

1945-1977 1.080 1.020 1.110 1.080 1.110 1.090 1.160 1.190 1.200 1.240 1.240 1.180

1978-2000 1.180 1.130 1.210 1.140 1.210 1.230 1.240 1.230 1.360 1.390 1.310 1.270

> 2001 1.400 1.380 1.410 1.450 1.610 1510 1.430 1.450 1.520 1.620 1.620 1.700

S W 1945-1977 M1978-2000 > 2001

1.800

1.600 /\—_/_/

1.400 —

1.200 - [ — —
v

1.000

800
2020-T1
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2020-T3 2020-T4
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Zona Colentina

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate (milioane €)

2018
apartament 30,6
casa 1.8
teren 0.9
alt imobil 0,5
total 33,8

2018

2019

2020

2021

2022

2019
37.1
2,7
1,7
2,2
43,6

2020 2021 2022
355 46,7 394
2,4 3.7 2,0
13 1.8 0.9
0,9 0,9 19
40,1 53,0 44,2

33,8

43,6

40,1

44,2

M apartament

53,0

Mcasa

Tranzactii Imobiliare Sector 2 Bucuresti
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Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,

n functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022
apartament 547 640 597 702 582
casa 22 38 28 29 25
teren 19 18 20 26 16
alt imobil 55 131 93 82 93
total 643 827 738 839 716
2012 [ ;-
2010 [ -

Mteren Maltimobil

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

1945-1977 1.090
1978-2000 1.120
> 2001 1.150

1.600

1.400

1.200

1.000

2020-T1 2020-T2

1.070
1.080
1.050

2020-T3

1.080 1.100 1.160
1.100 1.100 1.160
1.100 1.150 1.120

1.200 1.120 1.150
1.150 1.180 1.160
1.090 1.140 1.280

W 1945-1977 M 1978-2000 > 2001

2020-T4 2021-T1

2021-T2
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2021-T3 2021-T4

1.190
1.210
1.380

2022-T1

1.240
1.260
1.290

2022-T2

1.290 1.110
1.330 1.160
1.190 1.240

2022-T3 2022-T4
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Zona Pipera Sud

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022, Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,

n functie de tipul de proprietate (milioane €) n functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
apartament 215 30,0 42,8 47,1 78,9 apartament 231 318 438 402 620
casa 0,0 0,0 0,1 0,4 0,2 casa 0 1 2 5 4
teren 0,9 0,5 0,7 2,3 16 teren 10 12 16 19 30
alt imobil 17 16 43 33 6.2 alt imobil 88 105 258 190 251
total 24,2 32,0 47,9 53,1 86,9 total 329 436 714 616 905

2015 [N 2> 2015 || -2
2019 [N 520 il 0 | PEB

M apartament Mcasa Mteren Maltimobil

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

> 2001 1.770 1.770 1.780 1.970 1.910 1.910 1.850 1.770 1.750 1.990 2.070
2.200
M > 2001
2.100
2.000
1.900
1.800
1.700
1.600
2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4
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Zona Floreasca

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022, Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,

n functie de tipul de proprietate (milioane €) n functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
apartament 5,6 10,3 119 19,9 114 apartament 82 125 90 144 98
cas3 17 2.3 06 14 05 casd 5 9 5 11 2
teren 0,1 0,5 0,3 1,3 0,4 teren 3 5 3 5 1
alt imobil 0,2 0,4 0,4 1,0 0,1 alt imobil 4 10 7 14 3
total 7.7 13,4 13,2 23,5 12,3 total 94 149 105 174 104

2018 |- 2018
2019 | - 2019
P80 [EE 2020
2022 [ -: 2022

M apartament Mcasa Mteren Maltimobil

94

149

105

174

104

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4
1945-1977 1.620 1.450 1.720 1.500 1.550 1.710 1.740 1.820 1.900 1.850 1.890 1.770

2.000
W 1945-1977
1.800

1.600

1.400
2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4
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Zona lancului

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022, Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,

n functie de tipul de proprietate (milioane €) n functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
apartament 12,2 14,3 16,7 23,3 17,2 apartament 211 257 260 358 249
casa 0,7 0,1 0,2 1,4 0,2 casa 7 1 2 6 2
teren 0,2 0,2 0,1 0,6 0,7 teren 3 2 1 5 6
alt imobil 0,1 0,2 0,5 0,3 0,3 alt imobil 11 9 16 11 12
total 13,1 14,8 17,5 25,5 18,4 total 232 269 279 380 269

232

OEl 830 [ER 2018

M apartament Mcasa Mteren Maltimobil

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4
1945-1977 1.300 1.260 1.210 1.210 1.270 1.300 1.300 1.360 1.210 1.360 1.410 1.320
1978-2000 1.290 1.270 1.280 1.350 1.300 1.390 1.400 1.370 1.490 1.420 1.510 1.480

1.600
Il 1945-1977 [l 1978-2000

1.400

1.200

1.000
2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4
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Zona Vatra Luminoasa

Valoarea tranzactiilor in perioada 2018-2022,
n functie de tipul de proprietate (milioane €)

2018 2019 2020 2021 2022

apartament 6,7 6,7 7,6 9,9 8,9

casa 3,0 4,4 4,3 2,7 4,2

teren 0,2 0,5 0,3 0,2 0,1

alt imobil 0,5 0,5 0,1 0,2 0,5

total 10,3 12,1 12,4 13,0 13,8
W apartament Mcasa

23

Numarul tranzactiilor in perioada 2018-2022,

n functie de tipul de proprietate

2018 2019 2020 2021 2022
apartament 101 106 110 144 118
casa 11 16 18 11 18
teren 2 4 4 3 6
alt imobil 8 7 3 6 9
total 122 133 135 164 151
2012 [ :--
2010 [ :-:

Mteren Maltimobil

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire (€/mp util)

2020-T1 2020-T2 2020-T3 2020-T4 2021-T1 2021-T2 2021-T3 2021-T4 2022-T1 2022-T2 2022-T3 2022-T4

1945-1977 1.450

1.600

1.400

1.200

1.000

2020-T1 2020-T2

1.200

2020-T3

1.440

1.250

2020-T4 2021-T1

1.480

1.340

1.270 1.320

W 1945-1977

2021-T2
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2021-T3 2021-T4

1.440

1.430

1.460

1.380

2022-T1

2022-T2

\

2022-T3 2022-T4
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Metodologie

Aria de piata acoperita in acest raport este Sectorul
2 Bucuresti in a carui raza teritoriala se afla imobilele.

Tranzactiile reprezinta contractele semnate in anul
curent si raportate de cumpadratori la Directia Venituri
Buget Local Sector 2, in vederea stabilirii bazei de
impozitare, pana la data de 23 Februarie 2023.
Potrivit legislatiei romanesti, se finscriu unitatile
individuale (cladire, teren, spatii comune) in vederea
stabilirii separate a impozitului datorat.

Valoare tranzactiilor reprezinta suma preturilor de
tranzactionare, exprimate in euro. Pentru ca preturile
de tranzactionare din contractele de vanzare sunt
exprimate 1n lei, a fost utilizat pentru conversie in
euro cursul mediu calculat de BNR valabil in luna
tranzactiei.

Numarul tranzactiilor reprezinta suma tuturor

tranzactiilor.

Pretul sau Pretul de tranzactionare sau Pretul
mediu reprezintd media unui set de tranzactii si este
calculate folosind mediana, numarul aflat la mijlocul
unui grup de numere. Jumatate din numere au valori
mai mari decat mediana, iar jumatate au valori mai

Tranzactii Imobiliare Sector 2 Bucuresti (S22

mici decdt mediana. Media a fost calculata numai
daca sunt disponibile cel putin 10 tranzactii.

Datele au caracter provizoriu si pot fi revizuite
periodic (anual). in anumite cazuri, unele tranzactii
sunt declarate mai tarziu decat termenul legal de 30
de zile de la data dobandirii.

Au fost recalculate seriile de date din anii
precedenti, folosind un algoritm tmbunatatit de
unificare a imobilelor aferente unei singure tranzactii,
precum si o functie noua de geolocalizare.

Anul curent este 2022 si reflecta setul de tranzactii
al intregului an.

Trimestre

T1: 1 lanuarie — 31 Martie
T2: 1 Aprilie - 30 lunie
T3: 1 lulie — 30 Septembrie

T4: 1 Octombrie — 31 Decembrie
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| ValorEasy

ValorEasy este o platforma independenta, gandita
exclusiv in interesul utilizatorilor sai: evaluatorii,
profesionistii din domeniul imobiliar si institutiile
de creditare. ValorEasy aduce impreuna tot ce au
mai bun de oferit tehnologia si experienta noastra
in domeniul datelor, analizei pietei si a evaluarii
proprietatilor imobiliare.

Expertii nostri au o experienta vasta in Cercetarea
pietei imobiliare, furnizand peste 300 de studii pentru
clienti din strainatate si Romania. Studiile furnizeaza
baza solida pentru multe decizii luate atat de catre
investitorii privati cat si de catre institutiile financiar-
bancare sau guvernamentale.

Pentru ca se bazeaza pe preturile de tranzactionare,
Indicii de pret ValorEasy sunt cei mai credibili indici

de pret ai locuintelor si terenurilor din Romania.
Sunt actualizati lunar, trimestrial, semestrial si anual,
pentru fiecare regiune, judet si resedinta de judet,
precum si pentru cartierele si zonele din principalele
localitati din Romania.

Cu Aplicatile de evaluare ValorEasy evaluezi mai
multe proprietati, eficientizezi procesul si construiesti
o echipa mai puternica - totul cu o singura aplicatie.
Nu mai folosesti documente de tip Word, Excel si alte
medii de editare si stocare, salvezi toate informatiile,
rapoartele sidocumentele in ValorEasy. Rapoartele le
actualizezi automat conform standardelor in vigoare.

Pentru mai multe informatii vezi:
www.valoreasy.ro



https://www.valoreasy.ro/

