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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1 functioneazd ca serviciu public de interes local, cu
personalitate juridica, finantata integral de la bugetul local al Sectorului 1, in baza Hotararii Consiliului Local al
Sectorului 1 nr. 63/07.10.1999 privind infiintarea Directiei Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, Hotdrarii
Guvernului nr. 333/1999 privind aprobarea Protocolului-cadru si a actiunilor de predare-preluare a exercitdrii de
catre consiliile judetene, consiliile locale si Consiliul General al Municipiului Bucuresti a atributiilor prevazute de
Legea nr. 189/1998 privind finantele publice locale si a Hotdrarii Consiliului Local al Sectorului 1 nr.
39/26.02.2009 privind reorganizarea Directiei Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1 in Directia Generald de
Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1 si aprobarea Organigramei, Statului de functii si Regulamentului de
organizare si functionare ale Directiei Generale de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, si exercita atributii in
domeniul administrarii impozitele, taxele si altor venituri ale bugetului local al Sectorului 1, in conformitate cu
legislatia din domeniul fiscal.

www.impozitelocalel.ro

PLATFORMA ONLINE

Tncepénd cu data de 5 septembrie 2022, Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1 pune la
dispozitia cetatenilor o platforma online, accesibild la adresa:

www.impozitelocalel.ro/platforma-online

Prin intermediul acesteia, utilizatorii pot achita impozitele si taxele locale datorate bugetului local al Sectorului
1, pot obtine automat, in anumite conditii, certificatul de atestare fiscald, pot depune declaratii fiscale si cereri,
precum si vizualiza in timp real stadiul solutionarii acestora.

APLICATIE MOBILA

De asemenea, Directia Generald de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1 pune la
dispozitia cetatenilor aplicatia mobild denumitd DGITL Sector 1, disponibild in App Store
si Google Play. Prin intermediul acesteia, utilizatorii pot achita impozitele si taxele locale
datorate bugetului local al Sectorului 1. In anumite conditii, acestia pot obtine automat
certificatul de atestare fiscald, pot vizualiza in timp real stadiul solutiondrii declaratiilor
fiscale sau cererilor depuse si pot primi diverse informatii si notificari de la institutie.
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Tranzactii Imobiliare 2023 Sectorul 1 Bucuresti
este un studiu realizat de:

Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a
Sectorului 1

Tel: 021 314 61 49,021 31191 08

Str. Piata Amzeinr. 13
office@impozitelocalel.ro
https://www.impozitelocalel.ro/

ValorEasy Rezidential SRL
0748.882.892
contact@valoreasy.ro
https://www.valoreasy.ro/
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Nicio parte a acestei publicatii nu poate fi tradusa,
reprodusa sau transmisa, sub nicio forma si prin niciun
mijloc, fara mentionarea clard a sursei “Tranzactii
Imobiliare 2023 Sectorul 1 Bucuresti, un studiu
realizat de Directia Generald de Impozite si Taxe
Locale a Sectorului 1 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 nicio responsabilitate privind posibilele

daune provocate de folosirea informatiilor din acest
document.
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Sectorul 1

Sectorul 1 se intinde pe o suprafatd de 67,5 de
km?2 si, desi este cel mai extins din sectoarele
administrative din Bucuresti, totusi, la o
populatie de aproximativ 225.000 de
persoane, este pe ultima pozitie sub aspectul
numarului de locuitori, conform rezultatelor
provizorii ale Recensamantului Populatiei si
Locuintelor din 2021 (RPL2021). in acelasi
timp, Institutul National de Statistica a
comunicat un numar de 265.000 de persoane
cu domiciliul Tn Sectorul 1 in 2023, in
Documentarul Statistic.

Tendinta de scdadere ca dimensiune sub
aspectul numarului de locuitori s-a manifestat
la nivelul tuturor sectoarelor, dar cel mai putin
la nivelul Sectorului 1, unde diferenta dintre
datele de la RPL2021 fatd de cele din 2011
este -0,3%, in timp ce la nivelul sectorului 2
diferenta este de aproape 16%.

Printre reperele importante din Sectorul 1,
Parcul Regele Mihai | al Romaniei, denumit
anterior Parcul Herastrdu, este cel mai mare
parc din capitald, intins pe aproximativ 187 de
hectare. Sectorului 1 este traversat de o salba
de lacuri: Lacul Straulesti, Lacul Grivita, Lacul
Baneasa, Lacul Herastrdu si Lacul Floreasca,
dispuse ca o axd pe Directia nord-vest — sud-
est.

Sectorul 1 este sediul unor institutii importante
ale Romaniei, cum ar fi Guvernul (Palatul
Victoria), precum si sediile mai multor companii
nationale si internationale.

Sectorul 1 din Bucuresti este cunoscut pentru
gdzduirea unor institutii de fnvdtamant de
prestigiu, atat la nivel preuniversitar, cat si
universitar. Printre cele mai importante
institutii se numara Academia de Studii
Economice din Bucuresti, Universitatea de
Arhitecturd si Urbanism ,lon Mincu”, Colegiile
Nationale ,Sfantul Sava”, ,Gheorghe Lazar”,
»Tudor Vianu”.

Zone comerciale importante, Piata Victoriei si
Calea Victoriei, sunt doud dintre cele mai
cunoscute artere din Capitala, cu cladiri
istorice, birouri si centre comerciale de
prestigiu.

Sectorul 1 dispune de cea mai vastd retea de
transport in comun din Bucuresti, avand
conexiuni cu magistralele de metrou M1
(Dristor — Pantelimon), M2 (Berceni — Pipera),
M4 (Gara de Nord — Depou Strdulesti) la care
se va adduga in viitor magistrala M6 (1 Mai -
Aeroportul Henri Coanda — Otopeni ).
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Populatie si Autorizatii de construire

Populatia dupa domiciliu, la 1 iulie a fiecarui an, Sectorul 1

2000 | 296,959
2005 N 293465
2010 N 253759
2015 | 24449

2020 | 6.3

2021 N 253997

2022 | 26149

2023 | 26332

Autorizatii de construire eliberate de Primaria Sectorului 1
Autorizatii pentru cladiri rezidentiale

2015 N 12

2016 | 170
2017 I 156
2018 I 165
2010 | 16
2020 N 146

2021 | 126

2022 I 129

2023 | 15

Sursa: Documentar Statistic Sector 1 2023 (INSSE)
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imobiliare

Proprietatile imobiliare reprezinta cel mai
important depozitar de bogatie din lume. Dupa
anumite  studii, proprietdtile  imobiliare
reprezinta o pondere de peste 50% din
valoarea activelor la nivel global. Conform
companiei internationale de consultantd
Savillis, valoarea totala a proprietdtilor
imobiliare la nivel global, in anul 2022, a fost
de 379,7 trilicane de dolari (1). Prin
comparatie, piata globald a instrumentelor cu
venit fix era in anul 2022 de 132,8 trilioane de
dolari iar capitalizarea globala (piata
actiunilor), de 101,5 trilioane de dolari (2).

Totusi, piata imobiliara este putin transparenta
prin comparatie cu piata de capital sau pietele
de marfuri. Transparenta informatiilor privind
situatia si evolutia pietei imobiliare reprezintd
un aspect important ce asigura fundamentele
cresterii eficientei acestei piete pentru ca sunt
asigurate conditiile pentru o alocare eficienta a
resurselor publice si private.

in altd ordine de idei, o piatad transparentd cu
informatii relevante si de calitate va asigura o
baza pentru un sistem de impozitare modern si
echitabil, acesta asigurand cateva avantaje
importante pentru economie si societate:

a) Implementarea unui mecanism natural de
stimulare a bunei guvernari locale, in sensul c3
o guvernare bund va contribui la cresterea
valorii de piatd a proprietatilor imobiliare iar
aceasta, la randul sdu, va genera mai multe
resurse la dispozitia autoritatilor locale;

Impactul transparentei asupra pietei

b) O sursa de stabilitate economica si sociala.
Impozitele pe proprietate, stabilite pe o baza
impozabild, cu referinte de piatd ale valorii
acestora, asigura un avantaj important al unei
stabilitdti ridicate a veniturilor publice,
asigurand o planificare adecvata a cheltuielilor
publice;

Si, nu in ultimul rénd, sa nu uitdam cd Romania
este tara cu cea mai ridicatd ratd de proprietari
de locuinte, 95% dintre romani locuiesc in case
aflate in proprietate si doar 5% locuiesc n
apartamente sau case Iinchiriate. Media
europeand este de 70% proprietari si 30%
chiriasi (3).

Prin urmare, analiza datelor privind tranzactiile
imobiliare reprezinta un aspect important
inclusiv din prisma specificului pietei imobiliare
romanesti iar acest studiu este un bun exemplu
de fintelegere a realitatii pietei imobiliare
rezidentiale din cel mai bogat sector al
capitalei, In care se realizeazd in anul 2023 un
volum total de tranzactii de circa 800 de
milioane de euro (in scddere cu 20% fata de
anul anterior), cu o medie de 26 tranzactii pe zi
lucratoare (in scadere fata de o medie de 33 de
tranzactii pe zi lucratoare in anul 2022).

Prof.univ.dr. lon ANGHEL, FRICS, MAA

ASE Bucuresti, Directorul Departamentului de
analiza si evaluare economico-financiara

(1) https://www.savills.com/insight-and-opinion/savills-news/352068/total-global-value-of-real-

estate-estimated-at-$379.7-trillion---almost-four-times-the-value-of-global-gdp

(2) https://www.sifma.org/wp-content/uploads/2023/07/2024-SIFMA-Capital-Markets-

Factbook.pdf

(3) https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html

nﬂ VALOREASY


https://www.savills.com/insight-and-opinion/savills-news/352068/total-global-value-of-real-estate-estimated-at-$379.7-trillion---almost-four-times-the-value-of-global-gdp
https://www.savills.com/insight-and-opinion/savills-news/352068/total-global-value-of-real-estate-estimated-at-$379.7-trillion---almost-four-times-the-value-of-global-gdp
https://www.sifma.org/wp-content/uploads/2023/07/2024-SIFMA-Capital-Markets-Factbook.pdf
https://www.sifma.org/wp-content/uploads/2023/07/2024-SIFMA-Capital-Markets-Factbook.pdf
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html

Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

in 2023, valoarea estimatd a tranzactiilor
imobiliare a atins 730-870 milioane de euro, o
scadere medie de 20% fata de anul anterior

Ca valoare, tranzactiile incheiate in 2023 au ajuns la
un total de 730-870 de milioane de euro,
comparativ cu 2022, cénd au fost finregistrate
operatiuni in valoare de 870-1.140 milioane de
euro, o scadere medie de 20%. De mentionat este
faptul ca, avand in vedere ca pretul de
tranzactionare a fost colectat pentru aproximativ
40% din totalul tranzactiilor, valoarea totald a
tranzactiilor a fost estimata utilizdnd metode de
inferentd statistica.

Dintr-un total de 6.411 de tranzactii incheiate in
2023, 4.422, au avut ca obiect apartamente, acestea
fiind echivalente cu o cota de aproape 70% din total.
Pe de alta parte, 1.923 de contracte au vizat case si
vile. Scaderea tranzactiilor in 2023 comparativ cu
2022 a afectat exclusiv segmentul apartamentelor,
cu o reducere de 25%. in schimb, tranzactiile cu case
s-au mentinut constante, ceea ce a dus la cresterea
ponderii acestora pana la 30% din totalul
tranzactiilor in 2023.

Este de remarcat faptul ca valoarea maxima
estimatd a tranzactiilor rezidentiale inregistrate in
2022 a depasit un miliard de euro, stabilind un
record pentru achizitile de proprietati rezidentiale
din Sectorul 1. Aceasta valoare se situeazd la
acelasi nivel cu investitiille imobiliare din sectorul
comercial, de birouri si industrial din Romania.

Preturile de tranzactionare pentru locuinte au
inregistrat, in general, cresteri

Din punctul de vedere al preturilor medii de
tranzactionare pe tip de proprietate, in 2023,
valoarea medie a apartamentelor achizitionate in
Sectorul 1 a fost de 98.000 de euro, fata de 94.000
de euro n anul anterior.

Casele au fost tranzactionate, in medie, cu un pret
de 73.000 de euro, fatd de 115.000 de euro fin
2022, in timp ce parcdrile si garajele au atins 13.000
de euro, comparativ cu 12.000 in anul anterior.

in ceea ce priveste valorile de tranzactionare pe
metru patrat, In 2023 poate fi observata o tendinta
de crestere mai importanta pentru apartamente,
atingand 1.740 de euro pe metru patrat util, fata de
1.590 anul anterior (+9,4%).

i.\:\\mr -

Radiografia pietei imobiliare din Sectorul 1

Aproape jumatate din apartamentele vandute in
Sectorul 1 sunt apartamente construite in ultimii 3
ani

Desi comparativ cu 2022, ponderea apartamentelor
nou construite n totalul tranzactiilor a scdzut
semnificativ, de la 65% la 47% (-1.766 unitati),
totusi, acest segment a rdmas in continuare cel mai
vandut.

n 2023 se poate observa o tendint4 de crestere a
numarului apartamentelor vandute care au fost
construite nainte de anul 2000, concomitent cu
diminuarea celor edificate dupa anul 2000.

Locuintele din blocurile ridicate inainte de 1945 s-au
tranzactionat, in 2023, cu aproximativ 1.320 de euro
pe metru patrat. Locuintele finalizate intre 1945 sj
1977 au fost achizitionate cu 1.420 de euro pe
metru patrat, cele din 1978-2000 s-au vandut cu
1.890 de euro pe metru patrat, iar cele din 2001-
2020 cu 1.830 de euro. Apartamentele recent
construite, dupa 2020, au fost tranzactionate cu
2.010 de euro.

Centru Nord este zona cu cea mai intensa
activitate de tranzactionare

in clasamentul celor mai active zone din Sectorul 1
in 2023, pe primul loc s-a situat zona Centru Nord
(940 achizitii, fata de 1.138 anul anterior), urmata de
Bdneasa (728 de vanzari, fata de 1,241), iar pe locul
al treilea s-a situat zona Bucurestii Noi (cu 549 de
contracte, fata de 913).

in 2023, cele mai mari preturi au fost inregistrate in
Cartierul Francez (2.270 euro/mp), urmat de
Romexpo (2.250 euro/mp), iar pe locul al treilea s-a
situat Aviatiei (cu 2.080 euro/mp). Doar zona
Primaverii Dorobanti mai depdseste pragul de 2.000
de euro/mp n Sectorul 1.

Dorel NITA

Director Executiv ValorEasy
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il

A4

Informatii cheie din piata rezidentiala

2022 2023
870-1.140 730-870

in 2023 a scazut valoarea
tranzactiilor in medie cu 20%,

comparativ cu 2022 Mil. euro Mil. euro
Numarul tranzactiilor s-a

diminuat cu 20,5% 8 . O 64 6 .411
tranzactii tranzactii

Conform ANCPI, scaderea in
Bucuresti a fost 16%

Zona Centru Nord a Sectorului 1 1. 138 94 O

este zona cea mai activa . »
15% din total Sector 1 tranzact” tranzactll

Zona Damaroaia Petrom a

inregistrat cel mai mare avans al 164 3 18

numarului tranzactiilor

+94%, reprezentand 154 unitati tranzactlii tranzactii

Zona Baneasa a cunoscut cea

mai importanta scadere a 1 . 24 1 72 8

numarului tranzactiilor

-41%, reprezentand 513 unitati tranzactii tranzaCtii

Ponderea apartamentelor in
. . (o) (o)
totalul tranzactiilor se mentine 73 / 9 /
: v o o
ridicata - -

Pretul mediu de tranzactionare
pentru apartamente s-a majorat
cu 4,3%

Pretul mediu de tranzactionare
pe metru patrat pentru
apartamente a fost mai mare cu
9!4%

Cele mai tranzactionate
apartamente sunt construite
dupa anul 2020
47% sunt apartamente in imobile
finalizate in ultimii 3 ani

1.590 1.740

euro/mp euro/mp

65% 47 7%
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in Sectorul 1 al Capitalei au fost incheiate, in
2023, 6.411 de tranzactii imobiliare, o scadere
de 20,5% fata de anul anterior cand au fost
consemnate 8.064 de operatiuni. Diminuarea
tranzactiilor in Sectorul 1 confirma datele
ANCPI care a raportat o scadere de 16% a
unitatilor individuale la nivelul intregii Capitale
in 2023 comparativ cu anul anterior.

Ca valoare, tranzactiile incheiate anul trecut au
ajuns la un total de 730-870 de milioane de
euro, comparativ cu 2022, cand au fost
inregistrate operatiuni in valoare de 870-1.140
milioane de euro, o scadere medie de 20%. De
mentionat este faptul cd, avand in vedere ca
pretul de tranzactionare a fost colectat doar
pentru  aproximativ.  40% din  totalul
tranzactiilor, valoarea totald a tranzactiilor a
fost estimatd utilizdnd metode de inferenta
statistica. Pentru detalii suplimentare privind

Evolutia tranzactiilor imobiliare

metoda utilizata, va

rugam sa consultati
sectiunea de metodologie.

Cele mai multe tranzactii incheiate in 2023,
4.422, au avut ca obiect apartamente, acestea
fiind echivalente cu o cota de aproape 69% din
total. Pe de alta parte, 1.923 de contracte au
vizat case si vile. Scaderea tranzactiilor in 2023
comparativ. cu 2022 a afectat exclusiv
segmentul apartamentelor, cu o reducere de
25%. In schimb, tranzactiile cu case s-au
mentinut, ceea ce a dus la cresterea ponderii
acestora pana la 30% din totalul tranzactiilor
in 2023.

Este de remarcat faptul ca valoarea maxima
estimata a tranzactiilor rezidentiale inregistrate
fn 2022 a depasit un miliard de euro, stabilind
un record pentru achizitile de proprietati
rezidentiale.

Numarul tranzactiilor in perioada 2022-2023, in functie de tipul de proprietate

Numarul tranzactiilor Structura
2022 2023 zggzzfa(ié/_‘;e 2022032?(32)“ 2022 2023
apartament 5912 4.422 -1.490 -25,2% 73,3% 69,0%
cas’ 1.920 1.923 3 0,2% 23,8% 30,0%
parcare 224 59 -165 73,7% 2,8% 0,9%
alt imobil 8 7 1 -12,5% 0,1% 0,1%
total 8.064 6.411 -1653 -20,5% 100,0%  100,0%

Valoarea estimata a tranzactiilor in perioada 2022-2023, in functie de tipul de proprietate

(milioane €)
2022 2023
apartament 670-730 540-550
casa 200-410 190-320
total 870-1.140 730-870

2023 fat3 de
2022(%)

-22%
-16%
-20%

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy
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Din punctul de vedere al preturilor medii de
tranzactionare pe tip de proprietate, in 2023,
valoarea medie a apartamentelor achizitionate
in Sectorul 1 a fost de 98.000 de euro, fata de
94.000 de euro 1n anul anterior.

Im 2023, casele au fost tranzactionate, in
medie, cu un pret de 73.000 de euro, fata de
115.000 de euro in 2022, in timp ce parcarile

Pretul de tranzactionare in perioada 2022-
2023, in functie de tipul de proprietate (£)

Apartament

2022 94.000

2023 98.000

Casa *

2022 115.000

2023 73.000

Parcare

2022 12.000

2023 13.000

Pretul de tranzactionare

si garajele au atins 13.000 de euro,
comparativ cu 12.000 anul anterior.

in ceea ce priveste valorile de tranzactionare
pe metru patrat, In 2023 poate fi observatd o
tendintd de crestere mai importantd pentru
apartamente, atingand 1.740 de euro pe
metru patrat util, fatd de 1.590 anul anterior
(+9,4%).

Pretul de tranzactionare pe metrul patrat
in perioada 2022-2023 (€/mp)

Apartament

2022 - 1.590

Sursa: Directia Generald de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

* Pentru case si vile (locuintele ce includ cladirea si terenul aferent), datele colectate sunt intr-un
volum mai mic (prin urmare mai sensibile la variatii de pret extreme) si sunt mai eterogene (au
caracteristici fizice diferite) comparativ cu apartamentele.

nﬂ VALOREASY



Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Tranzactii cu apartamente

Valorile de tranzactionare a apartamentelor
variaza 1n functie de mai multi factori, printre
care localizarea, perioada de construire si
suprafata utild. Locuintele din blocurile ridicate
fnainte de 1945 s-au tranzactionat, in 2023, cu
aproximativ 1.320 de euro pe metru patrat.
Locuintele finalizate intre 1945 si 1977 au fost
achizitionate cu 1.420 de euro pe metru patrat,
cele din 1978-2000 s-au vandut cu 1.890 de
euro pe metru patrat, iar cele din 2001-2020
cu 1830 de euro pe metru patrat.
Apartamentele recent construite, dupa 2020,
au fost tranzactionate cu 2.010 de euro pe
metru patrat.

2022,
construite
tranzactiilor a scazut semnificativ, de la 65% la
47% (-1.766 unitdti), totusi, acest segment
ramane n continuare cel mai vandut.

ponderea
in totalul

comparativ. cu
nou

Desi
apartamentelor

In 2023 se poate observa tendinta de crestere
a numarului apartamentelor vandute care au
fost construite inainte de 2000, concomitent cu
diminuarea celor edificate dupa anul 2000.

Referitor la valorile de tranzactionare pe metru
patrat, anul 2023 a fnregistrat o majorare
semnificativa pentru apartamente, ajungand la
1.740 de euro pe metru patrat util, comparativ
cu 1.590 de euro in 2022, un avans anual de
9,4%.

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

Numar Structura

2022 2023 zgéizfa(f;_‘;e 202%32;3:’;0;’6 2022 2023
inainte de 1945 205 312 107 52,2% 3,5% 7,1%
1945-1977 539 832 293 54,4% 9,1% 18,8%
1978-2000 287 464 177 61,7% 49% 10,5%
2001-2020 966 673 -293 -30,3% 16,3% 15,2%
dupa 2020 3.863 2.097 -1.766 -45,7% 65,3% 47,4%
necunoscut 52 44 -8 -15,4% 0,9% 1,0%
total 5.912 4.422 -1490 -25,2% 100,0% 100,0%

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

Pretul de tranzactionare

Pretul de tranzactionare pe mp util

2022 2023 Zozzszgiz)de 2022 2023 diozzjz?(iz)
inainte de 1945 79.500 68.000 ~14,5% 1.310 1.320 0,8%
1945-1977 65.000 68.000 4,6% 1.400 1.420 1,4%
1978-2000 97.000  102.500 5,7% 1.770 1.890 6.8%
2001-2020 104.000  120.000 15,4% 1.590 1.830 15,1%
dup# 2020 105.000  119.000 13,3% 1.720 2.010 16,9%
total 94.000  98.000 43% 1.590 1.740 9,4%

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy
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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Tranzactii in functie de zone

in clasamentul celor mai active zone din
Sectorul 1 1n 2023, pe primul loc s-a situat
zona Centru Nord (940 achizitii, fatd de 1.138
anul anterior), urmata de Baneasa (728 de
vanzari, fata de 1,241), iar pe locul al treilea s-
a situat zona Bucurestii Noi (cu 549 de
contracte, fata de 913).

Comparand tranzactiile consemnate in 2023 cu
cele din 2022, au putut fi observate, in general,
scaderi ale numarului de contracte, cea mai
mare scadere fiind nregistratd in zona Baneasa
(-41%, o scadere de 513 de tranzactii). Cresteri
au fost inregistrate in zona Damaroaia Petrom
(plus 154 de tranzactii) si Romexpo (plus 150
de tranzactii).

Numarul tranzactiilor in perioada 2022-2023, in functie de zona

Padurea Baneasa
Jandarmeriei

323§ 195
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89 \ 68
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Tranzactiiimobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Numarul tranzactiilor in perioada 2022-2023, in functie de zona *

Numarul tranzactiilor Structura

2022 2023 22;3;3(3_‘:‘* 2022032f2a(t;2)de 2022 2023
1 Mai 305 312 7 2,3% 3,8% 4,9%
Aviatiei 507 312 -195 -38,5% 6,3% 4,9%
Baneasa 1.241 728 -513 -41,3% 15,4% 11,4%
Bucurestii Noi 913 549 -364 -39,9% 11,3% 8,6%
Cartierul Francez 335 194 -141 -42,1% 4,2% 3,0%
Centru Nord 1.138 940 -198 -17,4% 14,1% 14,7%
Chitila 562 308 -254 -45,2% 7,0% 4,8%
Chitila Triaj 70 77 7 10,0% 0,9% 1,2%
Damaroaia 204 146 -58 -28,4% 2,5% 2,3%
Damaroaia Petrom 164 318 154 93,9% 2,0% 5,0%
Domenii 114 126 12 10,5% 1,4% 2,0%
Grivita 540 521 -19 -3,5% 6,7% 8,1%
Henri Coanda 12 20 8 66,7% 0,1% 0,3%
Kiseleff 213 162 -51 -23,9% 2,6% 2,5%
P3durea Baneasa 13 2 -11 -84,6% 0,2% 0,0%
P3durea Baneasa Jandarmeriei 323 195 -128 -39,6% 4,0% 3,0%
Pajura 264 274 10 3.8% 3,3% 4,3%
Plevnei Gara de Nord 446 424 -22 -4,9% 5,5% 6,6%
Primaverii Dorobanti 491 471 -20 -4,1% 6,1% 7.3%
Romexpo 95 245 150 157,9% 1,2% 3,8%
Straulesti 89 68 -21 -23,6% 1,1% 1,1%
zona necunoscuta ** 25 19 -6 -24,0% 0,3% 0,3%
total 8.064 6.411 -1653 -20,5% 100,0% 100,0%

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

* Zonele utilizate au fost cele propuse in proiectul de revizuire al Planului Urbanistic General al
Municipiului Bucuresti (https://pug-bucuresti.uauim.ro/cartiere) si sunt strict orientative.

** Zona necunoscuta include toate tranzactiile pentru care nu a fost posibila identificarea unei zone
cunoscute, pe baza corespondentei cu lista arterelor din Sectorul 1.
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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

in 2023, cele mai mari preturi au fost
inregistrate in Cartierul Francez (2.270
euro/mp), urmat de Romexpo (2.250
euro/mp), iar pe locul al treilea s-a situat
Aviatiei (cu 2.080 euro/mp). Doar zona
Primdverii Dorobanti mai depaseste pragul de
2000 de euro/mp, dintre zonele Sectorului 1.

Comparand preturile consemnate in 2023 cu
cele din 2022, cea mai mare scadere a fost
inregistrata in zona Romexpo (-13%), iar cea
mai mare crestere a fost in zona Baneasa

(+22%).

Pretul mediu de tranzactionare pe metru patrat al apartamentelor, in perioada 2022-2023, in

functie de zona (€/mp)

Pretul de tranzactionare pe mp

2023 fat3 de

2023 fat3 de

2022 2023 2022 (+/-) 2022(%)

1 Mai 1.227 1.296 69 5,6%
Aviatiei 2.009 2.077 68 3,4%
Baneasa 1.530 1.859 329 21,5%
Bucurestii Noi 1.567 1.512 -54 -3,5%
Cartierul Francez 2.116 2.270 154 7,3%
Centru Nord 1.664 1.640 -23 -1,4%
Chitila 1.472 1.528 56 3.8%
Chitila Triaj * 1.114 1.266 152 13,6%
D3amaroaia 1.593 1.878 285 17,9%
Damaroaia Petrom 1.769 1.903 134 7,6%
Domenii 1.606 1.822 216 13,4%
Grivita 1.651 1.702 50 3,0%
Henri Coanda

Kiseleff 2.048 1.898 -149 -7,3%
Padurea Baneasa * 1.753 1.761 8 0,5%
Padurea Baneasa Jandarmeriei 1.716 1.657 -60 -3,5%
Pajura 1.410 1.371 -40 -2,8%
Plevnei Gara de Nord 1377 1471 94 6,8%
Primaverii Dorobanti 1.963 2.034 71 3,6%
Romexpo 2.574 2.249 -325 -12,6%
Straulesti * 1.310 1.351 41 3,1%
Total 1.594 1.735 141 8,8%

*) informatii care se bazeaza pe un numar scazut de observatii

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy
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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Zona Centru Nord

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

fnainte de 1945
1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupa 2020

total

2022

131
132
43
32
599

937

Numarul tranzactiilor

2023

185
180
69
29
294

757

2023 fat3 de
2022 (+/-)

54
48
26
-3
-305
-180

2023 fat3 de
2022(%)

41,2%
36,4%
60,5%
-9,4%

-50,9%

-19,2%

Structura

2022 2023
14,0% 24,4%
14,1% 23,8%
4,6% 9,1%
3,4% 3,8%
63,9% 38,8%
100,0% 100,0%

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire

nainte de 1945
1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupa 2020

total

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

Pretul de tranzactionare (€)

2022

82.000
80.000
119.000
143.700
136.590

94.500

2023

62.400
80.700
114.000
218.500
136.600

80.600

2023 fat3 de
2022(%)

-23,9%
0,9%
-4,2%
52,1%
0,0%

-14,7%

2022

1.340
1.600
1.900
2.580
2.150

1.660

2023

1.270
1.740
1.800
2.600
2.420

1.640

Pretul de tranzactionare pe mp (€/mp util)

2023 fat3 de
2022(%)

-5,2%
8,7%
-5,3%
0,8%
12,6%

-1,2%

Calea Victoriei este cea mai

cunoscuta arterd comerciala din

Romaénia.
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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Baneasa

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupi 2020

total

2022

16
39
394
439

888

Numarul tranzactiilor

2023

21
36
182
201

440

2023 fatd de
2022 (+/-)

5
-3
-212
-238

-448

2023 fatd de
2022(%)

31,3%
-7.7%
-53,8%
-54,2%
-50,5%

Structura
2022 2023
1,8% 4,8%
4,4% 8,2%
44,4% 41,4%
49,4% 45,7%
100,0% 100,0%

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire

1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupa 2020

total

Pretul de tranzactionare (€)

2022

52.500
109.100
93.200
95.500

94.500

2023

59.000
108.000
115.000
132.100

115.000

2023 fat3 de
2022(%)

12,4%
-1,0%
23,4%
38,3%

21,7%

Pretul de tranzactionare pe mp (€/mp util)

2022

1.690
1.740
1.490
1.570

1.530

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

2023

1.530
1.850
1.800
2.090

1.860

2023 fat3 de
2022(%)

-9,5%
6,3%
20,8%
33,1%
21,6%

Aeroporul international Aurel

Vlaicu, cunoscut ca Aeroportul

Bé&neasa, a fost Tnaugurat in 1920.
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Bucurestii Noi

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

Numarul tranzactiilor Structura
2022 2023 2232 zfa:;‘;e 2022032?;2)“ 2022 2023
1945-1977 31 69 38 122,6% 5,2% 24,7%
2001-2020 83 76 -7 -8,4% 14,0% 27,2%
dupa 2020 480 134 -346 -72,1% 80,8% 48,0%
total 594 279 -315 -53,0% 100,0% 100,0%

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire

Pretul de tranzactionare (€) Pretul de tranzactionare pe mp (€/mp util)
2022 2023 2022032f2a(ii)de 2022 2023 2022032?(32)‘19
1945-1977 66.000 63.700 -3,5% 1.230 1.220 -0,8%
2001-2020 78.300 90.000 14,9% 1.430 1.590 11,2%
dupa 2020 99.400 119.900 20,6% 1.690 2.090 23,7%
total 88.200 82.500 -6,5% 1.570 1.510 -3,8%

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

Parcul Bazilescu, situat in centrul

cartierului Bucurestii Noi, se intinde
pe o suprafata de 13 km2

é U1 nﬂ VALOREASY



Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Grivita

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

2022
inainte de 1945 7
1945-1977 40
1978-2000 83
2001-2020 38
dup# 2020 227
total 805

Numarul tranzactiilor

2023 2023 fata de

2022 (+/-)
14 7
43 3
112 29
35 -3
158 -69
362 -33

2023 fatd de
2022(%)

100,0%
7.5%
34,9%
-7,9%
-30,4%
-8,4%

Structura

2022 2023
1,8% 3,.9%
10,1% 11,9%
21,0% 30,9%
9,6% 9,7%
57,5% 43,6%
100,0% 100,0%

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire

Pretul de tranzactionare (€)

2022

inainte de 1945

1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupi 2020

total

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

‘.\nwu'l

66.300
84.000
147.000

83.400

2023 fat3 de

2023 2022(%)
65.000

70.100 5.7%
94.900 13,0%
162.700 10,7%
91.000 9,1%

Pretul de tranzactionare pe mp (€/mp util)

2022

1.280
1.740
1.870

1.650

2023

1.190
1.420
1.830
2.210

1.700

2023 fat3 de
2022(%)

10,9%
5,2%
18,2%

3,0%

Atelierele CFR Grivita, companie fondata
in 1897, era specializata in motoare cu

aburi si reparatia vagoanelor de calatori.
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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Plevnei Gara de Nord

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

fnainte de 1945
1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupi 2020

total

2022

28

96

21

32
191

368

Numarul tranzactiilor
2023 fatd de

2023 2022 (+/-)
35 7
116 20
49 28
8 24
142 -49
350 -18

2023 fatd de
2022(%)

25,0%
20,8%
133,3%
-75,0%
-25,7%
-4,9%

Structura

2022 2023
7,6% 10,0%
26,1% 33,1%
5,7% 14,0%
8,7% 2,3%
51,9% 40,6%
100,0% 100,0%

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire

fnainte de 1945
1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupa 2020

total

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

Pretul de tranzactionare (€)

2022

69.400

54.900

95.500
146.800
170.500

69.300

2023 fat3 de

2023 2022(%)
52.900 -23,8%
53.400 -2.7%
107.000 12,0%
72.300 4,3%

Pretul de tranzactionare pe mp (€/mp util)

2022

1.000
1.260
1.900
1.880
2.180

1.380

2023

870
1.270
2.050

2.360
1.470

2023 fat3 de
2022(%)

-13,0%
0,8%
7,9%

8,3%
6,5%

Zona Garii de Nord cu parcul care se
intinde pe 19 km? si clddirea Palatul CFR,

ce adaposteste Ministerul Transporturilor.
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Primaverii Dorobanti

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

fnainte de 1945
1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupi 2020

total

2022

16
34
10
11
277

348

Numarul tranzactiilor

2023

38
111
31

136
337

2023 fatd de
2022 (+/-)

22
77
21
10
-141

=11

2023 fatd de

2022(%)
137,5%
226,5%
210,0%

90,9%
-50,9%
-3,2%

Structura

2022 2023
4,6% 11,3%
9,8% 32,9%
2,9% 9,2%
3,2% 6,2%
79,6% 40,4%
100,0% 100,0%

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire

fnainte de 1945
1945-1977
1978-2000
2001-2020
dupa 2020

total

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

Pretul de tranzactionare (€)

2022

108.900
82.300
88.000

233.600

99.700

2023

150.000
100.000
172.100
331.700

132.000

2023 fat3 de
2022(%)

37.7%
21,5%
95,6%
42,0%

32,4%

Pretul de tranzactionare pe mp (€/mp util)

2022

1.650
1.900
2.220
2.200

1.960

2023

2.000
1.890
2.380
2.960

2.030

2023 fat3 de
2022(%)

21,2%
-0,5%
7.2%

34,5%

3,6%

Numele arterei Calea Dorobanti a fost dat in

1878, in amintirea trupelor de dorobanti

care au luptat in Razboiul de Independenta.
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ei

Numarul tranzactiilor cu apartamente, in functie de perioada de construire

Numarul tranzactiilor Structura
2022 2023 2233;"’5_‘:‘* 2022032?(52)“ 2022 2023
1978-2000 36 102 66 183,3% 9.2% 42,9%
2001-2020 38 35 -3 -7.9% 9.7% 14,7%
dupa 2020 318 101 -217 -68,2% 81,1% 42,4%
total 392 238 -154 -39,3% 100,0% 100,0%

Pretul de tranzactionare al apartamentelor, in functie de perioada de construire

Pretul de tranzactionare (€) Pretul de tranzactionare pe mp (€/mp)

2022 2023 2022;21‘251(52)de 2022 2023 2022032f2a(ii)de
1978-2000 112.500 110.000 -2,2% 1.980 2.010 1,5%
2001-2020 139.500 160.000 14,7% 2.160 2.480 14,8%
dupa 2020 132.500 197.000 48,7% 1.940 2.830 45,9%
total 122.300 125.000 2,2% 2.010 2.080 3,5%

Sursa: Directia Generala de Impozite si Taxe Locale a Sectorului 1, calcule ValorEasy

Aviatiei este unul dintre cele mai noi cartiere,

construit dupd 1980. in ultimii ani, au apdrut

numeroase cladiri de birouri si spatii comerciale.
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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti
Date si Metodologie

Aria de piatd acoperita in acest raport este
Sectorul 1 Bucuresti in a carei raza teritoriald
se afla imobilele tranzactionate.

Zonele utilizate au fost cele propuse In
proiectul de revizuire al Planului Urbanistic
General al Municipiului Bucuresti (https:/pug-
bucuresti.uauim.ro/cartiere) si  sunt strict
orientative.

Tranzactiile reprezintd contractele semnate si
raportate de cumparatori persoane fizice la
Directia Generald de Impozite si Taxe Locale a
Sectorului 1, n vederea stabilirii bazei de
impozitare, pana la data de 6 lunie 2024.
Potrivit legislatiei romanesti, se inscriu unitatile
individuale (clddire, teren, spatii comune) fin
vederea stabilirii separate a impozitului
datorat.

Valoare tranzactiilor reprezintd suma
preturilor de tranzactionare, exprimate in euro
si care includ TVA (dacd se aplica). Pentru ca
preturile de tranzactionare din contractele de
vanzare pot fi exprimate in diverse monede, a
fost utilizat pentru conversie Tn euro cursul
mediu calculat de BNR valabil in luna
tranzactiei. Avand fin vedere ca pretul de
tranzactionare a fost colectat pentru
aproximativ 40% din totalul tranzactiilor (atat
in 2022 cat si in 2023), valoarea totald a
tranzactiilor a fost estimatd utilizand trei
metode de inferenta statistica: extrapolarea
pretului mediu pe tip imobil, extrapolarea
pretului mediu pe metru patrat al zonei pentru
fiecare tranzactie fdrd pret, respectiv calculul
unui interval de fincredere pentru valoarea
totald, folosind deviatia  standard si
dimensiunea esantionului pe tip imobil.

Numarul tranzactiilor reprezinta suma tuturor
tranzactiilor, inclusiv. a celor fara pret
inregistrat.

Pretul sau Pretul de tranzactionare sau
Pretul mediu reprezintd media unui set de
tranzactii (pentru care este cunoscut pretul) si
este calculat folosind mediana, numarul aflat
la mijlocul unui grup de numere. Jumatate din
numere au valori mai mari decat mediana, iar
jumatate au valori mai mici decdt mediana.
Media a fost calculatd numai daca sunt
disponibile cel putin 10 tranzactii.

Pentru apartamente, pretul pe metru patrat
este raportat la suprafata utild totala, care
include suprafatd utild a unitdtii, balconul/logia,
boxa, spatiile comune.

Pentru case si vile (locuintele ce includ
cladirea si terenul aferent), datele colectate
sunt intr-un volum mai mic (prin urmare mai
sensibile la variatii de pret extreme) si sunt mai
eterogene (au caracteristici fizice diferite)
comparativ cu apartamentele. Pretul pe metru
patrat al caselor, calculat ca raport intre pretul
total al proprietatii si suprafata construita a
cladirii, prezinta dezavantajul de a include atat
clidirea, cat si terenul aferent. In aceastd
situatie, media poate sd nu mai reflecte corect
valoarea tendintei centrale pentru setul de
date din care provine.

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.
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Tranzactii imobiliare Sectorul 1 Bucuresti

Despre ValorEasy

Tnfiintaté in 2021 in Cluj-Napoca, ValorEasy este o platforma independenta care se distinge
printr-o combinatie unica Tn Romania:

e Cunostinte aprofundate privind piata imobiliara si evaluarea imobilelor

e Expertiza statisticd si econometrie

e Implementarea cu succes a bazelor de date si sistemelor informationale

Clientii nostri sunt evaluatori, firme de consultanta, institutii financiar-bancare, dezvoltatori
si investitori imobiliari.

Misiunea noastra este sa crestem transparenta in piata imobiliard, sa transformam si sa
modernizam modul de lucru intr-una dintre cele mai mari si eenservateare “"™< industrii.

Contacteaza-ne daca vrei sa afli mai multe detalii
Nr. Telefon: 0748.882.892

Email: contact@valoreasy.ro
https://www.valoreasy.ro/

Instrumente pentru evaluare

Estimezi valoarea corect si
rapid, intr-o singurd aplicatie

.
J/,
’
p
>

Aplicatii mobile pentru inspectie

Faci inspectia rapid gi usor doar
cu telefonul mobil sau tableta

Indici de pret si analize de piata

Analizeazd in detaliu evolutia
preturilor, a cererii si a ofertei

‘\\\

Alte informatii si studii custom

in functie de cerinte, poate fi
acoperitd orice arie de piata


https://www.valoreasy.ro/

