REMAX RAPORT DE PIATA

Vanzarea unui apartament in Zorilor,
pretul care atrage oferta

Un pret aliniat pietei aduce vizionari si oferte inainte ca urmatorul trimestru sa mute
atentia cumparatorilor.
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® Pret pe m?
Cluj

3.306 ¢/

+5.07% fata de anul trecut

® Cate salarii costa1 m?
Cluj

2’5 salarii

+6.87% fata de anul trecut

® Tranzactii unitati individuale
Cluj

2.099

-1.61% fata de anul trecut

RECOMANDARE

Ajusteaza pretul acum, pentru a intrain
lista scurta a cumparatorilor activi.



https://minside.ro

Pret 2, Cluj - g v . .
ret pe m, Cluj Cresterea nu mai justifica un pret iesit

3.5k din piata
Pret cerut T3 2026 3.306 €/m2
Ritmul incetineste, iar cumparatorii compara +5,1% fata de T3 2025

atent fiecare alternativa.

2.7k

Pret real T3 2026 1.745 €/m2

Dupa inflatie, spatiul pentru a cere mai mult +0,4% fata de T3 2025

aproape dispare.

Oferta totala T1 2026 7000 locuinte

Oferta mai mica ajuta doar proprietatile -21% fata de T1 2025
19K pozitionate credibil de la inceput.

2021Q3 2024 Q1 2026 Q3
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Pret pe m? nou, Cluj

3.6k

_—

2.0k
2021 Q3 2024 (1 2026 Q3

in T3 2026, noul a ajuns la 3.485 €/m?, cu 8,9% peste
T3 2025, iar vechiul la 3.292 €/m?2, cu 4,9% peste. Un
apartament vechi supraevaluat pierde repede comparatia.

® Pret pe m? vechi
Cluj

3.292 /™

+4.91% fata de anul trecut
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T tii unitati individuale, Cluj . - v v .
ranzactii unitati individuale, Cluj l Cererea se misca, dar nu cumpara orice

3.0k

Tranzactii T2 2026 2.099

Mai putini cumparatori activi penalizeaza -7,6% fata de T2 2025
proprietatile care pornesc prea sus.

2.4k Tranzactii T1 2026 1.856
Blocajul ANCPI din iulie explica volatilitatea, nu  -24,0% fata de T1 2025
asteptarea unei reveniri.

Marja negociere T1 2026 4,6%
0] marjé rezonabila péstreaZé controlul fata de 77 zile de vanzare
negocierii si accelereaza decizia.

17k

2022 Q3 2024 Q2 2026 Q2
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Pret pe m?, Cluj

3.5k

2.7k

1.9k

2021 Q3 2024 Q1

Pret pe m?, Bucuresti

| Cluj ramane mai scump decat Bucurestiul

Cluj T3 2026

3.306 €/m?2 +51%fatade T3 2025

Diferenta cere o prezentare impecabila si un pret
sustinut de calitate.

2.4k
1.9k
1.4k
2026 Q3 2021Q3 2024 Q1 2026 Q3
Bucuresti T3 2026 Diferenta Cluj vs Bucuresti
2.302 €/m? +89% fata de T3 2025 1.004 €/m? +4,6% fata de T3 2025

Alternativa mai accesibila pastreaza cumparatorii Plusul de pret local nu lasa spatiu pentru o
foarte atenti la buget. supraevaluare suplimentara.
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Ipoteci unitati individuale, Cluj

1.6k

0]

2022 Q3 2024 Q2 2026 Q2

in T2 2026 s-au inregistrat 1.285 ipoteci pe unitati
individuale, cu 14,4% sub T2 2025. Cand finantarea se
Cluj restrange, cumparéatorul eligibil alege primul locuintele

corect incadrate.
1.285

-14.39% fata de anul trecut

® |poteci unitati individuale
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IRCC

6.4

3.2

2021Q3

2024 Q1

2026 Q3

Bugetul cumparatorului ramane
calculat la dobanda

IRCC T3 2026 5’56%
Ratele raméan suficient de mari incat fiecare -0,02 pp fati de T2 2026

mie de euro conteaza.

Salariu net T2 2026 1.320 €

Venitul nu mai compenseaza urcarea continuaa  -0,5% fata de T2 2025
costului locuintei.

Salarii pentru1 m2T2 2026 2 52

. . ~ ’
Pretul de listare trebuie sa lase loc pentru +6,9% fati de T2 2025
bugetul real.
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Autorizatii cladiri rezidentiale, Cluj

628
314lll .l'.l .'.
0 .. ..

2022 Q3 2024 Q2 2026 Q2

in T2 2026 s-au emis 301 autorizatii rezidentiale, cu 9,3%
sub T2 2025. Oferta noua raméane mai selectiva, insa nu
transforma orice apartament vechi intr-o raritate.

® Autorizatii cladiri rezidentiale
Cluj

301

-9.34% fata de anul trecut
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Locuinte noi finalizate, Cluj

Oferta noua ramane putina, dar

23 competitiva

Locuinte finalizate T1 2026 533

Proiectele predate ofera cumparatorilor +37,0% fata de T1 2025
comparatii concrete chiar in acest an.

K
1.2k o
Autorizatii T1 2026 247
Constructia viitoare incetineste, fara a elimina -9,5% fata de T12025
concurenta existenta.
Oferta noua T1 2026 -
rianoua fiebse 1130 locuinte

Putine optiuni noi favorizeaza locuintele -32% fata de T1 2025

o vechi doar daca sunt corect pretuite.

2022 Q2 2024 (1 2026 Q1
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Cate salarii costa 1 m?, Cluj

2.6

2.3

21

2021 Q3 2023 Q4 2026 Q2

Un metru patrat a costat 2,52 salarii nete medii in T2 2026,
cu 6,9% mai mult decat in T2 2025. Reducerea de pret
mareste imediat grupul de cumparatori eligibili.

® Cate salarii costa1 m?
Cluj

2 : 5 salarii

+6.87% fata de anul trecut
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Pret pe m? vechi, Cluj

La sase saptamani, pretul trebuie sa

35k redeschida interesul
Vechi T3 2026 3292 €/m2
Apartamentele similare au crescut, dar nu +4,9% fata de T3 2025

justifica un salt peste piata.

2.6k
Cumparatorul compara finisajele noi cu pretul +8,9% fata de T3 2025
cerut pentru locuinta existenta.
Diferenta nou versus vechi 193 €/m2
Distanta mica obliga vanzatorul sa -14 €/m? fata de T3 2025
18K recompenseze lipsa noutatii prin pret.

2021Q3 2024 Q1 2026 Q3
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Tranzactii in total, Cluj

9.4k

74K

2022 Q3 2024 Q2 2026 Q2

5.3k

in T2 2026 au fost 6.748 tranzactii in total, cu 7,3% sub T2
2025. Dupa reluarea e-Terra din 11 august, proprietatile bine
pozitionate pot capta rapid cererea reactivata.

® Tranzactii in total
Cluj

6.748

-1.29% fata de anul trecut
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CONCLUZIE

Ajusteaza pretul acum, nu astepta: o
pozitionare realista transforma interesul
blocat in vizionari si oferte in trimestrele
urmatoare.

Pretul corect castiga timpul si

cumparatorul

Vechi T3 2026

Ajustarea tine proprietatea in piata, fara sa
ignore valoarea zonei.

Tranzactii T2 2026

Cererea mai mica rasplateste imediat
apartamentele cu pret realist.

Ipoteci T2 2026

Bugetele finantate sunt limitate, iar incadrarea
devine criteriul decisiv.

3.292 €/m?

+4,9% fata de T3 2025

2.099

-7,6% fata de T2 2025

1.285

-14,4% fata de T2 2025
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RAPORT DE PIATA

YREMAX
RE/MAX Romania

INDICATORI

Pret pe m? Tranzactii unitati individuale

Pret mediu cerut pe m2 util la apartamente (indice Imobiliare.ro). La judete, valoarea este a resedintei de judet. Numar de unitati individuale (apartamente) inregistrate la vanzare-cumparare (ANCPI), nu preturi.

Pret pe m? nou Tranzactii in total

Pret mediu cerut pe m2 util la apartamente noi (indice Imobiliare.ro), pe resedinta de judet. Total proprietati inregistrate de ANCPI ca tranzactionate: unitati individuale si terenuri.

Pret pe m? vechi Ipoteci unitati individuale

Pret mediu cerut pe m2 util la apartamente vechi (indice Imobiliare.ro), pe resedinta de judet. Flux lunar de inscrieri, reinscrieri si modificari ipotecare pe unitati individuale. Nu este stocul de credite (ANCPI).
Céte salarii costa1m? Autorizatii cladiri rezidentiale

Cate salarii medii nete lunare sunt necesare pentru un m2 la pretul cerut. Un numar mai mare inseamna acces mai greu. Autorizatii de construire eliberate pentru cladiri rezidentiale (INS).

16 august 2026




