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Cum iti pregatesti proprietatea pentru o vanzare
reusita

Vanzarea unei proprietati presupune mai mult decéat stabilirea unui pret si publicarea unui anunt.
Pentru a atrage cumparatori interesati si a obtine o oferta potrivita, este important sa acorzi atentie
catorva aspecte esentiale.

Q Stabilirea pretului corect

Pretul de pornire influenteaza direct interesul cumparatorilor si durata procesului de
vanzare. De aceea, iti recomandam sa apelezi la un agent imobiliar care poate evalua
proprietatea in functie de factori precum localizarea, etajul, suprafata, compartimentarea,
finisajele, starea imobilului si preturile de tranzactionare ale proprietatilor similare din zona.

Un pret stabilit exclusiv prin raportare la cele mai mari valori afisate in anunturile online
poate reduce interesul cumparatorilor si poate intarzia vanzarea. Preturile solicitate nu
reflecta valorile la care se incheie efectiv tranzactiile.

Este important ca pretul sa fie realist si competitiv, tindnd cont de piata actuala si de
eventualele negocieri. O marja de negociere poate fi inclusa in pretul de pornire, insa
aceasta trebuie stabilita in functie de caracteristicile proprietatii si de cererea existenta.
Clientii calificati, adica cei care cauta activ o proprietate, ii vei avea in primele saptamani de
promovare. Daca pui un pret prea mare, acestia nu vor veni la vizionare.

e Pregatirea proprietatii pentru vizionari
Prima impresie conteaza. O proprietate curata, ordonata si bine luminata va fi mai primitoare

si le va permite potentialilor cumparatori sa isi imagineze mai usor cum ar putea locui acolo.
inainte de vizionari, iti recomandam cateva masuri simple:

o Aeriseste incaperile si lasa sa patrunda cat mai multa lumina naturala.

o Aprinde luminile in spatiile mai intunecate.

o Fa ordine si pastreaza suprafetele cat mai libere.

o Remediaza, pe cat posibil, micile deteriorari ale finisajelor si eventualele probleme
vizibile.

o Redu obiectele personale, fotografiile de familie si decoratiunile in exces.

Nu sunt necesare intotdeauna renovari costisitoare. De multe ori, cateva imbunatatiri simple

pot face proprietatea mai atractiva si pot contribui la o experienta mai placuta in timpul

vizionarii.

o Verificarea documentelor si a situatiei juridice
Pregatirea din timp a documentelor poate preveni intarzierile si complicatiile aparute in etapa
finala a tranzactiei. Este recomandat sa verifici situatia juridica a proprietatii si sa te asiguri
ca documentele relevante sunt disponibile. in functie de situatie, acestea pot include actul



de proprietate, documentatia cadastrala si de intabulare, informatiile privind suprafata
imobilului si extrasul de carte funciara necesar tranzactiei.

Verifica daca suprafetele si informatiile din documente corespund situatiei reale. De
exemplu, suprafata totala inscrisa in acte poate include si spatii precum balconul sau pivnita,
in functie de documentatie.

Daca exista neclaritati sau lipsesc anumite documente, un agent imobiliar te poate indruma

cu privire la pasii urmatori si la specialistii care te pot ajuta (topograf sau notar colaborator).
Pentru aspectele juridice, notarul sau un specialist in domeniu poate confirma documentele
si conditiile necesare vanzarii.

Prezentarea proprietatii

Modul in care este prezentata o proprietate poate influenta interesul cumparatorilor. O
descriere clara, fotografii de calitate si evidentierea avantajelor reale contribuie la atragerea
persoanelor potrivite.

In cadrul vizionarilor, este important s3 fie scoase in evidenta aspectele relevante:
localizarea, compartimentarea, luminozitatea, dotarile, finisajele si facilitatile din apropiere.

Colaborarea cu un agent imobiliar te poate ajuta sa prezinti proprietatea intr-un mod obiectiv
si convingator, sa raspunzi intrebarilor cumparatorilor si sa gestionezi eficient programarile.
in acelasi timp, informatiile oferite trebuie s fie corecte si transparente.

Gestionarea negocierilor

Negocierea este o etapa fireasca a procesului de vanzare. Cumparatorii urmaresc sa obtina
conditii cat mai bune, in timp ce proprietarii isi doresc un pret cat mai avantajos.

in loc sa reduci pretul inainte de a primi o ofertd concret, este util s& afli mai intai ce suma
propune cumparatorul si care sunt conditiile acestuia. Astfel, poti evalua oferta in raport cu
pretul solicitat, conditiile pietei si propriile obiective.

Daca esti reprezentat de un agent imobiliar, poti gestiona negocierile prin intermediul
acestuia. Un profesionist poate facilita comunicarea, poate clarifica asteptarile ambelor parti
si poate contribui la identificarea unei solutii echilibrate. Discutiile directe nu sunt neaparat o
problema, insa negocierile pot deveni dificile atunci cand asteptarile sunt diferite.
Intermedierea poate ajuta la pastrarea unei comunicari constructive si la evaluarea obiectiva
a ofertelor.

Sprijin pana la finalizarea tranzactiei

Acceptarea unei oferte reprezinta un pas important, dar nu incheie intotdeauna procesul de
vanzare. Urmeaza stabilirea conditiilor tranzactiei, coordonarea documentelor si pregatirea
semnarii actelor.



Un agent imobiliar te poate sprijini in comunicarea cu potentialul cumparator, in organizarea
etapelor urmatoare siin coordonarea colaborarii cu notarul si ceilalti specialisti implicati.
Scopul este ca fiecare etapa sa fie clara, iar tu sa poti lua decizii informate, cu o imagine cat
mai buna asupra procesului.

Vrei sa vinzi o proprietate?

La Habitas Imobiliare, te ajutam sa iti pregatesti proprietatea pentru piata, sa stabilesti o
strategie de vanzare potrivita si sa gestionezi procesul de la primele discutii pana la
finalizarea tranzactiei.

Actele necesare pentru vanzarea unei proprietati

Pentru ca procesul de vanzare sa se desfasoare cat mai eficient, este recomandat sa pregatesti din
timp documentele necesare tranzactiei. Lista poate varia in functie de tipul proprietatii, situatia
juridica si modalitatea de finantare a cumparatorului.

Documente necesare in mod obisnuit

1 Actul de proprietate - in original

Documentul care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului poate fi, de exemplu: contract
de vanzare-cumparare, certificat de mostenitor, hotarare judecatoreasca, contract de donatie
sau certificat de atestare a edificarii constructiei, in cazul constructiilor noi.

2 Certificatul de atestare fiscala (vanzator si cumparator)

Se obtine de la primaria competenta, de catre vanzator / cumparator. Documentul atesta situatia
obligatiilor fiscale locale, in conditiile prevazute de lege.

3 Certificatul de performanta energetica

Indica nivelul de eficientd energetica al cladirii sau al unitatii de cladire, precum si informatii
privind consumul de energie.

4  Actele de identitate ale proprietarilor

Sunt necesare actele de identitate valabile ale tuturor proprietarilor implicati in tranzactie.

5 Certificatul de casatorie

Poate fi necesar in cazul proprietarilor casatoriti, in functie de regimul matrimonial si de modul in
care a fost dobandit imobilul.



6 Adeverinta de la asociatia de proprietari

Pentru apartamentele din condominii / blocuri, adeverinta eliberata de asociatia de proprietari
atesta situatia obligatiilor de plata aferente apartamentului si trebuie sa respecte cerintele legale
privind emiterea si semnarea ei.

7 Ultima factura de gaze naturale si dovada platii

Utild pentru clarificarea situatiei utilitatilor.

8 Ultima factura de energie electrica si dovada platii

Faciliteaza verificarea situatiei contractuale si a consumului.

9 Extrasul de carte funciara pentru autentificare

Este solicitat de notarul public care instrumenteaza tranzactia. Reflecta situatia juridica a
imobilului si produce efectele prevazute de lege pe perioada valabilitatii sale.

10 Cont bancar pentru incasarea pretului

Trebuie sa ai un cont bancar in moneda in care urmeaza sa fie efectuata plata, conform
conditiilor stabilite de parti si de notar. Platile in numerar intre persoane fizice sunt limitate la
suma de 50.000 lei sau echivalentul in valuta. Pretul poate fi platit in orice moneda sau chiar
defalcat in doua sau mai multe (de exemplu, o parte in lei si cealalta in euro).

Situatii speciale

Pentru vanzarea unui imobil monument istoric sau a unui apartament situat intr-un astfel de imobil
mai sunt necesare:

n Adresa Directiei Judetene pentru Cultura

prin care Ministerul Culturii isi exercita sau nu dreptul de preemptiune la cumparare.

e Adresa Primariei Municipiului Cluj-Napoca

prin care isi exercita sau nu dreptul de preemptiune la cumparare.

a Adresa Consiliului Judetean Cluj

prin care isi exercita sau nu dreptul de preemptiune la cumparare.

Pentru imobilele cumparate cu credit bancar nerambursat integral, cu ipoteca neradiata:

m Acordul de vanzare al bancii

emis de banca in favoarea careia este inscrisa ipoteca in cartea funciara; precizeaza soldul
ramas, moneda si contul in care se face plata, in vederea radierii ipotecii.



a Acordul Ministerului Finantelor

pentru imobilele achizitionate prin programele ,Prima Casa” sau ,Noua Casa".

Pentru imobilele dobandite in baza Legii 112/1995:

m Adresa Serviciului revendicari si fond funciar

din cadrul primariei unde se afla imobilul, care atesta ca nu exista inregistrata nicio cerere de
revendicare sau proces pe rol.

Ai nevoie de ajutor cu pregatirea actelor?

Echipa Habitas Imobiliare te poate indruma in identificarea documentelor necesare si in
pregatirea etapelor premergatoare vanzarii, in colaborare cu specialistii implicati in
tranzactie.

Promisiunea de vanzare-cumparare (antecontractul)

Promisiunea de vanzare-cumparare este un act prin care vanzatorul si cumparatorul stabilesc
conditiile viitoarei tranzactii: pretul, avansul, modalitatea de plata, termenul pentru semnarea
contractului final si eventualele penalitati. Poate fi incheiata la notar, in forma autentica, sau intre
parti, printr-un inscris sub semnatura privata.

Pentru intocmirea ei sunt necesare
1 Actul de proprietate - in original

contract de vanzare-cumparare, certificat de mostenitor, donatie, hotarare judecatoreasca sau
alte acte de dobandire.

2 Actele de identitate ale partilor semnatare

3 Certificatul de casatorie

daca este cazul.

4  Extrasul de carte funciara pentru informare

obtinut de notarul public sau de agentia imobiliara, dupa caz.

Daca imobilul are mai multi proprietari, este necesara prezenta tuturor la semnarea
antecontractului.



Vrei sa vinzi o proprietate?

Echipa Habitas Imobiliare te insoteste in fiecare etapa, de la prima discutie
pana la semnarea actelor. Ne gasesti la birou sau ne poti scrie oricand.

Adresa Str. Septimiu Albini nr. 138, etaj 1, Cluj-Napoca
Telefon 0743 59.00.59 - 0264 59.88.59

E-mail office@habitas.ro

Program Luni - Vineri, 9:00 - 19:00

Web habitas.ro




