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Checklistul cumparatorului

De la stabilirea bugetului pana la predarea cheilor. Sapte etape, 67 de verificari, pe o lista
pe care o poti tipari si lua cu tine la vizionare, la notar si la predare.

Tipareste-o si bifeaza pe hartie Etapele 2 si 6 se fac la fata locului Etapa 6 cere instrumente, vezi lista

ETapa 1 Inainte s incepi sa cauti acas3, pe hartie

Bugetul calculat pe costul total, nu pe pretul din anunt: pret, parcare, boxa, onorariu notarial, taxe de carte funciara,
mobilare, mutare

Pre-aprobare de credit obtinuta, sau dovada bugetului cash — pre-aprobarea e valabila un interval limitat, verifica-I
Gradul de indatorare calculat realist, sub maximul admis
Rezerva de bani pastrata separat pentru dupa plata avansului

Lista scrisa cu lucrurile la care nu renunti: numar de camere, zona, etaj, termen de predare

Oo0oo0ooo0o O

Orizontul de timp stabilit: cati ani intentionezi sa stai acolo

ETAPA 2 La vizionare in apartament

Vizionare programata la ora la care ai fi de obicei acasa, nu la ora libera a consultantului

Busola din telefon deschisa in mijlocul livingului si comparata cu planul

Verificat ce cladire e in fata si de la ce inaltime vezi peste ea

Masurat peretele pe care vrei dulapul — ai nevoie de 2,5-3 m continui, fara usi, ferestre sau calorifer
Masurata latimea holului si a usilor

Toate usile deschise simultan, verificat ca nu se lovesc intre ele

Treizeci de secunde de tacere in dormitor, ascultat ce se aude

Verificat unde Thcape masina de spalat si cum se deschide usa baii

intrebat ce suprafata e cuprinsa in pret si cerut rdspunsul in scris

Vazut si un apartament de la alt etaj, cu aceeasi orientare

O0O00O0O0ooooooao

Fotografiat planul afisat, pentru comparatie acasa

CE IEI CU TINE

Ruleta, telefon cu busola, si planul apartamentului tiparit.



eTapa 3 Documentele, inainte de orice semnatura inainte de antecontract

)

O0O00O0O0o

Extras de carte funciara la zi, citit la Partea Ill — acolo apar ipoteci, interdictii de instrainare, notari de litigiu,
sechestre

Ipotecile identificate, iar acordul bancii de a elibera exact apartamentul tau obtinut in scris

Verificat daca exista interdictie de instrainare

Autorizatia de construire, notata in cartea funciara

Carte funciara deschisa pe apartamentul tau, ca bun viitor

Certificat constatator ONRC; verificat ca semnatarul are calitatea de a semna

La un apartament deja finalizat, in plus: proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor, constructia intabulata,

documentatia cadastrald, certificatul de performanta energetica

eTapa 4 Antecontractul momentul care fixeaza totul

Oooo0oooooo oo

Suma platita denumita corect in contract: arvuna sau avans — nu e acelasi lucru

Scris explicit ce se intdmpla cu banii in fiecare situatie: contractul se incheie, nu se incheie din vina ta, nu se incheie
din vina vanzatorului, nu se incheie fara vina niciunuia

Daca ai platit o rezervare: sub 5% din pret si sub 60 de zile

La apartament in constructie: contul bancar dedicat proiectului, mentionat in contract
Clauza privind creditul, cu termen precis si cu soarta sumelor deja platite

Termenul de predare, precizat ca ferm sau estimativ

Penalitatile de Tntarziere, prevazute in ambele sensuri

Toleranta la suprafata si ajustarea pretului, in ambele sensuri

Stabilit in scris cine suporta fiecare cost al tranzactiei

Data contractului final trecuta in calendar, plus sase luni — daca vanzatorul refuza sa semneze, ai sase luni de la
acea data ca sa ceri in instanta o hotarare care tine loc de contract

eTapa 5 La notar ziua semnarii

O0000o0O

Extras de carte funciara actualizat in ziua semnarrii

Acordul bancii de eliberare de sub ipoteca, prezentat efectiv, nu promis pentru mai tarziu
Verificate identitatea si calitatea persoanei care semneaza pentru vanzator

Suprafetele din act comparate cu cele din antecontract

Modalitatea de plata si dovada platii, clarificate

Contractul citit integral Thainte de semnare, inclusiv anexele



ETAPA 6 La predarea apartamentului cu instrumente, la lumina naturala

PERETI, TAVANE, PARDOSELI

CE IEI CU TINE

Niveld sau dreptar de 2 m, ruletd, lanterna, tester de priza, o foaie A4, telefon pentru fotografii. Programeaza vizita ziua,
la lumina naturala. A veni fara instrumente e cea mai frecventa greseala la predare.

(] Tabloul electric etichetat, cu sigurante automate si
[] Planeitate verificatd cu dreptarul si nivela diferential
(] Lanterna tinuta razant pe perete, ca sa iasa valurile (] Calorifere sau pardoseald radianta: functionare,
de glet aerisitoare, purjare
(] Gresia si parchetul batute usor — sunetul ,a gol" [] Centrala pus in functiune si presiunea verificata
inseamna desprindere (] Ventilatia: foaia de hartie trebuie sa adere la grila
() Fisuri cautate in colturi si la imbinari, fotografiate
EXTERIOR SI ANEXE
[] Rosturi, plinte, coltare, vopsitorii ' ; 5 ; .
[] Balcon, logie sau terasa: apa turnata, verificate panta
TAMPLARIE si scurgerea
() Usi si ferestre: deschidere féra frecare, aliniere, [ ] Balustrada fixata, glaf, racord la prag
feronerie [] Boxa silocul de parcare identificate ca in acte,
(] Foaia A4 prinsa intre toc si cercevea — daca iese gabarit masurat
usor, garnitura nu strange O Parti comune: lift, interfon, iluminat, acces
(] Geamurifara fisuri, zgarieturi sau condens intre foi
ACTE Sl CIFRE
(] Sistemul oscilobatant, pe ambele pozitii o X
[ Indexurile si seriile contoarelor trecute in procesul-
INSTALATII verbal: apa rece, apa calda, energie, gaz
[] Fiecare robinet: presiune, apa cald3, etanseitate la (] Deficientele consemnate inainte de semnare, intr-o
racorduri anexa cu termen de remediere
(] Apa l&sata sa curga 2-3 minute, verificata scurgerea [] Documente primite: carte tehnica, certificat
si mirosul de la sifoane energetic, garantii pe echipamente, manuale,
. - .. . .. scheme, chei si coduri de acces
(] Fiecare priza testat3, inclusiv legarea la pamant ’

Doua proceduri diferite, usor de confundat. Receptia la terminarea lucrarilor se face intre dezvoltator si autoritati, pentru
cladire caintreg, cu o comisie din care cumparatorul nu face parte. Poti cere o copie a procesului-verbal. Predarea-
primirea e intalnirea ta cu dezvoltatorul, pentru apartamentul tau, si se consemneaza intr-un proces-verbal separat, anexa
la contract.

Un proces-verbal semnat fara obiectiuni atesta ca la acea data nu existau neconformitati vizibile. Garantiile pentru vicii
ascunse raman valabile si dupa, dar un defect aparent devine mai greu de dovedit. Consemneaza ce vezi si fotografiaza,
cu data.

ETAPA 7 Dupé mutare primele saptamani

(] Utilitatile transferate pe numele tau: energie, gaz, apa — indexul din procesul-verbal delimiteaza consumul
dezvoltatorului de al tau

(] Tnregistrarea la asociatia de proprietari, fondul de rulment si fondul de reparatii

(] Remedierile urmarite pana la un proces-verbal de remediere semnat

[] Toate documentele pastrate impreuna: contract, procese-verbale, garantii, manuale, corespondenta cu

dezvoltatorul



risk Compara apartamentele pe aceleasi criterii completeaza de mani

Dupa a treia vizionare, apartamentele se amesteca in minte. Completeaza cate o coloana imediat dupa
fiecare vizita, cat ai detaliile proaspete. Pretul pe metru patrat se calculeaza intotdeauna la suprafata
utila, altfel comparatia nu spune nimic.

CRITERIU APARTAMENT A APARTAMENT B APARTAMENT C
Cod sau adresa

Bloc si etaj

Orientare

Suprafata utila

fara balcon sau terasa

Terasa, logie, curte

Pret total

cu TVA, cu tot ce e inclus

Pret pe mp util
pret impartit la suprafata
utila

Parcare si boxa
incluse sau separat

Termen de predare

Ce mi-a placut

Ce m-a deranjat

Ce ramane valabil dupa ce ai cheile

Pentru constructiile noi, legea prevede o garantie pentru vicii ascunse si o raspundere a constructorului
pentru structura de rezistenta pe toata durata de existenta a cladirii. Dreptul de a actiona pentru un viciu
descoperit curge de la momentul descoperirii lui, nu de la receptie. Daca gasesti ceva la doi ani dupa
mutare, faptul ca au trecut doi ani nu iti inchide singur usa.

Informare generald, editia august 2026. Nu constituie consultanta juridica sau tehnica. Pentru situatia ta
concretd, consultd un notar, un avocat sau un expert tehnic autorizat.
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