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Strategii, Documente si Taxe actualizate conform sistemului e-
Proprietate.
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Ghid Complet: Negociere & Acte Imobiliare in 2026

O noua era a transparentei in imobiliare

Anul 2026 aduce schimbari fundamentale in modul in care vindem si cumparam proprietati in
Romania. De la implementarea sistemului e-Proprietate la noile standarde de eficienta
energetica, succesul unei tranzactii depinde acum de o pregatire riguroasa si de cunoasterea
detaliatd a legislatiei actualizate.

1. Peisajul Imobiliar in 2026: Ce s-a schimbat?

Piata imobiliara din 2026 este definita prin Digitalizare si Sustenabilitate. lata principalele piloni ai noului
sistem:

o Sistemul e-Proprietate: Statul roman centralizeaza acum toate valorile de tranzactionare. Impozitarea

se face la valoarea reala de piata, eliminand discrepantele dintre grilele notariale vechi si realitatea
economica.

¢ Standardul nZEB: Cladirile cu emisii aproape zero nu mai sunt o optiune, ci un standard. Cumparatorii
sunt mult mai atenti la costurile de intretinere pe termen lung, ceea ce influenteaza direct pretul de
vanzare al apartamentelor vechi.

e Transparenta Fiscala: Atat vanzatorul, cat si cumparatorul, sunt verificati digital pentru datorii la
bugetul de stat inainte de orice semnatura in fata notarului.
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2. Checklist: Actele Necesare in 2026

Nu lasa birocratia sa iti blocheze tranzactia. Asigura-te ca ai acest set complet de documente pregatit cu
cel putin 14 zile inainte de data stabilita pentru semnare.
A. Documente de Proprietate si Identificare

Actele de Proprietate: Contractul de vanzare original, certificatul de mostenitor sau hotararea
judecatoreasca (dupa caz).

Documentatia Cadastrala: Cadastrul actualizat si incheierea de intabulare.
Extras de Carte Funciara: Acesta se obtine obligatoriu prin notarul public si are o valabilitate de 10
zile lucratoare.

B. Certificate si Atestari Obligatorii

Certificat de Performanta Energetica (Model Nou 2026): Din mai 2026, clasificarea A-G este mult
mai stricta. Un certificat vechi ar putea sa nu mai fie valid conform noilor metodologii europene.

Certificat de Atestare Fiscala: Document care atesta ca proprietarul nu are datorii la bugetul local.
Noutate 2026: Si cumparatorul trebuie sa prezinte o dovada a bonitatii fiscale in anumite tipuri de
tranzactii.

Adeverinta de la Asociatia de Proprietari: Semnata de presedinte si administrator, care confirma
plata la zi a cotelor de intretinere si a fondului de rulment.
C. Asigurari si Utilitati

Polita PAD (Obligatorie): Dovada asigurarii impotriva dezastrelor naturale (cost 130 RON/an pentru
constructii tip A).

Ultimele Facturi si Chitante: Dovada achitarii utilitatilor (gaz, curent, apa, salubritate) pana la data
predarii imobilului.
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3. Strategii de Negociere in 2026

Negocierea nu mai este doar despre ,pretul final”, ci despre valoarea pachetului complet.

Cum sa obtii cel mai bun pret:

1. Foloseste Auditul Tehnic: in 2026, un raport de audit energetic negativ este cea mai puternica
parghie de negociere. Daca imobilul necesita investitii pentru a ajunge la standardul nZEB, poti solicita
o reducere substantiala a pretului.

2. Tranzactia Directa: Colaborarea cu platforme care elimina comisionul de 2-3% iti ofera un avantaj
competitiv. Poti folosi aceasta economie pentru a inchide tranzactia mai rapid.

3. Flexibilitatea Termenelor: Multi vanzatori sunt prinsi in tranzactii in lant. Daca oferi un termen de
eliberare de 60-90 de zile in loc de 30, poti obtine un discount pentru confortul oferit vanzatorului.

4. Costuri si Taxe Estimative

Pentru a evita surprizele neplacute, bugeteaza corect urmatoarele costuri (valabile pentru 2026):

Tip Cost Cine Plateste? Valoare Estimata

Impozit Transfer Vanzator 1% (detinere >3 ani) sau 3% (<3 ani)
Onorariu Notarial Cumparator Grila fixa + 21% TVA

Taxa ANCPI Cumparator 0,15% din pretul vanzarii

Certificat Energetic Vanzator ~300 - 600 RON (functie de suprafata)

Esti gata sa faci pasul cel mare?

Echipa acasa Arad este alaturi de tine cu consultanta personalizata si acces la cele mai bune
oferte verificate din judet.
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Contacteaza un Expert Acasa
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