GHID COMPLET
Ce trebuie sa faci inainte sa-ti cumperi prima locuinta in 2026

Cumpadrarea unei locuinte este mai mult decat o decizie financiara - € o schimbare
de directie in viata.

E momentul in care vrei sa pui ceva stabil la baza viitorului tau — si tocmai asta
face procesul atat de sensibil.

In Romaénia, nu ai un traseu simplu, liniar, ci un sistem in care fiecare institutie
functioneaza dupa propriul set de reguli, iar tu trebuie sa le intelegi pe toate, desi
nu e responsabilitatea ta.

Eu sunt Catalin Fetea, intermediar de credite ipotecare inregistrat la ANPC, si
daca ar fi sd rezum toatd experienta mea intr-o singura fraza, ar fi aceasta:
oamenii nu au probleme cu creditarea pentru c& ar fi nepregaititi, ci pentru ca
nimeni nu le explica ordinea corecta a pasilor si consecintele fiecarei decizii.

Cand intelegi ordinea, totul devine previzibil. Ca
mai repede decat iti imaginezi.

sari, lucrurile se complica

1. Sa stii unde te afli financiar e mai imp
banca

ecat suma pe care ti-o da

imuta, dar intrebarea mai
e luna, ani la rand.

Oamenii incep procesul intrebandu-se cat p
importanta este cat pot duce fara presiune

Bancile sunt dispuse sa iti aprobe o suma
suma este potrivita pentru viata ta de zi
stabil, cu venit predictibil, ai un anumit
sunt variabile sau depind de comisioan

aca lucrezi intr-un domeniu
siguranta. Daca veniturile tale
1ea se schimba complet.

Acesta e primul moment in care e util
nevoie de cineva sa iti spuna ,da” sa
stie ce criterii aplica fiecare banca,
tip de istorii financiare sunt accept

n in discutie. Nu pentru ca ai
pentru ca e nevoie de cineva care
ranta este cu anumite venituri si ce

\stitutiile o interpreteaza. Iar asta
1a pierduta pe un dosar care oricum

Tu iti cunosti viata; eu cunosc fel
face diferenta intre un proces si
nu avea sanse.



2. Verificarea eligibilitatii este fundatia intregului proces

Multi oameni seriosi isi imagineaza ca daca au venituri bune, nu exista motive de
ingrijorare. Si aici apar surprizele.

Fiecare banca interpreteaza altfel veniturile, vechimea, istoricul de creditare si
tipul contractului.

Daca nu verificam eligibilitatea din start, tot ce faci dupa se bazeaza pe
presupuneri, nu pe realitate. Verificarea eligibilitatii nu se face in 10 minute,
pentru ca implica lucruri pe care un calculator online nu are cum sa le stie:
perioade de proba, venituri sezoniere, bonusuri, fluctuatii, interogari in Biroul de
Credit, deduceri, credite existente.

Cand verific eligibilitatea cu tine, nu incerc sa te conving sa iei un credit.

Ci incerc sa ma asigur ca nu intri intr-un proces care te pune in dificultate mai
tarziu. Este o analiza care dureaza céateva zile, dar merita fiecare ora, pentru ca iti
da directia corecta.

Nimic nu e mai costisitor decat o alegere facuta pe informatii incomplete.

3. Pre-aprobarea este primul test adevara nu e doar un ,da” sau

”
»Nu

In Romania, pre-aprobarea nu este o hartie fi emisa pe loc, ci o analiza

serioasa facuta de banca.

jatesti pentru 5-15 zile de
. Nu este aprobarea finala, dar
)ana eligibild, cu un profil care

Daca vrei o pre-aprobare corecta, trebuie
analiza, intrebari suplimentare si verificari
este primul semnal ca banca te considera
merita dus mai departe.

De aceea spun mereu ca pre-aprobares mentul in care procesul devine

oficial.

pentru tine cat si pentru mine. Si
i in pre-aprobare la banca gresitd,
;' raseu care nu duce nicdieri. Daca
deja 60% din drum.

Din acest punct responsabilitatea cres
tot aici se vede valoarea colaborarii:
vei pierde timp si vei consuma ener
intri la banca potrivita, ai deja 60%

4. Sa gasesti imobilul potriv IMNa sa gasesti imobilul frumos

Aici apar cele mai multe pover



Oamenii se ataseaza de un imobil inainte de a intelege daca este eligibil. Este
absolut firesc. Dar, in Romania, frumusetea nu inlocuieste juridicul. Un
apartament impecabil poate avea o extindere ilegala. O casa renovata perfect
poate sa aiba o carte funciara care ascunde probleme vechi. O garsoniera aparent
banala poate avea coproprietari greu de contactat sau acte lipsa.

Parte din treaba mea este sa verific si aspectul pragmatic, pentru ca tu sa nu
regreti decizia luata mai tarziu.

Asta e partea in care clientii imi multumesc de obicei abia dupa ce vad cat de
multe nu li s-au spus la vizionari.

5. Evaluarea este momentul care fixeaza realitatea — si e mai tehnica
decat crezi

Multd lume crede cd evaluarea confirma ,valoarea reald” a imobilului, dar
evaluatorul nu vine sa medieze intre tine si vanzator.

El vine sa apere interesele bancii. Aici se pierd fo
vanzatorul ar fi fost nerealist sau pentru ca imok
incadreaza altfel riscul.

Eu te ajut aici oferindu-ti un context in legatu
sunt diferentele cele mai comune, ce acte lips
inainte de evaluare. Daca pregatirea e corect
pas logic si asteptat.

‘obicei si ce trebuie clarificat
area nu mai e un stres, ci un

6. Juridicul este partea invizibila, dar

Nimeni nu cumpara o casa pentru CF-ul €
finanta.

) ipoteca veche pe care trebuie sa
)cedare, sau ca exista un litigiu

. De multe ori vorbesc cu oameni
licul il face imposibil de finantat.

De multe ori, vanzatorul nu iti spune ce
o radiem, sau ca imobilul a trecut pri
minor care, pentru tine, e ca 0 bombz
care au gasit ,apartamentul perfect”

Lintr-un mod calm si clar, fara sa
il prezinta risc, e mai bine sa stim de
1d deja ai investit timp, energie si

Aici rolul meu e sa aduc realitatea i
sperii, dar nici fara sa ascund. Dac
la inceput decat sa ramai blocat I
emotie.



7. Aprobarea finala si notarul sunt finalul drumului, nu inceputul lui

Aprobarea finalda apare doar cand toate elementele sunt aliniate: veniturile tale,
istoricul, evaluarea, juridicul, actele vanzatorului si disponibilitg;t‘éa‘t_uturor
partilor. Cand ajungi aici, pot sd-ti spun cu sinceritate c3 ai facut tot ce tinea de
tine. De acum, procesul e formalitate. Notarul este doar confi
deciziei pe care banca si tu ati construit-o impreuna. it

Aici oamenii simt pentru prima data ca sunt in control. Eu
pana in acest punct fara surprize, fara presiune inutila si f
semnezi ceva ce nu intelegi.

Cand vrei sa cumperi o locuinta in 2026, avanta e avansul, ci

claritatea

Sistemul bancar nu e construit sa iti explice tot.
Piata imobiliara nu e construita sa te protejeze.
Evaluarea nu e construita sa confirme dorintele t
Dar ordinea corecta a pasilor — da. Aceea te pro

Daca ai citit pana aici, ai deja un avantaj major
procesului.

gica din spatele

acem primul pas firesc:
inistea ca inceputul tau

Daca vrei sa aplicam aceasta logica pe situati
verificarea eligibilitatii. Nu te obliga la nimic.
este construit corect.

Eu te pot ajuta cu asta.
Scrie-mi un mail la catalin@creditecucata

sau suna-ma la 0745 975 793

Pe curand,

Catalin Fetea


mailto:catalin@creditecucatalin.com
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