
Vom aborda, pe scurt, douã aspecte ale investiþiilor în clãdiri ºi anume
categoriile de lucrãri în construcþii-instalaþii ºi ciclul de viaþã a clãdiri.

Categorii de lucrãri în construcþii
În categoriile de lucrãri în construcþii cuprindem cinci tipuri :
Ü investiþii: obiective ce decurg dintr-o strategie de dezvoltare printr-un proiect

cu finanþare garantatã ºi asiguratã;
Ü dezvoltãri: maxim 50% din valoarea investiþiei de bazã;
Ümodernizãri: creºterea eficienþei economice / producþie a clãdirii;
Ü sevice -reparaþii: accidente în viaþa clãdirilor, care afecteazã funcþionalitatea ºi /

sau stabilitatea lor;
Ü mentenanþã: pãstrarea parametrilor proiectaþi ai clãdirii pe durata de

exploatare a ciclului de viaþã.
Cu o singurã frazã putem spune cã :
- valoarea acestor lucrãri scade de la 1 spre 5 ;
- lucrãrile de la 1-3 au costuri o datã pentru ani de zile, iar celelalte prezintã costuri

permanente;
- lucrãrile de service sunt mici si relativ frecvente, cu impact financiar major;
- service-ul se eliminã prin mentenanþã ;
- maximum de eficienþã ºi minimum de costuri se obþin prin mentenanþa clãdirilor

ºi a oricãrui obiect din naturã, fiind o problemã de percepþie ºi nivel de trai,
dezvoltare de mentalitate ºi socialã.

Valoarea mentenanþei constã în calculul eficienþei costurilor ºi ciclul lor de viaþã: este
mai ieftin sã întreþin, decât sã
repar la un moment necunoscut.

De aceea vorbim de :
A - Costul ciclului de viaþã -

CCV (vezi figura 1)
B - Ciclul de viaþã a clãdirilor
În anul 2000 definiþia este

revizuitã ºi este încorporatã în
Partea I a standardului ISO
166868 Planificarea Serviciilor
pe Duratã de Viaþã ºi care
citeazã CCV ca fiind „o tehnicã
c e p e r m i t e î n þ e l e g e r e a
costurilor comparative, care
t r e b u i e d e s f ã º u r a t e p e o
perioadã de timp fiind luaþi în
calcul toþi factorii economici
relevanþi sub forma costurilor
iniþiale de capital ºi costurile
operaþionale viitoare”

În SUA , metoda a fost
denumitã cost pe ciclu de viaþã
(LCC) si a fost introdusã prin lege
în majoritatea statelor federale,
încã din anul 1981 (au fost elabo-
rate standarde de recomandare a
LCC, manuale de apl icare,
programe de calcul etc.).

În Marea Britanie deºi au

existat preocupãri privind determinarea costurilor pe durata exploatãrii, metoda LCC
s-a introdus mai târziu, condiþionându-se contractarea unor lucrãri, de precizarea
costurilor ulterioare anuale ºi a personalului pentu exploatarea acestora.

În Suedia, costul global se numeste Cost Total ºi este solicitat de forul care
avizeazã investiþiile pentru construcþii ºi urbanism, pentru proiectele pe care le
gestioneazã, sub forma actualizatã.

În Germania, în cadrul activitãþii de consultanþã, au fost elaborate manuale
pentru estimarea costurilor totale în valori anuale pentu locuinþe, clãdiri administra-
tive ºi ºcoli ºi pentru costuri de întreþinere.

În România încã se aºteaptã iar sectorul privat a luat-o înainte ºi este interesat
de costuri ºi ciclul lor când vorbeºte de facility management.

Costul global se defineºte ca suma economicã dintre eforturile iniþiale pentru
realizarea unei investiþii ºi cele ulterioare, legate de întreþinerea ºi exploatarea
acesteia.
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Formula costului global poate fi exprimatã sintetic astfel:
Costul global = Costuri iniþiale + Costuri ulterioare

Metode utilizabile pentru calculul costurilor de exploatare
aferente construcþiilor. Abordãri ale structurii costurilor de
exploatare aferente construcþiilor

În privinþa abordãrii costurilor de exploatare ca o componentã a costului pe ciclul
de viaþã sunt trei structuri ale costului de exploatare consacrate pe plan
internaþional:
Ü abordarea comunã propusã de institutele britanice BCIS (Building Cost Infor-

mation Service) ºi BSI ( British Standards Institute);
Ü abordarea propusã de ISO 15686;

Abordarea BCIS ºi BSI

În abordarea BCIS ºi BSI, costul exploatãrii unei construcþii are trei componente
majore: costurile cu mentenanþa, costurile de operare, costurile utilizatorilor.

Costurile cu mentenanþa - reprezintã costurile efectuate pentru înlocuirile de
elemente, mentenanþa, reparaþiile ºi adaptãrile construcþiei. Costurile cu
mentenanþa includ:
Ü costuri cu înlocuirile majore ale unor elemente de construcþie planificate iniþial;
Ü costuri de reparaþii ºi înlocuiri minore conform mentenanþei preventiv

planificate;
Ü costuri de reparaþii neplanificate datorate comportamentului necorespunzãtor

în exploatare a unor elemente componente ale construcþiei sau utilizãrii inadecvate
a acestora;
Ü costuri cu redecorarea construcþiei în funcþie de cerinþele ºi criteriile estetice ale

utilizatorilor;
Ü costuri de adaptare a construcþiei pentru noi destinaþii funcþionale (exclusiv

adaptãrile ce utilizeazã pãrþi din construcþia iniþialã) .
Diferenþierea între înlocuirile majore ºi minore se realizeazã în funcþie de tipul ºi

destinaþia construcþiei ºi în funcþie de aranjamentele contractuale care stau la baza
exploatãrii ei.

Costurile de operare sunt reprezentate de toate costurile aferente exploatãrii
construcþiei sau facilitãþi, generate de existenþa fizicã a acesteia, altele decât cele ale
ocupanþilor ºi cele de mentenanþã. Costurile de operare ale unei construcþii sunt
formate din:
Ü costuri pentru curãþenie : ce includ curãþenia de rutinã, periodicã ºi cea

specializatã. De regulã costurile pentru curãþenie se împart în: curãþenia ferestrelor ºi
suprafeþelor exterioare, curãþenia suprafeþelor ºi elementelor interne, curãþenia
drumurilor de acces / aleilor aferente construcþiei sau facilitãþii.
Ü costuri cu utilitãþile care se referã la: gaz, electricitate, combustibili, apã rece ºi

drenaj ºi alte costuri cu utilitãþile;
Ü costurile administrative: reprezintã costurile ocupanþilor/utilizatorilor cu privire

la exploatarea construcþiei. Costurile administrative cuprind, de regulã:
managementul proprietãþii-construcþiei, personalul angajat pentru diferite sarcini
cu privire la exploatarea construcþiei, evacuarea deºeurilor ( costurile cu contractorii

angajaþi în scopul colectãrii, transportului ºi depozitãrii/reciclãrii deºeurilor rezultate
ca urmare a procesului de exploatare a construcþiei).
Ü costurile cu primele de asigurare;
Ü taxe : costurile cu impozitele ºi taxele locale datorate ca urmare a proprietãþii

unei construcþii.
Costurile utilizatorilor reprezintã toate costurile ocupanþilor unei construcþii,

altele decât cele administrative (costurile cu chiriile spre exemplu).
Abordarea propusã de ISO 15686. Este prezentatã în standardul ISO/DIS

15686:2006 partea a cincea intitulatã “Standard Cost Groups - Life Cycle Costing
(LCC)”.

Structura costurilor de exploatare cuprinde urmãtoarele categorii de costuri:
costuri de mentenanþã, costuri de operare, costuri de ocupare.

Costurile de mentenanþã sunt formate din urmãtoarele elemente: înlocuiri
ale sistemelor majore ale construcþiei, adaptãri, reparaþii ºi înlocuiri minore,
managementul mentenanþei, curãþenie, redecorare, taxe, altele ( opþional,la
definirea utilizatorului).

Costuri de operare: închiriere, asigurãri, costuri ciclice de reglementare,
utilitãþi, taxe, reglementãri viitoare neprevãzute cu privire la exigenþele funcþionale
ºi structurale impuse construcþiilor care nu pot fi prevãzute la momentul iniþial,
altele ( opþional,la definirea utilizatorului).

Costuri de ocupare - includ costurile cu caracter non-constructiv prezentate
anterior .

În concluzie, dacã punem alãturi valoarea de investiþie X ºi costurile unei
mentenanþe normale pe o perioadã de viaþã a clãdirii de 50 de ani, circa 2X, în
condiþii de utilizare raþionale ºi civilizate înþelegem cã domeniul de facility manage-
ment, care se ocupã exact de acest 2X, este nu numai interesant ºi atractiv, dar
reprezintã ºi o piaþã în creºtere pe mãsura dezvoltãrii sectorului construcþiilor.
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