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si costurile aferente
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Vom aborda, pe scurt, doua aspecte ale investitiilor in cladiri si anume
categoriile de lucrari in constructii-instalatii si ciclul de viata a cladiri.

Categorii de lucrari in constructii

In categoriile de lucrari in constructii cuprindem cinci tipuri :

< investitii: obiective ce decurg dintr-o strategie de dezvoltare printr-un proiect
cu finantare garantata si asigurata;

< dezvoltéri: maxim 50% din valoarea investitiei de baza;

< modernizari: cresterea eficientei economice / productie a cladiri;

< sevice -reparatii: accidente in viata cladirilor, care afecteaza functionalitatea si /
sau stabilitatea lor;

> mentenantd: pdstrarea parametrilor proiectati ai cladirii pe durata de
exploatare a ciclului de viata.

Cu o singurd fraza putem spune cd:

- valoarea acestor lucrari scade de la 1 spre 5;

- lucrarile de la 1-3 au costuri o datd pentru ani de zile, iar celelalte prezinta costuri
permanente;

- lucrarile de service sunt mici si relativ frecvente, cu impact financiar major;

- service-ul se elimina prin mentenanta ;

- maximum de eficientd si minimum de costuri se obtin prin mentenanta cladirilor
si a oricdrui obiect din naturd, fiind o problema de perceptie si nivel de trai,
dezvoltare de mentalitate si sociald.

Valoarea mentenantei consta in calculul eficientei costurilor si ciclul lor de viata: este
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existat preocupdri privind determinarea costurilor pe durata exploatadrii, metoda LCC
s-a introdus mai tarziu, conditionandu-se contractarea unor lucrdri, de precizarea
costurilor ulterioare anuale si a personalului pentu exploatarea acestora.

in Suedia, costul global se numeste Cost Total si este solicitat de forul care
avizeaza investitiile pentru constructii si urbanism, pentru proiectele pe care le
gestioneazd, sub forma actualizata.

in Germania, in cadrul activitatii de consultants, au fost elaborate manuale
pentru estimarea costurilor totale in valori anuale pentu locuinte, clddiri administra-
tive si scoli si pentru costuri de intretinere.

in Romania inci se asteaptd iar sectorul privat a luat-o inainte si este interesat
de costuri si ciclul lor cand vorbeste de facility management.

Costul global se defineste ca suma economicd dintre eforturile initiale pentru
realizarea unei investitii si cele ulterioare, legate de intretinerea si exploatarea
acesteia.
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Formula costului global poate fi exprimata sintetic astfel:
Costul global = Costuri initiale + Costuri ulterioare

Costul total pe ciclul de viaté
{WLC - Whole Life Cost)
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Fig. 2 Structura costului total pe ciclu de viatd
(adaptare dupd ISO 15685)

Metode utilizabile pentru calculul costurilor de exploatare
aferente constructiilor. Abordari ale structurii costurilor de
exploatare aferente constructiilor

In privinta abordarii costurilor de exploatare ca o componenti a costului pe ciclul
de viata sunt trei structuri ale costului de exploatare consacrate pe plan
international:

2 abordarea comuna propusé de institutele britanice BCIS (Building Cost Infor-
mation Service) si BSI ( British Standards Institute);

2 abordarea propusa de 1SO 15686;

Abordarea BCIS si BSI

In abordarea BCIS si BSI, costul exploatdrii unei constructii are trei componente
majore: costurile cu mentenanta, costurile de operare, costurile utilizatorilor.

Costurile cu mentenanta - reprezinta costurile efectuate pentru inlocuirile de
elemente, mentenanta, reparatiile si adaptarile constructiei. Costurile cu
mentenanta includ:

< costuri cu inlocuirile majore ale unor elemente de constructie planificate initial;

< costuri de reparatii si inlocuiri minore conform mentenantei preventiv
planificate;

< costuri de reparatii neplanificate datorate comportamentului necorespunzator
in exploatare a unor elemente componente ale constructiei sau utilizarii inadecvate
a acestora;

< costuri cu redecorarea constructiei in functie de cerintele si criteriile estetice ale
utilizatorilor;

< costuri de adaptare a constructiei pentru noi destinatii functionale (exclusiv
adaptarile ce utilizeazd parti din constructia initiala) .

Diferentierea intre inlocuirile majore si minore se realizeaza in functie de tipul si
destinatia constructiei si in functie de aranjamentele contractuale care stau la baza
exploatarii ei.

Costurile de operare sunt reprezentate de toate costurile aferente exploatarii
constructiei sau facilitdti, generate de existenta fizicd a acesteia, altele decat cele ale
ocupantilor si cele de mentenanta. Costurile de operare ale unei constructii sunt
formate din:

< costuri pentru curatenie : ce includ curatenia de rutind, periodicd si cea
specializatd. De regula costurile pentru curdtenie se impart in: curatenia ferestrelor si
suprafetelor exterioare, curdtenia suprafetelor si elementelor interne, curdtenia
drumurilor de acces / aleilor aferente constructiei sau facilitatii.

< costuri cu utilitatile care se referd la: gaz, electricitate, combustibili, apa rece si
drenaj si alte costuri cu utilitatile;

< costurile administrative: reprezintd costurile ocupantilor/utilizatorilor cu privire
la exploatarea constructiei. Costurile administrative cuprind, de regula:
managementul proprietdtii-constructiei, personalul angajat pentru diferite sarcini
cu privire la exploatarea constructiei, evacuarea deseurilor ( costurile cu contractorii

angajati in scopul colectarii, transportului si depozitdrii/recicldrii deseurilor rezultate
ca urmare a procesului de exploatare a constructiei).

< costurile cu primele de asigurare;

< taxe : costurile cu impozitele si taxele locale datorate ca urmare a proprietatii
unei constructii.

Costurile utilizatorilor reprezinta toate costurile ocupantilor unei constructii,
altele decat cele administrative (costurile cu chiriile spre exemplu).

Abordarea propusd de ISO 15686. Este prezentatd in standardul ISO/DIS
15686:2006 partea a cincea intitulatd “Standard Cost Groups - Life Cycle Costing
(Lcoy".

Structura costurilor de exploatare cuprinde urmatoarele categorii de costuri:
costuri de mentenantd, costuri de operare, costuri de ocupare.

Costurile de mentenanta sunt formate din urmatoarele elemente: inlocuiri
ale sistemelor majore ale constructiei, adaptari, reparatii si inlocuiri minore,
managementul mentenantei, curatenie, redecorare, taxe, altele ( optional,la
definirea utilizatorului).

Costuri de operare: inchiriere, asigurdri, costuri ciclice de reglementare,
utilitdti, taxe, reglementari viitoare neprevdzute cu privire la exigentele functionale
si structurale impuse constructiilor care nu pot fi prevdzute la momentul initial,
altele (optional,la definirea utilizatorului).

Costuri de ocupare - includ costurile cu caracter non-constructiv prezentate
anterior .
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Fig. 3 Structura defalcatd a costului

In concluzie, dacd punem alituri valoarea de investitie X si costurile unei
mentenante normale pe o perioadd de viatd a cladirii de 50 de ani, circa 2X, in
conditii de utilizare rationale si civilizate intelegem cd domeniul de facility manage-
ment, care se ocupd exact de acest 2X, este nu numai interesant si atractiv, dar
reprezinta si o piatd in crestere pe masura dezvoltdrii sectorului constructiilor.
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