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mult; gresel
0 fac scumpa

Casa nZEB este scumpd, ci greselile: proiecte prost gandite, materiale
puse de formd sau solutii adoptate fdrd coerentd, ne-a transmis Marius
Soflete, Inginer constructor si Proiectant specializat de Case Pasive,
Trainer si Certificator acreditat de Passive House Institute, creator de con-
tinut educational in constructii si co-organizator nZEB Expo. Conform
domniei sale, o constructie nZEB bine gdnditd poate fi cu 10-15% mai
scumpd lainceput, dar asta se recupereazd in ani buni de facturi reduse si
confort crescut: "lar dacd ne uitdm la costurile totale pe 30-50 de ani, iese

Reporter: Care sunt cele mai
frecvente mituri pe care le
intalniti in Romania legat de ca-
sele pasive si nZEB? Ce ar trebui
corectat in perceptia publica?

Marius Soflete: Un prim mit
este legat de costuri - ca o casa
nZEB e doar pentru cei cu buge-
te foarte mari. Adevdrul e ca nu
casa nZEB e scumpg, ci greselile:
proiecte prost gandite, materia-
le puse de formd sau solutii
adoptate fara coerenta. O con-
structie nZEB bine gandita poa-
te fi cu 10-15% mai scumpa la
inceput, dar asta se recupereaza
in ani buni de facturi reduse si
confort crescut. lar daca ne ui-
tam la costurile totale pe 30-50
de ani, iese mult mai bine.

Un alt mit des intalnit este ca
"nZEB inseamna panouri foto-
voltaice" sau "smart home cu
multe gadgeturi". De fapt, stan-
dardul nZEB nu inseamnad teh-
nologie scumpd, ci o cladire
bine izolatd, corect etansata, efi-
cienta energetic prin construc-
tie, nu prin compensare, unde
focusul e pe reducerea consu-

Marius Soflete

NU COSta
le de executie

-l

mult mai bine".

Daniel Tudor, Co-fondator The Concept Real Estate Advisers, antrepre-
nor, consultant in imobiliare sustenabile si co-organizator nZEB Expo,
adaugd faptul cé se observd o schimbare de paradigmd in piatd: "Zona si
pretul rdmdn importante, dar nu mai sunt singurele criterii. Din ce in ce
mai multi cumpdratoriincep sd se uite si la eficienta energeticd, la costu-
rile de intretinere, la calitatea executiei. lar aici, locuintele construite la
standard nZEB devin tot mai atractive".

mului de energie. Panourile
sunt doar varful icebergului, nu
baza lui.

In general, perceptia publicd
trebuie mutatd de la "e o moda
scumpa pentru cunoscatori” la
"e un mod corect si durabil de a
construi" pentru a-ti asigura
confortul necesar astazi. lar ca
sd ajungem acolo, trebuie mai
multa educatie, mai multa de-
monstratie practica si mai puti-
na teorie vaga sau greenwa-
shing.

Reporter: Ce materiale consi-
derati esentiale pentru a con-
strui o casa cu adevarat eficien-
ta energetic? Puteti oferi exem-
ple concrete din proiectele dvs.?

Marius Soflete: Nu e vorba de
materiale scumpe, ci de cum
sunt combinate corect. Ai nevo-
ie de:

- 0 izolatie termica continua
(fara punti termice) - de ex. vata
minerala bazaltica, fibra de
lemn sau celuloza;

- ferestre performante cu vitraj

Daniel Tudor

(continuare in pagina 20)
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cu trei foi de sticld, bagheta cal-
da si rame termoizolate;

- etanseitate la aer, realizata cu
membrane si benzi de etansare;

- ventilatie cu recuperare de
caldura.

In proiectul EvoHouse, prima
casa pasiva certificata din Rom-
ania, am folosit CLT pentru
structura, fibra de lemn pentru
izolatie si am atins un consum
de incalzire sub 15 kWh/m?/an.

Reporter: Cat costd, in medie,
construirea unei case pasive in
Romania si care sunt economiile
reale pe termen lung in compa-
ratie cu o casd obisnuitd?

Marius Soflete: In functie de
zona si de complexitate, o casa
pasivd ajunge la 1.500-2.000
€/mp construit, mai ales daca
folosim materiale naturale si si-
steme performante. E cu aproxi-
mativ 10-15% mai scump decat
o casa "conventionala", dar con-
sumul energetic scade de la
150-200 kWh/m?/an, cat ar fi o
casa construita pe vechile regle-
mentari, la sub 15.

In 10-12 ani, diferenta de cost
se amortizeaza doar prin facturi-
le mai mici, fard sa mai vorbim

de confortul interior, lipsa igra-
siei si costurile reduse de men-
tenanta.

Reporter: Ce rol joaca stan-
dardele si certificarile, cum ar fi
cele de la Passive House Institu-
te, in garantarea performantei
energetice? Sunt relevante si
aplicabile in piata locala?

Marius Soflete: Standardele
sunt esentiale - ele asigura ca
ceea ce proiectezi, executi si ve-
rifici este cu adevarat perfor-
mant si iti ofera o metodologie
de proiectare si de calcul testata
si agreatd, precum si un set de
principii de construit pe care
trebuie sa le urmezi, bazate pe
fizica constructiilor.

Noi am certificat deja mai mul-
te cladiri in Romania si putem
spune clar: da, este aplicabila
aici, chiar si in conditii climatice
mai variate. Din pacate, in Roma-
nia avem o culturd a "merge
si-asa", iar standardele locale
NnZEB nu sunt inca verificate se-
rios. De aceea, certificdrile inde-
pendente ne ajuta sa avem un
reper real de calitate.

Reporter: Cum vedeti influen-
ta actualului context politic si
economic asupra constructiilor
eficiente energetic - ajuta, blo-

_______________________________________________________________|
Marius Soflete: "Standardele sunt esentiale -
ele asigurd cd ceea ce proiectezi, executi si ve-
rifici este cu adevdrat performant si iti oferd o
metodologie de proiectare si de calcul testatd
siagreatd, precum si un set de principii de con-
struit pe care trebuie sd le urmezi, bazate pe fi-

zica constructiilor”.

cheazd sau doar intarzie progre-
sul?

Marius Soflete: Din pacate, nu
sunt suficiente programe la ni-
vel national care sd sustina acce-
lerarea tranzitiei cdtre construc-
tii eficiente energetic, iar cele
existente sunt greu de accesat
din motive de birocratie. As ada-
uga ca eforturile statului in a co-
munica beneficiile constructiilor
eficiente energetic sunt limitate,
la nivel de programe nationale
de informare, unde avem exem-
plul Germania, care face o trea-
ba foarte buna - cand a escala-
dat conflictul gazoductelor,
acum doi ani, Germania a im-
pus, prin lege, temperatura la
interior de 18 grade si a elaborat
si publicat ghiduri practice si

detaliate de reducere a consu-
mului energetic pentru intreaga
populatie.

In acelasi timp, preturile mate-
rialelor au crescut, iar incertitu-
dinea economica fi face pe oa-
meni sd aleaga solutii mai iefti-
ne pe termen scurt, in loc de in-
vestitii inteligente pe termen
lung. Totusi, interesul beneficia-
rilor a crescut. Oamenii se infor-
meaza mai mult, vor confort si
costuri mici de intretinere -
semn ca lucrurile se schimba,
chiar daca nu cu viteza dorita.
Acesta este unul dintre motivele
pentru care am creat nZEB Expo,
principalul eveniment dedicat
constructiilor eficiente energe-

(continuare in pagina 21)
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tic din Romania - pentru a aduce
fmpreuna toti actorii implicati in
sectorul constructiilor: benefi-
ciari, arhitecti, ingineri, mesteri,
auditori energetici, constructori,
dezvoltatori imobiliari si produ-
catori de materiale de construc-
tii. La nZEB Expo, vizitatorii pot
veni si pune mana pe solutii
concrete pentru proiectele lor si
au acces la toate tipologiile de
profesionisti in constructii - isi
iau informatie direct de la sursa.

Reporter: Din perspectiva
dumneavoastra, ce ar trebui sa
se schimbe urgent in legislatia
sau formarea profesionald din
Romania pentru a sustine mai
bine tranzitia catre constructii
sustenabile?

Marius Soflete: Primul pas a
fost facut, metodologia MCO001
a fost actualizata si publicata in
Monitorul Oficial in ianuarie
2023, actualizand cadrul legal ca
premisa solida pentru a se con-
strui mai bine. Urmatorul pas ar

trebui sa fie dezvoltarea de pro-
grame de educare a personalu-
lui din administratiile locale,
care emit autorizatiile de con-
struire. Desigur, urmatorul pas,
apoi, ar fi pregatirea organelor
responsabile pentru controlul si
verificarea executiei lucrarilor.

Eu am incercat sa ajut piata
prin dezvoltarea de programe
educationale pentru beneficiari
cu scopul constientizarii acesto-
ra asupra principiilor de eficien-
ta energetica si cum se aplica
ele in proiectare si santier, apoi
am dezvoltat programe de for-
mare si pentru profesionistii in
constructii - arhitecti, ingineri,
mesteri, auditori energetici, toa-
te acestea in cadrul Academia
Soflete si prin canalele mele de
comunicare si social media.

Reporter: Cum s-au schimbat
asteptarile clientilor din imobi-
liare in ultimii ani? Mai conteaza
doar zona si pretul sau vedem o
reala preocupare pentru eficien-
ta energetica?

Daniel Tudor: Vedem o

-

Daniel Tudor: "Sé vinzi «corect» inseamnd sd
fii de partea clientului si dupad ce s-a incheiat
contractul. Inseamnd sd nu ascunzi detalii
esentiale, sa oferi documentatia completd,
sd fii sincer legat de costurile viitoare si de
ceea ceimplicd intretinerea unei locuinte efi-
ciente. E usor sd vinzi prin marketing, dar sus-
tenabil inseamnd sa vinzi prin adevar".

schimbare de paradigma. Zona
si pretul raman importante, dar
nu mai sunt singurele criterii.
Din ce in ce mai multi cumpara-
tori incep sa se uite si la eficien-
ta energetica, la costurile de
intretinere, la calitatea execu-
tiei. lar aici, locuintele construite
la standard nZEB devin tot mai
atractive. Pentru cine are o per-
spectivd pe termen lung, dife-
renta intre un apartament bine
construit si unul doar "ieftin" se
vede in fiecare lund - in facturi
mai mici, in confort mai mare si,
in timp, in valoare de piata cre-
scuta.

Reporter: Care sunt cele mai
eficiente metode de a comunica
beneficiile unei locuinte suste-
nabile catre clientul final, care

nu are neapdrat pregatire tehni-
ca?

Daniel Tudor: Simplu, prin
ceea ce simte in fiecare luna la
buzunar siin fiecare zi in confor-
tul sau. Vorbim despre facturi
semnificativ mai mici la energie,
despre o temperatura constanta
in casd, despre un aer mai curat.
Nu trebuie sa inteleaga toata lu-
mea coeficientul de transfer ter-
mic sau grosimea izolatiei, dar
trebuie sa inteleagd impactul
asupra bugetului si stilului de
viata. Asta e cheia: traducerea
detaliilor tehnice in beneficii re-
ale si tangibile.

Reporter: Cat de pregatita este
piata imobiliara din Romania

(continuare in pagina 22)
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pentru standardele nZEB care
devin obligatorii? Dezvoltatorii
fac investitiile necesare sau doar
bifeaza cerintele minime?

Daniel Tudor: Adevarul e ca
existda ambele tipuri de dezvol-
tatori. Sunt unii care doar bifea-
zd cerintele minime pentru a
obtine autorizatiile, dar exista si
jucatori seriosi care investesc
real in calitate, materiale si solu-
tii sustenabile. In general, dife-
renta se vede in pret, dar si in
comportamentul clientului -
pentru ca da, exista cumpdratori
care cauta aceste lucruri si sunt
dispusi sa plateasca pentru ele.
Pe termen lung, locuintele con-
struite ca la carte vor avea o va-
loare de piata mai buna si vor fi
mai usor de finchiriat sau
revandut. E o investitie inteli-
gentd, nu doar un "compliance”.

Reporter: Cum se construieste
increderea intr-un proiect imo-
biliar sustenabil? Ce inseamna
sa vinzi "corect" intr-un dome-
niu care inca sufera la capitolul
transparenta?

Daniel Tudor: increderea se
construieste prin consecventa,
transparenta si educatie. Un dez-
voltator sau consultant imobiliar

care are curajul sa explice clar ce
ofera, ce nu ofera si de ce a facut
anumite alegeri - fard promisiuni
fara acoperire - va castiga incre-
derea cumparatorului.

Sa vinzi "corect" inseamnad sa
fii de partea clientului si dupa ce
s-a incheiat contractul. Inseam-
na sa nu ascunzi detalii esentia-
le, sa oferi documentatia com-
pletd, sa fii sincer legat de costu-
rile viitoare si de ceea ce implica
intretinerea unei locuinte efi-
ciente. E usor sa vinzi prin mar-
keting, dar sustenabil inseamna
sa vinzi prin adevar.

Reporter: Exista o cerere reala
in piatd pentru locuinte eficiente
energetic sau este mai mult o
"presiune” venita de sus, din re-
glementari si tendinte europene?

Daniel Tudor: Exista cerere re-
ald - mai ales in orasele mari,
unde cumpdratorii sunt mai in-
formati si mai conectati la ten-
dintele europene. Da, pentru
unii pretul initial e un obstacol,
dar cei care fsi fac calculele pana
la capat inteleg ca o locuinta efi-
cienta energetic este mai renta-
bila pe termen lung. Sunt si
clienti care vin cu intrebari direc-
te despre eficienta energetica,
izolatii, pompe de caldura sau
panouri solare - ceea ce acum

________________________________________________________________________|
Daniel Tudor: "Din ce in ce mai multi cumpd-
ratoriincep sd se uite si la eficienta energeticd,
la costurile de intretinere, la calitatea execu-
tiei. lar aici, locuintele construite la standard
nZEB devin tot mai atractive. Pentru cine are o
perspectivd pe termen lung, diferenta intre un
apartament bine construit si unul doar «ief-
tin» sevedein fiecare luna-in facturi mai mici,
in confort mai mare si, in timp, in valoare de

piatd crescuta’".

cativa ani parea de domeniul SF.
Nu mai este doar o presiune de
sus. Este o realitate care incepe
sd fie ceruta de jos, din piata.

Reporter: Cum influenteaza
situatia economicd actuala - in-
flatia, accesul la credite, instabi-
litatea politica - decizia de achi-
zitie a unei locuinte eficiente
energetic?

Daniel Tudor: in perioade de
incertitudine economica, oame-
nii devin mai atenti cu fiecare
leu. Si tocmai de aceea, o locuin-
ta care promite costuri mai mici
de intretinere devine mai atra-
gatoare. E o forma de protectie.

Desigur, accesul mai dificil la

finantare poate amana decizia
de cumparare pentru unii, dar
pentru cei care sunt hotarati cri-
teriul "eficientei energetice" de-
vine chiar mai important - pen-
tru ca reduce stresul viitor legat
de facturi si intretinere. E o inve-
stitie cu dublu rol: de protejare a
bugetului si de crestere a valorii
in timp.
Reporter: Multumesc!
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