
"Casa nZEB nu costã
mult; greºelile de execuþie
o fac scumpã"

(Interviu cu Marius ªoflete, Inginer constructor ºi Proiectant specializat de Case Pasive,
Trainer ºi Certificator acreditat de Passive House Institute, creator de conþinut

educaþional în construcþii ºi co-organizator nZEB Expo, ºi Daniel Tudor, Co-fondator
The Concept Real Estate Advisers, antreprenor, consultant în imobiliare sustenabile ºi

co-organizator nZEB Expo)

Reporter: Care sunt cele mai
frecvente mituri pe care le
întâlniþi în România legat de ca-
sele pasive ºi nZEB? Ce ar trebui
corectat în percepþia publicã?

Marius ªoflete: Un prim mit
este legat de costuri - cã o casã
nZEB e doar pentru cei cu buge-
te foarte mari. Adevãrul e cã nu
casa nZEB e scumpã, ci greºelile:
proiecte prost gândite, materia-
le puse de formã sau soluþii
adoptate fãrã coerenþã. O con-
strucþie nZEB bine gânditã poa-
te fi cu 10-15% mai scumpã la
început, dar asta se recupereazã
în ani buni de facturi reduse ºi
confort crescut. Iar dacã ne ui-
tãm la costurile totale pe 30-50
de ani, iese mult mai bine.

Un alt mit des întâlnit este cã
"nZEB înseamnã panouri foto-
voltaice" sau "smart home cu
multe gadgeturi". De fapt, stan-
dardul nZEB nu înseamnã teh-
nologie scumpã, ci o clãdire
bine izolatã, corect etanºatã, efi-
cientã energetic prin construc-
þie, nu prin compensare, unde
focusul e pe reducerea consu-

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

În general, percepþia publicã
trebuie mutatã de la "e o modã
scumpã pentru cunoscãtori" la
"e un mod corect ºi durabil de a
construi" pentru a-þi asigura
confortul necesar astãzi. Iar ca
sã ajungem acolo, trebuie mai
multã educaþie, mai multã de-
monstraþie practicã ºi mai puþi-
nã teorie vagã sau greenwa-
shing.

Reporter: Ce materiale consi-
deraþi esenþiale pentru a con-
strui o casã cu adevãrat eficien-
tã energetic? Puteþi oferi exem-
ple concrete din proiectele dvs.?

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

- o izolaþie termicã continuã
(fãrã punþi termice) - de ex. vatã
mineralã bazalticã, fibrã de
lemn sau celulozã;

- ferestre performante cu vitraj
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Locuinþe

Casa nZEB este scumpã, ci greºelile: proiecte prost gândite, materiale
puse de formã sau soluþii adoptate fãrã coerenþã, ne-a transmis Marius
ªoflete, Inginer constructor ºi Proiectant specializat de Case Pasive,
Trainer ºi Certificator acreditat de Passive House Institute, creator de con-
þinut educaþional în construcþii ºi co-organizator nZEB Expo. Conform
domniei sale, o construcþie nZEB bine gânditã poate fi cu 10-15% mai
scumpã la început, dar asta se recupereazã în ani buni de facturi reduse ºi
confort crescut: "Iar dacã ne uitãm la costurile totale pe 30-50 de ani, iese

mult mai bine".
Daniel Tudor, Co-fondator The Concept Real Estate Advisers, antrepre-
nor, consultant în imobiliare sustenabile ºi co-organizator nZEB Expo,
adaugã faptul cã se observã o schimbare de paradigmã în piaþã: "Zona ºi
preþul rãmân importante, dar nu mai sunt singurele criterii. Din ce în ce
mai mulþi cumpãrãtori încep sã se uite ºi la eficienþa energeticã, la costu-
rile de întreþinere, la calitatea execuþiei. Iar aici, locuinþele construite la
standard nZEB devin tot mai atractive".

(continuare în pagina 20)



cu trei foi de sticlã, baghetã cal-
dã ºi rame termoizolate;

- etanºeitate la aer, realizatã cu
membrane ºi benzi de etanºare;

- ventilaþie cu recuperare de
cãldurã.

În proiectul EvoHouse, prima
casã pasivã certificatã din Rom-
ânia, am folosit CLT pentru
structurã, fibrã de lemn pentru
izolaþie ºi am atins un consum
de încãlzire sub 15 kWh/m?/an.

Reporter: Cât costã, în medie,
construirea unei case pasive în
România ºi care sunt economiile
reale pe termen lung în compa-
raþie cu o casã obiºnuitã?

Marius ªoflete: În funcþie de
zonã ºi de complexitate, o casã
pasivã ajunge la 1.500-2.000
€/mp construit, mai ales dacã
folosim materiale naturale ºi si-
steme performante. E cu aproxi-
mativ 10-15% mai scump decât
o casã "convenþionalã", dar con-
sumul energetic scade de la
150-200 kWh/m?/an, cât ar fi o
casã construitã pe vechile regle-
mentãri, la sub 15.

În 10-12 ani, diferenþa de cost
se amortizeazã doar prin facturi-
le mai mici, fãrã sã mai vorbim

de confortul interior, lipsa igra-
siei ºi costurile reduse de men-
tenanþã.

Reporter: Ce rol joacã stan-
dardele ºi certificãrile, cum ar fi
cele de la Passive House Institu-
te, în garantarea performanþei
energetice? Sunt relevante ºi
aplicabile în piaþa localã?

Marius ªoflete: Standardele
sunt esenþiale - ele asigurã cã
ceea ce proiectezi, execuþi ºi ve-
rifici este cu adevãrat perfor-
mant ºi îþi oferã o metodologie
de proiectare ºi de calcul testatã
ºi agreatã, precum ºi un set de
principii de construit pe care
trebuie sã le urmezi, bazate pe
fizica construcþiilor.

Noi am certificat deja mai mul-
te clãdiri în România ºi putem
spune clar: da, este aplicabilã
aici, chiar ºi în condiþii climatice
mai variate. Din pãcate, în Româ-
nia avem o culturã a "merge
ºi-aºa", iar standardele locale
nZEB nu sunt încã verificate se-
rios. De aceea, certificãrile inde-
pendente ne ajutã sã avem un
reper real de calitate.

Reporter: Cum vedeþi influen-
þa actualului context politic ºi
economic asupra construcþiilor
eficiente energetic - ajutã, blo-

cheazã sau doar întârzie progre-
sul?

Marius ªoflete: Din pãcate, nu
sunt suficiente programe la ni-
vel naþional care sã susþinã acce-
lerarea tranziþiei cãtre construc-
þii eficiente energetic, iar cele
existente sunt greu de accesat
din motive de birocraþie. Aº adã-
uga cã eforturile statului în a co-
munica beneficiile construcþiilor
eficiente energetic sunt limitate,
la nivel de programe naþionale
de informare, unde avem exem-
plul Germania, care face o trea-
bã foarte bunã - când a escala-
dat conflictul gazoductelor,
acum doi ani, Germania a im-
pus, prin lege, temperatura la
interior de 18 grade ºi a elaborat
ºi publicat ghiduri practice ºi

detaliate de reducere a consu-
mului energetic pentru întreaga
populaþie.

În acelaºi timp, preþurile mate-
rialelor au crescut, iar incertitu-
dinea economicã îi face pe oa-
meni sã aleagã soluþii mai iefti-
ne pe termen scurt, în loc de in-
vestiþii inteligente pe termen
lung. Totuºi, interesul beneficia-
rilor a crescut. Oamenii se infor-
meazã mai mult, vor confort ºi
costuri mici de întreþinere -
semn cã lucrurile se schimbã,
chiar dacã nu cu viteza doritã.
Acesta este unul dintre motivele
pentru care am creat nZEB Expo,
principalul eveniment dedicat
construcþiilor eficiente energe-
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Marius ªoflete: "Standardele sunt esenþiale -
ele asigurã cã ceea ce proiectezi, execuþi ºi ve-
rifici este cu adevãrat performant ºi îþi oferã o
metodologie de proiectare ºi de calcul testatã
ºi agreatã, precum ºi un set de principii de con-
struit pe care trebuie sã le urmezi, bazate pe fi-
zica construcþiilor".



tic din România - pentru a aduce
împreunã toþi actorii implicaþi în
sectorul construcþiilor: benefi-
ciari, arhitecþi, ingineri, meºteri,
auditori energetici, constructori,
dezvoltatori imobiliari ºi produ-
cãtori de materiale de construc-
þii. La nZEB Expo, vizitatorii pot
veni ºi pune mâna pe soluþii
concrete pentru proiectele lor ºi
au acces la toate tipologiile de
profesioniºti în construcþii - îºi
iau informaþie direct de la sursã.

Reporter: Din perspectiva
dumneavoastrã, ce ar trebui sã
se schimbe urgent în legislaþia
sau formarea profesionalã din
România pentru a susþine mai
bine tranziþia cãtre construcþii
sustenabile?

Marius ªoflete: Primul pas a
fost fãcut, metodologia MC001
a fost actualizatã ºi publicatã în
Monitorul Oficial în ianuarie
2023, actualizând cadrul legal ca
premisã solidã pentru a se con-
strui mai bine. Urmãtorul pas ar

trebui sã fie dezvoltarea de pro-
grame de educare a personalu-
lui din administraþiile locale,
care emit autorizaþiile de con-
struire. Desigur, urmãtorul pas,
apoi, ar fi pregãtirea organelor
responsabile pentru controlul ºi
verificarea execuþiei lucrãrilor.

Eu am încercat sã ajut piaþa
prin dezvoltarea de programe
educaþionale pentru beneficiari
cu scopul conºtientizãrii acesto-
ra asupra principiilor de eficien-
þã energeticã ºi cum se aplicã
ele în proiectare ºi ºantier, apoi
am dezvoltat programe de for-
mare ºi pentru profesioniºtii în
construcþii - arhitecþi, ingineri,
meºteri, auditori energetici, toa-
te acestea în cadrul Academia
ªoflete ºi prin canalele mele de
comunicare ºi social media.

Reporter: Cum s-au schimbat
aºteptãrile clienþilor din imobi-
liare în ultimii ani? Mai conteazã
doar zona ºi preþul sau vedem o
realã preocupare pentru eficien-
þa energeticã?

D a n i e l T u d o r : Vedem o

schimbare de paradigmã. Zona
ºi preþul rãmân importante, dar
nu mai sunt singurele criterii.
Din ce în ce mai mulþi cumpãrã-
tori încep sã se uite ºi la eficien-
þa energeticã, la costurile de
întreþinere, la calitatea execu-
þiei. Iar aici, locuinþele construite
la standard nZEB devin tot mai
atractive. Pentru cine are o per-
spectivã pe termen lung, dife-
renþa între un apartament bine
construit ºi unul doar "ieftin" se
vede în fiecare lunã - în facturi
mai mici, în confort mai mare ºi,
în timp, în valoare de piaþã cre-
scutã.

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

nu are neapãrat pregãtire tehni-
cã?

Daniel Tudor: Simplu, prin
ceea ce simte în fiecare lunã la
buzunar ºi în fiecare zi în confor-
tul sãu. Vorbim despre facturi
semnificativ mai mici la energie,
despre o temperaturã constantã
în casã, despre un aer mai curat.
Nu trebuie sã înþeleagã toatã lu-
mea coeficientul de transfer ter-
mic sau grosimea izolaþiei, dar
trebuie sã înþeleagã impactul
asupra bugetului ºi stilului de
viaþã. Asta e cheia: traducerea
detaliilor tehnice în beneficii re-
ale ºi tangibile.

Reporter: Cât de pregãtitã este
piaþa imobiliarã din România
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Daniel Tudor: "Sã vinzi «corect» înseamnã sã
fii de partea clientului ºi dupã ce s-a încheiat
contractul. Înseamnã sã nu ascunzi detalii
esenþiale, sã oferi documentaþia completã,
sã fii sincer legat de costurile viitoare ºi de
ceea ce implicã întreþinerea unei locuinþe efi-
ciente. E uºor sã vinzi prin marketing, dar sus-
tenabil înseamnã sã vinzi prin adevãr".



pentru standardele nZEB care
devin obligatorii? Dezvoltatorii
fac investiþiile necesare sau doar
bifeazã cerinþele minime?

Daniel Tudor: Adevãrul e cã
existã ambele tipuri de dezvol-
tatori. Sunt unii care doar bifea-
zã cerinþele minime pentru a
obþine autorizaþiile, dar existã ºi
jucãtori serioºi care investesc
real în calitate, materiale ºi solu-
þii sustenabile. În general, dife-
renþa se vede în preþ, dar ºi în
comportamentul clientului -
pentru cã da, existã cumpãrãtori
care cautã aceste lucruri ºi sunt
dispuºi sã plãteascã pentru ele.
Pe termen lung, locuinþele con-
struite ca la carte vor avea o va-
loare de piaþã mai bunã ºi vor fi
m ai uº o r de î n c h i r i at s au
revândut. E o investiþie inteli-
gentã, nu doar un "compliance".

Reporter: Cum se construieºte
încrederea într-un proiect imo-
biliar sustenabil? Ce înseamnã
sã vinzi "corect" într-un dome-
niu care încã suferã la capitolul
transparenþã?

Daniel Tudor: Încrederea se
construieºte prin consecvenþã,
transparenþã ºi educaþie. Un dez-
voltator sau consultant imobiliar

care are curajul sã explice clar ce
oferã, ce nu oferã ºi de ce a fãcut
anumite alegeri - fãrã promisiuni
fãrã acoperire - va câºtiga încre-
derea cumpãrãtorului.

Sã vinzi "corect" înseamnã sã
fii de partea clientului ºi dupã ce
s-a încheiat contractul. Înseam-
nã sã nu ascunzi detalii esenþia-
le, sã oferi documentaþia com-
pletã, sã fii sincer legat de costu-
rile viitoare ºi de ceea ce implicã
întreþinerea unei locuinþe efi-
ciente. E uºor sã vinzi prin mar-
keting, dar sustenabil înseamnã
sã vinzi prin adevãr.

Reporter: Existã o cerere realã
în piaþã pentru locuinþe eficiente
energetic sau este mai mult o
"presiune" venitã de sus, din re-
glementãri ºi tendinþe europene?

Daniel Tudor: Existã cerere re-
alã - mai ales în oraºele mari,
unde cumpãrãtorii sunt mai in-
formaþi ºi mai conectaþi la ten-
dinþele europene. Da, pentru
unii preþul iniþial e un obstacol,
dar cei care îºi fac calculele pânã
la capãt înþeleg cã o locuinþã efi-
cientã energetic este mai renta-
bilã pe termen lung. Sunt ºi
clienþi care vin cu întrebãri direc-
te despre eficienþa energeticã,
izolaþii, pompe de cãldurã sau
panouri solare - ceea ce acum

câþiva ani pãrea de domeniul SF.
Nu mai este doar o presiune de
sus. Este o realitate care începe
sã fie cerutã de jos, din piaþã.

Reporter: Cum influenþeazã
situaþia economicã actualã - in-
flaþia, accesul la credite, instabi-
litatea politicã - decizia de achi-
ziþie a unei locuinþe eficiente
energetic?

Daniel Tudor: În perioade de
incertitudine economicã, oame-
nii devin mai atenþi cu fiecare
leu. ªi tocmai de aceea, o locuin-
þã care promite costuri mai mici
de întreþinere devine mai atrã-
gãtoare. E o formã de protecþie.

Desigur, accesul mai dificil la

finanþare poate amâna decizia
de cumpãrare pentru unii, dar
pentru cei care sunt hotãrâþi cri-
teriul "eficienþei energetice" de-
vine chiar mai important - pen-
tru cã reduce stresul viitor legat
de facturi ºi întreþinere. E o inve-
stiþie cu dublu rol: de protejare a
bugetului ºi de creºtere a valorii
în timp.

Reporter: Mulþumesc!
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Daniel Tudor: "Din ce în ce mai mulþi cumpã-
rãtori încep sã se uite ºi la eficienþa energeticã,
la costurile de întreþinere, la calitatea execu-
þiei. Iar aici, locuinþele construite la standard
nZEB devin tot mai atractive. Pentru cine are o
perspectivã pe termen lung, diferenþa între un
apartament bine construit ºi unul doar «ief-
tin» se vede în fiecare lunã - în facturi mai mici,
în confort mai mare ºi, în timp, în valoare de
piaþã crescutã".

(urmare din pagina 21)


