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Rezumat

Sprijinul pentru crearea de locuinte
sustenabile printr-un program de
certificare credibil, eficient din punct de
vedere al costului, reprezinta in acelasi
timp pentru investitorii si dezuoltatorii
din sectorul rezidential o oportunitate
de a diferentia calitatea si performanta
de mediu a proiectelor de constructii,
precum si de a educa clientii referitor

la beneficiile financiare si de alt fel.

Institutiile financiare, prin emiterea creditelor
ipotecare pentru locuintele certificate CASA
VERDE, beneficiaza de riscuri semnificativ
reduse si de o valoare mai ridicata pentru
locuintele pe care le finanteaza, oferind
astfel un cost mai mic al finantarii. Costurile
de finantare mai mici le confera clientilor

o putere de cumparare mai mare, pentru

a investi in calitatea imbunatatita a
constructiei, dat fiind ca ,ipotecile verzi“
evalueaza corect reducerea semnificativa

a consumului de energie, a reparatiilor si

a ,costurilor pentru sanatate pentru cei
care achizitioneaza locuinte sustenabile.

Aceasta initiativa creeaza un
consortiu intre banca, investitor/
dezuoltator/cumparator si RoGBC,
pentru a certifica proiectele
rezidentiale care sunt responsabile
fata de mediu si eficiente energetic
raportat la oferta standard din
Romania, generand beneficii
financiare, sociale si de mediu.

Economiile mari la consumul de
energie si alte beneficii financiare
(cum ar fi sanatatea ocupantului si
costurile cu reparatii ale locuintei
mai scazute si mai rare ) reduc
substantial riscurile ipotecare, permitand
institutiei financiare sa scada rata dobanzii
lunare, mentinand in acelasi timp marja

de profit. Aceasta i da posibilitatea
cumparatorului sa investeasca intr-o locuinta
mai eficienta din punct de vedere energetic
si mai sustenabild, reducand costul lunar
total - in comparatie cu o locuinta standard.

Introducerea unui asemenea produs
financiar este foarte oportuna in contextul
actualelor directive europene iminente,
care impun progrese in directia eficientizarii
energetice a cladirilor, reducerii deseurilor
prouenite din constructii si reducerii
obligatorii a toxicitatii materialelor de
constructii pentru cladirile rezidentiale noi
si existente. Preocuparea pentru securitatea
energetica si costurile (cu energia) in crestere
fac sa fie apreciate/rasplatite proiectele
care utilizeaza - in faza de constructie si de
operare - resurse naturale mai putine si mai
putin costisitoare. Contribuind la crearea

de locuinte verzi certificate, investitorii pot
facilita o transformare rapida si profitabila

a sectorului constructiilor si a celui
imobiliar, Tn tranzitia spre sustenabilitate.
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Oportunitati si obstacole
pentru locuintele Romaniei

Exista o corelare directa intre eficienta
energetica si performanta sustenabila a unei
locuinte si nivelul de calitate a proiectarii,
construirii si operarii acesteia. Teama de
finantare a bancilor din Romania conduce
adesea proprietarii de locuinte la luarea
deciziei de a investi mai putin Tn procesul de
proiectare si construire (alegand locuintele
cu cel mai scazut cost pe metru patrat),
ajungand sa detina case mai costisitor de
incalzit si racit, care necesita intretinere
intensiva, renovari mai frecuente si care au
o valoare mai mica - pe termen lung - decat
locuintele sustenabile. Cel mai potrivit
moment, din perspectiva eficientei costurilor,
de a investi Tn sustenabilizarea locuintei este
la Tnceput, in stadiul proiectarii initiale.

Un studiu realizat Tn 2013 asupra unui
esantion de 71.000 de locuinte a relevat ca
riscurile ipotecare ale locuintelor sustenabile
sunt cu 32% mai reduse decat ale locuintelor
standard. Studiul a relevat, de asemenea, ca
locuintele care erau peste nivelul standard de
clasificare ca ,verzi“ prezentau un risc ipotecar
si mai mic. Economiile anuale la consumul de
energie pentru locuintele ,verzi“ echivaleaza
cu una sau doua rate ipotecare pe an.

Un alt studiu academic cuprinzator a aratat
ca imposibilitatea de plata a creditelor
ipotecare este: cu 32% mai putin probabila,
daca blocul este situat intr-o arie de 1,61
kilometri de spatiu deschis; cu 34% mai
putin probabila, daca cladirea este intr-un
cartier cu cel putin 16 magazine de retail;
cu 58% mai putin probabila intr-o zona unde
cel putin 30 de procente dintre angajati/
muncitori fac naveta cu metroul sau trenul.

Un studiu publicat n iunie 2014 si realizat in
America de Nord, asupra a 1,6 milioane de
locuinte, a concluzionat ca locuintele ,verzi
certificate au un pret de vanzare mai mare
cu 9% decat cele standard. Locuintele verzi
cuprinse in studiu economiseau in medie
20 pana la 30% din energie si apa curenta,

in comparatie cu locuintele obisnuite.
Sistemul de constructii si preturi similare

la energie indica faptul ca si in Romania

locuintele verzi certificate se pot diferentia
ca pret de vanzare/ valoare evaluata, la
fel ca in studiul la care facem referire.

Piata de energie din Romania se va liberaliza
pana la sfarsitul anului 2017, eliminandu-se
ceea ce a mai ramas din subuentiile pentru
energie acordate consumatorilor casnici;
majoritatea proprietarilor (inclusiv multi
fmprumutati, cu ipoteca) vor fi expusi la

o crestere a preturilor la energie cu 25%.

Desi implementarea acestei masuri este
tardiva, evident din motive politice si sociale,
liberalizarea va fi in cele din urma demarata
in decursul primilor ani ai unei ipoteci pe
20 de ani si va adduga o presiune continua
n toata perioada de ipotecare, din cauza
pretului energiei. Se preconizeaza o crestere
dramatica a utilizarii si pretului energiei si
resurselor naturale, din cauza tendintelor
globale economice si demografice.

Printre cauzele predominante ale daunelor
timpurii ale unei locuinte, care-i afecteaza pe
termen nedeterminat eficienta energetica,
aspectul si valoarea, se numara izolatia
termica si hidroizolatia insuficienta si/sau
necorespunzator realizata. Solutiile cladirilor
verzi, prin design si prin definitie, trebuie sa
fie durabile si sa reduca astfel frecuenta si
gravitatea/severitatea reparatiilor locuintei.

Problemele de sanatate ale imprumutatului
sau ale unui membru al familiei au

impact material asupra capacitatii de

a plati obligatiile financiare. Locuintele

mai ,sanatoase” din portofoliul ipotecar
vor avea beneficii materiale pozitive din
reducerea: -accidentelor, printr-un iluminat
mai bun si instalarea adecvata a retelei
electrice; - expunerii la compusi organici
volatili (COV), formaldehide, azbest, plumb,
mucegai si radon, prin alegerea materialelor
de constructii mai ,sanatoase* si utilizarea
tehnicilor adecvate de izolare si renovare;-
expunerii la monoxid de carbon si fum

de tigara, printr-o mai buna ventilare.

Finantarea speciala de tipul Ipoteca Verde este
optiunea cea mai buna de a implica resursele
disponibile in faza timpurie a procesului de
constructie, dand posibilitatea proprietarului
de a compensa investitia timpurie in calitate
si performanta energetica (ratele ipotecare
lunare) cu economii la facturile lunare de
energie si reparatii, mai mici. Fiecare dintre
punctele de mai sus indica faptul ca bancile
care acorda credite ipotecare Tn Romania pot
oferi costuri financiare reduse, fara pierderi
de profitabilitate, datorita ratei de restituire
mai bune si valorii mai ridicate, pe termen
lung, a proprietatilor pe care le finanteaza.
Punctele care urmeaza ofera beneficii
suplimentare pentru sustinerea locuintelor
mai eficiente energetic si mai sustenabile.

Peste 30 la suta din consumul total de energie
si 40-50% din emisiile de dioxid de carbon
din Europa este contabilizat de cladiri.

Normele Tn constructii actuale si obtinerea
unui certificat de performanta energetica
clasa ,A“ In Romania, presupun un nivel
de eficienta energetica mai redus. In plus,
procesul de audit energetic este inconsecvent
si ofera prea putine stimulente, pentru ca
dezuoltatorul/investitorul sa fie motivat sa
urmareasca o performantd mai buna. Asta
si pentru ca se tem de faptul ca clientii nu
vor fi capabili sa recunoasca performanta
energetica superioara a unei cladiri.



Legislatia impusa de UE, daca va fi
implementata intr-o maniera robusta si
pertinentd, va imbunatati considerabil
calitatea, performanta energetica si de
mediu a locuintelor din Romania, Tncepand
de acum si Tn urmatorii cinci ani. Perspectiva
include:

- locuinte aproape de standardul ,Zero
Energie Netd“ pana in 2020

- locuinte cu un consum mic de energie care
este compensat prin producerea de energie
verde;

- Reducerea dramatica a deseurilor generate
din constructii deturnate de la rampa - 25-
70%;

- reducerea semnificativa a substantelor
chimice permise in materialele de
constructii si obligativitatea de a face
publice substantele folosite la producerea
materialelor (de exemplu, legislatia REACH).

Mecanismele financiare speciale, cum
este programul ,Ipoteca verde“ al RoGBC,
pregatesc sectorul constructiilor si al
imobiliarelor pentru aplicarea iminenta
a legislatiei, asigurandu-se ca pionierii
cladirilor sustenabile au instrumentele
financiare, pentru a liura, acum sau in
viitorul apropiat, pe piata de locuinte,

si care sa reprezinte o afacere rentabila
pentru toate partile implicate.

Romania a implementat directiva
performantei energetice a cladirilor,

care impune certificarea performantei
energetice pentru cladirile noi, din 2007.
Din 2012 se aplica sanctiuni pentru
neconformare. Costul auditului energetic
nu mai reprezinta, in consecinta, un

cost optional sau suplimentar, ci unul
necesar pentru dezuoltatorul imobiliar.

RoGBC organizeaza Pavilionul Caselor
Verzi@TNI in parteneriat cu Targul
National Imobiliar ce se desfasoara

de doua ori pe an, in Bucuresti. In

acest pavilion sunt expuse cele mai
reprezentative proiecte rezidentiale verzi
si solutiile care au stat la baza lor. RoGBC
realizeaza de asemenea prezentari despre
beneficiile caselor verzi, cele financiare,
cele legate de sanatate si altele.

Este oferita posibilitatea de interactiune
intre publicul interesat sa cumpere
locuinte si dezuoltatorii si investitorii
activi pe piata imobiliara. Pavilionul
Caselor Verzi@TNI s-a dovedit a fi cel
mai popular stand din cadrul targului
si continua sa atraga parteneri din sfera
dezuoltatorilor si furnizorilor de solutii
interesati de noile abordari sustenabile
pentru constructiile din Romania.

Green Home Pavilion@TNI



Implicatii

Economice

Costurile tot mai mari pentru energie

si eficienta energetica relativ redusa a
locuintelor va continua sa afecteze din
ce Tn ce mai mult bugetul disponibil
lunar al familiilor si posibilitatea acestora
de a-si achita datoriile. Cu un procent
de 13%, Romania are al doilea cel mai
mare impact asupra gospodariilor in
ceea ce priveste ,Ponderea in cadrul
gospodariilor a produselor electrice in
cadrul Indicelui Armonizat al Preturilor”.

Calitatea scazuta din constructii duce la
cresterea costurilor de intretinere/reparatii
si la reducerea valorii viitoare de piata a
locuintelor in cazul in care acestea trebuie
sa reintre in posesia bancilor; ceea ce are ca
efect potentiale pierderi in ceea ce priveste
portofoliul ipotecar si cresterea costului de
imprumut pentru potentialii proprietari.

Sociale

Pierderea subuentiilor pentru energie fara

o pregatire prealabila adecuata va afecta
toate gospodariile, indiferent de nivelul
venitului. Cu toate acestea, efectele se vor
resimti disproportionat la nivelul populatiei
cu venituri mici si medii intrucat factura
pentru energie reprezinta un procent mai
mare din venit, iar locuintele pe care le
ocupa desi sunt in general de dimensiuni
reduse, sunt si ineficiente energetic.

Caracterul instabil a securitatii energetice
reduce optiunile politicilor de rezistenta fata
atitudinea agresiva a statelor petroliere, care
ar duce la un conflict sporit si prelungit.

Ecologice

Urmand ritmul de constructie propus,
impactul negativ pe care il are constructia de
locuinte asupra mediului, asupra rezervelor
de combustibili fosili conventionali si

asupra proviziilor sustenabile de resurse
naturale inregistraza o crestere importanta.

Nevoia de actiune

Luand in considerare datele si implicatiile
elaborate anterior, rezulta faptul ca este
necesara si preferabila din punct de

vedere economic implicarea industriei
financiare, a investitorilor/ dezuoltatorilor
imobiliari rezidentiali si a furnizorilor de
solutii necesare pentru a dezuolta locuinte
eficiente energetic si responsabile fata

de mediu Tn vederea reducerii riscului
financiar pentru portofoliile ipotecare.
Portofoliul ipotecar al bancilor va evolua
favorabil daca proprietarii aleg in mod
rational locuinte eficiente in ceea ce priveste
costul si daca au in vedere perspectivele
financiare pe termen lung al proprietatilor
in momentul in care contracteaza un credit
ipotecar si achizitioneaza o locuinta. Rolul
investitorilor/dezuoltatorilor si al furnizorilor
de solutii pentru cladiri verzi este esential

in construirea unui model demn de urmat.

Audnd in vedere prouvocdrile legate
de securitate si costul estimat

pe termen lung pentru energia
furnizatd in mod conventional,
costurile mai mari de intretinere
pentru cladirile conventionale si
un numadr tot mai mare de douvezi
concluzive sustin o continuare a
practicilor actuale este alegerea
gresita pentru bdncile care doresc
sd-si minimizeze riscurile pentru
portofoliile de credite ipotecare.

Steven Borncamp
CEO, ROMANIA GREEN BUILDING COUNCIL

PRISPA si EFdeN sunt echipele romanesti,
formate din studenti, care au proiectat,
transportat, construit si operat cu un
consum net zero de energie, doua case
sustenabile cu care au participat la
prestigioasa competitie internationals,
bianuala Solar Decathlon” care s-a
desfasurat la Madrid (in 2012) si
Versailles(in 2014). Romania Green
Building Council a oferit consultanta

si sprijin ambelor echipe. Casa echipei
PRISPA a fost achizitionata de catre un
investitor privat, iar dupa competitie

a fost montata in regiunea Moldova si

a obtinut certificarea Green Homes din
partea RoGBC. Casa echipei EFdeN va fi
montata Tn Bucuresti si este pre-certificata
prin programul Green Homes. Puteti afla
mai multe informatii accesand PRISPA org
si EFdeN.org.

photo top source: Tamoran posted @ Wikimedia



Ce este o0 Locuinta Verde?

Exista mai multe abordari valide pentru
crearea unei locuinte sustenabile, dar toate
trateaza cu atentie proiectarea, constructia

si operarea locuintei Tn vederea minimizarii
sau eliminarii impactului pe care constructia
sau operarea locuintei il are asupra mediului.
n continuare vor fi detaliate cateva aspecte
fundamentale ale acestui tip de locuinta:

Eficienta Energetica & Energie Verde

Folosind principiile de proiectare bioclimatica
(detaliate Tn cele ce urmeaza), o anuvelopa
eficienta si de calitate superioara a cladirii,
un sistem mai eficient de incalzire, ventilare
mecanica sau pasiva, design solar activ si
pasiv, o locuinta sustenabila minimizeaza
consumul de resurse per ansamblu
(materiale, apa, energie). Energia verde

este utilizata fie prin echipamente montate
direct pe locuinta, fie prin incheierea

unui contract de livrare de Energie Verde

cu furnizorul de energie, ceea ce asigura
reducerea sau eliminarea utilizarii enegiei
prouenite din combustibili fosili.

Amplasament

Tn constructia unei locuinte verzi nu

se foloseste un teren ce are contributii
importante la caracterul de bio-diversitate si
la spatiul verde al orasului. Amplasamentul
ales reduce impactul rezultat din transport,
in conditiile in care situl are acces direct

la mijloace de transport in comun si se

afla ntr-o comunitate ce poate fi parcursa
pietonal. Se incurajeaza reconuversia i
revitalizarea siturilor industriale.

Materiale sustenabile
Locuintele sustenabile utilizeaza materiale

care nu sunt toxice pentru ocupantii cladirilor.

Materialele de constructie structurale

sunt produse n apropiere de sit pentru a
minimiza impactul rezultat din transportul
acestora. Se recomanda folosirea materialelor
care au continut reciclat si a elementelor
care sunt refolosite cu un nou scop in loc
de a fi aruncate. Folosirea unor materiale
durabile duce la micsorarea costului pentru
reparatii, la producerea unei cantitati mai
mici de deseuri si la reducerea impactului
asupra mediului de-a lungul timpului.

Calitatea aerului din interior

Solutiile tehnologice sau ventilarea naturala
(sau un sistem hibrid) sunt folosite pentru a
asigura calitatea aerului interior. Vopselele,
lacurile si adezivii se aleg in asa fel ncat sa
nu introduca compusi toxici in locuinta.

Proiectare bioclimatica

Locuintele sustenabile urmeaza principii

de proiectare bioclimatica si valorifica
caracteristicile amplasamentului (clima,
vegetatie, topografie, geologia solului), pentru
a minimiza necesarul de energie si pentru a
creea un mediu interior mai sanatos si mai
confortabil (ventilatie naturald, acustica,
iluminat natural). Strategiile bioclimatice
includ designul solar pasiv, orientarea cladirii
si umbrirea anumitor suprafete in timpul
verii - arborii foiosi isi pierd frunzele Tn timpul
iernii si permit patrunderea razelor solare,

in timp ce arborii pereni ajuta la protejarea
casei de vant aspru din timpul iernii.

Constructia si managementul sitului
Procesul de constructie a unei locuinte verzi
implica luarea unor masuri importante in
vederea protejarii mediului inconjurator

(prin reducerea/eliminarea eroziunilor, prin
protejarea copacilor existenti pe sit si a bio-
diversitatii locale). Tn plus, locuitorii sunt
instruiti si li se pun la dispozitie facilitati (ex:
zona de compostare, zona de colectare a
deseurilor reciclabile, etc.) pentru a-si putea
folosi locuintele intr-o maniera responsabila
fata de mediu, pentru a se asigura ca de-a
lungul timpului locuinta lor are un impact
neutru, daca nu chiar pozitiv asupra planetei.
Amenajarea peisajera creativa foloseste plante
indigene pentru a evita formarea de ,insule
de caldurd” si pentru a elimina nevoia de
pesticide, ingrasaminte sau sisteme de irigare.

Alte principii sustenabile

Locuintele sustenabile sunt proiectate sa

fie durabile pentru a minimiza nevoia de
reparatii sau de lucrari de constructii majore
in cazulin care nevoile proprietarului

se modifica in viitor. Designul inteligent
permite utilizari diferite ale locuintei pe
masura ce nevoile ocupantilor se modifica
sau in cazul unor noi proprietari cu nevoi
diferite. Principiile de proiectare sustenabila
presupun mai mult efort Tn etapa de
planificare si un ,design integrat” realizat

de o echipa multidisciplinara pentru a se
asigura rezultate optime, o mai buna utilizare
a spatiului, evitarea greselilor de constructie
costisitoare si minimizarea cantitatii de
deseuri rezultata in timpul constructiei.

Criteriile CASA VERDE/GREEN HOMES
Aceasta lista ofera o intelegere completa
a criteriilor care trebuie sa fie indeplinite
pentru a se obtine certificarea. Atat

lista pentru locuinte unifamiliale, cat

si cea pentru blocuri este disponibila

in anexa Il a acestui document.

Avand produse sustenabile din

vata minerala obtinute cu ECOSE™
Technology, un liant pe baza de materii
biologice, fara formaldehide si solutia
UrbanScape™ pentru acoperisuri

verzi usoare, KNAUF Insulation a
devenit primul RoGBC Green Homes
Approved Solution Provider. Aceste
solutii contribuie la criteriile ce vizeaza
Eficienta Energetica, Materialele
Sanatoase & Sustenabile si Calitatea
Aerului interior.

Ferestrele de mansarda VELUX ajuta
la iluminarea si ventilarea naturald a
locuintelor si sunt produse folosind
produse lemnoase obtinute in mod
sustenabil.

Statiile de incarcare a masinilor
electrice, E-MOTION ELECTRIC, sunt
produse in Romania si ofera optiunea de
incarcare rapida pentru diverse vehicule
hibride sau electrice.




Cum functioneaza sistemul de certificare
CASA VERDE elaborat de RoGBC?

Scopul procesului de consultanta si certificare
este de a se asigura ca un investitor/dezuoltator
imobiliar indeplineste cu succes cerintele
programului. Procesul include o colaborare
indeaproape intre ROGBC, investitorul/
dezuoltatorul care doreste sa obtina certificarea
pentru proiectul sau, echipa de proiect si
furnizorii de solutii care vor lua masurile
necesare. Procesul include urmatorii pasi:

Planificarea unui proiect rezidential
verde - Evaluare Preliminara

Un investitor/dezuoltator care este interesat
sa obtina certificarea pentru un proiect poate
solicita RoGBC o ,Evaluare de pre-certificare”
prin care, in mod gratuit sau cu un cost redus,
se evalueaza fezabilitatea obtinerii certificarii
CASA VERDE din partea RoGBC. in cadrul unei
intalniri cu un reprezentant RoGBC investitorul/
dezvoltatorul discuta detaliile proiectului pe
care doreste sa le implementeze: concept,
amplasament, performanta energetica,

pret, target, etc. Procesul include o intalnire
de aproximativu 2 ore in urma careia RoGBC

va produce un document initial care sa
prezinte fezabilitatea proiectului, facandu-

se o comparatie punct cu punct cu criteriile
stabilite din sistemul de certificare.

NOTA: Se recomandd inceperea procesului intr-o
faza cat mai incipientd a proiectului, chiar inainte
de alegerea unui sit. Proiectele care au inceput deja
constructia pot fi luate in calcul de RoGBC pentru
programul de certificare CASA VERDE, dar vor trebui
sd indeplineascd aceleasi cerinte ca si cele care au
urmdrit certificarea dintr-o faza anterioard.

Inregistrarea si semnarea
»Acordului de pre-certificare”

Investitorul/ dezuoltatorul care doreste sa
mearga mai departe in procesul de obtinere

a unei certifcari CASA VERDE din partea

RoGBC urmeaza sa inregistreze proiectul

si sa plateasca taxa de nscriere. Lucrand

cu echipa de proiect si avand la dispozitie
informatiile deja colectate n cadrul Evaluarii
de pre-certificare, RoGBC defineste mai clar
cerintele care pot fiindeplinite de catre proiect.
Investitorul/ dezuoltatorul si RoGBC stabilesc
de comun acord care sunt criteriile care vor fi
respectate pentru a se putea obtine un scor
minim necesar si care sunt cerintele obligatorii
pe care trebuie sa le satisfaca proiectul

pentru a obtine certificarea CASA VERDE.

Astfel se incheie un ,Acord de pre-certificare” in
care sunt specificate actiunile pe care urmeaza
sa le ia investitorul/dezuoltatorul si care este
metoda prin care acestea vor fi evaluate. Dupa
semnarea acestui document, inuvestitorul/
dezuoltatorul poate incepe promovarea
proiectului ca fiind ,Pre-certificat CASA VERDE”,
informand astfel potentialii cumparatori in
legatura cu programul si criteriile sustenabile
pe care le urmeaza. Pentru proiectele eligibile
pentru programul Ipoteca Verde elaborat de
catre RoGBC si oferit de o banca parteners,
acesta este de asemenea un indicator ca acest
potential beneficiu financiar poate fi mentionat(
a se vedea sectiunea ,Cum functioneaza
programul Ipoteca Verde a RoGBC?” de mai jos).

Indrumare spre obtinerea unui proiect
rezidential certificat CASA VERDE

RoGBC impreuna cu un auditor energetic
autorizat se intalneste cu echipa de proiect
de-a lungul procesului de proiectare,
constructie si punere in functiune pentru a
oferi consultanta in legatura cu metodele prin
care se pot respecta criteriile si se poate obtine
certificarea CASA VERDE din partea RoGBC.
Avand in vedere criteriile acceptate in cadrul
»2Acordului de pre-certificare” siincurajandu-
se ,Designul Integrat”, procesul urmareste
atingerea sau chiar depasirea cerintelor
programului de catre proiect si evitarea

unor surprize neplacute la concluzionarea
evaluarii. Prin intermediul programului
,Furnizori de solutii aprobati pentru CASA
VERDE" elaborat de RoGBC, echipele de

proiect pot identifica mai usor companiile
care dispun de tehnologiile, produsele sau
serviciile care pot contribui la respectarea
cerintelor sustenabile ale proiectului.

Desi nu este obligatorie colaborarea cu
furnizorii aprobati - ,Furnizor de solutii aprobat
pentru CASA VERDE” pentru un anumit proiect,
informatia ajuta echipele de proiect sa identifice
companiile cu rezultate dovedite si capabile sa
contribuie la obtinerea certificarii CASA VERDE.

Desemnarea unui proiect rezidential ca
fiind certificat CASA VERDE de catre RoGBC

La finalizarea proiectului, RoOGBC impreuna
cu un auditor energetic calificat evalueaza
proiectul asa cum a fost construit pentru a
confirma faptul ca s-au respectat criteriile
acceptate in ,Acordul de pre-certificare”.

Tn cazulin care locuintele urmeaza s& fie
vandute fara electrocasnice, dezuoltatorul
proiectului este obligat sa informeze
potentialul cumparator in legatura cu
obligativitatea folosirii unor electrocasnice
eficiente energetic (ex: frigider, cuptor cu
microunde, masina de spalat, etc.). RoGBC va
verifica de asemenea daca noilor proprietari
li se pun la dispozitie informatiile necesare
pentru a sti cum sa isi opereze casa intr-

un mod eficient energetic si sustenabil.

Oferirea unei Ipoteci Verzi
cumparatorului de imobil

Tn cazul proiectelor ce urmaresc obtinerea
certificarii CASA VERDE din partea RoGBC

ar trebui sa se discute inca dintr-o faza
incipienta despre posibilitatea aplicarii la
programul Ipoteca Verde, care ofera costuri
de finantare reduse in baza performantei
sustenabile a cladirii si a costurilor reduse de
operare a locuintelor( a se vedea sectiunea
,Ce este "Ipoteca Verde”?” de mai jos).

Monitorizarea programului

Cei ce obtin certificarea CASA VERDE accepta sa
puna la dispozitie informatii legate de consumul
energitic al locuintelor lor si sa opereze
locuintele Tn modul recomandat la achizitie.
Datele vor fi utile pentru a putea informa
diverse parti interesate de rezultatele financiare
si cele legate de mediu ale programului si

vor sta la baza unor imbunatatiri viitoare.



Ce este Ipoteca Verde?

O Ipoteca Verde este un produs unic de
ipotecare a imobilelor oferit de bancile
participante, care rasplatesc achizitia unei
locuinte certificate de Consiliul Roman
pentru Cladiri Verzi (RoGBC) conform
schemei de certificare CASA VERDE, oferindu-
le reducerea ratei dobanzii pentru a minimiza
riscul de neplata a ipotecii si pentru a

acorda o valoare mai mare imobilului,

in comparatie cu o casa obisnuita.

Conform definitiei de mai sus, un

proiect rezidential de tip CASA VERDE,

atestat de RoGBC, va beneficia de

reduceri semnificative la utilitati si la
reparatii, permitandu-i proprietarului sa
economiseasca bani, pe care ii poate folosi la
plata ipotecii. Acest venit suplimentar pentru
proprietarii de imobile reduce semnificativ
riscul de neplata a ipotecii in comparatie cu
situatia in care proprietarul este detinatorul
unei case standard. Banca ofera in schimb
reducerea sumei lunare aferente dobanzii

(in comparatie cu dobanzile pentru o

casa standard), datorita riscului scazut

de neplata a ipotecii si datorita valorii
crescute a imobilului de tip Casa Verde in
portofoliul bancii referitor la Ipoteca Verde.

Desi sistemul de certificare CASA VERDE
presupune o abordare noud, acesta nu
implica neaparat costuri mai mari, in
ansamblu. Trebuie, cu toate acestea,

sa anticipam o investitie suplimentara

de 5%, pana la 15%, pentru constructia
unei locuinte care va ajunge la un nivel
calitativ performant atat din punctul

de vedere al mediului inconjurator, cat

si din punctul de vedere al rentabilitatii
cheltuielilor. Astfel, ,costul lunar total

al detinerii” unei astfel de locuinte este
mai mic, Tntrucat economiile la energie si
rata dobanzii mai mica amortizeaza suma
mai mare necesara imprumutului pentru
achizitionarea unei case prin Ipoteca Verde.
O mare parte din costurile implicate in
construirea unei locuinte verzi contribuie

la calitatea ridicata a acesteia. Acest aspect
permite oricarui constructor/dezuoltator
amortizarea investitiilor suplimentare
pentru a-si mentine marja de profit fara a
creste costul lunar de detinere a casei pentru
cumparator, facilitdnd astfel tranzactia.

g €

CERTIFIED BY

€

N GREEN MORTGAGE

~. ROMANIA

—~ RovAr APPROVED PROJECT
BUILDING

~  counc

Certificarea RoGBC este, pentru bancile partenere, indicatorul principal al evaluarii
proiectului rezidential odata finalizat si al faptului ca proiectul in cauza respecta toate
cerintele si criteriile necesare pentru a beneficia de o Ipoteca Verde.
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Cum functioneaza programul
Ipoteca Verde?

Programul Ipoteca Verde
este realizat prin colaborarea
dintre: o banca partenera,
un dezvoltator/investitor
imobiliar care indeplineste
conditiile impuse de program,
un cumparator de imobil
care doreste sa beneficieze
de facilitatile oferite de

acest program si RoGBC,

care coordoneaza procesul

si evalueaza proiectul, la
finalizarea acestuia.

Identificarea bancilor partenere
Bancile partenere ale RoGBC si bancile
candidate la parterneriat isi iau rdspunderea
de a administra si promouva programul
Ipoteca Verde impreuna. Programul este
deschis tuturor bancilor din Romania care
au dreptul legal de a oferi credite ipotecare
si care indeplinesc criteriile RoGBC. Bancile
partenere participante vor continua sa

isi asume responsabilitatea financiara
corespunzatoare procesului de subscriere.
Bancile partenere vor accepta schema de
certificare CASA VERDE a RoGBC pentru
identificarea proiectelor imobiliare eligibile
la obtinerea beneficiilor unei Ipoteci Verzi.
Bancile partenere sunt de asemenea de
acord sa ofere o reducere semnificativa a
ratei dobanzii, corespunzatoare minimizarii
riscului de neplata si valorii crescute a
imobilelor care se califica pentru obtinerea
Ipotecii Verzi. Aceasta reducere trebuie sa
fie semnificativa in comparatie cu oferta
obisnuita de pe piata si nu trebuie sa fie
contracarata de niciun alt cost suplimentar
de-a lungul intregii perioade de ipotecare.

Beneficiile unei locuinte
»pre-certificate” CASA VERDE
Dezuoltatorul/inuestitorul imobiliar,
promovand beneficiile unei locuinte
»pre-certificate” CASA VERDE, consimte
ca, la Tnceputul procesului de dezuoltare
imobiliara, sa elaboreze un document
referitor la criteriile ROGBC si sa semneze
un ,contract de pre-certificare” (vezi
sectiunea de mai sus: ,cum functioneaza
programul CASA VERDE acreditat de
RoGBC?"). Investitorul/dezuoltatorul isi ia
angajamentul de a se intalni cu membri
ai RoGBC si ai unei (unor) banci partenere,
pentru a discuta posibila includere a
proiectului sau imobiliar in programul
Ipoteca Verde. Daca partenerii sunt de
acord, accepta si semneaza ,contractul de
pre-certificare”, investitorul/dezuoltatorul
imobiliar poate sa demareze procesul de
promouvare a proiectului sau ca ,proiect
pre-atestat CASA VERDE” si, de asemenea,
sa fi informeze pe potentialii proprietari
de reducerile speciale ale programului
Ipoteca Verde. Este responsabilitatea

exclusiva a dezvoltatorului/inuestitorului
sa indeplineasca toate conditiile necesare
la finalizarea proiectului si sa liureze
produsul calificat pentru Ipoteca Verde.
Promouvarea ratelor dobanzii trebuie
efectuata in limitele legilor din Romania.

Finalizarea proiectelor, certificarea

si efectuarea tranzactiilor catre
beneficiarii programului Ipoteca Verde
Odata cu analiza dosarului si aprobarea
proiectului cu titlul de ,CASA VERDE
certificata de RoGBC”, RoGBC informeaza
banca partenera ca proiectul este

eligibil pentru a beneficia de reducerile
corespunzatoare produsului Ipoteca

Verde. Din acest moment, procesul de
subscriere este asemanator cu procedura de
subscriere standard a bancilor partenere.

NOTA: Desi termenii si conditiile programului
Ipoteca Verde sunt disponibili doar dupd
atestare, dupad ce proiectul a fost finalizat,
investitorii/dezuoltatorii trebuie sd

aibd confirmarea prealabild a béancilor
partenere, incd de la inceputul proiectului,
ca acestea din urmd sunt dispuse sd

acorde credit ipotecar pentru proiectul in
cauza si cd ar acorda proiectului beneficiile
corespunzdtoare programului Ipoteca Verde,
in cazul in care ar fi certificat de RoGBC.

Monitorizarea proiectului
Beneficiarii programului Ipoteca Verde
consimt sa transmita mai departe
datele din proiect legate de energie si

sa foloseasca locuintele asa cum au fost
instruiti la cumpararea lor. Aceste date
vor fi impartasite cu bancile partenere,
pentru a compara performantele estimate
cu cele reale. De asemenea, bancile
partenere vor face publice informatiile
cu privire la portofoliul de performanta
al proiectelor participante la Ipoteca
Verde, Tn comparatie cu proiectele care
beneficiaza de o ipoteca standard.
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Responsibilitatile si beneficiile
aferente programului

Delivers homes
with reduced risk
of mortgage
default & higher
long-term asset
value

Enables higher initial
purchasing power of
homebuyer

Provides assurance long term energy
performance & other cost savings from

a green features will be delivered

Higher disposable
income from energy
& other costs

savings applied to Ensures practical

mortgage repayment Ensures benefits &
residential provides green
projects meet mortgage
strict energy approved status
performance, that can be
v& green and realized or
ﬁ quality criteria passed on to
o W GREEN MORTGAGE newbuyers
mplergghts APPROVED PROJECT

energy efficiency
& green criteria

Shares cost savings
from lower risk with
homebuyer via
discounted
mortgage

Invests in quality, energy v

efficiency and green home
performance

v Sells energy efficient/green

homes at equal or lower
total monthly cost of
ownership
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Beneficiile pentru parti

)

Beneficiile generale ale proiectului

— Eliminarea barierei initiale puse de
costurile de implementare ale proiectelor
rezidentiale eficiente din punct de vedere
energetic;

— Remedierea altor dezavantaje de pe piata
care afecteaza constructia de case mai
eficiente din punct de vedere energetic,
cum ar fi:

— “Problema conflictului de interese”:
interesele diferite ale dezvoltatorului si ale
cumparatorului sunt aliniate de finantarea
bancii;

— “Problema informarii”: lipsa intelegerii
din partea cumparatorilor de imobile,

a termenilor si aspectelor reducerii
costurilor, per ansamblu, ale proiectului,
datorita masurilor luate pentru

sustenabilitatea energetica a proiectelor,
este acum depasita prin oferirea de
consultanta pe durata intregului proces,
prin existenta criteriilor de calificare,
printr-un sistem de audit al eficientei
energetice si prin finantarea bancii;

— “Problema ratiunii”: uneori persoanele nu
actioneaza rational in privinta intereselor
lor economice, mai ales punand in
balanta beneficiile pe termen scurt si cele
pe termen lung. Prin introducerea unei
componente de eficienta din punct de
vedere energetic si de sustenabilitate in
finantarea imobilului, se adauga un factor
motivant care transforma beneficiile pe
termen lung in beneficii pe termen scurt.

— Se dovedeste a fi un concept care poate fi
reprodus si la scara mai mare.

le interesate

Interior Amber Gardens by Alesonor
certificat in November 2014

Locuintele certificate CASA VERDE de catre

RoGBC trebuie sa ia masuri pentru asigurarea
calitatii aerului din interiorul casei, pentru
eliminarea substantelor toxice din materialele

de constructie precum din vopsele, adezivi si
finisaje de pardoseala, pentru asigurarea calitatii
superioare a anuelopei, eficientei sistemului de
iluminare, diminuarea consumului de apa si
energie si a altor caracteristici care ne ofera o casa
mai sanatoasa, mai placuta si mai valoroasa.

Proiectul va aduce beneficii importante tuturor partilor interesate

Pentru investitori/dezvoltatori,
aceasta certificare ofera:

— Un avantaj competitiv, prin faptul
ca sistemul CASA VERDE elaborat de
RoGBC este un indicator important al
calitatii, al economisirii pe termen lung
si al performantei energetice, la nivel de
rezidential, de pe piata din Romania;

— Asigurarea unei puteri mai mari de
cumparare a potentialilor proprietari;

— Cresterea cererii pentru o oferta unica
pe piata si pentru avantaje competitive
(intrucat cumparatorul nu se va simti
fmpovdrat de costurile initiale mari
care sunt acoperite de imprumut).

Pentru banci, aceasta certificare ofera:

— Introducerea unui produs financiar
nou, cu costuri previzibile si cu venituri
care permit un avantaj competitiv
important pe piata bancara;

— Reducerea riscului de imposibilitate de
plata din portofoliul de ipoteca al bancii,
prin introducerea Tmprumutului la care
sunt subscrise case cu costuri reduse
de intretinere si cu valoare mai mare;

— Eficacitate, combinand obiectivele de
responsabilitate sociala si fata de mediul
inconjurator cu tipurile de proiecte pe
care bancile ar prefera sa le finanteze;

— Dovada ca banca recunoaste
valoarea mai mare a unei cladiri
verzi, din punct de vedere calitativ, al
sigurantei si al valorii de pe piata;

— O contributie semnificativa la
imbunatatirea responsabilitatii
constructorilor si a industriei imobiliare
fata de mediul inconjurator si la
imbunatatirea stabilitatii energetice
si a posibilitatilor economice derivate
dintr-o amprenta redusa de CO2.

Pentru cumparatorul de
imobile, certificarea ofera:

— Beneficiile unei locuinte de inalta calitate
si eficienta din punct de vedere energetic,
la care se adauga si beneficii nete din
economia la energie, precum si ratele
scazute ale dobanzii pentru ipotecs;

— Beneficiul aspectelor legate de sanatate
si bundstare cum ar fi: expunerea
minima la materiale toxice si implicit
reducerea riscului de Tmbolnavire. De-a
lungul perioadei de detinere a unei
locuinte sustenabile, aceste aspecte
pot reprezenta economii importante
la facturile medicale si la cheltuielile
presupuse de concediile medicale;

— Posibilitatea obtinerii unui pret mai mare
la revanzare, datorita certificarii care
douvedeste un Tnalt grad de performanta
din punct de vedere energetic si
indeplinirea criteriilor legate de mediu.
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Programul este gandit pentru a incuraja
adoptarea pe scara larga a practicilor
industriale ecologice. Programul are costuri
financiare reduse, pentru a oferi resursele
necesare implementarii unui proces de
pregatire si certificate a partenerilor, dar

in acelasi timp fara a le impune un cost
prohibitiu de participare in program.

Pentru viitori ocupanti

Nu exista niciun cost pentru cumparatorii
locuintelor. Dimpotriva, ei sunt premiati
printr-o cost lunar al detinerii mai redus si o
casa de o calitate superioara, mai sanatoasa
decat cele mai multe dintre ofertele actuale.

Pentru investitori/dezvoltatori

Pentru investitorii sau dezuoltatorii
imobiliari, tabelul urmator include toate
costurile necesare pentru atestarea

unui proiect rezidential. Taxa de pre-
certificare, daca exista, trebuie achitata
fnainte de Tnceperea evaluarii. Taxa

de Tnregistrare include un acord de
pre-certificare, semnat de investitor/
dezuoltator, bancile partenere si RoGBC.

Blocuri de apartamente Non-members RoGBC Members
Pre-certificare €75 GRATUIT
Inregistrare €900 €675

Certificare €40/apartament €30/apartament

Simulari dinamice si
analize tehnice

€2,500/cladire

€2,000/cladire

Trebuie certificat CASA VERDE/GREEN HOMES intregul proiect nu doar locuintele aprobate via Ipoteca Verde.

Locuinte Unifamiliale Non-members RoGBC Members
Pre-certificare €75 GRATUIT
Inregistrare €700 €475

Certificare €375/casa €250/ casa

Simulari dinamice si
analize tehnice

€2,000/casa*

€1,500/casa

* pretul este pentru o singura casa (i.e. se va achita o singura data in cazul replicarii aceluiasi proiect intr-o subdiviziune

rezidentiala).

NOTA: Preturile sunt valabile pentru proiecte inregistrate inainte de 8 mai 2015 si pentru primele cladiri
date in folosintd pdnd la 20 decembrie 2017. Pentru a asigura o intelegere reciprocd corectd, investitorii/

dezvoltatorii sunt incurajati sa discute structura de costuri in timpul evaludrii pre-certificare.
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Riscuri si factori de
minimizare a acestora

Lipsa cererii de locuinte, fie verzi, fie
standard

Lipsa cererii de locuinte, fie verzi, fie
standard, este legata mai degraba de
conditiile generale de pe piata imobiliara
decét de programul Ipoteca Verde. Un proiect
atestat CASA VERDE ar trebui sa fie, ceteris
paribus, la mai mare cautare decat cladirile
obisnuite, in orice situatie data a pietei;
aceasta ipoteza este confirmata de nivelul
ridicat al vanzarilor primei generatii de

proiecte rezidentiale sustenabile din Romania.

Supraestimarea economiilor produse de
eficienta energetica a locuintelor
Supraestimarea economiilor produse de
eficienta energeticd a locuintelor sustenabile
este atent analizata de auditorii implicati
in procesul de atestare, pentru a garanta
transpunerea obiectivelor Tn rezultatele
asteptate. Auditorul eficientei energetice si
evaluatorul RoGBC trebuie sa fie implicati
cat mai deureme in proiect, pentru a avea
ocazia sa informeze echipa de proiectare
despre posibilele consecinte ale deciziilor
pe care le iau. Acest risc este minimizat

si prin alegerea unor auditori ai eficientei
energetice care sa fie realmente preocupati
de realizarea de economii la energie, nu
doar de ,bifarea casutei” dintr-un formular
administrativ. Acest aspect seruveste
totodata si scopului declarat al RoGBC,
acela de a avea un proces de audit credibil
si cu insemnatate, pe care sa il utilizeze ca
instrument de imbunatatire a eficientei
energetice si a performantelor cladirilor
sustenabile din Romania si nu numai.

Subestimarea perfomantelor tehnice
Subestimarea perfomantelor date de
economiile la echipamentele si instalatiile de
energie ale locuintelor certificate de RoGBC
este minimizata prin cerintele programului

de a ajunge la un grad de eficienta maxim,
garantand astfel performantele asteptate de o
locuinta sustenabila. Componentele esentiale
ale unor astfel de case, de la sisteme extrem
de eficiente de incalzire, ventilare, iluminat,
trebuie sa functioneze corespunzator pentru a
atinge performanta necesara pentru a reduce
riscul de imposibilitate de plata a ipotecii.

Au fost cautate si cercetate minutios
solutii pentru riscurile presupuse de acest
program, solutii care au fost implementate
n alte locatii cu rezultate clare si, in cazul
celor mai multe sisteme, solutii sustinute
si de garantii oferite de producatori.

De asemenea, participarea directa a
furnizorilor de solutii la implementarea
acestora asigura promptitudine in rezolvarea
provocarilor aparute in proiectele pilot. Nu in
ultimul rand, cerintele programului Ipoteca
Verde, acelea de a distribui informatiile
legate de performantele energetice si

catre alte nivele, asigura un flux continuu

de date la care industria constructiilor se
adapteaza in permanentd, imbunatatindu-
si abilitatile necesare pentru a implementa
si in casele construite in Romania cele

mai bune practici in acest sens.

Preturi la energie in scadere

Preturile la energie sunt in scadere, in ciuda
unor dificultati macroeconomice persistente,
din cauza carora se estimeaza ca va scadea
cantitatea de energie si va creste pretul
acesteia. O dorinta tot mai concret exprimata
a guvernului Romaniei si a conducerii Uniunii
Europene de a introduce taxe pe ,amprenta
asupra mediului” si pe ineficienta energetica
face ca posibilitatea scaderii pretului

energiei la consumatorul final sa fie relativ
mica. Daca tehnologia ,uerde” progreseaza
uluitor, pretul pe termen lung va scadea,

dar, oricum, beneficiile economice pozitive,
la scara larga, care s-ar asocia cu acest
scenariu extrem de optimist, ar depasi net
avantajul mic oferit de economiile financiare
create prin masuri de eficienta energetica.

Am ajuns, in Romania, la
un moment critic in care
riscul impus de lipsa de
inovare in practicile de
finantare imobiliara de pe
piata reprezinta si un risc
mai mare pentru viitor,
fata de situatia in care se
inoveaza pentru a Tmbunatati
eficienta energetica a
proiectelor rezidentiale,
calitatea constructiei si a
resurselor. Auem o ocazie
clara de a contracara
posibilele dificultati
estimate, prin participarea
la o abordare inteligenta
si conservatoare cu privire
la reducerea riscului de

pe piata imobiliara prin
promovarea constructiilor
mai sustenabile.
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Despre administratorul programului

Tnfiintat n 2008, Consiliul Roman

pentru Cladiri Verzi este o asociatie non-
guvernamentald, apolitica, a principalilor
inuvestitori in imobiliare verzi din Romania,
a entitatilor care cauta solutii verzi la
problemele de pe piata si a altor parti
interesate care s-au angajat sa transforme
conditiile educationale, de piata si legislative
n asa fel Incat sa promoueze constructiile
de inalta calitate, care sunt profitabile si
care, in acelasi timp, tin cont si de mediul

inconjurator. Eforturile RoGBC se concentreaza
in a crea un model de dezvoltare demn de
urmat pentru regiunea in care activeaza,
asigurandu-se ca mediul in care s-a construit
nu va constitui un pericol pentru generatiile
viitoare ci, dimpotriva, va reprezenta o sursa
de sanatate, siguranta, confort, inovare

si posibilitati de dezuoltare economica.

Organizatia promoueaza instrumente
financiare inovatoare pentru domeniul

awards

constructiilor din Romania, cum ar fi
programul ,Ipoteca Verde”; totodata, ea
sustine introducerea la nivel local si national
de taxe avantajoase pentru cladirile verzi,
organizeaza proiecte demonstrative cu
cladiri verzi exceptionale, ofera un program
de instruire profesionala multi-disciplinara,
organizeaza numeroase euenimente de
sensibilizare pe tema sustenabilitatii
constructiilor si creeaza o piata pentru
proiectele si solutiile imobiliare verzi.

AN
RU

JIRI
RZ1

RoGBC va gazdui cea de-a 6-a
editie a premiilor nationale
anuale pentru cladiri verzi.

Un juriu format din experti
acorda anual recunoastere
publica celor mai bune echipe,
proiecte, companii, institutii
de invatamant si de guvern.

Autori si cercetatori

STEVEN BORNCAMP
Membru fondator, presedinte si
director executiv al RoGBC.

Dnul Borncamp a dezuoltat conceptul de
Ipoteca Verde Tnainte de infiintarea RoGBC
si apoi a transferat drepturile asupra
conceptului catre RoGBC, cu conditia

ca acest concept sa fie pus la dispozitia
entitatilor financiare, pe sistemul “open-
source”, pentru a le servi celor din urma
drept factori motivanti pentru introducerea
de materiale verzi in constructii, mai
precis in stabilirea pretului ipotecii Tn
cazul folosirii acestor materiale.

MONICA ARDELEANU Ph.D.
Director de dezvoltare si politici a RoGBC

Dr. Ardeleanu a efectuat cercetarile necesare
si controlul calitatii pentru ghidul de
atestare Ipoteca Verde al RoGBC. A lucrat

cu comunitatea constructorilor pentru

a identifica firmele partenere pentru
program, atat in stadiul de program

pilot, cat si in cel de dezuoltare.

ELENA RASTEI
Expert in sustenabilitate, membru
al consiliului director RoGBC

Dna Rastei este evaluator acreditat in
certificarile internationale pentru cladiri verzi
si a construit un set de criterii de evaluare

a proiectelor rezidentiale care doresc sa
beneficieze de facilitatile oferite de Ipoteca
Verde. Este coordonatorul departamentului
de Certificare si Educatie al RoGBC si
monitorizeaza programul Ipoteca Verde.

ALEX MOCANU & ANCA BOLOHAN
Specialisti de proiect in cadrul RoGBC

Dnul. Mocanu si Dna. Bolohan au
efectuat cercetarile legate de criteriile
proiectului Ipoteca Verde.

CRISTIANA CROITORU Ph.D.

Doctor in inginerie civila, calitatea
mediului interior si expert in proiectare
de constructii sustenabile, precum

si cercetator la Universitatea Tehnica
de Inginerie Civica din Bucuresti.

Dr. Croitoru a adus importante cunostinte
despre performantele cladirilor, legate

de modelarea financiara a proiectelor

si a contribuit la stabilirea criteriilor

de evaluare a proiectelor rezidentiale
care aspira la o Ipoteca Verde.
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Intrebari frecuente

Care sunt primii pasi pentru un
investitor/dezvoltator imobiliar care
este interesat sa isi inscrie proiectul
in programul Ipoteca Verde?

Este important ca RoGBC sa fie implicat
cat de deureme posibil in cadrul
proiectului imobiliar. Auand Tn vedere
semnificatia locatiei, este important de
inteles si ce Tnseamna o abordare verde
asupra acesteia, Thainte de a cumpara
terenul. ,Analiza de pre-certificare” este
gratuitd pentru membrii RoGBC si la un
pret rezonabil (€75) pentru non-membri.
Analiza stabileste daca proiectul are
sanse de a fi certificat si care sunt pasii
necesari pentru a obtine certificarea.

Participa la Ipoteca Verde
bancile din toata tara?

Singurele proiecte care se califica pentru

a beneficia de programul Ipoteca Verde al
RoGBC sunt cele care mai intai au fost ,pre-
certificate” si apoi confirmate ca ,proiecte
aprobate pentru Ipoteca Verde”. Astfel,
proiecte eligibile pentru Ipoteca Verde se
gasesc peste tot in Romania, dar numai
cele inscrise Tn program ofera produsul
stabilit de criteriile RoGBC. Fiecare banca
partenera este libera sa aleaga modul in care
isi promoueaza participarea la programul
Ipoteca Verde, insa recomandarea RoGBC
este ca promovarea sa fie facuta la nivelul
fiecarui proiect calificat in parte, pentru a
evita confuziile Tn prima faza a proiectului.

Ce a impiedicat Ipoteca Verde

sa apara pana acum?

Tmprumuturi care sa rasplateasca investitiile
in eficientd energetica exista deja de multi
ani, la nivel international, dar marea
majoritate a acestora s-a axat pana acum

pe renovare sau componente specifice (ex.
ferestre, HuaC, incalzire) si nu pe o abordare
holistica necesara pentru o casa cu adevarat
verde si calitativ superioara. De asemenea,
foarte putine piete au avut metode rentabile
si credibile de evaluare a performantelor
caselor verzi; aceasta este neuoia la care
raspunde acum ROGBC. in ultimii ani,
institutiile financiare au inceput sa creeze si
sa implementeze ,Ipoteci eficiente energetic”
(prescurtat in engleza eeM); programele

cele mai active sunt in SUA, unde a fost
folosit programul administrativ pentru
imobile ,energy star” de protectie a mediului
pentru a evalua calitatea proiectelor.
Progrese importante s-au inregistrat si prin
intermediul institutiilor sustinute de stat,
cum ar fi Asociatia Federala Nationala de
Ipoteci (cunoscuta sub denumirea de “fannie
Mae”) care cumpara ipoteci de la banci si
ofera conditii mai avantajoase de plata.
Exista dovezi convingatoare conform

carora eficienta energetica a caselor este
puternic corelata cu reducerea semnificativa
a riscului de imposibilitate de plata a
ipotecii si cu o valoare crescuta a cladirii

pe termen lung, ceea ce arata ca institutiile
financiare vor acorda o importanta tot

mai mare performantelor energetice si de
mediu ale locuintelor subscrise la ipoteci.

Cum se asigura integritatea procesului
de evaluare al Caselor Verzi?

Misiunea ROGBC este de a responsabiliza
industria de constructii si de imobiliare

cu privire la mediul inconjurator. Pentru

a indeplini acest scop, este esential un
proces de evaluare credibil si eficient,

care sa rasplateasca numai proiectele cu
adevarat calificate la programul de beneficii
discutat. Contractul de pre-certificare
stabileste criteriile de evaluare, dar ofera

si indicatii asupra modului in care pot fi
indeplinite aceste criterii. De asemenea,
detaliile cu privire la performantele tuturor
proiectelor rezidentiale de tip CASA VERDE
certificate de RoGBC trebuie includa intr-o
baza de date publica pentru studii de caz, la
adresa Construction21. Eu, asigurandu-se
astfel transparenta reclamatiilor adresate

si a rezultatelor obtinute. Reprezentantii
bancilor partenere care ofera Ipoteci Verzi
pe baza atestarii ROGBC sunt invitati sa
participe la procesul de atestare, pentru

a obtine informatii de prima mana

despre modul de evaluare a datelor.

Unii investitori care au proiecte pe care

vor sa le certifice sunt membri ai RoGBC si,
deci, platesc o cotizatie anuala organizatiei.
Astfel ar putea fi interpretat un risc de
conflict de interese, care insa este invalid
intrucat RoGBC are reglementat prin statut
obiectivul de a educa piata si prin crearea
de instrumente de certificare a cladirilor
precum CASA VERDE. Mai mult, procesul de
certificare nu va putea fi influentat negativ
de acest aspect perceput, intrucat: 1. o
preconditie pentru calitatea de membru a
companiilor a fost luarea angajamentului
de a avea un comportament etic si de
protectie a mediului; 2. cotizatia fiecarui
membru reprezinta o suma infima din
venitul anual al RoGBC; 3. conditia
transparentei procesului face ca orice lipsa
de performanta la standardele asteptate

sa nu poata trece neobservata de partile
interesate (bancile partenere si cumparatorii
de locuinte), care ar putea fi afectati de

un proces de certificare ineficient; 4.
stabilirea unui cod de etica pentru evaluator
contribuie la educarea partilor interesate
in privinta importantei pe care o are
corectitudinea si credibilitatea procesului.

Odata cu extinderea programului, RoGBC

va infiinta, cu ajutorul autoritatilor bancare
ale bancilor partenere, o organizatie legala
separata cu venituri derivate doar din
activitatea de atestare pentru administrarea
procesului de certificare CASA VERDE.

Se estimeaza ca acest pas va fi facut la
mijlocul anului 2015, pentru a acorda
ROGBC timp sa aduca investitori, banci,
furnizori de solutii si alte parti interesate.

Certificarea CASA VERDE elaborata

de RoGBC califica locuintele pentru o
Ipoteca Verde?

RoGBC considera ca sistemul de certificare
CASA VERDE este cea mai rentabila si
eficienta modalitate de evaluare si
certificare a performantelor corespunzatoare
unei locuinte si a beneficiilor derivate din
profilul financiar al sectorului rezidential
din Romania. Cu toate acestea, ROGBC

nu doreste sa impoudreze investitorii/
dezuoltatorii imobiliari cu cheltuieli
suplimentare, daca acestia aleg sa obtina
o0 alta certificare voluntara. Astfel ca si alte
sisteme de atestare vor fi recunoscute atunci
cand un proiect este Tnscris in programul
Ipoteca Verde si doreste sa beneficieze de
reducerile semnificative din cadrul acestui
program. Conditia pentru calificare este

o consultare prealabila cu ROGBC care

va verifica conformitatea certificarii.

Spre exemplu, un dezuoltator/inuvestitor
poate alege sistemul de certificare LEED®
pentru proiectele imobiliare. RoGBC
accepta standardul LEED® ,Gold” ca nivel
suficient de performanta pentru calificarea
la Ipoteca Verde. in contractul de pre-
certificare semnat de investitor, de banca
partenera si de RoGBC se va mentiona

ca dezuoltatorul a selectat LEED® ,Gold”,

va indeplini si o serie de criterii care nu
sunt acoperite de atestarea LEED® si va
consimti sa Tncarce informatiile legate de
performantele energetice si de amprenta
asupra mediului pe site-ul Construction21.
eu. RoGBC si investitorul vor conueni asupra
unei reduceri semnificative- de 10% pana la
20% a taxei pentru certificatul standard, la
care se vor adauga cheltuielile de transport,
daca va fi cazul, pentru o sedinta unica

de evaluare locala a proiectului, pentru a
garanta bancii participante conformitatea
cu obiectivele programului Ipoteca Verde.

Pentru informatii suplimentare:
— Monica.Ardeleanu@RoGBC.org
+40 21 222 5135

— Steven.Borncamp@RoGBC.org
+40 21222 0011
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LUniversity of North Carolina
Center for Community Capital -
Institute for Market Transformation.
Home Energy Efficiency and
Mortgage Risks. Martie 2013

Acest studiu de cercetare s-a desfasurat in
SUA, care are costuri de energie similare
cu ale Romaniei, dar unde gospodariile
au eficienta energetica mai mare decat in
Romania. Criteriile impuse de programul
Ipoteca Verde al RoGBC presupun
fmbunatatiri semnificative ale eficientei
energetice Tn comparatie cu imobilele
acoperite de programul ,energy star”,
folosite Tn acest studiu de cercetare.
Aceste aspecte ne conduc la concluzia ca
asteptarile in privinta economiilor la energie
sunt mai mari daca aplicam criteriile de
performanta corespunzatoare schemei

de certificare CASA VERDE; n privinta
reducerii riscului de imposibilitate de
plata a ipotecii, asteptarile sunt aceleasi
sau mai mari pentru piata din Romania.

Casele calificate drept ,energy star”,
utilizate n acest studiu de cercetare, trebuie
sa ajunga la o performanta de eficienta
energetica mai mare de 15% din Codul
International de Conseruvare a Energiei, cu
toate ca multe dintre ele ajung la economii
de 20% pana la 30%. Principiile cladirii

verzi aplicate si rasplatite prin programul
,energy star” sunt incluse si in criteriile de
eligibilitate pentru programul Ipoteca Verde;
fiecare dintre ele are un impact puternic

si benefic asupra calitatii cladirii si asupra
reducerii costurilor energetice. Programul
ROGBC se axeaza, n plus, si pe evitarea
materialelor de constructie toxice, cu un
impact minim asupra costurilor proiectului.

2Journal of Sustainable Real
Estate Volume 5, Number 1, Pivo,
Gary. The Effect of Sustainability
on Mortgage Default Prediction
and Risk in Multifamily Rental
Housing. San Diego, 2013

s Appraisal Institute. Appraisal Institute
Supports USGBC'’s ‘Green’ Home Report
Findings. Washington D.C., 2014

4U.S. Green Building Council.
LEED® in Motion: Residential.
Washington D.C., 2014

Chiar daca acest studiu, care se concentreaza
pe piata din California dintre anii 2007

si 2012, ar putea sa para ca irelevant
pentru situatia de pe piata imobiliara din
Romania, RoGBC considera ca putem face

o comparatie utila si ca ne putem astepta

la rezultate asemanatoare. Motivul este

dat de faptul cd, in medie, casele noi
construite in Romania sunt sub standardele
de performanta impuse de codul strict

de constructii din California si, de aceea,
diferenta calitativa - inerenta la proiectele
verzi - ar fi cu atat mai evidenta in Romania,
fata de standard. Tn plus, atat California,

cat si Romania au preturi mici la energie

comparativ cu tendinta din restul Europei.
Faptul ca eficienta energetica si economisirea
apei sunt apreciate si luate in calcul la

pretul de vanzare este o dovada ca modelul
capitalist se va consolida tot mai mult pe
masura ce ajutoarele pentru gospodarii

sunt eliminate si pe masura ce energia

creata de combustibilii fosili devine tot mai
greu de accesat si tot mai problematica.

SEuropean Commission. Energy prices
and costs report working document,
p.127. Brussels, 2014

Importanta ponderata a produselor
electronice de uz casnic in bugetele
gospodariilor romanesti a fost prelevata
din statisticile furnizate de Eurostat. “The
Harmonised Index of Consumer Prices (HICP)
este un indicator folosit pentru deciziile de
politicd monetara si se calculeaza in fiecare
stat membru, utilizand o metodologie
comuna.”

Plata facturilor la energie este extrem

de importanta pentru detinatorii de
gospodarii, deoarece companiile care
furnizeaza energie au modalitati eficiente
de a se asigura ca serviciile lor sunt
platite, oprind furnizarea de energie.
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Anexa 1

Selectie Proiecte Pilot

VISION by Studium Green
Cluj-Napoca, Romania

Acest proiect finalizat de 177 de
apartamente ofera economii de energie

de aproape 40% in raport cu standardul,

a reutilizat o structura existenta pentru

a minimiza consumul de resurse si a
deseurilor de constructie si este conectat
prin transportul public de centrul orasului.
Vision a fost primul proiect aprobat de
RoGBC in cadrul programului Ipoteca Verde.

e

AMBER GARDENS by Alesonor
Tunari, Romania

Casa care serueste drept model al acestui
proiect de case de lux este finalizata. Urmeaza
finalizarea a inca 6 dintr-un total de 60 de
case monofamiliale planificate. Aceste case
sunt proiectate si construite folosind principii
de proiectare bio-climatici, pentru a ajunge

la gradul foarte Tnalt de eficienta energetica
atestata de Passiu Haus si, avand si panouri
fotouoltaice instalate, a ajuns, in 2014, la
standardul ,net Zero energy” impus de directiva
europeana pentru 2020. Vopselele, adezivii

si alte materiale de constructii fara toxine
folosite vor contribui la sanatatea familiilor
care vor locui la complexul Amber Gardens.

La toate acestea se adauga si performantele
inalte legate de mediu, garantate printr-o
buna alegere a materialelor pentru strazi,
trotuare si gradini. Amber Gardens este primul
proiect de locuinte unifamiliale aprobat

in cadrul programului Ipoteca Verde.

Lake District by American Eco Homes SRL
lasi, Romania

Acest proiect, amplasat n Miroslava langa
lasi, a fost lansat cu planuri pentru peste
600 de locuinte. Proiectul foloseste panouri
structurale inovatoare pentru atingerea
unor performante energetice, rezistenta
seismica si calitate superioard, mentinand in
acelasi timp un pret accesibil. Lake District
incorporeaza designul solar pasiv ventilatie
naturala, cherestea certificata Forest
Stewardship Council (FSC), vopsele si adezivi
cu continut redus de COV, baterii cu consum
redus de apa si sistem de irigatie eficient,
prin picurare. Peste 50% dintre deseurile
generate pe sit vor fi refolosite sau reciclate.

Valley 21 by Dalghias Development &
Building the future
Vama Buzaului, Romania

Acest proiect include 60 de locuinte cu
impact scazut asupra mediului, construite
doar pe principii bioclimatice. A inceput
constructia a ceea ce va constitui pilonul
de sustinere a comunitatii: un centru de
ospitalitate. Constructia ansamblului va
incepe in primavara anului 2015. Proiectul
va combina metodele moderne de
constructie cu cele traditionale si va folosi
materiale sustenabile, de pe piata locala.

Floreasca 1 by 1development
Bucuresti, Romania

Acest proiect de 22 de apartamente de lux, care
urmeaza sa fie finalizat in februarie 2015, se afla
intr-o zona foarte buna din nordul Bucurestiului,
are acces direct la mijloace de transport in comun
si se afla intr-o comunitate ce poate fi parcursa
pietonal. Proiectul ofera eficienta energetica
superioara si confort termic, incadrand foarte
bine amenajarea peisagistica sustenabila si
finisajele din lemn certificat potrivit standardelor
Forest Stewardship Council. De asemenea,
incorporeaza strategii sustenabile precum

statie de reciclare si compostare a deseurilor
biodegradabile si sistem de iluminat eficient.

Complex Rezidential - 3000 de apartamente
Bucuresti, Romania

Dezuoltatorul proiectului, activ pe piata
romaneasca, a obtinut pre-certificarea a
180 de unitati dintr-un proiect de 3000

de apartamente amplasate in Nord-Estul
Bucurestiului. O varietate de strategii
bioclimatice au fost considerate inca din
stadiul de concept al proiectului inclusiv
orientare, pasiv solar, optimizare energetica,
iluminat si ventilatie naturala.



Casa Solaris - by Casa Solaris SRL
Voluntari, Romania

Este o casa unifamiliala amplasata in
nordul Bucurestiului, care a fost finalizata
in 2014 si care este prima dintr-un numar
de trei case individuale pilot. Este ceea ce
se numeste o casa activa - produce mai
multa energie decat consuma - datorita
celor 72 m2 de panouri fotouoltaice al
caror surplus energetic este alimenteaza si
reteaua publica. Casa solaris este dotata si
cu 37 m2 de colectori termici, folositi atat
pentru apa calda necesara gospodariei, cat si
pentru incélzirea din timpul iernii, utilizand
o abordare inovatoare de depozitare
subterana a caldurii de pe timpul verii,
care practic elimina neuvoia existentei unei
pompe de caldura. Constructia eficienta
energetic, precum si solutiile inteligente
pentru Tncalzire si racire, au redus cantitatea
de energie la aproximativ 50 kwh/ m2/
an. Aceasta tehnologie ofera un climat
interior sanatos, cu un grad controlat de
umiditate si cu temperatura uniforma.

The EFden Home - by Team EFdeN
Bucuresti, Romania

Casa EFdeN a fost proiectata de echipa
romaneasca formata din studenti care

a participat la prestigioasa competitie
“Solar Decathlon Europe”, editia 2014.
Casa a fost asamblata la Versailles pentru
competitie in timpul verii si urmeaza ca
acum sa fie reconstruita la Facultatea de
Instalatii din cadrul Universitatii Tehnice
de Constructii Bucuresti. Prototipul

EFdeN intruchipeaza cu succes conceptul
de sustenabilitate, integrand materiale
ecologice, sanatoase. Elementul arhitectural
central este o sera care constituie un
spatiu verde multifunctional, integrat in
locuintd, care permite cultivarea de plante,
dar aduce si beneficii in ceea ce priveste
iluminatul natural, calitatea aerului
interior si incalzirea solara pasiva. Proiectul
urmareste sa obtina certificarea “Living
Building Challenge” pentru cladiri verzi,
precum si CASA VERDE din partea RoGBC.
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Mai exista inca 22 de
investitori imobiliari
importanti care suntin
curs de dezvoltare a unor
proiecte rezidentiale care
se conformeaza cerintelor
schemei de certificare CASA
VERDE a RoGBC. Acesti
investitori, impreuna cu
firmele care ofera solutii si
cu reprezentantii institutiilor
financiare care activeaza

pe piata din Romania,

au participat la o serie

de sase workshop-uri
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Anexa 2

Criteriile de certificare a proiectelor
Blocuri de locuinte

Criterii Puncte disponibile  Cerinte

AMPLASAMENT | SIT SUSTENABIL

Al Amprenta la sol a constructiei 1 Max 20% din suprafata totala a terenului
A2 Planificarea managementului deseurilor Obligatoriu Reducerea cantitatii totale de deseuri rezultate in timpul constructiei sau
rezultate in timpul constructiei redirectionarea de la gropile de gunoi si incineratoare a minim 30% din deseurile

rezultate de pe urma noii constructii. PAmantul excavat si molozul rezultat de
pe urma eliberarii terenului nu sunt luate in considerare pentru acest credit.

A5 Reducerea efectului de insula de caldura - parcari 1 SRI >78

A6  Controlul apelor pluviale:

A6.1 Materiale de pavare permeabile 1 80% din suprafata totala pavata
A6.2 Elemente de filtrare si bio-retentie 1
A7 Reducerea efectului de insula de caldura (acoperis) 1 Panta abrupta: SRI 78 & Acoperis in terasa: SRI 29

A8 Amenajari peisajere ce tin cont de
utilizarea eficienta a resurselor

A8.1 Plante adaptabile, usor de intretinut 2 Pe minim 25% din suprafata totala a sitului (excluzand amprenta cladirii) sau
pe minim 5% din suprafata totala a sitului (incluzand amprenta cladirii)
A9 Lipsa gazonuluisi a sprinklerelor 2 Eliminarea 100% a gazonului
Al0 Folosirea copacilor pentru controlul termic 1
All Sistem de irigare prin picurare 2
Al2 Folosirea compostului in afanare 2
Al3 Sistem de colectare a apelor pluviale 3 2800 litri - 1 ; 9500 litri - 3
Al4 Contor cu impuls pentru cladire 2 Contor de apa cu impuls
Al5 Reducerea poluarii luminoase din timpul noptii 2 Orientarea la 90 de grade a surselor de lumina
Al6 Design Integrat Obligatoriu Implicarea tuturor membrilor echipei in urmatoarele faze ale proiectarii
si constructiei casei: designul conceptual si schematic, designul
preliminar, analiza si proiectarea sistemelor energetice si ale anuelopei,
designul final, plansele si documentatia tehnicd, constructia.
MATERIALE SI RESURSE
Bl Materiale naturale (piatra, caramida, chirpici, etc) 2 75% din volumul total
B2  Materiale pentru placare locale 1 100% din cantitatea de materiale
B3  Acoperis vegetal 3 <25% - 0; 25-50% - 2; >50% - 4
B4 Termoizolatie
B4.1 Peretisi pardoseala 1 Min 10 cm grosime
B4.2 Tavane 1 Min 5 cm grosime
B5 Lemn certificat FSC - Stewardship Council 4 80% din volumul de cherestea are certificat FSC
80% din volumul de placi are certificat FSC
B6 Materiale cu continut reciclat 2 Refolosire pe sit/ Donare/ Reciclare de catre un operator
independent - min 30% din volumul total
B7 Redirectionarea de la rampa a deseurilor 2 Min 50% din Tntregul volum
rezultate in timpul constructiei cu 50%
B8 Vopsele de interior pentru pereti si 1 Toate vopselele
tavan cu Zero emisii de COV
B9 Vopsele de interior pentru pereti 1 Sub 10g/Ll
si tavan cu O emisii de COV
B10 Materiale de etansare si adezivi
cu emisii scazute de COV
B8.1 Dulapuri 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.2 Plinta 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.3 Rafturi 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.4 Usi 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.5 Blaturi 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B11l Materiale de finisaj interior cu O Pe baza de apa/cu continut redus de COV
emisii de formaldehida
B9.1 Usi 3 Se verifica daca lipsesc tratamentele pentru lemn sau au un
continut minim in conformitate cu EN 717-1:2004.
B9.2 Dulapuri si blaturi 3
B9.3 Plinta si rafturi 2
B12 Finisaje de pardoseala cu emisii scazute de COV 2 Sub 10g/Ll
B13 Managementul deseurilor din Obligatoriu a) Include o sursa de separare a deseurilor la nivelul fiecarei unitati de
timpul operarii cladirii locuit folosindu-se 3 saci sau containere de dimensiuni mici: albastru

pentru deseurile reciclabile; verde pentru deseurile organice; negru
pentru deseurile reziduale; b) Zona de compostare pentru deseuri
biodegradabile. Proprietarilor/chiriasilor li se va pune la dipozitie un ghid
de compostare cu amendamente incluse in cerintele Asociatiei de locatari.
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Cl Contorizare Obligatoriu Instalarea unui contor pe baza de impuls pentru intreaga cladire
sau contoare individuale pentru fiecare apartament in parte.
C2 Baterii eficiente
C2.1Dus 2 < 9l/min
C2.2 Robinet cu debit redus 2 < 5l/min
C2.3 WC - dual flush 2 3.0to 4.5 /flush
C3  Pre-Plumbing sistem de reciclare a apei gri 5
C4  Sistem operational de reciclare a apei gri 4
CALITATEA AERULUI INTERIOR&
EFICIENTA ENERGETICA
D1 Fumatul interzis in zonele comune Obligatoriu Interzicerea fumatului in toate spatiile comune ale cladirii. Interdictia trebuie sa
fie specificata in contractul de achizitie a locuintei, in contractele de inchiriere
sau in regulamentul asociatiei de locatari, impreuna cu dispozitii de aplicare.
D2 Sistem de incalzire cu condensare - cu 2
emisii reduse de noxe uscate
D2.1 Lipsa refrigerantului sau folosirea Y
unui refrigerant cu ODP <10
D2.2 Ventilare naturala 2 Ferestre cu dubla deschidere
D2.3 lluminat natural 2 Factor mediu de iluminare >1.5
D3 Sistem pentru controlul umiditatii 1
D4 Filtre de Tnalta eficienta 1 Filtru minim F6
D5 Pregatirea instalatiei pentru montarea 3
unui sistem solar de incalzire a apei
D6 Pregatirea instalatiei pentru o montare 1
ulterioara a unor panouri fotouoltaice
D7 Generarea in situ de energie din surse 20 10%-2; 25%-5; 50%-10; 100%-20
regenerabile (Panouri fotovoltaice,
panouri solare, turbine eoliene,etc)
MANAGEMENT
E1 Verificarea calitatii montajului 1 Raport de verificare
termoizolatiei de catre o terta parte
E2 Verificarea fluxului de aer introdus si evacuat 2 Raport de verificare
E3 Testarea sistemului mecanic de ventilare 1 Raport de verificare
si reducerea pierderilor
E4 Masina de spalat vase, masina de spalat 1
rufe si frigider cu certificat EP C A+
ENERGY STAR ® sau echivalent
E5 Iluminat eficient 100% din numarul total de lampi
E 5.1 Lampi fluorescente si cu balast electronic 2
E 5.2 Lampi cu LED 2 50% din numarul total de l@mpi
COMUNITATE
F1 Siturban industrial 1
F 2 Sit de tip brownfield 2 Procedura de decontaminare
F 3 Dezuoltare aflata la maxim 500m de o statie 2 Dezuoltarea pe verticala
importanta de transport in comun
F3.1 Acces pietonal si cu bicicleta 3
F4. Spatii comunitare exterioare:
F 4.1 Spatii de intalnire exterioare publice sau 3
semi-publice destinate locatarilor
F 4.2 Acces pietonal la diverse servicii pe o
raza de 1km in jurul dezvoltarii
F 4.3 Spatii comunitare exterioare publice cu 1
acces direct la servicii comunitare
F5 Planificarea managementului deseurilor rezultate 1
n urma constructiei si/sau a demolarii
F6 Transparenta si impartasire de informatii 1
F7 Instruirea locatarilor- prezentari educationale
F8 Educarea proprietarului/locatarului in legatura Obligatoriu Plan de gestiune a deseurilor pus la dispozitie de RoGBC.
cu cladirile - Platforma educationala RoGBC
F9 Certificat de performanta energetica Obligatoriu Informatiile legate de performanta energetica si caracteristicile sustenabile
clasa A+ modelare IES+ raport vor fi publicate sub forma unui studiu de caz pe platformele in limba romana
si engleza ale Construction21.org (durata de lucru estimata la 2 ore).
F10 Training pentru ocupanti/dezuoltator/chiriasi 4 seminarii, participarea in min 3 cursuri organizate de RoGBC
RoGBC Education Platform (minimum 3 courses)
F11 Performanta energetica minima (A Obligatoriu Consumul maxim de energie pentru incalzire: SOkWh/mp/an, pentru
grade EPC) + IES A+ raport producerea de apa calda menajera: 15 kWh/ mp/an, pentru aer conditionat:
10kWh/ mp/an, pentru electrocasnice: 20kWh/ mp/an si pentru iluminat:
10kWh/ mp/an sau maxim 105kWh/ mp/an consum total de energie.
TOTAL PUNCTE DISPONIBILE 130
MINIM DE PUNCTE NECESARE PENTRU CALIFICARE 80

Aceasta fisa de punctaj este folosita de catre RoGBC pentru a evalua proiectele care candideaza pentru programul Ipoteca Verde.

Este utilizata initial pentru a genera o serie de masuri pe care investitorul/dezuoltatorul isi ia angajamentul ca le va indeplini. Tn

urma semnarii unui acord ntre RoGBC si inuestitor/dezuoltator, se permite promouarea proiectului folosind logo-ul de “Proiect Pre-
certificat Ipoteca Verde”. Aceasta fisa are scopul de a ajuta la Tndeplinirea cu succes a cerintelor pentru CASA VERDE. De asemenea, este
folosita pentru evaluarea finala a proiectului rezidential si constituie suportul in baza caruia RoGBC poate indica bancilor partenere
programului faptul ca proiectul este eligibil pentru a i se oferi ratele reduse de dobanda aferente programului Ipoteca Verde.
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Anexa 2

Criteriile de certificare a proiectelor
Locuinte unifamiliale

Requirements Available points Requirement notes

AMPLASAMENT | SIT SUSTENABIL

Al Amprenta la sol a constructiei 1 Max 50% din suprafata totala a terenului
A2 Planificarea managementului deseurilor Obligatoriu Reducerea cantitatii totale de deseuri rezultate in timpul constructiei sau
rezultate in timpul constructiei redirectionarea de la gropile de gunoi si incineratoare a minim 30% din deseurile

rezultate de pe urma noii constructii. PAmantul excavat si molozul rezultat de
pe urma eliberarii terenului nu sunt luate in considerare pentru acest credit.

A5 Reducerea efectului de insula de caldura - parcari 1 SRI >78
A6  Controlul apelor pluviale:
A6.1 Materiale de pavare permeabile 1 80% din suprafata totala pavata
A6.2 Elemente de filtrare si bio-retentie 1
A7 Reducerea efectului de insula de caldura (acoperis) 1 Panta abrupta: SRI 78 & Acoperis in terasa: SRI 29

A8 Amenajari peisajere ce tin cont de
utilizarea eficienta a resurselor

A8.1 Plante adaptabile, usor de intretinut 2 Pe minim 25% din suprafata totala a sitului (excluzand amprenta cladirii) sau
pe minim 5% din suprafata totala a sitului (incluzand amprenta cladirii)
A9 Lipsa gazonului si a sprinklerelor 2 Eliminarea 100% a gazonului
Al0 Folosirea copacilor pentru controlul termic 1
All Sistem de irigare prin picurare 2
Al2 Folosirea compostului in afanare 2
Al3 Sistem de colectare a apelor pluviale 3 1000 litri - 1 ; 3000 litri - 3
Al4 Reducerea poluarii luminoase din timpul noptii 2 Orientarea la 90 de grade a surselor de lumina
Al5 Design Integrat Obligatoriu Implicarea tuturor membrilor echipei in urmatoarele faze ale proiectarii
si constructiei casei: designul conceptual si schematic, designul
preliminar, analiza si proiectarea sistemelor energetice si ale anuelopei,
designul final, plansele si documentatia tehnicd, constructia.
MATERIALE & RESURSE
Bl Materiale naturale (piatra, caramida, chirpici, etc) 2 75% din volumul total
B2  Materiale pentru placare locale 1 100% din cantitatea de materiale
B3 Acoperis vegetal 3 <25% - 0; 25-50% - 2; >50% - 4
B4 Termoizolatie
B4.1 Peretisi pardoseala 1 Min 10 cm grosime
B4.2 Tavane 1 Min 5 cm grosime
B5 Lemn certificat FSC - Stewardship Council 4 80% din volumul de cherestea are certificat FSC
80% din volumul de placi are certificat FSC
B6 Materiale cu continut reciclat 2 Refolosire pe sit/ Donare/ Reciclare de catre un operator
independent - min 30% din volumul total
B7 Redirectionarea de la rampa a deseurilor 2 Min 50% din Tntregul volum
rezultate in timpul constructiei cu 50%
B8 Vopsele de interior pentru pereti si 1 Toate vopselele
tavan cu Zero emisii de COV
B9 Vopsele de interior pentru pereti 1 Sub 10g/L
si tavan cu O emisii de COV
B10 Materiale de etansare si adezivi
cu emisii scazute de COV
B8.1 Dulapuri 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.2 Plinta 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.3 Rafturi 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.4 Usi 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B8.5 Blaturi 1 Pe baza de apa/cu continut redus de COV
B11 Materiale de finisaj interior cu O Pe baza de apa/cu continut redus de COV
emisii de formaldehida
B9.1 Usi 3 Se verifica daca lipsesc tratamentele pentru lemn sau au un
continut minim in conformitate cu EN 717-1:2004.
B9.2 Dulapuri si blaturi 3
B9.3 Plinta si rafturi 2
B12 Finisaje de pardoseala cu emisii scazute de COV 2 Sub 10g/l
B13 Managementul deseurilor din Obligatoriu a) Include o sursa de separare a deseurilor la nivelul fiecarei unitati de
timpul operarii cladirii locuit folosindu-se 3 saci sau containere de dimensiuni mici: albastru

pentru deseurile reciclabile; verde pentru deseurile organice; negru
pentru deseurile reziduale; b) Zona de compostare pentru deseuri
biodegradabile. Proprietarilor/chiriasilor li se va pune la dipozitie un ghid
de compostare cu amendamente incluse in cerintele Asociatiei de locatari.
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C2.1 Dus cu debit redus 2 <9l/min
C2.2 Robinet cu debit redus 2 < 5l/min
C2.3 WC - dublu flush 2 3.0to 4.5 l/flush
C2  Pre-Plumbing sistem de reciclare a apei gri 5
C3  Sistem operational de reciclare a apei gri 4
CALITATEA AERULUI INTERIOR &
EFICIENTA ENERGETICA
D1 Reducerea riscului de poluare - Garaj atasat Obligatoriu
D2 Sistem de incalzire prin condensare 2 <50mg/kWh
- emisii reduse de noxe
D2.1 Zero refrigerant sau ODP refrigerant <10 1
D2.2 Ventilatie naturala 1 double opening window - two levels of user control
D2.3 Iluminat natural 2 average daylight factor >1.5
D3 Sistem de umidificare 1
D4  Filtre 1 F6+ Filter
D5 Pre-Plumbing pentru apa calda - tuburi solare 3
D6 Studiu de fezabilitate instalare fotouvoltaice 1
D7 Generare de energie din surse 20 10%-2; 25%-5; 50%-10; 100%-20
regenerabile pe sit (Solar, Eolian)
MANAGEMENT
E1 Verificarea calitatii montajului 1 Raport de verificare
termoizolatiei de catre o terta parte
E2 Verificarea fluxului de aer introdus si evacuat 2 Raport de verificare
E3 Testarea sistemului mecanic de ventilare 1 Raport de verificare
si reducerea pierderilor
E4 Masina de spalat vase, masina de spalat 1
rufe si frigider cu certificat EP C A+
ENERGY STAR ® sau echivalent
E5 Iluminat eficient 100% din numarul total de lampi
E 5.1 Lampi fluorescente si cu balast electronic 2
E 5.2 Lampi cu LED 2 50% din numarul total de lampi
COMUNITATE
F 1 Siturban industrial 1
F 2 Sit de tip brownfield 2 Procedura de decontaminare
F 3 Dezuoltare aflata la maxim 500m de o statie 2 Dezuoltarea pe verticala
importanta de transport in comun
F3.1 Acces pietonal si cu bicicleta 3
F4. Spatii comunitare exterioare:
F 4.1 Spatii de intalnire exterioare publice sau 3
semi-publice destinate locatarilor
F 4.2 Acces pietonal la diverse servicii pe o
raza de 1km in jurul dezvoltarii
F 4.3 Spatii comunitare exterioare publice cu 1
acces direct la servicii comunitare
F5 Planificarea managementului deseurilor rezultate 1
n urma constructiei si/sau a demolarii
F6 Transparenta si impartasire de informatii 1
F7 Instruirea locatarilor- prezentari educationale
F8 Educarea proprietarului/locatarului in legatura Obligatoriu Plan de gestiune a deseurilor pus la dispozitie de RoGBC.
cu cladirile - Platforma educationala RoGBC
F9 Certificat de performanta energetica Obligatoriu Informatiile legate de performanta energetica si caracteristicile sustenabile
clasa A+ modelare IES+ raport vor fi publicate sub forma unui studiu de caz pe platformele in limba romana
si engleza ale Construction21.org (durata de lucru estimata la 2 ore).
F10 Training pentru ocupanti/dezuoltator/chiriasi 4 seminarii, participarea in min 3 cursuri organizate de RoGBC
RoGBC Education Platform (minimum 3 courses)
F11 Performanta energetica minima (A Obligatoriu Consumul maxim de energie pentru incalzire: SOkWh/mp/an, pentru
grade EPC) + IES A+ raport producerea de apa calda menajera: 15 kWh/ mp/an, pentru aer conditionat:
10kWh/ mp/an, pentru electrocasnice: 20kWh/ mp/an si pentru iluminat:
10kWh/ mp/an sau maxim 105kWh/ mp/an consum total de energie.
TOTAL PUNCTE DISPONIBILE 130
MINIM DE PUNCTE NECESARE PENTRU CALIFICARE 80
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Anexa 3

Exercitiu financiar pentru Ipoteca Verde

Acest studiu de caz compara un proiect obignuit al unei locuinte nou construite in Romania (auand un grad de performanta energetica
nivel B) cu o locuinta a carei performanta energetica este A si cu un proiect care se califica pentru obtinerea Ipotecii Verzi. Se cuantifica
diverse componente ale performantei energetice ale caselor. Se calculeaza ,costul lunar total al detinerii locuintei” pentru a compara
impactul financiar asupra proprietarului fiecareia dintre unitatile rezidentiale studiate. Acest model face presupuneri conservatoare,

EPC “B” EPC “A” Locuinte calificate
apartament apartament Ipoteca Verde
ECONOMII NETE CU IPOTECA VERDE*
Pretul unui apartament de 70 m2 98.000 100.100 104.300
Totalul imprumutului 83.300 85.085 88.655
Suma lunara de plata pentru ipoteca 580 593 578
Costuri mai mari sau mai mici fata de suma lunara de 0 13 -3
plata pentru un apartament cu grad EE ,B”
Costul energiei/apartament/luna (€) 101 65 33
Costul total total al detinerii 682 659 611
Economii lunare nete: diferenta la plata + economiile la 0 23 71
consumul de energie fata de un ap. de tip “B”
Economii anuale nete la apartamentele calificate pentru 0 279 853

Ipoteca Verde, fata de ap. de tip ,B”
* APresupuneri: dimensiunea neta a apartamentului: 70 m2; pretul pietei: €1,400/m2; Perioada de plata: 20 ani; Costul constructiei: €600/ m2. Dezuoltatorii vor
da mai departe costul legat de imbunatatirile eficientei energetice catre consumatori, dar nu vor adauga la acest cost nicio alta suma care ar putea aduce profit.

COSTURII SI ECONOMII ALE MASURILOR DE EFICIENTA ENERGETICA
Parametrii constructiei

Cresterea costului la constructie data de masurile pentru EE (%) 0% 5% 15%
Costul constructiei (E/m2) 600 630 690
Costuri aditionale la constructie derivate din masurile pentru EE (€/m2) 0 30 90
Costuri aditionale totale derivate din masurile pentru EE (€) 0 2,100 6,300
Consumul de energie
Consumul de energie la incalzire (kWwh/m2/an) 117 70 50
Consumul de energie la incalzirea apei calde (kwh/ m2/an) 35 15 15
Consumul de energie la aerul conditionat (Cooling) (kWh/sqm/year) 35 20 10
Consumul de energie la ventilare (kWh/m2/an) 10 5 5
Consumul de energie la iluminat (kwh/m2/an) 49 40 10
Consumul de energie ltotala a apartamentului (kWh/m2/an) 246 150 90
Costul energiei
Pretul mediu la electricitate (€/kWh incl. TVA) 0.12 0.12 0.12
Pretul mediu la gaz (€/kWh incl. VAT) 0.04 0.04 0.04
Costul anual pentru incalzire (€//m2/an) 4.89 293 2.09
Costul anual pentru apa calda (€//m2/an) 1.46 0.63 0.63
Costul anual pentru aer conditionat (racire) (€//m2/an) 411 2.35 1.17
Costul anual pentru ventilare (€//m2/an) 1.17 0.59 0.59
Costul anual pentru iluminat (€//m2/an) 5.75 4.70 117
Costul total anual pentru consumul de energie (€//m2/an) 17.40 11.19 5.65
Costul total anual pentru consumul de energie la 70 m2 (€) 1,217.72 783.18 395.79
Costul lunar mediu pentru consumul de energie la 70 m2 (€) 101.48 65.27 32.98
Economiile la costul energiei
Economii lunare medii la energie fata de un apartament de tip ,B” 0.00 36.21 68.49

CALCULAREA RATEI IPOTECII

Dimeniunea apartamentului (m2) 70 70 70
Pretul apartamentului 98,000 100,100 104,300
Procentul pentru avans 15% 15% 15%
Avansul 14,700 15,015 15,645
Dobanda (€) 5.5% 5.5% 4.7%
Perioada de plata (ani) 20 20 20
Valoarea imprumutului 83,300 85,085 88,655

EPC (Certificat de Performanta Energetica conform metodologiei nationale)
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