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Impactul certificatului de performanta energetica al clImpactul certificatului de performanta energetica al clăădirii dirii 
asupra activitatii de evaluare. asupra activitatii de evaluare. 

Rezultate partiale proiect European IMMOVALUERezultate partiale proiect European IMMOVALUE
Conferinta ANEVAR, 12 Decembrie 2009, Sinaia, RomaniaConferinta ANEVAR, 12 Decembrie 2009, Sinaia, Romania
PrezintăPrezintă:: Prof. dr. Prof. dr. iingng. Daniela Popescu . Daniela Popescu –– Universitatea Tehnică  Universitatea Tehnică ““GGheorghe Asachiheorghe Asachi”” IaIaşşii
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Date generaleDate generale

Finantare:Comisia EuropeaFinantare:Comisia Europeană prin intermediul programului Intelligent nă prin intermediul programului Intelligent 
Energy Europe Energy Europe şşi susi susţţinut prin cofinaninut prin cofinanţţare naare naţţionalăională. . 

Perioada: Perioada: 11 septembrie 2008 septembrie 2008 -- 30 aprilie30 aprilie 20102010..

Scopul: Scopul: 
analiza impactului certificatelor de performanta energetica asupanaliza impactului certificatelor de performanta energetica asupra ra 
pietei imobiliarepietei imobiliare
elaborarea de metodologii care sa permita elaborarea de metodologii care sa permita includerea includerea 
performanperformanţţelor energetice ale clădirilor elor energetice ale clădirilor îîn evaluaren evaluareaa imobiliară imobiliară.  .  
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KPMG KPMG Financial Advisory Services GmbH (Austria)Financial Advisory Services GmbH (Austria)–– coordonatorcoordonator

Dr. Leopoldsberger + Partner (Germania)Dr. Leopoldsberger + Partner (Germania)

SINTEF Stiftelsen for industriell og teknisk forslning SINTEF Stiftelsen for industriell og teknisk forslning 
ved Norges tekniske hogskole (Norveved Norges tekniske hogskole (Norvegia)gia)

e7 Energie Markt Analyse GmbH (Austria)e7 Energie Markt Analyse GmbH (Austria)

Universitatea Tehnica Universitatea Tehnica ““Gheorghe AsachiGheorghe Asachi”” Iasi (Romania)Iasi (Romania)

Fachhochschule Kufstein Tirol Forschungs GmbH (Austria)Fachhochschule Kufstein Tirol Forschungs GmbH (Austria)

Parteneri
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Etapele proiectului IMMOVALUEEtapele proiectului IMMOVALUE

Analiza posibilităţilor de implementare a EPC si LCC în
metodologiilor clasice de evaluare imobiliară;
Analiza certificatelor de performanta energetică a 
clădirilor din: Austria, Germania, Anglia&Walles , 
Romania;
Analiza  Life Cycle Costs;
Elaborarea unor metodologii de evaluare imobiliara care 
să includă performanţele energetice ale clădirilor;
Testarea metodologiilor propuse prin studii pilot;
Revizuirea rapoartelor de cercetare;
Comunicarea şi diseminarea rezultatelor proiectului către 

clienţii si colaboratorii experţilor evaluatori: instituţii 
financiare, bănci, companii imobilare, etc. 
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Politica Energetică Europeană

Economia de energie este cea mai eficientă si 
simplă modalitate de a diminua consumul de 
resurse primare si reducere a emisiilor de gaze. 

EU ar putea economisi pana in anul 2020,  
20% din consumul actual, ceea ce inseamna 
20 miliarde de EUR anual.

O locuinta ar putea economisi intre 200-
1000EUR/an printr-o mentalitate moderna 
privind designul, constructia, instalatiile ce o 
deservesc, expoatarea eficienta. 
Sursa:“Doing more with less. Green paper on energy efficiency” (2005)



66

Eficienţa energetică/clădiri verzi/clădiri sustenabile

energy efficient              
green   

sustainable

Definitie RICS
O cladire “verde” este o proprietate care utilizeaza resursele 

eficient, are pierderi reduse, produce emisii reduse de CO2 si 
beneficiaza de o calitate superioara a aerului in interior”
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Interesul pentrInteresul pentru u ““energie verdeenergie verde”” este crescut, este crescut, ddarar..........

Cumpărătorii:dorim clădiri cu performante
energetice ridicate, dar nu se găsesc pe piaţă;

Constructori: dorim să construim, dar nu suntem 
solicitaţi;

Vânzători: dorim asemenea proprietăţi, dar nu 
există garanţii că investiţiile suplimentare vor fi 
recuperate la vânzare.
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Necesitatea temeiNecesitatea temei

Clădirile sunt responsabile de 40% din consumul de 
energie.

Prin protocolul de la Kyoto statele membre UE se 
angajează să diminueze emisiile de gaze cu efect de seră.

Directiva 2002/91/CE privind performanţa energetică a 
clădirilor - Energy Performance of Buildings Directive 
(EPBD)- stipulează că toate clădirile trebuie să posede un 
“Certificat de Performanţă Energetică” (EPC).
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Sisteme recunoscute de calcul a 
performantelor energetice 

BREEAM (Environmental Assessment Method 
for Buildings Around The World)

Energy Star : U.S.

LEED (Leadership in Energy and Environmental 
Design) 

Green Star : Australia
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Studii similare proiectului  IMMOVALUE

Cladirile certificate  “Energy Star” inregistreaza o crestere de 5.76% la 
pretul de vanzare; 
Cladirile certificate “LEED” inregistreaza o crestere de  9.94% la pretul 
de vanzare (Miller et al, 2008).

Cladiri comerciale certificate “Energy Star” (Murray, 2008):
8% mai mult la pretul de inchiriere;
10-20% economii de energie. 

O economie de energie de 10% produce 0.2% creştere a preţului de 
închiriere (Eichholtz, 2009) . 
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ObservaObservaţţii asupra certificatelor ii asupra certificatelor 
Europene Europene 

Diferite tipuri de indicatori;

Aspect diferit;

Diferite nivele de energie pentru fiecare 
clasă energetică;

Diferite metodologii de calcul.

http://www.epbd-ca.org/index.cfm?cat=news

(Implementation of the Energy Performance of Buildings Directive. 
Country reports 2008)
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Auditul Auditul şşi certificatul de i certificatul de 
performanperformanţţăă energetică energetică. România . România 

• Metodologie de calcul al performanţei 
energetice a clădirilor  Mc 001/1-2006

• Elaborata de Ministerul Transporturilor, Construcţiilor şi Turismului
• Publicata in Monitorul Oficial, Partea I nr. 126bis din 21/02/2007

• (http://www.habitaturban.ro/?p=759)
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Certificat Energetic RoCertificat Energetic România pg.1mânia pg.1

1. Titlul: "Certificat de performanţă energetică“.
2. Numărul de înregistrare al certificatului de performanţă energetică. 
3. Date privind clădirea certificată.
4. Date de identificare a auditorului energetic pentru clădiri.
5. Motivul elaborării certificatului energetic: Vânzare/cumpărare, asigurare, 
închiriere, modernizare energetică, informativ sau altul. 
6. Consumul de energie specific total anual pentru încălzire, ventilare, 
climatizare, apă caldă de consum şi iluminat, în condiţii normale de 
microclimat  [kWh/m2an].
7. Nota energetică acordată clădirii. 
8. Clasa energetică în care se încadrează clădirea funcţie de scala energetică. 
9. Indice specific de necesar de căldură pentru încălzire aferent construcţiei si 
clădirii de referinţă.
10. Valorile consumurilor de energie specifice anuale pentru încălzire, pentru 
ventilare/climatizare, pentru prepararea apei calde de consum şi pentru 
iluminat, în condiţii normale de microclimat. 
11. Încadrarea în clase de consum energetic funcţie de valorile consumurilor 
de căldură specifice anuale pentru încălzire, ventilare/climatizare, prepararea 
apei calde de consum şi iluminat, în raport cu grilele de clasificare a 
clădirilor. 
12. Date privind responsabilitatea auditorului energetic pentru clădiri.
13. Denumirea şi versiunea programului de calcul utilizat la elaborarea 
certificatului de performanţă energetică.
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Certificat Energetic RoCertificat Energetic Româniamânia--pg. 2pg. 2

1. Grile de clasificare energetică funcţie de 
consumul de energie specific anual pentru 
încălzirea spaţiilor,ventilare mecanică, climatizare, 
prepararea apei calde de consum şi iluminat şi 
total. 
2. Consumul de energie total anual specific pentru 
clădirea de referinţă [kWh/m2an]. 
3. Nota energetică pentru clădirea de referinţă. 
4. Penalizări acordate clădiri certificate: Punctaj 
total penalizări şi motivele acestora (acolo unde 
este cazul). 
5. Recomandări pentru reducerea costurilor prin 
îmbunătăţirea performanţei energetice a clădirii. 
6. Perioada de valabilitate a Certificatului de 
performanţă energetică (10 ani de la data 
înregistrării acestuia). 
7. Alte menţiuni 
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Includerea parametrilor de 
performanta energetica

Există diferenţe cantitative între valorile de piaţă ale 
proprietăţilor cu un grad ridicat de performanta 
energetică, comparativ cu proprietăţile  având o 
performanta energetică scăzută? 
Este necesară o metodologie nouă de evaluare? 
Trebuie să se facă distincţie între pieţe dezvoltate şi 
pieţe mai putin dezvoltate?
Există deja metodologii clare de evaluare a 
performanţelor energetice a clădirilor?
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Transparenţa pieţelor Europene
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Abordarea prin capitalizarea Abordarea prin capitalizarea 
venitului. venitului. CorectiaCorectia de piata.de piata.

Key Valuation ParameteMarket maturity

Market rent -low price elasticity
- tenants do not pay attention 
on sustainability and energy 
efficiency at all
- media does not recognise 
green buildings benefits at all

- majority of property market is 
not willing to pay rent 
premium for green buildings

- suffering economic situation

- …

- building achieve green 
building requirements

- market does not postulate 
green buildings
- no effect on occupier 
demand

- …

Opaque 
(Emerging) Market 
--> Premium for 
energetic building 
(primarilly in 
emerging market)

Market adjustment rate (MAR)

Discount for non-
energetic building 
(mainly in further 
developed markets)

+/- 0 %

- high price elasticity 
- high awareness of tenants 
for sustainability and energy 
efficiency
- omnipresence of green 
building issues in the media

- high market sensitivity for 
operating expenses and 
energy costs (especially in 
gross rent-orientated 

t k t )- good general economic 
conditions
- …

- building does not achieve 
energy performance 
standards/codes
- market postulate green 
building standards/codes
- high obsolescene and 
potential loss of occupier 
demand
- …

Significant adjustment

+/- 75-100 % +/- 25-75 %

neutralMedium adjustment

+/- 0-25 %

Low adjustment
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Abordarea prin capitalizarea veniturilor. Corectia 
datorata costului energiei potentiale economisite

Eref - consumul energetic de referinta [kWh/m² a]
Esub – consumul de energie a cladirii de evaluat [kWh/m² a]
pe – tarif energie [Euro/kWh]
rM – chiria de piata a comparabilelor [Euro/m² p.m.]
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Abordarea prin comparatia directaAbordarea prin comparatia directa

Proprietatea de evaluat şi 
comparabilele au certificat de 
performanţă energetică;

Se cunosc preţurile pentru toate 
tipurile de energie;

Proprietatea de evaluat şi 
comparabilele sunt construite în 
conformitate cu aceleaşi 
standarde;
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Cererea de caldura in Germania

Sursa: R. Jank,  Net Zero and Low Energy Buildings: -Theory and European 
Practice. EnEff:stadt. 
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EEconomiconomia potentialaa potentiala de energiede energie

(ESP)j=(Ecerere-EREG)j-(Eref)j

ESP      – economia potentiala de energie [kWh/m².an];
Ecerere      - cererea specifica de energie pentru clădirea 

certificată [kWh/m².an];

EREG - producţia anuală specifică de energie din resurse  

regenerabile [kWh/m².an];
Eref - cererea specifica de energie pentru clădirea de

referinţă [kWh/m².an];
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Cladire de referintaCladire de referinta

Piata semitransparenta

Clădirea de referinţă este o clădire 
virtuală având în principiu aceleaşi 
caracteristici de alcătuire ca şi 
clădirea reală şi în care se asigură 
utilizarea eficientă a energiei. 
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Valoarea economieValoarea economiei potentialei potentiale de de 
energieenergie

VESP - valoarea economiei potentiale de energie [EUR/m2];
MAR- coeficient de ajustare de piata

ESP  - economia potentiala de energie [kWh/m².an];
i - rata de actualizare 
CE - preţul energiei [EUR/kWh];

t - durata de viata economica ramasa [ani]
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Comparabile reabilitate termicComparabile reabilitate termic

Evaluare efectuata de 
Sorin&Rodica Boazu (Expert Buildings S.R.L)

Evaluare efectuata de Sorin&Rodica Boazu (Expert Buildings S.R.LEvaluare efectuata de Sorin&Rodica Boazu (Expert Buildings S.R.L))ii
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Comparabile nereabilitate termicComparabile nereabilitate termic

Evaluare efectuata de Sorin&Rodica Boazu (Expert Buildings S.R.LEvaluare efectuata de Sorin&Rodica Boazu (Expert Buildings S.R.L) ) 
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Valoarea potentialului de economie de energieValoarea potentialului de economie de energie
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Metodologie propusaMetodologie propusa
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Valoarea cererii de energie

VEcerere - valoarea cererii de  energie [EUR/m2]

Ecerere  - cerere de energie [kWh/m2 an]

i - rata de actualizare 

CE - preţul energiei [EUR/kWh];

t - durata de viata economica 
ramasa [ani]
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RezultateRezultate

Calculul proprietatii reabilitate termicCalculul proprietatii reabilitate termic Valoare calculataValoare calculata

Valoare calculata utilizand comparabile Valoare calculata utilizand comparabile 
reabilitate termicreabilitate termic

815.74EUR/m2815.74EUR/m2

Valoare calculata utilizand comparabile Valoare calculata utilizand comparabile 
nereabilitate termicnereabilitate termic

764.53EUR/m2764.53EUR/m2

Valoare calculata utilizand comparabile Valoare calculata utilizand comparabile 
reabilitate termic si luand in considerare reabilitate termic si luand in considerare 
valoarea economiei potentiale de energievaloarea economiei potentiale de energie

795.54EUR/m2795.54EUR/m2



3030

Concluzii privind metodologia testataConcluzii privind metodologia testata

In studiul de caz prezentat, metodologia testata furnizeaza rezultate 
satisfacatoare.

Validarea metodei necesita analiza a numeroase cazuri.

In Romania, este prematur sa se analizeze impactul EPC.

Evaluatorii observa piata, nu o creaza. Studiul trebuie continuat, 
dupa ce se va inregistra o reactie clara din partea pietei. 
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MulMulţţumesc mult pentru atenumesc mult pentru atenţţia acordatăia acordată!!

Date de contact
Sven Bienert , KPMG Austria, email: sbienert@kpmg.at
Daniela Popescu , Universitatea Tehnică “Gh. Asachi” Iaşi, email: daniela_popescu@tuiasi.ro

Vizitaţi site-ul: http://www.immovalue.org/


