Hai sG construim impreunadl!

HOUSE..

Te rog citeste asta!

inainte de a lua

w o decizie de
a cumpara sau
construi o CASA!

6 INTREBARI SPECIFICE

pe care trebuie sa le pui inainte de
a cumpdra/ construi o casd noud in Romdnia

Ghid de constientizare a clientului



Capitolul 1

TNCREDERE. A pl3ti din banii castigati greu constructorul cu pretul cel mai
mic poate fi o greseala imensa. Constructorii romani au obiceiul sa ofere
un pret mic la inceput, apoi sa te suprataxeze cu un pret mai mare ori de
cate ori au ocazia. Asigura-te ca ceea ce ai semnat contine un pret fix si
ca acest contract obligd constructorul sa termine la timp. Alegerea
constructorului cu speranta ca-ti va oferi casa visurilor in realitate poate
fi una dintre cele mai dificile decizii pe care le vei lua. Vei lua cea mai buna
decizie daca vei urma pasii de mai jos:

Inspecteazd pentru a sti la ce si te astepti: Intreaba fiecare
constructor daca poti vizita o casa construita de el. Ar trebui sa
verifici daca constructorul respectiv are experienta anterioara in
genul constructiei pe care o doresti. Daca este posibil, mergi fizic,
pentru a inspecta lucrarea. Constructorii buni sunt mandri in a-si
prezenta proiectele.

Vorbeste cu clientii existenti: cere constructorului referinte de la
clientii vechi. Organizeaza o intalnire cu doi sau trei si vorbeste cu
ei la telefon sau in persoana pentru a cunoaste calitatea lucrarilor,
comportamentul si service-ul de dupa terminarea constructiei. Au
terminat lucrarea la timp si in bugetul initial? Daca primesti un
feed-back pozitiv de la respectivii clienti, poti sa selectezi
constructorul fara ezitare.

Constructorul preia responsabilitatea proiectului de la A la Z:
adica de lainitiere pana la finisare, incluzand design-ul si proiectul.
Exista un avantaj imens numit ,responsabilitatea unei singure
surse” in a lucra cu un astfel de constructor daca iti doresti cu
adevarat o casa dupa propriile dorinte. , Responsabilitatea unei
singure surse” fnseamnda a combina design-ul realizat de
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constructor cu responsabilitatea construirii casei Tncepand cu
conceptul original pana la finisarea ei. Tn acest caz sunt mai putine
canale de comunicare si mai putine neintelegeri intre cele doua
parti. Cel mai mare avantaj pentru tine este faptul ca nu vei fi
niciodata mediator intre designer si constructor. Alt mare avantaj
este faptul ca design-ul este reflectat de cunostintele practice ale
costurilor si de buget. Se reduce posibilitatea ca design-ul sa fie
prea scump pentru ca designer-ul/ constructorul nu poate realiza
lucrarea in bugetul stabilit pe tot parcursul procesului de design si
sa nu il ,infloreasca”.

Programeaza un interviu personal cu constructorul: cand ai ales
doi-trei constructori, le poti cere o audientd/ interviu personal.
Noteaza intrebarile Thainte de a merge la intalnire. Urmareste cum
constructorul iti raspunde si cat de bine poti comunica cu el.
Noteaza raspunsurile pe care ti le da. Daca te intelegi bine cu
acesta, poti merge mai departe sa inchei contractul pentru casa.

Alegerea unui constructor nepotrivit poate sa faca din casa visurilor tale
un cosmar. Nu l3sa investitiile dobandite cu greu pe mana unui
constructor nepotrivit. Un constructor sub standarde:

te poate suprataxa;

se poate intinde pe o perioada de timp mai mare cu constructia;
poate fi o persoana nepoliticoasa cu care sa lucrezi; sau

te poate constrange sa angajezi un alt contractor in mijlocul
desfasurarii proiectului; sau chiar mai rau,

poate incasa avansul fara sa construiasca casa.

Deci, trebuie sa fii rabdator in a compara constructorii pentru a te asigura
ca il angajezi pe cel mai bun pentru a-ti construi casa visata.
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Capitolul 2

PRETUL. Uneori cel mai mic pret nu este deloc mic si la final. Asigura-te
ca iei in considerare costurile pentru mentenanta casei, nu doar achizitia
initiala. Izolatia este scumpa, dar si utilitatile. MAREA diferenta dintre cele
doua este ca izolatia este o cheltuiala singulara, insa factura de energie
vine in fiecare luna. Constructorii experimentati stiu ca, cu cat o casa este
mai bine izolata, cu atat trebuie sa fie mai bine ventilata. Casele sanatoase
trebuie sa respire.

Asigura-te ca proiectul include polistiren extrudat (3-5 cm) sub
pardoseala de beton. Multi constructori trec cu vederea acest
detaliu care rezultd in pierderea de pana la 26% a caldurii prin
podea.

Pretul include ventilatoare in fiecare baie?

Constructorul ofera HRV (Sistem de Ventilatie cu Recuperarea
Caldurii). Aceasta inventie uimitoare extrage aerul umed din casa
si Tn acelasi timp foloseste caldura din acel aer pentru a incalzi
aerul proaspat ce vine de afara.

Verifica nivelul RSI (echivalentul metric al R-Value in Canada) al
izolatiei din pereti. Asigura-te ca acesta este de minim 3.5.
Foloseste izolatie buna de fibra de sticla care nu se va lasa (pierde
calitatea) odata cu trecerea timpului.

Intreabd despre cum va fi podul izolat. Nu te multumi cu mai putin
de 30 cm de celuloza cu un nivel RSl de 7.0. Celuloza este o izolatie
naturalda fabricatda din 85% fibra de hartie reciclata si este
pulverizata deasupra tavanului pentru un confort sporit si facturi
de energie mai mici.

Asigura-te ca o bariera de vapori continua este montata intre orice
fel de izolatie si placile de rigips. Asigura-te ca izolatia fonica este
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folosita in jurul fiecarei ferestre/ usi si acolo unde peretii intdlnesc
podeaua.

Este foarte important ca podul sa fie ventilat adecvat pentru a
preveni umezeala care se formeaza, saturand izolatia si facand-o
nefolositoare. Pentru ca podul sa fie ventilat adecvat, ai nevoie de
scafe ventilate pentru ca aerul sa intre si apoi un acoperis ventilat
pe coama casei pentru a |lasa umezeala si aerul cald sa iasa. Este
foarte important ca aerul din interior sa aibda o temperatura
apropiata cu cel de exterior. Daca nu, umezeala din aer face
condens si apa se va scurge pe izolatie, iar aceasta va fi
nefolositoare. Fara suficienta izolatie casa ta va consuma mult mai
multd energie decat este necesar. Cu cat maresti izolatia, nevoia
de ventilatie creste. Fara suficienta izolatie, se va forma mucegai
in colturi si langa ferestre. Pentru ca o casa sa fie sanatoasa,
aceasta trebuie sa respire.
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Capitolul 3

CONFORT. O casa confortabild este racoroasa vara si calduroasa iarna.
Pentru a ajunge acolo si a nu cheltui o gramada de bani pe utilitati, trebuie
planificate si folosite cele mai noi tehnologii. Nu este cu nimic diferit decat
sa conduci o Dacia veche in comparatie un BMW nou-nout. Nu exista
comparatie cand vine vorba de confort. Cei mai multi oameni ar fi de
acord cu aceasta. Totusi cand vine vorba de case, cei mai multi inca aleg
casele traditionale de beton (negandite pentru a fi eficiente energetic,
ecologice sau economice), ci doar pentru ca sunt ,maitrainice”. Euintreb:
,Sice?” O Dacia este mai trainica decat un BMW, asta nu o face mai bunal!
Pentru a stabili cat de confortabila va fi noua ta casa, trebuie sa intrebi

daca:

Tn pret este inclus sistemul de incélzire in pardoseald? Doar acest
sistem poate reduce costurile de incalzire cu 35%! Cand se
instaleaza (in timpul constructiei), acest sistem nu costa mai mult
decat radiatoarele conventionale.
Pretul include infrastructura pentru montarea panourilor solare?
Baile vor avea radiatoare tip prosop?
Pretul include boiler sau centrala? Cine este responsabil cu
aducerea gazului in casa?
Ce fel de ferestre vor fi instalate? Geamul termopan cu argon si
sticla Low-E sunt cele mai bune.
Care este cea mai buna structurd pentru casa mea? Aceasta ar
trebui sa fie economica la costuri, si placuta ochiului. Aminteste-
ti trei lucruri cand alegi tipul de structura:

o Ecologica (in timpul constructiei genereaza foarte putine

deseuri)

6 INTREBARI SPECIFICE
pe care trebuie sa le pui inainte de a cumpara/ construi o casa in Romaénia



o Economica (spatiul si materialele folosite sunt utilizate
eficient)
o Eficienta energeticd (sistem de incdlzire/ racire foarte
eficient al casei)
= Tot lemnul din structura casei tale ar trebui uscat in cuptor si
tratat termic pentru insecte si mucegai. Fiecare piesa trebuie sa
fie verificata in ceea ce priveste rezistenta si stampilatd cu
informatii.
= Grinzile de acoperis ar trebui verificate pentru a sustine greutatea
zapezii din zona ta.
= Peretii ar trebui proiectati sa reziste la vantul din zona.
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Capitolul 4

FRUMUSETE. Opiniile altora nu sunt totul, insa e ceva sa fii mandru de
casa visurilor tale atunci cand treci pe langa ea. Nu trebuie sa cheltui o
avere pentru a avea o casa care sa arate grozav; succesul sta in detalii.
Exteriorul casei tale ar trebui sa arate grozav si sa fie cat mai putin
costisitor la intretinere.
= Cere detalii despre modul in care scafele si stresinile vor fi finisate.
Aceasta este zona cheie care de multe ori este lasata nefinisata.
Constructorul ar trebui sa iti ofere un sistem care arata bine, este
functional (lasa podul sa respire), si care nu are nevoie vreodata
de vopsire.
= Zidurile pot fi finisate cu orice material doresti atat timp cat
intretinerea lor este prietenoasa cu mediul. Lambriul din fibra de
ciment ,James Hardie” este asemanator lemnului, dar are
durabilitatea cimentului.
= Cel mai bun sistem de acoperis pentru o casa noua este sindrila
bituminoasa laminata cu 30 de ani garantie. Sindrila este mai buna
decat otelul si pentru ca absoarbe zgomotul ploii.
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Capitolul 5

PLATI. Constructorul vrea s3 fie sigur c3 va fi platit si clientul vrea s fie
sigur cd va avea casa pe care o doreste in intervalul de timp agreat, iar
constructorul nu ia banii si dispare. Un contract solid intre cele doua parti
reprezinta un nceput bun. Acesta ar trebui sa acopere urmatoarele
puncte:

= Ce siunde se construieste

» Pret de vanzare si daca TVA este inclus

= Termen de livrare

= Obligatiile constructorului

= Obligatiile cumparatorului

= Avansul la semnarea contractului

= Termene pentru plati viitoare

= Sume alocate pentru podea si obiecte sanitare/ aparate electrice

= Planuri detaliate si specificatii tehnice

= Garantie — ce este acoperit si cat timp
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Capitolul 6

HARTII. Sunt multi pasi de ficut pentru constructia unei case si acest lucru
poate fi coplesitor in special pentru cei care achizitioneaza o casa pentru
prima datd. Intr-o culturd a imobiliarelor care minimalizeazd pasii
implicati, creeaza bulversare pentru cumpdratorii inocenti. Ai un
constructor care se ocupa de documentatia necesara de la A la Z? Am
auzit o multime de povesti in care proprietarilor le-a luat doi-trei ani de
frustrare si de taxe interminabile Tnainte de a ajunge in casa lor.
Constructorul tau ar trebui sa fie persoana cheie in pregatirea tuturor
documentelor relevante.
= Compartimentare. Constructorul ar trebui sa stie ce vrei de la noua
casa si apoi sa faca un design care sa indeplineasca atat nevoile de
locuit ale proprietarului, cat si incadrarea in buget. Design-ul trebuie
sa eficientizeze spatiul prin holuri cat de scurte posibil, dressing-uri
in dormitoare, camara in bucatarie, cuier inchis pe hol.
o De asemenea ar trebui sa existe o incdpere tehnicd/
spalator in apropierea intrarii din spate sau din garaj.
o Potiaducein bucatarie cumparaturile fara a traversa restul
casei?
o Exista acces din bucatarie catre terasa pentru a gati afara?
Detalii. Detalii. Detalii. Acum este timpul in care sa te
gandesti la orice detaliu necesar si constructorul cu
experienta lui sa te ajute sa iei deciziile cele mai bune cand
vine vorba de design-ul casei tale.
= Aspect exterior. Aspectul exterior al unei case este in general o
chestiune de gust. Fiecare are propriul gust, insa un constructor
experimentat poate ajuta la evitarea unor greseli costisitoare si
poate sugera masuri de tdiere a costurilor care sa nu afecteze
frumusetea noii tale case.
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Amplasarea casei pe teren. Unde este cel mai bun loc pentru
amplasarea casei pe teren? Sunt multi factori care se iau in
considerare pentru aceasta decizie. Reguli locale: Planul Urbanistic
Zonal (PUZ) va spune cat spatiu minim putem avea in jurul casei. In
cele mai multe cazuri, peluza frontala ar trebui sa fie de dimensiunea
lungimii unei masini, chiar daca cerintele de spatiu cer mai putin. Este
o idee buna sa avem doi metri pe fiecare latura care are o fereastra
care se deschide.
Certificatul de Urbanism (CU). Urmatorul pas este ca constructorul
sa solicite CU si apoi sa obtina toate avizele necesare. Intreab3-| dac
va asigura acest serviciu si cat ar costa. Pentru a solicita un certificat
de urbanism, arhitectul constructorului va trebui sa pregateasca
urmatoarele documente:

o Memoriu Justificativ (MJ);

o Plan de Situatie (bazat pe schitele pregatite in timpul

discutiilor tale cu constructorul);
o Documentele de proprietate ale terenului (fotocopii)
i. planuri cadastrale;
ii. Tncheiere de intabulare si extras de carte funciara;
iii. certificat fiscal din care sa rezulte ca nu sunt
datorii.

Avize. Certificatul de Urbanism vine cu o lista de avize care trebuie
obtinute de la diferite agentii si/ sau departamente. Relaxeaza-te!
Constructorul este obisnuit sa obtina toate acestea si stie la ce usi sa
bata si este mult mai usor pentru el sa faca aceasta treaba. Printre
acestea se numara, dar nu se limiteaza la:

o aviz apa-canal (RAJA),
aviz energie electrica (ENEL),
aviz telefonie (Romtelecom),
aviz mediu (Agentia Mediu),
aviz gaze naturale (CONGAZ).
studiu geotehnic intocmit de inginerul geodez.

0O O O O O
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Tn timp ce constructorul obtine toate avizele, arhitectul pregiteste toate
planurile pentru proiect. Acestea vor include: planuri pentru fiecare nivel,
elevatii, planul pentru acoperis, planul instalatiilor electrice, planul
instalatiilor sanitare, studiu de rezistenta, etc.

Autorizatia de Constructie (AC). Tn momentul in care toate planurile
sunt complete si toate avizele solicitate de la diferitele agentii sunt
emise, constructorul va merge la Primaria locala pentru a solicita
eliberarea Autorizatiei de Constructie. Timpul de asteptare este de la
cateva zile la maxim 30 (conform legii).

Demararea/ Incheierea proiectului. Cu autorizatia n man3,
constructorul va merge la Inspectoratul de Stat in Constructii pentru a
anunta demararea proiectului. La fel va face si la finalul lucrarilor.
Organizare de santier. intreab3 constructorul despre toaletele
ecologice pentru muncitori si despre puterea electricd instalata
temporard necesara desfasurarii procesului de constructie. Cine va
plati aceste costuri?

Receptia lucrarii. La finalul proiectului, casa construita trebuie luata in
evidenta la Primaria locald, actualizata taxa eliberarii autorizatiei de
constructie (taxa regularizare), si declarat santierul finchis la
Inspectoratul de Stat in Constructii (vezi punctul 7).

Toate acestea sunt ,floare la ureche” pentru un constructor
experimentat. Tu trebuie sa te ocupi de alte lucrurile importante in
procesul de constructie, cum ar fi alegerea culorilor interioare, modelul
tapetului de perete, a culorii gresiei si faiantei, a parchetului, a obiectelor
sanitare si deiluminat. Acolo iti lasi amprenta si personalitatea. Lasa toata
yhartogaria” in mainile constructorului.

Heii 58 construim Tmpreund!
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