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Casa la cheie

Cat costa constructia unei locuinte “la cheie”,

in anul 2019

ing. Sorin Turcus, expert tehnic

Tabel 1
Costul pe mp de teren in localitati din jurul Bucurestiului

Denumire

localitate

Afumati

Balotesti 920 60
Caldarusani 60 28
Cernica 100 70
Domnesti 215 116
Mogosoaia 290 173
Pasdrea 100 60
Pipera 780 300
Popesti-Leordeni 150 135
Rosu 235 194
Stefanesti 40 34
Voluntari 357 194

a) terenuri ce dispun de toate dotdrile: electricitate, apa/canalizare,
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Cost/mp teren
(euro, TVA inclus)
90 60 40 35 28 15
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12
16
15
15
90
10
100
10
93

eventual gaze, avand accese usoare de pe drumuri pavate sau asfaltate,

forme geometrice convenabile, vecinatdti convenabile
b) terenuri cdrora le lipsesc una sau mai multe din facilitdtile de la punctul a.
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De lainceput trebuie sd aratam ca
sunt doud elemente primordiale
care determina costul final al unei
locuinte, sianume:

1. Costul terenului pe care urmea-
za sa fie amplasata constructia;

2. Costul propriu-zis al lucrdrilor,
inclusiv proiectarea, urmarirea lu-
crarilor, taxele si alte cheltuieli co-
nexe: certificate de urbanism, au-
torizatie de construire, avize de la
pompieri etc.

Costul terenului are o pondere im-
portanta in costul total al viitoru-
lui imobil, putand fi zero in cazul
n care beneficiarul detine propriul
teren si putand chiar depdsi costul
total al realizarii locuintei.
Consideram, desi este doar par-
tial adevdrat, ca preturile terenu-
rilor din Bucuresti sunt prohibiti-
ve pentru constructia unei case si
am luat Tn calcul in analiza noastra
achizitia unui lot de teren aflat in
intravilanul unor localitati limitro-
fe Bucurestiului.

Prezentdm in tabelul nr. 1 preturile
terenurilor in cateva localitati din
jurul Bucurestiului.

Se poate observa ca cele mai mul-
te preturi din zonele centrale si
mediene ale respectivelor locali-
tati se regasesc si pentru terenu-
rile din zonele periferice si mar-
ginase ale Bucurestiului (Raho-
va, Prelungirea Ghencea, Pante-
limon etc.)

Costul terenului pe care urmeaza sa
fie amplasata o locuinta mai este in-
fluentat si de mdrimea terenului,
forma acestuia, amplasamentul fatd
de complexe comerciale, fata de
scoli, crese, gradinite etc.

Am ales un teren cu suprafata de
300 mp Intrucat vd propunem sa
analizam care este costul unei lo-
cuinte parter plus un etaj (cele

mai raspandite) cu trei dormitoa-
re, living plus loc de luat masa, o
camera de baie si un grup sanitar
cu lavoar, vas WCsi dus.

Locuinta, propusa de firma de ar-
hitectura Prokon, are o suprafata
utila de 105,90 mp, suprafata con-
struitd totala fiind de 144,45 mp.
Amprenta la sol de 88 mp o face
ideald pentru un teren cu o supra-
fatd de 300 mp, avand eventual
forma unui dreptunghi cu dimen-
siunile de 16,00 x 18,50 mp.
Constructia are o structurd alca-
tuita din cadre din beton armat cu
zidarie din blocuri ceramice, inve-
litoare din tabld profilata pe sar-
panta din lemn, fundatii continue
tip grinzi din beton armat, termo-
sistem cu polistiren expandat, ter-
moizolatii acoperis cu vata mine-
rald bazaltica, tamplarie exteri-
oara din PVC cu geam termopan,
usa metalicd de intrare, tampla-
rie interioara din lemn triplustrati-
ficat, pardoseli interioare din par-
chet laminat si placi de gresie gla-
zurate, placdri cu pldci din faianta
la grupurile sanitare si bucdtarie,
vopsitorii lavabile la interior si la
exterior, placdri exterioare cu pia-
tra naturala. Obiectele, armaturi-
le sanitare si materialele pentru in-
stalatii sunt din cele uzuale.

Fiind bransatd la toate utilitatile,
ncalzirea locuintei se realizeaza
cu o centrala termica cu tiraj for-
tat si calorifere din otel.
Autorizatia de construire nu poa-
te fi obtinutd in lipsa unui pro-
ject de executie. Costul unui pro-
iect tehnic de executie, care in-
clude si documentatia pentru ob-
tinerea autorizatiei de construire
este cuprins intre 10 si 25 euro/mp



suprafatd construita totald, calcu-
latd prin insumarea tuturor nivelu-
rilor constructiei, inclusiv spatiile
exterioare (terase acoperite, ve-
rande, balcoane, garaje, etc.)

n exemplul nostru proiectarea
costa 1520 euro pentru o locuintd
standard, construita pe un teren
ce nu necesita imbunatatiri.

La aceasta suma se mai adaugd 75
euro, taxa pentru verificarea pro-
iectului de cdtre un verificator teh-
nic atestat.

Proiectul tehnic de executie com-
plet include un memoriu tehnic

cu descrierea detaliata a modu-
lui de desfasurare a lucrarilor, fa-
zele determinate si grafic de exe-
cutie, precum si antemadsurdtorile
pentru fiecare capitol al construc-
tiei: terasamente, structura de re-
zistentd, Tnvelitoare, izolatii, insta-
latii electrice, sanitare si termice.
De asemenea, proiectul tehnic de
executie va cuprinde planse de-
senate cu toate detaliile necesare
realizarii constructiei.

Executarea lucrarilor de
constructii

Dacad beneficiarul doreste obtine-
rea unor garantii pentru lucrari-
le executate, inclusiv a unui cer-
tificat de garantie, este de pre-
ferat sa fie angajata o firma de
constructii care sa execute toa-
te lucrarile proiectate, inclusiv

pe cele de instalatii. Pentru anu-
mite lucrari, constructorul va pu-
tearecurge la subantreprenori,
dar numai lui fi va reveni intrea-
ga responsabilitate pentru toate
lucrarile.

Beneficiarul poate sd apeleze di-
rect la firme specializate pe dife-
rite domenii, de exemplu la o fir-
ma care sd execute toate lucrari-
le de terasamente, la alta care sa
execute structura de rezistenta, la
alta pentru finisaje, la firme pen-
tru executarea lucrdrilor de insta-
latii etc. Desi s-ar putea crede cain
acest fel se obtin unele economii,
faptul ca beneficiarul este obligat
sa asigure el coordonarea tuturor
lucrarilor poate genera unele dis-
functionalitdti in realizarea de an-
samblu a constructiei.

Estimare informativa a costurilor de edificare a unei case parter plus etaj de 106 mp s.u.

Excavatii
Umpluturi si compactari
Hidroizolatii si lucrari aferente

Termoizolatii cu vata
mineralal0cm

Termoizolatii cu polistiren
extrudat

Termoizolatii cu polistiren
expandat

Beton simplu in fundatii

Beton armat in structura

Scari si podeste din beton
Balustrade balcon

Zidarii din blocuri ceramice
Zidarii din caramida eficienta
Invelitoare tabla inclusiv astereala
Sarpanta din lemn

Pergola lemn

Trotuar in jurul cladirii

Alte lucrari de rezistenta

Total lucrari de rezistenta

Use intrare metalica

Tamplarie interioara din lemn
Tamplarie PVC cu geam termopan
Tencuieli exterioare

Vopsitorii lavabile exterioare
Placari exterioare cu piatra
Placari exterioare cu lemn
Tencuieli interioare

Vopsitorii lavabile interioare
Placari cu placi de faianta
Pardoseli din parchet laminat
Pardoseli din gresie glazurata
Pardoseli din gresie rez.la inghet
Alte lucrari de finisaj

Total lucrari de finisaj
Bransament apa/canalizare
Coloane si legaturi sanitare
Obiecte si armaturi sanitare
Bransament retea electrica
Cabluri,conductori,tevi electrice
Aparate electrice

Corpuri de iluminat
Bransamenr retea gaze

Coloane si legaturi incalzire
Centrala termica gaze tiraj fortat
Corpuri de incalzire din otel
Termoizolatii conducte

Alte lucrari de instalatii

Total lucrari de instalatii

Total general

mc
mp

mp

mp

mp

mc
mc
ml
ml
mc
mp
mp
mc
mp
mp
%

buc
mp
mp
mp
mp
mp
mp
mp
mp
mp
mp
mp
mp
%

lei
lei
lei
lei
ml
lei
lei
lei
lei
lei
lei
lei
%

24,20
20,80
64,50

52,00

106,00

156,00

25,40
48,40
17,00
7,20
55,30
59,60
138,00
4,57
10,00
52,00
3,00

1,00
10,93
23,58

207,00

159,00
33,00
15,80

444,00

416,00
28,00
73,52
40,89
20,25

3,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1336,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

145,31
399,37
407,62

615,12

1092,00

217781

2276,84
15734,23
489,56
1781,98
11041,73
2220,25
4530,11
4697,52
2580,42
2075,54
1567,96
53.833
1128,84
1556,80
4581,09
2956,51
2943,24
1642,86
358,11
3310,78
3477,31
824,08
1226,69
2348,76
1472,51
834,83
28.662
1582,74
816,13
1234,95
962,61
1787,87
1745,73
1633,43
1595,12
1512,88
1157,73
1106,15
1019,79
484,65
16.640
99.136

Total(lei)
din care

690
1.897
1.936

2.922

5.187

10.345

10.815
74.738
2.325
8.464
52.448
10.546
21.518
22.313
12.257
9.859
7.448
255.708
5.362
7.395
21.760
14.043
13.980
7.804
1.701
15.726
16.517
3.914
5.827
11.157
6.994
3.965
136.146
7.518
3.877
5.866
4572
8.492
8.292
7.759
7.577
7.186
5.499
5.254
4.844
2.302
79.039
470.894

585
852

1.571

3.178

4.160

5575
35.292
1.056
4.889
34.246
4.389
6.390
6.314
6.790
2.147
3.523
120.957
3.580
4.264
14.490
1.408
1.430
2.769
745
1.278
2.495
1.774
2514
4.460
2.640
1315
45.162
3.170
1.964
2.228
2.150
1.720
2.980
3.339
3.032
1.898
3.128
2.796
2420
925
31.750
197.869

770
531

516

527

3.229

2.150
17.610
605
1.157
3.217
3.144
8.980
9.624
1.965
4.895
1.777
61.004
250
1.018
1.053
8.623
8.556
2.805
470
9.955
9.303
1.022
1.648
3.509
2.356
1.517
52.085
2.200
805
1.962
1.116
4.346
2.943
2.203
2.380
3.235
600
957
1.040
714
24.501
137.589
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206
894

Alte

cheltuieli

lei
197
542
553

835

1.482

2.956

3.090
21.354
664
2418
14.985
3.013
6.148
6.375
3.502
2.817
2.128
73.060
1.532
2.113
6.217
4.012
3.994
2.230
486
4.493
4719
1.118
1.665
3.188
1.998
1.133
38.899
2.148
1.108
1.676
1.306
2.426
2.369
2217
2.165
2.053
1.571
1.501
1.384
658
22.583
134.541
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Dotare minimala locuinta

Denumire dotare

Paturi duble complete
Noptiere

Dulap haine 5 usi

Dulap haine 3 usi

Masa toaletd

Masa bucatarie cu 4 scaune
Canapea living

Fotolii living

Masutad living

Comodd

Biblioteca

Dulap bucatdrie

Aragaz

Hota

Combina frigorifica

Cuptor microunde

Masina de spalat rufe
Masina de spalat vase
Aparat aer conditionat 12000 BTU
Aparat aer conditionat 9000 BTU
TOTAL IN LEIL, TVA inclus

. . & Valoarein lei,
Pret in lei/bucata g TVA inclus
minim maxim £ minim maxim
1500 8000 3 4500 | 24000
123 875 6 738 5250
1546 5710 1 1546 5710
407 2499 2 814 4998
379 1189 1 379 1189
198 4845 1 198 4845
799 7000 1 799 7000
450 2800 3 1350 8400
70 1673 1 70 1673
280 3390 1 280 3390
369 4660 1 369 4660
500 4845 1 500 4845
600 3600 1 600 3600
150 500 1 150 500
770 15000 | 1 770 15000
750 2450 1 750 2450
900 2100 1 900 2100
1000 4600 1 1000 | 4600
1419 10499 | 1 1419 | 10499
1240 8399 3 3720 | 25197
20852 | 139906
4417.8 | 29641

TOTAL IN EURO,TVA inclus

Tn plus, va fi foarte dificil s3 obti-
na un certificat de garantie pen-
tru toata constructia, fiecare con-
structor sau instalator garantand
numai pentru lucrarile executa-
tedeel.

La semnarea contractului de exe-
cutie cu un antreprenor se acor-
dd, de regula un avans de 30% din
valoarea contractului, urmatoa-
rele plati urmand sa fie facute in
baza situatiilor de lucrdri periodi-

ce acceptate de catre beneficiar
prin dirigintele de santier angajat.
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Orice lucrare suplimentara, nece-
sard a fi executata si care nu a fost
inclusa Tn devizul initial, va fi nego-
ciatd Intre constructor si benefici-
ar si va fi executata numai cu ac-
ceptul acestuia. La fel, se va nego-
cia sin cazul in care vor fi lucrdri
suplimentare dorite de catre be-
neficiar ce nu au fost cuprinse in
devizul initial. O garantie de 10%
din valoarea totala a contractului,
este retinutd pe situatiile periodi-
ce de lucrdri. Aceasta garantie se

restituie integral constructorului

cu ocazia receptiei finale, de obi-
cei un an de la terminarea tuturor
lucrarilor, cu conditia ca, Tn con-
tul acestei garantii, sa nu fi trebuit
sa fie executate unele remedieri la
defecte aparute dupa receptia la
terminarea lucrdrilor.

Costul total al locuintei analizate,
inclusiv lucrdrile de instalatii elec-
trice, sanitare si termice, inclusiv
bransarea la utilitati: apa-canal,
electricitate, gaze, inclusiv proiec-
tarea si alte cheltuieli conexe se
ridica la suma de 99.136 euro re-
spectiv, 645 euro/mp suprafata
desfasurata si 936 euro/mp supra-
fata utila. Toate preturile includ
TVA de 19%

Analizand costurile pe capitole

de cheltuieli observam ca cea mai
mare pondere o detin lucrarile de
rezistenta, 54,30% din costul total,
din care lucrdrile de betoane si zi-
darii au o pondere de 18,66% din
costul total.

Lucrdrile de finisari: tencuieli, vop-
sitorii lavabile, pardoseli, placari si
tamplarii exterioare si interioare
detin o pondere de 28,91% din cos-
tul total al locuintei. Instalatiile au
o pondere de 12,60 % iar bransa-
mentele de 4,18% din costul total.
Precizam cd am considerat toate
utilitatile langa proprietate.

Tn afara lucrérilor de proiectare si
constructii, care includ si o dota-
re minima cu obiecte si armaturi
sanitare la grupurile sanitare sila
bucdtdrie precum si calorifere si

o centrala termica, restul mobila-
rii casei este foarte greu de cuan-
tificat intrucat exista o mare vari-
etate de mobilier si preturi chiar

si pentru mobila nu de foarte Tnal-
ta calitate. Numai cu titlu informa-
tiv, consideram ca mobilarea aces-
tei locuinte poate fi cuprinsa intre
5000 si 30.000 euro, TVAinclus.

Amenajarea spatiului liber
din jurul cladirii

Tn devizul locuintei nu au fost cu-
prinse decat trotuarele si platfor-
mele betonate a caror suprafata
este de 52mp. Impreuni cu supra-
fata ocupata de constructie, su-
prafata totald ocupata a terenu-
lui de 300 mp este de 130 mp, ra-
manand 170 mp pe care proprieta-
rul si-l va amenaja cum va dori: va
semana gazon, va face ronduri cu
flori, poate isi va amenaja o mica
gradinita de legume, va planta
pomi decorative sau fructiferi.
Este greu de evaluat si cat va cos-
ta Tmprejmuirea (daca lotul are ve-
cini pe cel putin doua laturi, costul
Tmprejmuirii va fi impartit cu aces-
tia, ramanand ca proprietarul sa
suporte cheltuielile integrale pen-
tru celelalte doua laturi, in care
sunt cuprinse si portile de acces.
Gardurile si portile pot fi realiza-
te din lemn, metal,plastic etc. Cele
mai scumpe garduri sunt din zida-
rie si fier forjat, existand o multi-
me de modele, de inaltimi ale gar-
dului, de naltimea fierului for-
jat,etc. Chiar si cele mai ieftine
garduri realizate cu uluci din lemn
au preturi diferite in functie de
Tndltimea gardului, grosimea ulu-
cilor etc.

Cat ne va costa la final
constructia casei

Este simplu ! Adunam costul te-
renului cu costul constructi-

ei si aflam cd locuinta ne cos-

ta: 44.700euro + 99.136 euro =
143.836 euro. Daca mai adaugam
si dotdrile la costuri minime rezul-
td cd o astfel de locuinta constru-
ita Tn comuna Voluntari, de exem-
plu, gata de a putea fi locuitd va
costain total circa 150.000 euro. m



