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DOCUMENTAŢIE DE AVIZARE 

A LUCRĂRILOR DE INTERVENŢII 

1. INFORMAŢII GENERALE PRIVIND OBIECTIVUL DE INVESTIŢII 

1.1. Denumirea obiectivului de investiţii 

DESIGN BANK – reabilitare şi refuncţionalizare unitate administrativă ca 

centru de inovaţie 

1.2. Ordonator principal de credite / investitor 

MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE 

520008 Sf. Gheorghe, Str. 1 Decembrie 1918, Nr. 2., Jud. Covasna 

1.3. Beneficiarul investiţiei şi ordonator secundar de credite 

Asociaţia IT PLUS 

520027 Sf. Gheorghe, Str. Oltului, Nr. 4/A., Jud. Covasna 

1.4. Elaboratorul documentaţiei de avizare a lucrărilor de intervenţie 

OPEN WORKS SRL 

520055 Sf. Gheorghe, Str. Táncsics Mihály, Nr. 11., Jud. Covasna 
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2. SITUAŢIA EXISTENTĂ ŞI NECESITATEA REALIZĂRII LUCRĂRILOR DE INTERVENŢII 

2.1. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislaţie, acorduri relevante, structuri 

instituţionale şi financiare 

Municipiul Sf. Gheorghe consideră foarte important dezvoltarea 

industriilor creative, inovatoare ca o posibilitate de creştere a competitivităţii 

economice. În conformitate cu “Strategia de dezvoltare culturală a municipiului 

Sfântu Gheorghe pentru perioada 2016-2022”, aprobată de HCL 133/2016 există 

iniţiative multiple pentru realizarea unei bunăstrări culturale pe plan local şi regional 

prin crearea cadrului pentru oportunităţi inovative. Rolul culturii în dezvoltarea 

regiunii se datorează legăturii evidente între cultură, creativitate şi inovare, care 

generează progres social şi economic. Municipiul Sf. Gheorghe poate mândri cu o 

moştenire spirituală predispusă la deschidere spre inovaţie, dar aceasta trebuie 

coordonat printr-o strategie pe termen lung, strategie care încurajează 

dezvoltarea culturii inovative, familială antreprenorilor în toate domeniile. Sprijinirea 

tinerilor antreprenori şi a firmelor start-up ajută la eliberare energiei creative 

generatoare de valori. Aceste energii creative ale individului sau ale unui grup pot 

fi investite pentru dezvoltarea bunăstării întregii comunităţi. Un spaţiu 

multifuncţional, flexibil poate fi catalizatorul de dialoguri, de acţiuni creative, suport 

fizic pentru firme noi, şi concomitent, generator de noi locuri de muncă. 

2.2. Analiza situaţiei existente şi identificarea necesităţilor şi a deficienţelor 

Fostul sediu al Băncii Naţionale Române a fost concepută ca o clădire de 

birouri, cu spaţiu amplu de primire, birouri înşiruite şi grupuri sanitare organizate pe 

fiecare nivel. Spaţiul neutilizat în zona centrală oferă posibilitatea de reconversie 

funcţională. Configuraţia spaţială existentă favorizează o revitalizare cu funcţiune 

principală originală (birouri). În municipiul Sf. Gheorghe există 2 clădiri cu birouri 

închiriabile realizate şi administrate din fonduri publice: Incubatorul de Afaceri şi 

clădirea de birouri din zona industrială. Aceste obiective împreună cu birourile 

private, închiriabile ale oraşului (de ex. fostul Institut de Proiectare), satisfac cererea 

pieţei pentru spaţii de birouri convenţionale. Nu există însă în oraşul nostru birouri 
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pentru muncă informală, creativă (de ex. coworking), considerată de multe ori 

catalizatorul necesar pentru start up-uri (întreprinderi debutante, inovative, cu 

valoare adăugată, creativă, semnificativă). Locaţia este ideală pentru un nou 

centru de inovaţie, facil accesibil datorită poziţiei în oraş. Deficienţele funcţionale 

majore se datorează din lipsa unei săli multifuncţionale, lipsa spaţiilor tehnice şi lipsa 

locurilor de parcare. Clădirea trebuie reabilitată energetic atât la nivelul faţadelor, 

cât şi a instalaţiilor. 

2.3. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investiţiei publice 

Obiectivul investiţiei este realizarea unui centru de inovaţie, o casă Start-

Up pentru mici afaceri cu viziuni inovative prin crearea unui spaţiu catalizator de 

idei progresive, adecvat lucrului în grup sau individual. Administrarea centrului va 

fi încredinţată Asociaţiei IT PLUS, organizaţie locală devotată pentru inovaţie care 

cunoaşte bine actorii din domeniu. Vor fi amenjate spaţii de lucru în sistem 

coworking pentru firme IT şi design cu toate funcţiunile auxiliare necesare (săli de 

şedinţă, grupuri sanitare, chicinete, sky-box etc.), o sală de conferinţă de 80-100 

persoane la etaj, respectiv vestibul şi recepţie, spaţii de expoziţie creativă pentru 

vizitatori, o sală multimedia în spaţiul trezorului, cafenea cu bucătărie şi home bank 

la parter. Dispoziţia funcţională propusă, deschisă este adecvată pentru o 

conversie ulterioară într-o dispoziţie celulară. În faţa intrării principale va fi construit 

un pavilion de intrare ca un gest urbanistic pentru atragerea vizitatorilor. 

3. DESCRIEREA CONSTRUCŢIEI EXISTENTE 

3.1. Particularităţi ale amplasamentului 

a) descrierea amplasamentului 

- categoria parcelei: intravilan, zonă instituţii publice şi servicii 

- suprafaţa parcelei: 1006 m2 

- dimensiunile principale: 51,93 m x 28,36 m 

Amplasamentul se află în centrul istoric al municipiului Sf. Gheorghe, într-o 

zonă caracterizată printr-o morfologie urbană mixtă, cu inserţii de blocuri în ţesutul 

urban, tradiţional (construcţii lipite la calcan, înşiruite dealungul străzii, cu coama 
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acoperişului paralel cu strada). Pe parcela înscrisă în C. F. Sf. Gheorghe cu nr. 

23502. se află imobilul însrcis în C. F. Sf. Gheorghe cu nr. 23502-C1-U1, care 

reprezintă fostele spaţii administrative ale sucursalei Băncii Naţionale, amplasate la 

primele 2 nivele ale blocului de locuinţe de pe parcela amintită anterior.  

b) relaţiile cu zone învecinate, accesuri existente şi posibile 

Parcela înscrisă în C. F. Sf. Gheorghe cu nr. 23502. este amplasat la colţul 

străzilor Kossuth Lajos şi Kőrösi Csoma Sándor având acces pietonal şi carosabil din 

ambele străzi. Vecinătăţile: 

- la vest: domeniu public, Str. Kossuth Lajos 

- la sud: domeniu public, spaţiu verde între străzile Kossuth Lajos şi Kőrösi Csoma 

Sándor 

- la est: domeniu public, Str. Kőrösi Csoma Sándor 

- la nord: domeniu privat al Municipiului Sf. Gheorghe 

c) datele seismice şi climatice 

Încărcările de zăpadă: amplasamentul se încadrează în zona 2, cu 

intensitatea normată a încărcării dată de zăpadă este de sk = 2,0 kPa pentru o 

perioadă de revenire de 50 ani, conform CR1-1-3-2012 şi SR-EN 1991-1-

3:2005/NA:2006. 

Încărcările date de vânt: valoarea fundamentală a vitezei de referinţă a 

vântului vb.0 = 27 m/s conform SR-EN 1991-1-4:2006/NB:2007, şi valoarea de referinţă 

ale presiunii dinamice a qb = 0,6 kPa la interval mediu de recurenţă de IMR=50 ani 

conform CR1-1-4-2012. 

Municipiul Sfântu Gheorghe se încadrează în zona seismică cu 

acceleraţia de vârf a terenului de ag = 0,20 g la un interval mediu de recurenţă de 

IMR=225 ani, şi cu perioada de colţ Tc = 0,7 s, conform P100-1/2013. 

d) studii de teren 

Particularităţile geotehnice ale terenului conform studiului geotehnic 

anexat (nr. proiect 1102 / 07. 2017.), elaborat de către GEMINEX SRL, care a 

executat un foraj geotehnic şi un sondaj cu penetrometru dinamic uşor: 

- valoarea de bază ale presiunii convenţionale de calcul: pconv = 270 kPa 

pentru argila neagră şi cafenie situată sub orizontul de umplutură de 1,10 m. 

- adâncimea de îngheţ în zonă este la -1,10 m conform STAS 6054-85 

- s-a interceptat nivelul apei freatice la -4,00 m faţă de nivelul terenului. 

Terenul poate fi considerat plat, conform studiului topografic anexat, 

întocmit de EURO-TOPO SRL. 
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e) situaţia utilităţilor tehnico-edilitare existente 

Există branşamente parţial funcţionale la reţelele publice de instalaţii 

(apă, canalizare, electricitate). Soluţiile tehnice finale privind branşamentele la 

utilităţile tehnico-edilitare vor fi stabilite după obţinerea avizelor de principiu pentru 

branşamente. 

f) analiza vulnerabilităţilor cauzate de factori de risc, antropici şi naturali, inclusiv 

de schimbări climatice ce pot afecta investiţia 

Riscul degradării: amânarea reabilitării construcţiei neutilizate şi 

nesupravegheate poate accelera procesul de degradare. 

Riscul demografic: scaderea numărului de locuitori în municipiul Sf. 

Gheorghe ar trebui să favorizeze utilizarea fondului construit existent faţă de 

realizarea construcţiilor noi. 

Riscul climatic: schimbările climatice şi încălzirea globală trebuie să 

genereze o atitudine responsabilă faţă de fondul construit, care să rezultă 

reabilitări cu o atenţie specială la economia de energie. 

g) informaţii privind posibile interferenţe cu monumente istorice / de arhitectură 

sau situri arheologice pe amplasament sau în zona imediat învecinată; existenţa 

condiţionărilor specifice în cazul existenţei unor zone protejate 

Amplasamentul investiţiei se află în proximitatea şi zona de protecţie a 

Palatului Beör, clasat monument istoric, cod LMI: CV-II-m-B-13111. Blocul de 

locuinţe cu 8 nivele supraterane al căror primele 2 nivele adăposteşte fostul sediu 

al Băncii Naţionale Române, a fost construit în 1988 şi reprezintă o intervenţie 

urbană agresivă care reflectă o nepăsare şi dispreţ faţă de ţesutul urban istoric. 

3.2. Regimul juridic 

a) natura proprietăţii sau titlul asupra construcţiei existente, inclusiv servituţi, drept 

de preempţiune 

Blocul de locuinţe amplasat pe parcela înscrisă în C. F. Sf. Gheorghe cu 

nr. 23502. adăposteşte pe primele 2 nivele spaţiile fostului sediu al sucursalei Băncii 

Naţionale, imobil însrcis în C. F. Sf. Gheorghe cu nr. 23502-C1-U1, aflat în 

proprietatea Municipiului Sf. Gheorghe. Nu sunt înscrise servituţi sau drepturi de 

preempţiune în cartea funciară. Nu există reţele edilitare care traversează terenul. 
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b) destinaţia construcţiei existente 

Imobilul a fost construit ca sediul sucursalei Băncii Naţionale Române 

(funcţiune administrativă), fiind actualmente doar parţial utilizat ca depozit pentru 

Teatrul „Andrei Mureşanu”. 

c) includerea construcţiei existente în listele monumentelor istorice, situri 

arheologice, arii naturale protejate, precum şi zonele de protecţie ale acestora  şi 

în zone construite protejate, după caz 

Construcţia existentă nu este monument istoric, dar se află în zona de 

protecţie al Palatului Beör, clasat monument istoric, cod LMI: CV-II-m-B-13111. 

d) informaţii / obligaţii / constrângeri extrase din documentaţiile de urbanism, 

după caz 

Condiţiile de amplasare şi realizare ale construcţiilor sunt reglementate de 

Codul Civil, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu 

toate modificările ulterioare, actualizată la zi, HG nr. 525/1996 pentru aprobarea 

Regulamentului general de urbanism şi toate reglementările în vigoare din 

domeniul urbanismului, documentaţia de urbanism nr. 125/2010., faza P.U.Z. 

aprobat prin H.C.L. nr. 238/2011, respectiv certificatul de urbanism nr. 439. din 18. 

09. 2018. 

3.3. Caracteristici tehnice şi parametri specifici 

a) categoria şi clasa de importanţă 

Construcţia existentă se încadrează la categoria normală „C” de 

importanţă şi la clasa normală „III” de importanţă. 

b) cod în Lista monumentelor istorice, după caz 

Nu este cazul. 

c) perioada de construire 

Clădirea a fost proiectată şi construită în perioada 1986-1989. 

d) suprafaţa construită 

Suprafaţa construită existentă este de 1006 m2. 

Suprafaţa construită existentă studiată este de 864,86 m2. 
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e) suprafaţa construită desfăşurată 

Suprafaţa construită desfăşurată existentă este de 7042 m2. 

Suprafaţa construită desfăşurată existentă studiată este de 1717,12 m2. 

f) valoarea de inventar a construcţiei 

Valoarea de inventar a construcţiei exitente este de 1 870 446,59 lei. 

g) alţi parametri, în funcţie de specificul şi natura construcţiei existente 

Regimul de înălţime existent este de s+p+7. 

Regimul de înălţime existent, studiat este de p+1. 

POT existent este de 100 %, CUT existent este de 7,0. 

Suprafaţa utilă, existentă, studiată este de 1144,31 m2. 

3.4. Analiza stării construcţiei, pe baza concluziilor expertizei tehnice şi/sau ale 

auditului energetic, precum şi ale studiului  arhitecturalo-istoric în cazul imobilelor 

care beneficiază de regimul de protecţie de monument istoric şi al imobilelor aflate 

în zonele de protecţie ale monumentelor istorice sau în zone construite protejate. 

Expertiza tehnică nr. 952/2016, întocmit de PROIECT BÍRÓ SRL şi expertul 

tehnic atestat ing. Bíró Gábor afirmă: „Datorită întreţinerii corecte structura 

construcţiei se află în stare foarte bună şi cu ocazia seismului din 1990 nu s-au 

produs degradări. Nu sunt urme de tasări, deformări sau alte deteriorări la 

elemente structurale” respectiv „pe baza normativului P100-3/2008, art. 8.4. putem 

enunţa, că imobilul din cauză (...) se încadrează în clasa de risc RsIII., corespunde 

cerinţelor de siguranţă suficientă faţă de acţiunea seismică.” 

Auditul energetic nr. 367/2017, întocmit de V&V PROJEKT SRL şi auditorul 

energetic atestat gr. I. ing. Varga Szabolcs ajunge la următoarele concluzii privind 

starea construcţiei existente: 

„- Majoritatea startificaţiilor care alcătuiesc anvelopa clădirii sunt lipsite 

de termoizolaţie adecvată şi sunt caracterizate de rezistenţă termică mai scăzută 

faţă din normativele în vigoare. În cazul unei umidităţi relative ale aerului ridicate, 

pe suprafeţele reci din interior ar fi îndeplinite condiţiile producerii condensului 

- Rezultatele în ceea ce priveşte consumul de energie sunt relativ 

favorabile din cauza aporturilor solare, datorate suprafeţelor vitrate sudice 

- Structura din beton armat constituie punţi termice importante în fiecare 

dintre stratificaţiile anvelopei termice 
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- Majoritatea tâmplăriei este din aluminiu şi se caracterizează prin 

termoizolare slabă şi neetanşeitate 

- Corpurile statice de încălzire nu au mai fost spălate de cel puţin trei ani, 

reţeaua de distribuţie este uzată 

- Obiectele sanitare sunt uzate, nu există furnizare de apă caldă 

- Din analiza performanţei energetice a unităţii de clădire şi comparaţia 

performanţei termice ale stratificaţiilor clădirii cu cele recomandate se poate 

trage concluzia că unitatea de clădire necesită măsuri accentuate de reabilitare 

şi modernizare termică.” 

Blocul de locuinţe cu 8 nivele supraterane care adăposteşte obiectul 

prezentului proiect, reprezintă o intervenţie urbană agresivă care reflectă o 

nepăsare şi dispreţ faţă de ţesutul urban istoric, care nu poate fi raportat în nici un 

fel la Palatul Beör, clasat monument istoric, cod LMI: CV-II-m-B-13111 în zona de 

protecţie căruie se află amplasamentul nostru. 

3.5. Starea tehnică, inclusiv sistemul structural şi analiza diagnostică, din punctul de 

vedere al asigurării cerinţelor fundamentale aplicabile, potrivit legii 

Cerinţa "A" rezistenţă şi stabilitate: conform expertizei tehnice prezentate 

în capitolul anterior şi anexată la prezentul proiect. 

Cerinţa "B" securitate la incendiu (înainte de 2007 cerinţa „C”): 

Clădirea este construcţie civilă, de înălţime joasă, fără săli aglomerate, cu 

funcţiune de învăţământ. Spaţiile studiate constituie un singur compartiment de 

incendiu, cu aria construită de 1006 m2 şi aria desfăşurată de 1717,12 m2. 

Compartimentul de incendiu se încadrează în categoria de risc mic de incendiu. 

În cadrul compartimentului de incendiu momentan prezenţa oamenilor poate să 

fie doar întâmplător, în total maxim 10 persoane simultan. Sunt asigurate 2 căi de 

evacuare independente pentru toate încăperiile construcţiei prin cele două scări 

(unul deschis, celălalt închis în propria casă de scară). În unele locuri căile de 

evacuare nu se încadrează în parametrii legali privind alcătuirea, lungimea şi 

gabaritul lor. Luând în considerare rezistenţa la foc a elementelor de construcţie şi 

clasele de reacţie la foc construcţia se încadrează la gradul II de rezistenţă la foc. 

Clădirea este echipată cu hidranţi de incendiu interiori. 

Clădirea este echipată cu hidranţi de incendiu exteriori. 

Clădirea nu este echipată cu instalaţii de semnalizare a incendiilor. 
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Cerinţa "C" igienă, sănătate şi mediu (înainte de 2007 cerinţa „D”): în 

general sunt respectate normele tehnice în vigoare cu impact asupra sănătăţii 

publice (STAS 6472 privind microclimatul, NP 008 privind puritatea aerului, STAS 6221 

şi STAS 6646 privind iluminarea naturală şi artficială, prevederile Legii 265/2006 

privind protecţia mediului, Legea 107/1996 a apelor, OG 243/2000 privind protecţia 

atmosferei, HGR 188/2002, Ord. MAPPM 125/1993, Ord. MAPPM 125/1996, Ord. 

MAPPM 756/1997, etc.). Comfortul termic şi ventilarea igienică a încăperiilor lasă 

de dorit. 

Cerinţa "D" siguranţa în exploatare (înainte de 2007 cerinţa „B”): 

Sunt asigurate dimensiunile minime prevăzute în reglementările tehnice în 

vigoare pentru toate spaţiile existente, în special pentru zonele de circulaţii. 

Scările, respectiv toate parapetele, balustradele interioare şi exterioare, 

îndeplinesc în mare parte prevederile normativelor NP 063-02 privind criteriile de 

performanţă specifice rampelor şi scărilor pentru circulaţia pietonală în construcţii 

şi GP 089-03 privind proiectarea scărilor şi rampelor la clădiri. 

Sunt utilizate următoarele tipuri de pardoseli: pardoseli de piatră şi asfalt în 

exterior, respectiv pardoseli de piatră, mozaic, gresie ceramică, parchet şi parchet 

laminat în interior. Prelucrarea şi tratarea suprafeţelor orizontale în general 

împiedica alunecarea utilizatorilor conform reglementărilor tehnice în vigoare. 

Clădirea nu este accesibilă persoanelor cu handicap locomotor, conform 

normativului NP 051/2001. 

Cerinţa "E" protecţia la zgomot (înainte de 2007 cerinţa „F”): 

Tabelul de mai jos indică limitele admisibile pentru nivelul de zgomot 

echivalent interior, datorat acţiunii concomitente a surselor exterioare unităţii 

funcţionale din clădirile pentru birouri şi a agregatelor ce funcţionează în interiorul 

încăperilor (calculatoare, echipamente de climatizare/condiţionare a aerului etc.) 

conform indicativului C 125-2013: 

unitatea funcţională nivelul admis de zgomot de fundal 

dB(A) nr. de ord. al curbei Cz 

birouri cu activitate normală 45 40 

săli de conferinţă / şedinţă 45 40 

Nivelurile indicate trebuie înţelese cu uşi şi ferestre închise în încăperi 

mobilate, dar fără utilizatori. 
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Tabelul următor prezintă cerinţele de izolare fonică conform indicativului 

C 125-2013: 

elemente despărţitoare de 

construcţie între 

nivelul de 

zgomot 

perturbat, 

L10 dB(A) 

valori admisibile ale indiciilor 

de izolare la zgomot aerian şi 

de impact pt. elem. 

despărţitoare 

unitatea 

funcţională / 

nivel de 

zgomot permis 

spaţii 

alăturate 

pereţi, faţade 

R’w, dB 

planşee 

L’n,w, dB 

birouri cu 

activitate 

normală 

încăp. simil. 75 46 62 

holuri, scări 80 46 62 

săli de conf. 90 56 62 

săli de 

conferinţă / 

şedinţă 

încăp. simil. 90 56 58 

birouri 75 41 62 

holuri, scări 80 46 nu se admit 

Nu au fost efectuate măsurători privind performanţa de izolare acustică 

a structurilor despărţitoare. În lipsa acestor măsurători reducem prezentarea 

îndeplinirii acestei cerinţe la generalităţi: 

- pereţii despărţitori realizate ulterior din structuri uşoare de gipscarton cu 

siguranţă nu îndeplinesc cerinţele necesare de izolare fonică la zgomot aerian 

- pardoseliile realizate cu straturi contacte, fără strat flotant de izolare la 

zgomot de impact cu siguranţă nu îndeplinesc cerinţele necesare de izolare fonică 

la zgomot de impact. 

Cerinţa "F" izolarea termică şi economia de energie (în. de 2007 cerinţa 

„E”): conform auditul energetic prezentat în capitolul anterior şi anexat la prezentul 

studiu de fezabilitate. 

Cerinţa "G" utilizarea sustenabilă a resurselor naturale: conform auditul 

energetic prezentat în capitolul anterior şi anexat la prezentul studiu de fezabilitate. 

3.6. Actul doveditor al forţei majore, după caz 

Nu este cazul.
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4. CONCLUZIILE EXPERTIZEI TEHNICE ŞI, DUPĂ CAZ, ALE AUDITULUI ENERGETIC RESPECTIV 

STUDIILOR DE DIAGNOSTICARE 

a) clasa de risc seismic 

Expertul tehnic încadrează construcţia în clasa de risc seismic Rs IV, 

conform P100-3/2008. 

b) prezentarea a minimum două soluţii de intervenţie 

Prezenta investiţie poate fi rezolvată printr-o soluţie minimală, respectiv 

maximală. 

Prin soluţie minimală se înţelege reconversia clădirii prin înlocuirea pereţilor 

despărţitori, finisajelor şi a obiectelor sanitare uzate şi conceperea spaţiilor 

destinate muncii intelectuale prin eforturi minimale financiar, cu forţă şi materiale 

locale, ieftine dar estetice. În această variantă de soluţie nu se opteză pentru 

ridicarea eficienţei energetice a clădirii. 

Soluţia maximală se va desfăşura în concordanţă cu recomandările 

auditorului energetic, conform punctului c), utilizând materiale şi soluţii 

performante, pe cât posibil locale. 

c) soluţiile tehnice şi măsurile propuse de către expertul tehnic şi, după caz, 

auditorul energetic spre a fi dezvoltate în cadrul documentaţiei de avizare a 

lucrărilor de intervenţii 

Conform expertizei tehnice nu este necesară o intervenţie structurală 

majoră pentru situaţia existentă. Întrucât structura de cadre (stâlpi şi grinzi) nu va fi 

afectată, modificările funcţionale propuse nu periclitează rezistenţa si stabilitatea 

clădirii. 

Auditul energetic identifică două pachete de soluţii: una minimală (p1) şi 

una maximală (p2). Pachetul minimal conţine termoizolarea exterioară a faţadelor 

accesibile, termoizolarea inferioară a planşeelor în contact cu spaţii neîncălzite 

(exterior, demisol) şi a pardoselilor în contact cu solul, termoizolarea superioară a 

acoperişurilor terasă, schimbarea tâmplăriei exterioare cu confecţii performante 

din punct de vedere energetic, respectiv dotarea clădirii cu sisteme performante 

de încălzire, prepararea apei calde de consum şi de iluminat. Pachetul maximal 

este completat cu termoizolarea interioară a pereţilor inaccesibile din exterior, 
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echiparea imobilului cu un sistem de ventilare cu recuperator de căldură şi dacă 

este posibil montarea unui sistem de panouri solare şi fotovoltaice pe acoperişul 

terasă de peste corpul central. Elaboratorul prezentei DALI recomandă aplicarea 

pachetului maximal. 

d) recomandarea intervenţilor necesare pentru asigurarea funcţionării conform 

cerinţelor şi conform exigenţelor de calitate 

Cerinţa "A" rezistenţă şi stabilitate: 

Nu este necesară o intervenţie structurală majoră pentru consolidarea 

structurii existente. 

Cerinţa "B" securitate la incendiu:  

Se propune realizarea unei scări închise într-o casă de scară şi utilizarea 

caselor de scară a blocului de locuinţe ca căi secundare de evacuare. Imobilul 

va fi echipată cu hidranţi de incendiu interiori, hidranţi de incendiu exteriori şi 

instalaţii de semnalizare a incendiilor. 

Cerinţa "C" igienă, sănătate şi mediu:  

Prin termoizolarea construcţiei, reabilitarea sistemelor de instalaţii va fi 

creată un mediu mai confortabil şi igienic. În soluţia maximală se propune 

echiparea clădirii cu un sistem de ventilare cu recuperator de căldură, respectiv 

un sistem de energie regenerabilă prin panouri solare şi fotovoltaice, măsuri care 

reduc emisiile de carbon, astfel ajută la protejarea mediului. 

Cerinţa "D" siguranţa în exploatare: 

Vor fi asigurate dimensiunile minime prevăzute în reglementările tehnice 

în vigoare pentru toate spaţiile propuse, în special pentru zonele de circulaţii. 

Scările, respectiv toate parapetele, balustradele interioare şi exterioare, 

respectiv rampele exterioare îndeplinesc prevederile normativelor NP 063-02 

privind criteriile de performanţă specifice rampelor şi scărilor pentru circulaţia 

pietonală în construcţii şi GP 089-03 privind proiectarea scărilor şi rampelor la clădiri. 

Prelucrarea şi tratarea suprafeţelor orizontale va împiedica alunecarea 

utilizatorilor conform reglementărilor tehnice în vigoare. 

Suprafeţele mari, vitrate vor fi confecţionate cu foi de sticlă de siguranţă 

(sticlă securizată sau duplex) pe ambele feţe. 
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Toate încăperile majore vor fi accesibile persoanelor cu handicap 

locomotor, conform normativului NP 051/2001. Va fi amenajată câte un grup 

sanitar pentru persoane cu dizabilităţi. 

Cerinţa "E" protecţia la zgomot: 

Vor fi realizate pereţii despărţitori din structuri uşoare cu izolare fonică. Vor 

fi realizate pardoseli flotante cu strat de izolare la zgomot de impact. 

Cerinţa "F" izolarea termică şi economia de energie: 

Adoptând o soluţie maximală se propune eficientizarea imobilului din 

punct de vedere al economiei de energie, conform punctului c). 

Cerinţa "G" utilizarea sustenabilă a resurselor naturale: 

Se propune, dacă este posibil, montarea unui sistem de panouri solare şi 

fotovoltaice pe acoperişul terasă de peste corpul central, măsură care reduce 

emisiile de carbon, astfel ajută la protejarea mediului. 
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5. IDENTIFICAREA SCENARIILOR TEHNICO-ECONOMICE ŞI ANALIZA DETALIATĂ A 

ACESTORA 

5.1. Soluţia tehnică, din punct de vedere tehnologic, constructiv, tehnic, funcţional-

arhitectural şi economic 

a) descrierea principalelor lucrări de intervenţie  

Analizăm două scenarii tehnico-economice: una minimală şi una 

maximală. 

Prin soluţie minimală se înţelege reconversia clădirii prin înlocuirea 

pereţilor despărţitori, finisajelor şi a obiectelor sanitare uzate şi conceperea spaţiilor 

destinate muncii intelectuale prin eforturi minimale financiar, cu forţă şi materiale 

locale, ieftine dar estetice. În această variantă de soluţie se opteză doar pentru 

ridicarea absolut necesară a eficienţei energetice a clădirii. 

Soluţia maximală se va desfăşura în concordanţă cu recomandările 

auditorului energetic, conform punctului c), utilizând materiale şi soluţii 

performante, pe cât posibil locale. Mai departe prezentăm acest scenariu. 

Tema de proiectare va fi dezvoltată în structura existentă a construcţiei, 

cu respectarea sistemului structural existent (fundaţii din beton, cadre şi planşee 

de beton, închideri şi compartimentări zidite, respectiv acoperiş tip terasă peste 

tronsonul principal al intrării principale). Principalele intervenţii structurale vor fi: 

demolarea celor 2 scări şi reconstruirea scării secundare închise în acelaşi loc, 

amplasarea unui ascensor pentru persoane cu dizabilităţi. Faţadele exterioare vor 

fi complet reabilitate, placajul existent de piatră va fi restaurată. Învelitoarea 

acoperişului terasă va fi reparată. Finisajele şi soluţiile arhitecturale interioare vor 

urmări realizarea unui mediu primitor, comfortabil şi funcţional la costuri cât mai 

reduse în spiritul design-ului industrial. Vor fi aplicate pardoseli de 

beton/microciment, plăci de beton, mochetă, parchet şi gresie ceramică. 

Majoritatea pereţilor vor fi tencuiţi şi zugrăviţi, unde este cazul vor fi aplicate placări 

de beton, faianţă, lemn sau soluţii speciale, fonoabsorbante. Pentru reducerea 

costurilor de funcţionare toate suprafeţele anvelopei termice vor fi termoizolate 

conform recomandărilor auditului energetic. Toate confecţiile de lemn, metal, 

piatră etc. vor fi schimbate. Toate sistemele de instalaţii vor fi complet refăcute cu 
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montaj îngropat în pereţi şi pardoseală, respectiv cu montaj vizibil la tavan. 

Încălzirea spaţiilor va fi realizată cu radiatoare şi ventiloconvectoare. Va fi 

construită un sistem de ventilare cu recuperator de căldură, iar spaţiile sensibile vor 

fi climatizate. Faţadele însorite vor primi un sistem de umbrire. Materialele aplicate 

şi soluţiile arhitecturale vor echilibra aspectul contemporan (cerinţa beneficiarului) 

şi mediul construit existent. 

b) descrierea, după caz, şi a altor categorii de lucrări incluse în soluţia tehnică de 

intervenţie propusă 

În zona faţadei principale se propune un pavilion de intrare ca un gest 

urbanistic pentru atragerea vizitatorilor. Pavilionul nou va fi realizat din lemn, cu 

pardoseală de piatră şi lemn cubic. 

c) analiza vulnerabilităţilor cauzate de factori de risc, antropici şi naturali, inclusiv 

de schimbări climatice ce pot afecta investiţia 

Investiţia poate fi afectată de multiple factori de risc.  

Centrul de inovaţii este creat pentru a investi în persoane creative, pentru 

a oferi posibilităţi de defăşurare a activităţilor creative şi concomitent, pentru a opri 

emigrarea tinerilor intelectuali. Factorul de risc constă în numărul sau interesul 

scăzut al persoanelor sau grupurilor inovatoare, care astfel nu conduce la 

dezvoltare economică dorită a zonei.  

Un alt risc poate fi considerat schimbarea climatică. Pentru diminuarea 

efectelor negative propunem dispozitive exterioare de umbrire pe faţadele însorite 

şi realizarea sistemului de ventilare cu recuperator de căldură. 

d) informaţii privind posibile interferenţe cu monumente istorice / de arhitectură 

sau situri arheologice pe amplasament sau în zona imediat învecinată; existenţa 

condiţionărilor specifice în cazul existenţei unor zone protejate 

Amplasamentul investiţiei se află în proximitatea Palatului Beör, clasat 

monument istoric, cod LMI: CV-II-m-B-13111, clădirea cu care are o relaţie vizuală 

minimală zona de intervenţie. Totuşi se adoptă o soluţie subtilă la nivelul faţadei, 

unde se propune un pavilion de intrare ca un gest urbanistic pentru atragerea 

vizitatorilor, utilizând materiale naturale şi detalii fine, care încerc să nu agreseze 

reprezentativitate monumentului istoric. 
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e) caracteristicile tehnice şi parametrii specifici investiţiei rezultate în urma 

realizării lucrărilor de intervenţie 

În arealul de intervenţie a clădirii se doreşte ridicarea performanţei 

energetice, conform auditului energetic, prin termoizolare şi dotare cu un sistem 

de ventilare cu recuperator de căldură, respectiv un sistem de energie 

regenerabilă prin panouri solare şi fotovoltaice. Stabilitatea structurii existente a fost 

analizată şi corespunde cerinţelor de siguranţă suficientă faţă de acţiunea 

seismică, conform expertizei tehnice. Se doreşte obţinerea unor spaţii flexibile cu 

utilizări multiple pentru a evita pierderi de energie termică şi financiară. 

5.2. Necesarul de utilităţi rezultate, inclusiv estimări privind depăşirea consumurilor 

iniţiale de utilităţi şi modul de asigurare a consumurilor suplimentare 

Există branşamente parţial funcţionale la reţelele publice de instalaţii 

(apă, canalizare, electricitate). Soluţiile tehnice finale privind branşamentele la 

utilităţile tehnico-edilitare vor fi stabilite după obţinerea avizelor de principiu pentru 

branşamente. Nu există reţele edilitare care traversează parcela investiţiei, însă 

branşamentele pot necesita relocare. Consumul de utilităţi va fi semnificativ redus 

în cazul necesarului de căldură şi consumului de gaze naturale, respectiv va creşte 

în cazul consumurilor de apă şi energie electrică. Creşterea consumului necesită 

un branşament electric nou. Consum utilităţi: 

Apă rece: 

Debitul zilnic mediu:  



1000

)(
.

g

zimed

QN
Q 1,00 mc/zi; 

Debitul zilnic maxim: zimedzizi KQQ  ...max =1,15 mc/zi; 

Debitul total pentru dimensionarea branşamentului: 1,05 l/s; 

Apă caldă: 

Debitul zilnic mediu:  



1000

)(
.

g

zimed

QN
Q 0,25 mc/zi; 

Debitul zilnic maxim: zimedzizi KQQ  ...max =0,29 mc/zi; 

Debit mediu anual apă rece: 

Perioada funcţionare: 260 zile/an  

Q mediu anual  = 260 mc/ an, din care 
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Debit mediu anual apă caldă: 

Perioada funcţionare: 260 zile / an 

Q mediu anual  = 65 mc/ an 

Necesar căldură: 

Q=  400 kW 

Consum anual estimat de  caldură = 50915 kWh/an 

Consum gaz metan : 5091,5 mc/an  

Consum energie electrică: 

Consum anual energie electrică pentru iluminat şi prize: 14411 kWh/an 

Consum anual energie electrică pentru ventilare şi climatizare: 15043 kWh/an 

5.3. Durata de realizare şi etapele principale corelate cu datele prevăzute în graficul 

orientativ de realizare a investiţiei, detaliat pe etape principale 

proiectare şi autorizare DTAC, PT, DE

atribuirea lucrărilor de construcţii

lucrări de organizare de şantier

amenajări exterioare

lucrări de construcţii

lucrări de instalaţii

asistenţă tehnică, diriginte de şantier

lucrări construcţii montaj (C+M)

categoria de investiţie / lucrare
trimestre

alte cheltuieli de investiţii

anul 1. anul 2. anul 3.

 

5.4. Costurile estimative ale investiţiei 

Anexăm devizul general şi devizele pe obiect ale investiţiei: 
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5.5. Sustenabilitatea realizării investiţiei 

a) impactul social şi cultural 

Municipiul Sf. Gheorghe îşi propune ca să participe activ la sprijinirea 

tinerilor antreprenori şi a firmelor start-up ajutând la eliberare energiei creative 

generatoare de valori. Aceste energii creative ale individului sau ale unui grup pot 

fi investite pentru dezvoltarea bunăstării întregii comunităţi. Un spaţiu 

multifuncţional, flexibil poate fi catalizatorul de dialoguri, de acţiuni creative, suport 

fizic pentru firme noi, şi concomitent, generator de noi locuri de muncă. Rolul 

culturii în dezvoltarea regiunii se datorează legăturii evidente între cultură, 

creativitate şi inovare, care generează progres social şi economic. Municipiul Sf. 

Gheorghe poate mândri cu o moştenire spirituală predispusă la deschidere spre 

inovaţie, dar aceasta trebuie coordonat printr-o strategie pe termen lung, 

strategie care încurajează dezvoltarea culturii inovative, familială antreprenorilor 

în toate domeniile. 

b) estimări privind forţa de muncă ocupată prin realizarea investiţiei: în faza de 

realizare, în faza de operare 

- numărul locurilor de muncă create în faza de realizare: 60 locuri 

- numărul locurilor de muncă create în faza de operare: 50 locuri 

c) impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversităţii şi a 

siturilor protejate, după caz 

Morfologia urbană, tradiţională a zonei a suferit o intervenţie urbană 

agresivă cu construirea blocului de locuinţe cu 8 nivele supraterane al căror 

primele 2 nivele adăposteşte obiectivul prezentului proiect, atitudine  care reflectă 

o nepăsare şi dispreţ faţă de ţesutul urban istoric. Realizarea prezentei investiţii va 

reabilita piaţa din faţa clădirii, contribuind la ameliorarea efectelor neplăcute a 

intervenţiei amintite. 

Emisia de CO2 pentru energie primară este semnificativ redusă (22,07 

kg/m2/an) faţă de situaţia actuală (103,62 kg/m2/an). 
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5.6. Analiza financiară şi economică aferentă realizării lucrărilor de intervenţie 

a) prezentarea cadrului de analiză, inclusiv specificarea perioadei de referinţă şi 

prezentarea scenariului de referinţă 

Beneficiarul investiţiei doreşte realizarea unui investiţii de reabilitare unui 

imobil  aflat în centrul oraşului Sfântu Gheorghe pentru a oferi o nouă funcţie al 

acestuia. Imobilul se află în centrul istoric al municipiului Sf. Gheorghe, într-o zonă 

caracterizată printr-o morfologie urbană mixtă, cu inserţii de blocuri în ţesutul 

urban, tradiţional. Prin realizarea investiţiei se doreşte realizarea unui centru de 

inovaţie care oferă sprijin pentru idei inovative de afaceri. Necesitatea şi 

oportunitatea investiţiei vine în primul rând din faptul că imobilul este practic fără 

activitate concretă, fără o destinaţie concretă. Prin realizarea investiţiei acest 

centru de inovare poate contribui la dezvoltarea mediul de afaceri la nivelul 

municipiului cât şi la nivelul judeţului. Lipsa unei comunităţi de afaceri în cazul IMM-

urilor poate fi considerat o deficienţă majoră, întrucât conduce la scăderea puterii 

de negociere a acestora, care împiedică obţinerea de diferite facilităţi. 

Obiectivul general este îmbunătăţirea infrastructurii de afaceri, a 

serviciilor, creşterea interesului potenţialilor investitori şi atragerea de noi investiţii în 

zonă. 

Obiective specifice: 

– creşterea activităţii zonei din punctul de vedere al investiţiei, 

– creşterea şi dezvoltarea cooperării dintre autorităţile administraţiei locale şi 

sectorul privat, 

– crearea şi dezvoltarea unei infrastructuri de afaceri performante, 

– crearea unui centru de tip ”think tank” care contribuie la creşterea inovaţiei, la 

creşterea numărului de afaceri viabile, contribuie la susţinerea întreprinzătorilor 

mici şi mijlocii, contribuie la dezvoltarea serviciilor pentru susţinerea inovaţiei şi a 

unei competitivităţi crescute. 

Pentru a facilita luarea deciziei s-a luat în considerare 2 variante: varianta 

zero (de a nu face nimic) şi varianta ”bau” (realizarea investiţiei). 

Varianta 1  are un unic avantaj. Acest avantaj este neutilizarea fondurilor 

băneşti pentru investiţia în cauză. 

Varianta 2. propune o investiţie de reabilitare a imobilului, prin care se 

oferă o nouă funcţiune a imobilului. Valoarea investiţiei propuse pentru varianta 1 

este de 7.155.392,52 lei. 
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Având în vedere duratele normate de utilizare ale imobilului din proiect, 

dar şi standardele aplicabile în cazul evaluării proiectelor de investiţii în cadrul 

acestei analize financiare şi economice, a fost  considerat o perioadă de referinţă 

de 20 ani. Pe această perioadă se vor estima fluxurile financiare de venituri şi 

cheltuieli, precum şi fluxul financiar net. Rata de actualizare cu care se calculează 

este de 5%, recomandat şi de UE în cadrul proiectelor de investiţie. 

b) analiza cererii de bunuri şi servicii care justifică necesitatea şi dimensionarea 

investiţiei, inclusiv prognoze pe termen mediu şi lung 

Conform datelor statistice publicate de INS se poate spune că numărul 

mediu de salariaţi a scăzut în ultimii ani datorită faptului că mulţi tineri au migrat 

din oraş şi judeţ (graficul nr.1). Totodată scade capacitatea antreprenorială atât 

la nivelul judeţului, cât şi la nivelul municipiului (tabelul nr. 1). 

 

Graficul nr. 1: Evoluţia forţei de muncă din judeţul Covasna şi municipiul Sf. Gheorghe (sursa: INSSE) 

 

 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Sf. Gheorghe 7,86 8,92 6,41 6,52 4,69 15,18 3,77 3,82 4,98 

Jud. Covasna 2,14 2,39 1,96 1,93 2,73 1,34 1,79 3,09 2,60 

Tabelul nr. 1: Capacitatea antreprenorială (întreprinderi nou create / 1000 locuitori, sursa: INSSE) 

Numărul întreprinderilor active din judeţ a scăzut cu aproximativ 20% în 

2016 faţă de anul 2008. Această scădere nefiind prielnic judeţului Covasna din 

punct de vedere economic. Competitivitatea unui judeţ stă în puterea economică 

a zonei. 
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 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

nr. întrepr. 

active 

4735 4567 4103 3707 3784 3779 3793 3673 3789 

var. % faţă 

de anul prec. 

 -3,5 -10,2 -9,7 +2,1 -0,1 +0,4 -3,2 +3,2 

variaţie % 

faţă de 2008 

        -20,0 

Tabelul nr. 2: numărul întreprinderilor active din judeţul Covasna (sursa: INSSE) 

Din datele de mai sus se poate spune că investiţia trebuie realizată, 

deoarece există o cerere pentru a îmbunătăţi mediul de afaceri din judeţ şi 

municipiul Sf. Gheorghe şi de a creşte nivelul de competitivitate a zonei. 

c) analiza financiară; sustenabilitatea financiară 

În cadrul analizei financiare a fost folosit metoda directă pentru fiecare 

variantă propusă, adică de a realiza investiţia. Au fost determinate  fluxurile 

financiare marginale aferente investiţiei, utilizând în acest sens numai surplusul de 

venituri, respectiv de costuri generate de implementarea proiectului în cazul 

variantelor tehnice propuse. Fluxurile financiare previzionate sunt exprimate în 

termeni nominali (ceea ce înseamnă că va fi luat în calcul impactul inflaţiei 

previzionate) şi vor fi actualizate cu o rată exprimată tot în termeni nominali. 

Analiza financiară ia în considerare beneficiile şi costurile proiectului de investiţii în 

termeni comensurabili, monetari, pentru a ajunge la indicatori unitari care să 

exprime valoarea proiectului. Se remarcă faptul că există un decalaj între 

momentul cheltuirii fondurilor pentru investiţie şi perioada când se obţin efectele 

economice ale investiţiei. Pentru a efectua o comparaţie reală între efecte şi 

eforturi este necesar ca acestea să fie aduse la acelaşi moment de referinţă, lucru 

care se realizează prin actualizarea investiţiei. Tehnica actualizării se bazează pe 

faptul că 1 leu cheltuit la începutul unei perioade va aduce la sfârşitul perioadei 

“i” lei profit, adică după “t” ani va aduce (1+i)t lei profit. În practică, dacă se 

doreşte să se aducă sumele din viitor spre prezent se foloseşte factorul de 

actualizare. Factorul de actualizare utilizat în cadrul acestei investiţii este de 5%. 

a =   1/(1+i)t;  t= 1 →  n  a = factorul de actualizare; t = număr de ani. 

Indicatori cel mai des utilizaţi în cadrul analizei cost-beneficiu sunt: 

- valoarea financiară actual netă (VANF); 

- rata internă de rentabilitate financiară (RIRF); 
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Analiza financiară efectuată a ţinut seama de următoarele principii 

generale: 

- luarea în considerare a unei durate de utilizare, care să fie economic viabilă şi 

destul de lungă pentru a se putea evalua impactul acesteia pe termen mediu şi 

lung; 

- sunt luate în considerare numai intrările şi ieşirile de numerar (fluxurile nemonetare 

sunt excluşi din analiză); 

- calculul fluxurilor de numerar este bazată pe metoda directă; 

- moneda utilizată pentru calcule este RON; 

- rata de actualizare folosit este 5%; 

- preţurile să fie evaluate pentru fiecare resursă folosită; 

- planificarea financiară trebuie să arate că proiectul nu prezintă riscuri legate de 

insuficienţa finanţării, sincronizarea intrărilor şi ieşirilor de capital fiind esenţială 

pentru implementarea proiectului. 

În continuare este prezentat estimarea cheltuielilor şi a veniturilor. 

Cheltuielile fiind estimate şi actualizate pe baza unei rate nominale calculate luând 

în seamă şi prognozele cu privire la rata inflaţiei publicat de BNR. Pe perioada de 

20 ani s-a considerat că rate de inflaţie medie va fi de 3,2%. La estimarea acestei 

medii s-a pornit din raportul şi datele Băncii Naţionale Române. 

Beneficiarul investiţiei este Asociaţia IT PLUS, Sf. Gheorghe, de aceea, la 

fundamentarea costurilor în cadrul analizei financiare au fost utilizate valori cu TVA. 

La estimarea veniturilor s-a pornit din următoarele ipoteze: 

Venituri din chirii: Valoarea medie a chiriilor din Sf. Gheorghe este de 4-20 

EUR/mp/lună în zona centrală în funcţie de destinaţia imobilului. 

La parter vor fi închiriate două suprafeţe: 101,78 mp şi 68,67 mp, preţul 

chiriei fiind de 20 EUR/mp/lună.  

La etaj vor fi închiriate spaţii pentru birouri în total 406,13 mp la un preţ de 

6 EUR/mp/lună. 

La estimarea cheltuielilor s-au avut următoarele:  

În cazul cheltuielilor cu personal s-a avut în vedere că vor lucra în cadrul 

unităţii 2 persoane: un administrator a cărui sarcină este de a avea grijă de 

închirierea continuă a spaţiilor, să ţină legătura cu clienţii, să organizeze activităţi 

de coaching pentru întreprinderile nou create, să organizeze alte evenimente 

necesare pentru a stimula apariţia inovaţiei. Salariul oferit fiind de 3,700 lei brut 

lunar. Mai este nevoie de un personal care are grijă de buna funcţiune a imobilului, 

de a repara şi de a interveni în cazul când se defectează ceva, salariul oferit fiind 

de 2.500 lei brut lunar. 
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Cheltuielile cu salariile vor fi indexate cu 2,5% din 2 în 2 ani. 

La baza cheltuielilor de regie s-au avut următoarele ipoteze. Necesarul de 

energie termică este de 8,0 kWh/mp/an pentru apă caldă şi 126,4 kWh/mp/an 

pentru căldură. Preţul energiei termice fiind calculat la o valoare de 0,1878 lei/kWh. 

Necesarul de energie electrică este de 9,5 kWh/mp/an, preţul unitar fiind de 0,587 

lei/kWh. Necesarul apă potabilă fiind de 65 l/lună. Preţul serviciilor de furnizare a 

apei potabile şi canalizare fiind cele practicate de compania de apă din judeţul 

Covasna (3,27 lei/mc apă potabilă şi  2,53 lei/mc apă menajeră). 

Prin funcţionarea centrului de inovare, imobilul va genera şi deşeuri 

menajere de 15 mc/lună, preţul serviciilor de colectare a deşeurilor menajere fiind 

cele practicate de firma Tega S.A (110 lei/mc). 

Alte cheltuieli de exploatare reprezintă cheltuieli de curăţenie, acest 

serviciu fiind oferit de o firmă specializată în curăţenie. Oferta de servicii de 

curăţenie fiind de 3 lei/mp/ocazie. În analiza prezentă s-a calculat cu 27 de 

ocazii/an. Totalul de cheltuieli fiind mai puţin decât angajarea a 4 persoane. Mai 

sunt necesare cheltuieli de PR şi de marketing în primii 3 ani, bugetul acestuia fiind 

de 20.000 lei anual. 

Cheltuieli de reparaţii reprezentă 2,5% din totalul investiţiei de bază, fiind 

necesare din 5 în 5 ani. 

Tabel nr. 3 Varianta 1 

VANF -4.414.649 

RIRF neinterpretabil 

Valoarea VANF este negativă, adică investiţia nu generează destul flux 

net actualizat pentru ca capitalul investit să fie acoperit, ceea  ce indică 

necesitatea subvenţionării investiţiei din fonduri publice. Valoarea RIRF este 

neinterpretabil. 
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 An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 An 6 An 7 An 8 An 9 An 10 

Venituri din chirii 327135 337603 348407 359556 371061 382935 395189 407835 420886 434354 

Cheltuieli cu personal 76.068 76.068 77.970 77.970 79.919 79.919 81.917 81.917 83.965 83.965 

Cheltuieli de regie 59.554 61.460 63.427 65.457 67.551 69.713 71.944 74.246 76.622 79.074 

Cheltuieli de reparaţii 0 0 0 0 149.653 0 0 0 0 149.653 

Alte cheltuieli de exploatare 112.689 112.689 112.689 92.689 95.655 98.716 101.875 105.135 108.499 111.971 

Valoare reziduală           

Flux de numerar la sf. perioadei 78.823 87.386 94.321 123.440 -21.717 134.588 139.454 146.538 151.800 9.692 

 

 An 11 An 12 An 13 An 14 An 15 An 16 An 17 An 18 An 19 An 20 

Venituri din chirii 448.254 462.598 477.401 492.678 508.444 524.714 541.505 558.833 576.715 595.170 

Cheltuieli cu personal 86.064 86.064 88.216 88.216 90.421 90.421 92.681 92.681 94.999 94.999 

Cheltuieli de regie 81.604 84.215 86.910 89.691 92.561 95.523 98.580 101.735 104.990 108.350 

Cheltuieli de reparaţii 0 0 0 0 149.653 0 0 0 0 149.653 

Alte cheltuieli de exploatare 115.554 119.252 123.068 127.006 131.071 135.265 139.593 144.060 148.670 153.428 

Valoare reziduală          3.218.272 

Flux de numerar la sf. perioadei 165.032 173.067 179.207 187.765 44.737 203.505 210.650 220.356 228.056 3.307.013 

Tabelul nr. 4.
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d) analiza economică; analiza cost-eficacitate 

În cazul analizei economice putem enumera următoarele beneficii: 

– în cazul realizării investiţiei vor fi angajate muncitori calificaţi şi 

necalificaţi la implementare, aceasta contribuind la scăderea şomajului, 

– după realizarea investiţiei vor fi angajate 2 persoane pe termen 

nelimitat, astfel va scade şomajul şi vor creşte veniturile la bugetul statului din 

contribuţii salariale şi din impozitul de venituri (municipiul Sf. Gheorghe fiind 

beneficiar direct, 

– prin realizarea investiţiei va creşte numărul inovaţiilor, numărul afacerilor 

şi competitivitatea IMM-urilor, 

– este greu de estimat efectul centrului de inovare dar multe publicaţii 

ştiinţifice la baza cărora stau cercetări empirice au subliniat efectul pozitiv al 

acestor centre inovative asupra mediului de afaceri (Pompa, 2013) 

– prin realizarea investiţiei se poate genera şi o altă categorie de venituri 

cum ar fi de exemplu venituri din servicii de consultanţă de marketing, e-business, 

etc, aceasta putând genera venituri care să acopere investiţia în termeni reali, 

– un alt beneficiu este posibilitatea de a finanţa activitatea din cadrul 

programelor POSCCE. 

Ca efect negativ se poate menţiona ca va creşte cantitatea de deşeu, 

dar aceasta poate fi contracarat prin gestionarea selectivă a deşeurilor. 

e) analiza de riscuri, măsuri de prevenire/diminuare a riscurilor 

Analiza de risc este utilă în determinarea priorităţilor în alocarea resurselor 

pentru controlul şi finanţarea riscurilor. Estimarea riscurilor presupune conceperea 

unor metode de măsurare a importanţei riscurilor precum şi aplicarea lor pentru 

riscurile identificate. 

Tip de risc Elementele riscului Acţiune corectivă Metode eliminare 

Riscul construcţiei Riscul de apariţie 

a unui eveniment 

care conduce la 

imposibilitatea 

finalizării acesteia 

la timp şi la costul 

estimat.  

Eliminare risc Semnarea unui 

contract cu 

termen de 

finalizare fix 
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Tip de risc Elementele riscului Acţiune corectivă Metode eliminare 

Riscul de 

întreţinere 

Riscul de apariţie 

a unui eveniment 

care generează 

costuri 

suplimentare de 

întreţinere 

datorită execuţiei 

lucrărilor 

Eliminare risc Semnarea unui 

contract cu 

clauze de garanţii 

extinse astfel încât 

aceste costuri să 

fie susţinute de 

executant 

Soluţiile tehnice Riscul ca soluţiile 

tehnice să nu fie 

corespunzătoare 

din punct de 

vedere 

tehnologic 

Eliminare risc Beneficiarul 

împreună cu 

proiectantul vor 

studia amănunţit 

documentaţia 

astfel încât să fie 

aleasă soluţia 

tehnică cea mai 

bună. 

Preţurile 

materialelor 

Riscul ca preţurile 

materialelor să 

crească peste 

nivelul contractat 

Diminuare risc Semnarea unui 

contract de 

execuţie ferm cu 

durata mai mică 

de 1 an de zile şi 

urmărirea realizării 

programului 

conform grafic. 
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6. SCENARIUL TEHNICO-ECONOMIC OPTIM, RECOMANDAT 

6.1. Comparaţia scenariilor propuse, din punct de vedere tehnic, economic, financiar, 

al sustenabilităţii şi riscurilor 

Avantajele scenariului minimal: 

- costuri relativ reduse de construire 

- reduce considerabil costurile de operare a ansamblului în comparaţie 

cu stituaţia existentă 

- reduce semnificativ emisia CO2 pentru energie primară faţă de situaţia 

actuală (de la 103,62 kg/m2/an la 38,32 kg/m2/an), contribuind astfel la realizarea 

unui ansamblu construit mai sustenabil 

- vor fi îndeplinite într-un mod acceptabil toate cerinţele de calitate 

contemporane având în vedere şi schimbările previzibile ale viitorului apropiat 

Dezavantajele scenariului minimal: 

- costuri de operare mai ridicate decât în scenariul maximal (diferenţa 

estimată este de 2395 euro/an) 

- sunt utilizate materiale mai puţin durabile decât în scenariul maximal 

implicând o amortizare mai rapidă a investiţiei 

- investiţia acestui scenariu este mai puţin sustenabilă decât cea din 

scenariul maximal (emisia CO2 pentru energie primară va fi de 38,32 kg/m2/an în 

cazul scenariului minimal faţă de 22,07 kg/m2/an în cazul scenariului maximal) 

- aerul proaspăt în birouri este asigurat într-un mod mult mai arbitrar decât 

în scenariul maximal, lăsat la voia utilizatorilor. 

Avantajele scenariului maximal: 

- reduce considerabil costurile de operare a ansamblului atât în 

comparaţie cu stituaţia existentă cât şi cu scenariul minimal . (diferenţa estimată 

este de 11155 euro/an respectiv 2395 euro/an) 

- emisia CO2 pentru energie primară este mult mai favorabilă atât faţă de 

situaţia actuală (de la 103,62 kg/m2/an la 22,07 kg/m2/an) cât şi faţă de scenariul 

minimal (38,32 kg/m2/an), contribuind astfel la realizarea unui ansamblu construit 

mai sustenabil 

- vor fi îndeplinite într-un mod excepţional toate cerinţele de calitate 

contemporane având în vedere şi schimbările previzibile ale viitorului apropiat 
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- sunt utilizate materiale mai durabile decât în scenariul minimal implicând 

o amortizare mai lentă a investiţiei 

- aerul proaspăt în birouri este asigurat într-un mod profesional şi 

automatizat. 

Dezavantajele scenariului maximal: 

- costuri de construire mai ridicate decât în scenariul minimal 

6.2. Selectarea şi justificarea scenariului optim, recomandat 

Obiectivul investiţiei este realizarea unui centru de inovaţie progresivă, o 

casă Start-Up pentru mici afaceri cu viziuni inovative, prin crearea unui spaţiu 

catalizator de idei progresive, adecvat lucrului în grup sau individual. Municipiul Sf. 

Gheorghe doreşte cu acest demers atragerea tinerilor calificaţi şi talentaţi din 

domeniul industriilor creative, convingându-le să-şi desfăşoară activitatea 

profesională în municipiul Sf. Gheorghe. Având în vedere că pentru îndeplinirea 

acestui obiectiv imobilul trebuie să fie atractiv pentru grupul de ţintă, alegem ca 

scenariu optim, recomandat scenariul maximal. 

6.3. Principalii indicatori tehnico-economici aferenţi investiţiei 

a) indicatori maximali, respectiv valoarea totală a obiectivului de investiţii, 

exprimată în lei, cu TVA şi, respectiv, fără TVA, din care construcţii-montaj (C+M), 

în conformitate cu devizul general 

- valoarea totală a obiectului de investiţii, inclusiv TVA 7 155 392,52 lei 

- din care construcţii-montaj (C+M), inclusiv TVA 5 068 918,62 lei 

- valoarea totală a obiectului de investiţii, fără TVA 6 012 934,89 lei 

- din care construcţii-montaj (C+M), fără TVA 4 259 595,47 lei 

b) indicatori minimali, respectiv indicatori de performaţă – elemente/capacităţi 

fizice care să indice atingerea ţintei obiectivului de investiţii – şi, după caz, 

calitativi, în conformitate cu standardele, normativele şi reglementările tehnice în 

vigoare 

- suprafaţa construită propusă: 1083 m2  

- suprafaţa desfăşurată propusă: 1561 m2 

- suprafaţa utilă propusă: 1101 m2 

- numărul utilizatori birouri: min. 36 persoane 
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c) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliţi în 

funcţie de specificul şi ţinta fiecărui obiectiv de investiţii 

- numărul locurilor de muncă create: 50 locuri 

- emisia CO2 pentru energie primară: 45 kg/m2/an 

d) durata estimată de execuţie a obiectivului de investiţii, exprimată în luni 

- 36 luni 

6.4. Prezentarea modului în care se asigură conformarea cu reglementările specifice 

funcţiunii preconizate din punctul de vedere al asigurării tuturor cerinţelor 

fundamentale aplicabile construcţiei, conform gradului de detaliere al 

propunerilor tehnice 

Cerinţa "A" rezistenţă şi stabilitate: Principalele intervenţii structurale vor fi: 

demolarea celor 2 scări şi reconstruirea scării secundare închise în acelaşi loc, 

amplasarea unui ascensor pentru persoane cu dizabilităţi în vestibulul de intrare, 

inclusiv consolidarea zonei după realizarea golurilor în planşee. Va fi realizată câte 

o intrare în casele de scară laterale inclusiv consolidarea pereţilor de beton armat 

în zona golurilor. Construirea pavilionului de intrare cu structură din lemn încleiat nu 

va afecta structura existentă a construcţiei. 

Cerinţa "B" securitate la incendiu (înainte de 2007 cerinţa „C”): 

Scara nou propusă va fi închisă în casă de scară. Va fi realizată câte o 

intrare în casele de scară laterale ale blocului de locuinţe pentru asigurarea căilor 

secundare de evacuare. Imobilul amenajat ca un compartiment separat de 

incendiu va fi echipat cu hidranţi de incendiu interiori, hidranţi de incendiu exteriori 

şi instalaţii de semnalizare a incendiilor. 

Cerinţa "C" igienă, sănătate şi mediu (înainte de 2007 cerinţa „D”): prin 

termoizolarea construcţiei, reabilitarea sistemelor de instalaţii va fi creată un mediu 

mai confortabil şi igienic. Se prevede echiparea ansamblului cu un sistem de 

ventilare cu recuperator de căldură. 

Cerinţa "D" siguranţa în exploatare (înainte de 2007 cerinţa „B”): 

Vor fi asigurate dimensiunile minime prevăzute în reglementările tehnice 

în vigoare pentru toate spaţiile propuse, în special pentru zonele de circulaţii. 

Scările, respectiv toate parapetele, balustradele interioare şi exterioare, 

respectiv rampele exterioare îndeplinesc prevederile normativelor NP 063-02 
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privind criteriile de performanţă specifice rampelor şi scărilor pentru circulaţia 

pietonală în construcţii şi GP 089-03 privind proiectarea scărilor şi rampelor la clădiri. 

Prelucrarea şi tratarea suprafeţelor orizontale va împiedica alunecarea 

utilizatorilor conform reglementărilor tehnice în vigoare. 

Suprafeţele mari, vitrate vor fi confecţionate cu foi de sticlă de siguranţă 

(sticlă securizată sau duplex) pe ambele feţe. 

Toate încăperile importante vor fi accesibile persoanelor cu handicap 

locomotor, conform normativului NP 051/2001. 

Cerinţa "E" protecţia la zgomot (înainte de 2007 cerinţa „F”): 

Vor fi înclocuite pereţii despărţitori realizaţi ulterior din structuri uşoare de 

gipscarton cu structuri adecvate din punctul de vedere al izolaţiei acustice. 

Vor fi realizate pardoseli flotante cu strat de izolare la zgomot de impact. 

În sala de conferinţă suprafeţele interioare vor fi realizate cu materiale 

fonoabsorbante. 

Cerinţa "F" izolarea termică şi economia de energie (în. de 2007 cerinţa 

„E”): conform descrierea de la punctele 4.c, 4.d şi 5.1.a. 

Cerinţa "G" utilizarea sustenabilă a resurselor naturale: conform 

descrierea de la punctele 4.c, 4.d şi 5.1.a. 

6.5. Nominalizarea surselor de finanţare a investiţiei publice, ca urmare a analizei 

financiare şi economice: fonduri proprii, credite bancare, alocaţii de la bugetul de 

stat/bugetul local, credite externe garantate sau contractate de stat, fonduri 

externe nerambursabile, alte surse legal constituite 

Investiţia va fi finanţată din surse proprii din bugetul Municipiului Sf. 

Gheorghe. 
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7. URBANISM, ACORDURI ŞI AVIZE CONFORME 

7.1. Certificatul de urbanism emis în vederea obţinerii autorizaţiei de construire 

Anexat. 

7.2. Studiu topografic, vizat de către Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară 

Anexat. 

7.3. Extras de carte funciară, cu excepţia cazurilor speciale, expres prevăzute de lege 

Anexat. 

7.4. Avize privind asigurarea utilităţilor, în cazul suplimentării capacităţii existente 

Anexat. 

7.5. Actul administrativ al autorităţii competente pentru protecţia mediului, măsuri de 

diminuare a impactului, măsuri de compensare, modalitatea de integrare a 

prevederilor acordului de mediu, de principiu, în documentaţia tehnico-

economică 

Anexat. 

7.6. Avize, acorduri şi studii specifice, după caz, care pot condiţiona soluţiile tehnice 

a) studiu privind posibilitatea utilizării unor sisteme alternative de eficienţă ridicată 

pentru creşterea performanţei energetice 

Nu este cazul. 
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 Efectul soluţiilor tehnice şi a pachetelor de soluţii tehnice pentru modernizarea energetică a unității de clădire 3.4.

 

Tabelul 3. Centralizator cu sintetizarea efectelor pachetelor și a soluțiilor tehnice pentru modernizarea energetică a unității de clădire 

 Consumul de energie pentru încălzire reprezintă cea mai mare parte din consumul energetic total al unității de clădire existente, în proporție de cca. 87%. Scăderea consumurilor de energie pentru încălzire este cel mai eficient 

mod de a reduce consumurile energetice ale clădirii.  

 Prin aplicarea pachetelor de soluții P1, P2 și 

o se poate atinge o economie relativă de cca. 63,19%/80,46% din energia totală consumată de clădirea existentă 

o emisiile de CO2  pot scădea, de la 77,23 kg/m
2
/an până la  27,98 kg/m

2
/an pentru pachetul de soluții P1 și 13,59 kg/m

2
/an pentru pachetul de soluții P2 

 Analiza eficientei economice a măsurilor de reabilitare/modernizare energetică propuse.  3.5.

3.5.1. Ipoteze şi date de intrare pentru analiza economică a soluțiilor măsurilor tehnice  

 beneficiarul suportă costul fără credit bancar; 
 calculele economice s-au efectuat în euro, considerând un curs de schimb de  

 4,45lei/euro; 

 costul specific al unității de energie pentru gaz  0,15 lei/kWh = 0,034 euro/kWh  
 costul specific al unității de energie electrice  0,45 lei/kWh = 0,1 euro/kWh  
 preţurile unitare aferente fiecărei soluţii de reabilitare / modernizare energetică reprezintă valori medii ale pieţei la momentul întocmirii auditului; 
 rata de creştere a costului energiei s-a estimat la  f = 10% = 0,10 şi se consideră constantă 
 rata de actualizare (rata anuală pentru deprecierea monedei) s-a estimat la i = 5% = 0,05 şi se consideră constantă 
 duratele de viaţă estimată a măsurilor de reabilitare / modernizare energetică s-au considerat astfel: 

 înlocuirea tâmplăriilor    N = 15 ani 
 termoizolarea elementelor de construcţie  N = 20 ani 
 intervenţii la instalații    N = 15 ani 

Nota 

energ.

Indice 

de CO2

Factor 

emisie 

CO2 

(energie 

primara)

total specific clasa total specific clasa total specific clasa total specificclasa total specific clasa total specific clasa total specific Fracțiune total specific relativă total specific

m
2 kWh/ankWh/m

2
/an kWh/ankWh/m

2
/an kWh/ankWh/m

2
/an kWh/ankWh/m

2
/an kWh/ankWh/m

2
/an kWh/an kWh/m

2
/an kWh/ankWh/m

2
/anenergie finalăkWh/ankWh/m

2
/an - kg/m

2
/an kg/m

2
/an kWh/an kWh/m

2
/an

Clădire 

reală 

(exist.)

1118,42 361008 322,78 E 10459 9,35 A 34211 30,59 A 5624 5,03 A 0 0,00 A 411301 367,75 C 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 78,19 77,23 103,62 524248 468,74

S1 1118,42 318209 284,52 E 10459 9,35 A 34211 30,59 A 6096 5,45 A 0 0,00 A 368974 329,91 C 0 0,00 0,00% 42327 37,85 10,29% 81,11 69,39 94,45 474173 423,97

S2 1118,42 336210 300,61 E 10459 9,35 A 34211 30,59 A 5998 5,36 A 0 0,00 A 386877 345,91 C 0 0,00 0,00% 24424 21,84 5,94% 79,87 72,69 72,69 495234 442,80

S3 1118,42 349266 312,29 E 10459 9,35 A 34211 30,59 A 6034 5,40 A 0 0,00 A 399970 357,62 C 0 0,00 0,00% 11331 10,13 2,75% 78,97 75,08 101,11 510510 456,46

S4 1118,42 236933 211,85 D 10459 9,35 A 34211 30,59 A 3427 3,06 A 0 0,00 A 285029 254,85 C 0 0,00 0,00% 126272 112,90 30,70% 87,23 54,49 77,02 379080 338,94

S5 1118,42 290981 260,17 E 8448 7,55 A 14411 12,88 A 6096 5,45 A 0 0,00 A 319936 285,64 C 0 0,00 0,00% 91365 82,11 22,21% 86,88 58,74 74,31 388088 347,00

S6 1118,42 331796 296,66 E 10459 9,35 A 34211 30,59 A 5917 5,29 A 0 0,00 A 382382 329,91 C 0 0,00 0,00% 28919 37,85 7,03% 80,18 71,88 97,36 490069 438,18

S7 1118,42 310273 277,42 E 10459 9,35 A 34211 30,59 A 6439 5,76 A 4995 4,47 A 366377 329,91 C 9000 8,05 2,44% 44924 37,85 10,92% 84,36 68,34 93,80 454396 406,28

P1 1118,42 123192 110,15 B 8448 7,55 A 14411 12,88 A 5359 4,79 A 0,00 0,00 A 151409 135,38 A 0 0,00 0,00% 259892 232,37 63,19% 100,00 27,98 38,32 191774 171,47

P2 1118,42 42467 37,97 A 8448 7,55 A 14411 12,88 A 10048 8,98 A 4995 4,47 A 80368 71,86 A 9000 8,05 11,20% 330933 295,89 80,46% 100,00 13,59 22,07 110413 98,72

Consum energie 

primară surse 

neregen

Soluție/p

achet
Su Consum încălzire Consum apă caldă Consum iluminat Consum climatizare Consum ventilare mec. Consum total Economia anuală

Consum din surse 

regenerabile
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

Soluție/ C0-
costul 
investiției 
totale în 
anul ”0” 

QT-
necesarul 
total de 
energie 

CE1 - 
costuri de 
exploatare 
ca urmare 
a aplicării 
soluțiilor 

X1 - 
factor de 
dobândă 

N - 
durata de 
viață a 
măsurilor 
de 
reabilitare 

VNA - 
valoarea 
normată 
actualizată 
a 
investiției 
sfârșitul 
duratei de 
viață 

C0-
costul 
investiției 
totale în 
anul ”0” 

ΔE1- 
economia 
anuală 
de 
energie 
ca 
urmare a 
aplicării 
soluțiilor 

ΔCE1-
reducerea 
costurilor 
de 
exploatare 
anuale ca 
urmare a 
aplicării 
soluțiilor 

ΔVNA(m) NR-durata 
de 
recuperare 
a 
investiției 

e-costul 
unității de 
energie 
economisite 

pachet Euro kWh/an Euro/an   ani Euro Euro kWh/an Euro/an Euro ani Euro/kWh 

clădirea reală 0 411301 16550                   

S1 38817 368974 15155 33,78 20 550765 38817 42327 1395 -8305 17,6 0,046 

S2 21196 386877 15751 33,78 20 553305 21196 24424 798 -5764 17,0 0,043 

S3 4838 399970 16195 33,78 20 551939 4838 11331 354 -7130 10,4 0,021 

S4 55688 285029 12145 22,21 15 325372 55688 126272 4404 -42114 9,4 0,029 

S5 55000 319936 12167 22,21 15 325167 55000 91365 4383 -42319 9,7 0,040 

S6 21834 382382 15595 33,78 20 548641 21834 28919 955 -10428 15,3 0,038 

S7 40000 366377 14517 22,21 15 362350 40000 44924 2033 -5137 13,7 0,059 

P1 175539 151409 6436 22,21 15 318463 175539 259892 10113 -49024 12,5 0,045 

P2 237373 80368 3785 22,21 15 321410 237373 330933 12765 -46077 13,2 0,048 

 

Tabelul 4. Centralizator cu indicatorii eficienței economice ale pachetelor de soluții
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Legenda

Conducta apa rece

Conducta apa calda

Conducta recircuare acm

Tub canalizare menajera

Tub canalizare condens

Sifon de pardoseala
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Nota,
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Chiller

147.4kW

conducte pozate in

tavanul fals
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S.C.

147.4kW

I-02

I-03

1100x594

 PPØ25

 Pe-Xa

 Ø16,2x2.6mm

D/C 3circuite

Q=2556W

 Pe-Xa

 Ø16,2x2.6mm

 Pe-Xa

 Ø16,2x2.6mm

conducte pozate in

sapa

D/C 3circuite

R1''

 PPØ32

 PPØ20

R1
2''

V3c1
2''

 PPØ20

R1
2''

V3c1
2''  PPØ20
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2''
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 PPØ32  PPØ40
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Legenda

Conducta incalzire tur

Conducta incalzire retur

Conducta reacire tur

Conducta racire retur

Ventiloconvector

Aerisitor automat

Robinet de inchidere cu sfera

Vana cu 3 cai cu servomotor

Centrala termica

Chiller/ agregat de preparare apa racita

Butelie de egalizare a presiunii

Schimbator de caldura in placi

Distribuitor/ colector

VCC

Aa
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V3c1
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 PPØ32
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 PPØ20

 PPØ25

 PPØ32

 PPØ40

 PPØ40

D/C

146x4.5mm

CTA

4000mc/h

Qinc=70kW

Qr=25kW

OL 4"

P-04

ti=18°

Ro 22 600/400

 730W , v=1/2"

Qrac.nec. = 1.8kW
Qinc.nec. = 1.3 kW

Qrac.nec. = 5kW
Qinc.nec. = 5.5kW
Qvent.= 510mc/h

Qrac.nec. = 1.4W
Qinc.nec. = 1.4 kW

Qvent.= 60mc/h

R3
4''

Ro 22 600/800

 1461W , v=1/2"

VCC

Qr =2kW

Qinc =2 kW

VCC

Qr =2kW

Qinc =2 kW

VCC

Qr =2kW

Qinc =2 kW

VCC

Qr =2kW

Qinc =2 kW

VCC

Qr =2kW

Qinc =2 kW
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Qr =2kW

Qinc =2 kW
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Qr =1.8kW

Qinc =1.5 kW

VCC
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VCC
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 PPØ75

 PPØ50

 PPØ63

 PPØ63
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1 14"
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Qr =4.5kW

Qinc =6 kW

VCC

Qr =4.5kW

Qinc =6 kW

VCC

Qr =4.5kW

Qinc =6 kW

R 1"

R 4"

Amplasare deasupra

incaperii, pe terasa

OL 4"

OL 4"

R 4"

OL 4"
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Ro 22 600/400
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Ro 22 600/800
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Ro 22 600/800
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Qrac.nec. = 2.3kW
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Qinc.nec. =27 kW
Qvent.= 1320mc/h

Beneficiar

I-02

I-03

PLAN ETAJ 1

INSTALATII DE INCALZIRE

Tel.0745.092.201, e-mail: visproiect@gmail.com

S.C.VIS PROIECT S.R.L

J-08 / 1508 / 2005,    Brasov, Str.1Mai nr.45

SemnaturaNume
Verificator

/ expert

Titlu plansei

Titlu proiect
SemnaturaNumeSpecificatie

Plansa
nr.

I-02

Faza:
PAC+PT

Proiect
nr.

10/2017

Data
2017

Ing. Halmaghi Zsolt

Scara:

1:50Ing. Halmaghi Zsolt

Verificat

Desenat

Proiectat

Ing. Kunz Daniela

Asociaţia IT PLUS

1100x594

 Pe-Xa

 Ø16,2x2.6mm

 PPØ25

D/C 4circuite

Q=4017W

 Pe-Xa

 Ø16,2x2.6mm

 Pe-Xa

 Ø16,2x2.6mm

 PPØ25R3
4''

V3c3
4''

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ25

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ25

R3
4''

 PPØ32

 PPØ40

V3c3
4''

 PPØ25

 PPØ40

 PPØ25

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ20
R1

2''

V3c1
2''

 PPØ63

R3
4''

V3c3
4''  PPØ20

R1
2'' V3c1

2''

 PPØ20

 PPØ40

 PPØ63

 PPØ75

 PPØ20

R1
2''

V3c1
2''

 PPØ75

V3c1
2''

R1
2''

 PPØ20

R1
2''

V3c1
2''

 PPØ20

 PPØ50

 PPØ63

 PPØ25

 PPØ50

 PPØ32

E-17

ti=18°

E-11

ti=18°

E-07

ti=20°

E-03

ti=20°

E-06

ti=20°

E-08

ti=20°

E-09

ti=20°

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW
Qvent.= 120mc/h

Qrac.nec. = 2kW
Qinc.nec. =0.7 kW

Qvent.= 75mc/h
Qrac.nec. = 2kW

Qinc.nec. =1.2 kW

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qrac.nec. = 3kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qvent.=90 mc/h

Qrac.nec. = 1.4kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =0.5 kW

Qvent.=45 mc/h

Qrac.nec. = 1.9kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 30mc/h

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW
Qvent.= 120mc/h

Qrac.nec. = 1.8kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 90mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/hQrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =0.9 kW

Qvent.= 30mc/h

Ro 22 600/800

 1461W , v=1/2"

R3
4''V3c3

4''

 PPØ25

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ25

VCC

Qr =2.8kW

Qinc =1.5 kW
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R1
2''

V3c1
2''

VCC

Qr =2kW

Qinc =1 kW

 PPØ25

R3
4''

V3c3
4''

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ25

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ25

R3
4''

 PPØ32

 PPØ40

V3c3
4''

 PPØ25

 PPØ40

 PPØ25

R3
4''

V3c3
4''

V3c1
2''

R1
2''

 PPØ20

R1
2''

V3c1
2''

 PPØ20

 PPØ50

 PPØ25

E-17

ti=18°

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qrac.nec. = 3kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qvent.=90 mc/h

Qrac.nec. = 1.4kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qrac.nec. = 1.9kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 30mc/h

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW
Qvent.= 120mc/h

Qrac.nec. = 1.8kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 90mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/h Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =0.9 kW

Qvent.= 30mc/h

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ25

VCC

Qr =2.8kW

Qinc =1.5 kW

VCC

Qr =3kW

Qinc =1.5 kW

VCC

Qr =2kW

Qinc =1 kW

VCC

Qr =2.5kW

Qinc =1 kW

VCC

Qr =2kW

Qinc =1 kW

VCC

Qr =2.5kW

Qinc =1.5 kW

VCC

Qr =2.5kW

Qinc =1.5 kW

VCC

Qr =1.5kW

Qinc =1kW

 PPØ20

R1
2''

V3c1
2''

VCC

Qr =2kW

Qinc =1 kW

 PPØ32
 PPØ40

R1
2''V3c1

2''

DESIGN BANK: reab. şi refuncţ. unitate
administrativă ca centru de inovaţie

mun.Sf.Gheorghe, str.Kossuth Lajos si Korosi Csoma Sandor

bl.13, tronson BCD, sc.BDC, ap.IX BD/XVIII C, jud.Covasna

Proiectant general S.C. OPEN WORKS S.R.L.

Legenda

Conducta incalzire tur

Conducta incalzire retur

Conducta reacire tur

Conducta racire retur

Ventiloconvector

Aerisitor automat

Robinet de inchidere cu sfera

Vana cu 3 cai cu servomotor

VCC

Aa

R1
2''

V3c1
2''

VCC

Qr =5kW

Qinc =6,5 kW

VCC

Qr =5kW

Qinc =6,5 kW

R3
4''

V3c3
4''

 PPØ20

V3c3
4''

R3
4''

VCC

Qr =5kW

Qinc =6,5 kW

VCC

Qr =5kW

Qinc =6,5 kW

VCC

Qr =5kW

Qinc =6,5 kW

VCC

Qr =5kW

Qinc =6,5 kW

 PPØ50

 PPØ40
 PPØ32

Ro 22 600/400

 730W , v=1/2"

Ro 22 600/400

 730W , v=1/2"
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vcvvcvvcv

vcvvcv

vcv

vc
v

vcvvcv

Qrac.nec. = 5kW
Qinc.nec. = 5.5kW
Qvent.=120 mc/h

Qrac.nec. = 12kW
Qinc.nec. = 16 kW
Qvent.= 300mc/h

Qrac.nec. = 1.8kW
Qinc.nec. = 1.4 kW

Qvent.=30 mc/h

Qrac.nec. = 5W
Qinc.nec. = 2.1 kW
Qvent.= 180mc/h

Qrac.nec. = 1.8kW
Qinc.nec. = 1.3 kW

Qrac.nec. = 5kW
Qinc.nec. = 5.5kW
Qvent.= 510mc/h

Qrac.nec. = 1.4W
Qinc.nec. = 1.4 kW

Qvent.= 60mc/h

C.T.A.

4000mc/h, Dp= 400 Pa

Baterie inc. Qinc=70kW

Baterie racire  Qr=25kW
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Ing. Balint Zsolt

Desenat

Proiectat
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1100x594

Ing. Balint Zsolt
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Prevazut cu dop

pentru extinderea ce

urmeaza a se realiza

D.I.tip RWR-N
D= 125mm

G= 60 mc/h

D.E.tip RWR-N
D= 160mm

G= 120 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 125mm

G= 60 mc/h

G.I.tip 400x100

G= 150 mc/h
G.I.tip 400x100

G= 150 mc/h
G.I.tip 400x100

G= 150 mc/h

G.E.tip 400x100

G= 150 mc/h

G.E.tip 400x100

G= 150 mc/h
G.E.tip 400x100

G= 150 mc/h

G.E.
D= 160mm

G= 50 mc/h

G.E.
D= 160mm

G= 50 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 200mm

G= 125 mc/h

D.I.tip RWR-N

D= 200mm

G= 125 mc/h

D.I.tip RWR-N

D= 200mm

G= 125 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 200mm

G= 125 mc/h

D.I.tip Jet

D= 200mm

G= 180 mc/h

G.E.
D= 200mm

G= 180 mc/h

G.E.
800x400

G= 4000 mc/h

G.I.
800x400

G= 4000 mc/h

G.T.
300x100

G.T.
200x100

G.T.
200x100

G.T.
300x100

G.T.
400x100

G.T.
200x100

G.T.
300x100

V.E.
D= 100mm

G= 30 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 30 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 30 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 30 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 30 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 200mm

G= 125 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 50 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 50 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 50 mc/h

V.E.

D= 100mm

G= 50 mc/h

D.E.tip RWR-N
D= 160mm

G= 100 mc/h

LEGENDA

Conductă - Otel galvanizat 3m - Tubulatură aer evacuat

Amortizor - Atenuator, L=900 - Tubulatură aer evacuat

Simbol Desctiere

Conductă - Otel galvanizat - 3m - Tubulatură aer refulat

Anemostat - Grilă circulară -  Terminale aer evacuat

Anemostat - Difuzor jet - N/A - Terminale aer refulat

CTA Centrala tratarea aerului 4000 mc/h, dp= 400 Pa

G.T. Grila de transfer montata in usa

Proiectant general. S.C. OPEN WORKS S.R.L.

Arh. Torok AronSef. proiect
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Qrac.nec. = 2.3kW
Qinc.nec. =1 kW

Qrac.nec. = 3.2kW
Qinc.nec. =0.3 kW
Qvent.= 360mc/h

Qrac.nec. = 22kW
Qinc.nec. =27 kW
Qvent.= 1320mc/h

Qrac.nec. = 18.18kW
Qinc.nec. =8.7 kW

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW
Qvent.= 120mc/h

Qrac.nec. = 2kW
Qinc.nec. =0.7 kW

Qvent.= 75mc/h
Qrac.nec. = 2kW

Qinc.nec. =1.2 kW

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qrac.nec. = 3kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qvent.=90 mc/h

Qrac.nec. = 1.4kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =0.5 kW

Qvent.=45 mc/h

Qrac.nec. = 1.9kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 30mc/h

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW
Qvent.= 120mc/h

Qrac.nec. = 1.8kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 90mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/hQrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =0.9 kW

Qvent.= 30mc/h

Qrac.nec. = 18.18kW
Qinc.nec. =8.7 kW

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qrac.nec. = 3kW
Qinc.nec. =1.3 kW

Qvent.=90 mc/h

Qrac.nec. = 1.4kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qrac.nec. = 1.9kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 30mc/h

Qrac.nec. = 2.6kW
Qinc.nec. =1.3 kW
Qvent.= 120mc/h

Qrac.nec. = 1.8kW
Qinc.nec. =0.8 kW

Qvent.= 90mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/h

Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =1.4 kW

Qvent.= 45mc/h Qrac.nec. = 2.2kW
Qinc.nec. =0.9 kW

Qvent.= 30mc/h

PLAN ETAJ
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DESIGN BANK: reab. şi refuncţ. unitate
administrativă ca centru de inovaţie

mun.Sf.Gheorghe, str.Kossuth Lajos si Korosi Csoma Sandor

bl.13, tronson BCD, sc.BDC, ap.IX BD/XVIII C, jud.Covasna

Asociaţia IT PLUS

1100x594

Ing. Balint Zsolt

LEGENDA

Conductă - Otel galvanizat 3m - Tubulatură aer evacuat

Amortizor - Atenuator, L=900 - Tubulatură aer evacuat

Simbol Desctiere

Conductă - Otel galvanizat - 3m - Tubulatură aer refulat

Anemostat - Grilă circulară -  Terminale aer evacuat

Anemostat - Difuzor jet - N/A - Terminale aer refulat

CTA Centrala tratarea aerului 4000 mc/h, dp= 400 Pa
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V.E.

D= 100mm

G= 60 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 60 mc/h

V.E.
D= 125mm

G= 90 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 200mm

G= 120 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 160mm

G= 50 mc/h

D.I.tip RWR-N

D= 160mm

G= 50 mc/h

2310-2430 mc/h2310-2430 mc/h2310-2430 mc/h

G=  2300-2500 mc/h

G=  2310-2430 mc/h

G=  580-1900 mc/h

G=  420-1740 mc/h

G=  2310-2430 mc/h

G=  2300-2500 mc/h

D.E.tip RWR-N
D= 160mm

G= 130 mc/h

D.E.tip RWR-N
D= 160mm

G= 75 mc/h

D.E.tip RWR-N
D= 160mm

G= 120 mc/h

G.E.

D= 160mm

G= 60 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 160mm

G= 75 mc/h

D.I.tip RWR-N
D= 160mm

G= 75 mc/h

D.I.tip Jet
D= 160mm

G= 120 mc/h

D.I.tip Jet
D= 160mm

G= 120 mc/h

V.E.
D= 125mm

G= 90 mc/h

V.E.
D= 100mm

G= 50 mc/h

G.T.
300x100

G.T.
300x100

G.T.
400x100

G.T.
400x100

G.T.
400x100

G.T.
300x100

G.T.
200x100

G.T. Grila de transfer montata in usa

Proiectant general. S.C. OPEN WORKS S.R.L.

Arh. Torok AronSef. proiect

G.E.tip 400x100G.E.tip 400x100 G.E.tip 400x100 G.E.tip 400x100

G.I.tip 400x100G.I.tip 400x100
G.I.tip 400x100
















