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planșeului peste subsol, închiderea balcoanelor și/sau a logiilor cu tâmplărie termoizolantă, lucrări conexe (repararea 
acoperișului tip terasă/șarpantă, repararea trotuarelor de protecție, etc.). 

Totodată se poate constata că locuitorii sau utilizatorii apartamenlor respectiv al spațiilor comerciale au intervenit 
asupra fațadelor prin schimbarea tâmplăriei, termoizolarea parțială a pereților exteriori, închiderea balcoanelor sau teraselor 
și construirea unor acoperișuri improvizate, distrugând astfel aspectul unitar al acestor ansambluri de construcții în plin 
centrul orașului. 

Deci se poate enunța că datorită lipsei unor intervenții unitare majore în ultimii zeci de ani asupra acestui ansamblu 
de clădiri starea de conservare a acesteia s-a degradat și necesită o intervenție unitară. În cadrul documentaţiei se va 
prezenta în detaliu deficienţele clădirii existente respectiv necesitatea intervențiilor propuse (în cadrul capitolului 3.). 

 
Anul construcției clădirii: 1978 
Folosința actuală: bloc de locuințe cu spații comerciale la parter 
Coordonate geografice: x – 485319,249 și  - 561430,249 
Regim de înălțime: subsol tehnic, parter și 4 etaje 
Nr. apartamente: 14+16+20 = 50. 
Înălțime liberă nivel: subsol tehnic – 2,15 m, spații comerciale – 2,65-3,75 m, apartamente 2,55 m 
Suprafața construită/ desfășurată/ utilă/ încălzită: 1108 mp / 5226 mp / 4234,03 mp / 4234,03 mp 
 
Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investiției publice: 
Blocul de locuit studiat în cadrul acestei documentații este situat în zona centrală al Municipiul Sfântu Gheorghe, 

iar prin reabilitarea unitară al acestuia s-ar îmbunătăţi semnificativ aspectul urban al zonei. Totodată măsurile de 
termoizolare asupra blocurilor vor asigura un echilibru al performanţelor, costurilor şi termenelor, avându-se în vedere 
realizarea unei calităţi care să satisfacă cerinţele utilizatorilor în condiţii de calitate, îmbunătăţirea performanţelor de izolare 
termică a elementelor de construcţie ce delimitează spaţiile încălzite de exterior, precum şi creşterea eficienţei energetice a 
instalaţiilor. 

Realizarea serviciilor va contribui la următoarele obiective specifice ale investitiei: 
Îmbunătăţirea calităţii sistemului energetic ce determină scăderea consumului anual de energie primară cu cel 

puţin 20% faţă de consumul iniţial;  
Reducerea emisiilor poluante şi combaterea schimbărilor climatice prin reducerea emisiilor de CO2 generate de 

transportul şi consumul de energie cu cel puţin 20% pe an, determinat prin utilizarea eficientă a resurselor de energie şi 
diversificarea surselor de producere a energiei;  

Asigurarea condiţiilor de confort interior prin îmbunătăţirea condiţiilor de igienă şi a confortului termic printr-o clădire 
reabilitată termic şi arhitectural; 
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Casele scării sunt dotate cu interfon audio, lângă ușa de intrare in imobil este existenta unitatea exterioara de 
interfon iar in interiorul fiecărui apartament este prevăzută unitatea interioara de interfon.  

Sistemul de interfonie pentru fiecare bloc de locuințe este funcțional dar uzat moral si fizic, observându-se 
deteriorări fizice ale acestora, astfel se recomanda schimbarea acestora cu unele noi.  
 
3.1.f) analiza vulnerabilităților cauzate de factori de risc, antropici și naturali, inclusiv de schimbări climatice ce pot afecta 
investiția; - nu este cazul. 

 

3.1.g) informații privind posibile interferențe cu monumente istorice/de arhitectură sau situri arheologice pe amplasament 
sau în zona imediat învecinată; existența condiționărilor specifice în cazul existenței unor zone protejate; 

Terenul și imobilul în sine nu sunt incluse pe Lista Monumentelor Istorice 2015, dar se află în zona de protecție a 
monumentelor istorice clasată ca Ansamblul urban „Zona Centrală”, cod LMI: CV-II-m-B-13086.  

În imediata vecinătate se află mai multe clădiri clasate: 
- Fostul Hotel Hungaria, cod LMI: CV-II-m-B-13089 (1907);  
- Casa Bene, cod LMI: CV-II-m-B-13098 (înc. sec. XX); 

 

3.2.Regimul juridic: 

3.2.a) natura proprietății sau titlul asupra construcției existente, inclusiv servituți, drept de preempțiune; 

Terenul pe care se află blocul de locuit se identifică prin extrasul C.F. 23593, Sfântu Gheorghe. Terenul se află în 
proprietatea Statului Român și în proprietatea unor persoane fizice și juridice.  

Clădirea se identifică prin extras C.F. 23593-C1, Sfântu Gheorghe și este în proprietatea privată a unor persoane 
fizice și juridice. 
 

3.2.b) destinația construcției existente; 

Construcția studiată - C1 este un bloc de locuințe cu regimul de înălțime subsol tehnic, parter și 4 etaje, cu parter 
comercial, adăpostind 50 de apartamente și 6 spații comerciale în cele trei casa scării, A, B respectiv C. 
 
3.2.c) includerea construcției existente în listele monumentelor istorice, situri arheologice, arii naturale protejate, precum și 
zonele de protecție ale acestora și în zone construite protejate, după caz; - nu este cazul 

Terenul și imobilul în sine nu sunt incluse pe Lista Monumentelor Istorice 2015, dar se află în zona de protecție a 
monumentelor istorice clasată ca Ansamblul urban „Zona Centrală”, cod LMI: CV-II-m-B-13086.  

În imediata vecinătate se află mai multe clădiri clasate: 
- Fostul Hotel Hungaria, cod LMI: CV-II-m-B-13089 (1907);  
- Casa Bene, cod LMI: CV-II-m-B-13098 (înc. sec. XX); 

 

3.2.d) informații/obligații/constrângeri extrase din documentațiile de urbanism, după caz. 
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3.3.g) alți parametri, în funcție de specificul și natura construcției existente; 

- funcţiunea:     locuințe colective și spații comerciale 
- dimensiunile maxime la teren:   62,80 x 11,60 m 
- regim de înălţime:    S (tehnic) + P + 4E 
- H-MAX cornişă / coamă:    14,60 m / 18,60 m 
- suprafaţă teren (conf. CF nr. 23593, Sf. Ghe.): 2140 m2 
- suprafaţa construită existentă:   1108 m2  
- suprafaţa desfăşurată existentă:   5226 m2 
 

 SCARA A  S+P+4E EDIFICAT 1978 
     
Ap. NR Suprafata SUPRAFATA SUPRAFATA 
  LOCATARI utila CONSTRUITA DESFASURATA 

1   87.57     
2   50.49   ET 1 
3   88.85   135.54 
4   63.52   ET 2 
5   50.49   311.36 
6   50.49   ET 3 
7   88.85   311.36 
8   63.52   ET 4 
9   50.49   300.39 

10   50.49   POD 
11   88.85   55.1 
12   35.43   COMERCIAL 
13   68.76   588.65 
14   102.94 PARTER COMERC.   
15   139.83 PARTER COMERC   
16   173.87 ETAJ ADMIN.   

  18 1254.44 337.00 1702.4 
     

 SCARA B  S+P+4E EDIFICAT 1978 
     
Ap. NR Suprafata SUPRAFATA SUPRAFATA 
  LOCATARI utila CONSTRUITA DESFASURATA 

1   31.92     
2   70.80   ET 1 
3   63.52   268.28 
4   50.49   ET 2 
5   31.92   268.28 
6   70.64   ET 3 
7   63.52   268.28 
8   50.49   ET 4 
9   31.92   257.33 

10   70.80   POD 
11   63.52   55.1 
12   50.49   COMERCIAL 
13   31.92   335.86 
14   70.64     
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15   35.43     
16   68.60     

17   204.55+210.63=415.18 
SUBSOL + PARTER 
COMERC.   

  16 1271.80 282.00 1453.13 
     

 SCARA C  S+P+4E EDIFICAT 1978 
     
Ap. NR Suprafata SUPRAFATA SUPRAFATA 
  LOCATARI utila CONSTRUITA DESFASURATA 

1   61.00     
2   81.64   ET 1 
3   33.81   383.43 
4   71.34   ET 2 
5   55.99   383.43 
6   61.00   ET 3 
7   81.64   383.43 
8   33.81   ET 4 
9   71.34   383.43 

10   55.99   POD  
11   61.00   68.08 
12   81.64   COMERCIAL 
13   33.81   468.67 
14   71.34     
15   55.99     
16   61.00     
17   81.64     
18   33.61     
19   71.34     
20   55.99     
21   337.90 PARTER COMERC.   
22   18.70 PARTER COMERC.   
23   136.27 PARTER COMERC.   

  26 1707.79 489.00 2070.47 
     

 60 4234.03 1108.00 5226 
 

3.4. Analiza stării construcției, pe baza concluziilor expertizei tehnice și/sau ale auditului energetic, precum și ale studiului 
arhitecturalo-istoric în cazul imobilelor care beneficiază de regimul de protecție de monument istoric și al imobilelor aflate în 
zonele de protecție ale monumentelor istorice sau în zone construite protejate. Se vor evidenția degradările, precum și 
cauzele principale ale acestora, de exemplu: degradări produse de cutremure, acțiuni climatice, tehnologice, tasări 
diferențiate, cele rezultate din lipsa de întreținere a construcției, concepția structurală inițială greșită sau alte cauze 
identificate prin expertiza tehnică. 
 
Descriere generală 

Clădirea care face obiectul prezentului proiect este o construcţie cu locuinţe de tip condominii la etaje şi spaţii 
comerciale la parter, având subsol tehnic, parter cu destinaţie comercială, 4 etaje și pod, parţial locuibil. Etajul 4 are 
retrageri parţiale, mansardate, dând clădirii un aspect deosebit. 

Clădirea este alcătuită din cinci tronsoane reprezentând 3 scări: A, B şi C. 
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Denumire cheltuieli    Luna Salr lunar Valoare an  
Salarii -Administator /referent 
social   12.00 2250 27000 
CAM     2.25% 608 
Total cheltuieli personal       27608 
Denumire cheltuieli    Consum Pret Cost anual 
Energie electrica   33184.443 0.65 21569.888 
Energie termica   1169938.237 0.15 175490.736 
Apa   7200 6.55 47160 
Intretinere, reparatii curente   672 5.00 3360 
Total cheltuilei materiale       247581 
 
Costurile cu intretinerea imobilului cu proiect 

Denumire cheltuieli    Luna Salr lunar Valoare an  
Salarii -Administator /referent 
social   12.00 2250 27000 
CAM     2.25% 608 
Total cheltuieli personal       27608 
Denumire cheltuieli    Consum Pret Cost anual 
Energie electrica   33184.443 0.65 21569.888 
Energie termica economie la 
incalzite -25%   384556.116 0.15 57683.4174 
Apa   7200 6.55 47160 
Intretinere, reparatii curente   672 5.00 3360 
Total cheltuilei materiale       129773 
 

Valoare ramasa investitie Suprafata 
Valoare de 
inventar 

Investitie 4234.03 3167245.10 
Valoare totala   3167245 
DNU investitie   20 
Amortizare anuala investitie   158362 
Valoare ramasa investitie dupa 15 
ani    791811 
Cost unitar lei/mp   750.31 
 
c) analiza financiară; sustenabilitatea financiară; 

Sustenabilitatea proiectului a fost analizată pentru „scenariul cu proiect”, pentru o perioada de 16 an. In perioada de 
analiză luând în calcul următoarele elemente: 

 valoarea investiţiei; 
 sursele de finanţare; 
 veniturile din subvenţii şi transferuri;  
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Principalul obiectiv al analizei financiare (analiza cost-beneficiu financiară) este de a calcula indicatorii performanţei 
financiare a proiectului (profitabilitatea sa). Metoda care a fost utilizată în dezvoltarea ACB financiară este cea a „fluxului net 
de numerar actualizat”. În această metodă fluxurile non-monetare, cum ar fi amortizarea şi provizioanele, nu sunt luate în 
consideraţie. 

Profitabilitatea financiară a investiţiei în proiect este determinată de indicatorii : 
 VNAF/C sau K  (venitul net actualizat calculat la total valoare investiţie la o rata de actualizare de 5%) 

care este determinat la valoarea de –1.489.108 Lei.  
 din această valoare coroborată cu cea a RIRF/C deducem faptul că proiectul nu se autosustine, 

necesita finantare din fonduri publice 
 RIRF/C sau K(rata internă de rentabilitate calculată la total valoare investiţie) este  -2,03% 

Sustenabilitatea financiară a proiectului este evaluată prin verificarea fluxului net de numerar cumulat neactualizat. 
Acesta este pozitiv în fiecare an al perioadei de analiză (2020-2035). La determinarea acestuia s-au luat în considerare 
toate costurile suportate de locatari precum şi sursele de finanţare, reprezentand venutirile locatarilor.  

Valoarea reziduală  
 Valoarea reziduală/ ramasa a investitiei ( reprezinta valoarea ramasa a valorii adaugate la imobil -

modernizare) la sfarsitul perioadei analizei (15ani) = -791.811 lei  
 Pentru prezentul studiu s-a luat în considerare o valoare reziduală a investiţiei, calculata prin metoda 

amortizarii investiţia putand fi valorificata la sfârşitul perioadei de analiză a investiţiei,  
 Valoarea reziduală se pune în ultimul an de analiză cu semnul minus (Soldul activelor minus soldul pasivelor 

la sfârşitul orizontului de analiză). Aceasta s-a determinat ca fiind durata medie de viaţă normată (amortizare 
anuală medie = val investitiei/durata medie normată). 

d)analiza economică; analiza cost-eficacitate; 
Grupul ţintă care va beneficia de pe urma realizării proiectului în mod indirect 
 Loctarii imobilului   

Grupul ţintă care va beneficia de pe urma realizării proiectului în mod direct 
 60 locatari   

Valoarea actuala neta economica a investitiei  
 

4.471.543 

Cost eficacitate actualizat: cost/beneficiar 
 

6876,48 Lei 

Rata de actualizare 5% 
 

 4234.03 mp suprafata utila 

Valoarea actuala neta economica a investitiei  
 

4.471.543 

Cost eficacitate actualizat: cost/suprafata utila 
 

 97,74 

Rata de actualizare 5% 
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Clădirea existentă emisie CO2      76.83 Kg/mp/an  

Clădirea propusă emisie CO2      29.42 Kg/mp/an  

Valoare de reducere a emisie  CO2      47.41 Kg/mp/an 

 UM 
Clădire 

nereabilitata 

Cădire 

de referință 
Varianta Reab. 

Consum energetic 

conf. C.P.E. 

Kwh/m2an 370.23 113.82 133.19 

Indice de emisii 

echivalent CO2 

conf. C.P.E. 

kgC O2/m2an 76.83 25.34 29.42 

Raport reducere 

consum energetic 

[%] 100 69.26 64.03% 

Raport reducere 

emisii CO2 

[%] 100 67.02 61.70% 

 

6.3.c) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliți în funcție de specificul și ținta fiecărui 
obiectiv de investiții; 

În urma implementării proiectului va rezulta un bloc de locuit cu 50 de apartamente. 

Indicator prestabilit de 
realizare 

Valoare la 
începutul 

implementării 
proiectului 

Valoare la finalul 
implementării 
proiectului (de 

output) 

Diferența înregistrată 
între valoarea existentă 
la începutul proiectului 
și valoarea existentă la 
sfârșitul implementării 

Reducerea gazelor cu efect de 
seră: Scădere anuală estimată 
a gazelor cu efect de seră 
(echivalent tone de CO2) 

249.67 95.61 154.06 

Eficiența energetică: Numărul 
de gospodării cu clasificare mai 
bună a consumului de energie 
(nr. gospodării) 

 50 50 

Scăderea consumului anual de 
energie primară (kWh/an) 

1,455,770.98 554,516.76 901,254.22 

Scăderea consumului anual 
specific de energie pentru 
încălzire (kWh/m2/an) 

290.92 53.88 237.04 

Scăderea consumului anual 
specific de energie 
(kWh/m2/an) 

370.23 133.19 237.04 
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MEMORIU  

 
 

1. DATE GENERALE  
11..11..  EElleemmeennttee  ddee  iiddeennttiiffiiccaarree    

 
1.1.1. Faza de proiectare: Elaborare Certificat Energetic în faza inițială și audit energetic  
1.1.2.  Elaboratori:  ing. Fejer Szidonia  
1.1.3. Amplasament: Mun. Sfântu Gheorghe, str.Grof Miko Imre, bl.13, sc.A, B, C  
1.1.4. Beneficiar: MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE  
11..22..  CCaaddrruull  lleeggaall  șșii  oobbiieeccttiivvee  LLeeggiissllaațțiiaa  ppee  bbaazzaa  ccăărruuiiaa  ss--aa  pprroommoovvaatt  aacceeaassttăă  lluuccrraarree  eessttee  LLeeggeeaa  nnrr..337722//22000055  pprriivviinndd  ppeerrffoorrmmaannțțaa  eenneerrggeettiiccăă  aa  ccllăăddiirriilloorr,,  ccuu  mmooddiiffiiccăărriillee  șșii  ccoommpplleettăărriillee  uulltteerriiooaarree..  Obiectivul specific vizat prin programul de reabilitare termică este reducerea consumului anual specific de căldură pentru încălzire a clădirii izolate termic. Obiectivele generale sunt: - Reducerea consumului de combustibil convențional utilizat la prepararea agentului termic - Reducerea emisiilor de gaze cu efect de seră - Reducerea cheltuielilor cu încălzirea pe perioada de iarnă  Prezenta lucrare este elaborată ca urmare a solicitării de către beneficiar, privind reabilitarea termică a clădirii situată în localitatea Sfântu Gheorghe  Prin tema de proiectare s-a cerut efectuarea calculelor termotehnice ale anvelopei clădirii și stabilirea unor măsuri de reabilitare, astfel încât să se reducă consumul anual specific de căldură pentru încălzire în clădirea reabilitată termic la valori sub limitele impuse de reglementările în vigoare.   
11..33..  IInnffoorrmmaaţţiiii  ggeenneerraallee  pprriivviinndd  ccoonnssttrruuccţţiiaa  
1.3.1. Situația existentă: Obiectul analizat este cu dublă funcțiuni, la parter spații comerciale și de la etajul 1 până la etajul 4 bloc de locuințe, cuprinzând un număr de 50 apartamente de 1,2, 3 și 4 camere. Clădirea construită în anul 1978, pe baza unui proiect tip, este alcătuită din cinci tronsoane,reprezentând 3 scări A, B, C având regim de înălțime S+P+4E. Tronsoanele 1 și 2 reprezintă câte o scară de bloc, A și B, având alcătuire arhitecturală și structurală asemănătoare, cele două scări diferind printr-o traveie suplimentară la scara A. Cea de a treia scară, scara C, este alcătuită din trei tronsoane diferite arhitectural, tronosoanele 3 și 5 având forme regulate, dreptunghiulare, fiind despărțite prin rosturi seismice de tronsonul 4, în care se află amplasată circulația pe verticală a scării C.   



Fiecare tronson de clSdire are o scarl interioard separat5, cu doud rampe gi nu

este previzutd cu ascensor.

Solulia arhitecturali existentd pentru o scard grupeazd urmitoarele funcliuni pe

nivel:
- Subsol: loc pentru depozitare, folosit de locuitori gi magazinele de la parter
- Parter: spalii comerciale

- Etaj 1..4: apartamente de 1,2,3;i 4 camere

indlgimile de nivel sunt:

- Subsol: 2.30 m

- Parter: 3.85 m

- Etaj 1..4:2.60 m

Accesul principal in scara A gi B are loc pe falada nord, in scara C are loc pe falada
nord-vest
Accesul in subsol se face prin casa scirii. Subsolul are funcfiunea de spaliu tehnic,

addpostind conductele de distribufie a apei reci, apei calde de consum gi a agentului
termic pentru incdlzire, ultimele doui nemaifiind funclionale.

inchiderea superioari a clddirii este de tip ;arpanti in mai multe ape, pe structuri
din lemn avAnd invelitoare din !igl5 ceramicS.

TAmplSria exterioari a apartamentelor din clSdire este parfial cu ramd din Iemn

de riginoase, de tip cuplatS, cu 2 foi de geam simplu, prezentAnd elemente de degradare
gi parlial din tAmpldrie cu rama din PVC cu geamuri termoizolante duble montate de

citre locatari in ultimii ani. Nu se cunoagte calitatea gi rezistenfele la transfer termic a

acestor tAmpldrii din PVC.

Uga de intrare in clddire este din PVC gi este prevdzutd cu sistem automat de

inchidere.

Asigulalea utililSfilor:
incilzirea clidirii:
Clddirea este previzuti din construclie cu instalafie de incilzire centrald, cu

corpuri statice cu contor de mlsurare a consumului de cdlduri pentru incilzire,care in
momentul de fafi nu mai este utilizat.in prezent apartamentele sunt debrangate in
totalitate de la instalalia de incilzire centrald.

in acest moment, pentru incdlzirea apartamentelor se utilizeazd exclusiv ca agent

termic apa caldi 90/70 0C, furnizat de centralele termice de apartamentde24 kW fiecare.

Distribufia agentului termic se face in sistem bitubular [tur-retur), cu pozare

aparentd la partea inferioard. Conductele utilizate sunt variate ca gi materiale [PeX, Cu,

PPR).

Alimentarea cu api caldd menaieri
Alimentarea cu api rece a blocului se face din releaua de distribufie stradali.
Apa caldd menajerl este preparat de centrala termici.
Instalagia de iluminat
Iluminatul clddirii este realizat cu becuri incandescente, cu intrerupdtoare

manuale.

Regimul de ocupare al clidirii
Regimul de ocupare al clidirii este de 24 de ore pe zi, iar alimentarea cu cdldurd se

considerd in regim continuu. Clidirea, zona de bloc de Iocuinfe, nu este echipatd cu

sisteme de ventilare mecanic5, rdcire sau condifionarea aerului.



2. EVATUAREA PERFORMANTETOR TERMO.ENERGETICE AtE CTADIRII

2.1. Stabilirea caracteristicilor clidirii: anvelopa clidirii gi volumul incilzit al
cidirii

Anvelopa clidirii: Totalitatea suprafefelor elementelor de construc[ie perimetrale,

care delimiteazd volumul interior (incdlzit) al unei clddiri, de mediul exterior sau de spa;ii

neicdlzite din interiorul clddirii.
Aria anvelopei s-a determinat avAnd in vedere exclusiv suprafetele interioare ale

elementelor de construcfie perimetrale, ignorAnd existen[a elementelor de construcfie

interioare (perefii interiori structurali gi nestructurali, precum gi plangeele

intermediare).

Volumul clddirii: reprezinti volumul delimitat de suprafelele perimetrale care

alcdtuiesc anvelopa clidirii, respectiv volumul incdlzit al cl5dirii, cuprinzAnd atAt inclperile
incilzite direct [cu elemente de incilzire), cAt gi incdperile incilzite indirect [fhri elemente

de incdlzire), dar la care cdldura pitrunde prin perefii adiacen[i, Iipsifi de o termoizola[ie
semnificativd.

Clidirea avAnd funclionalitate dubli calculul termic este tlcut pentru doud zone:

zona de spalii comerciale gi zona de bloc de locuinfi.

Calcul termo-energetic pentru zona de spafii comerciale:
Calculu rlmare

Simbol Parametrii UM Valoare

0fhi energia consumati pt incilzire kWh/an 11.3,996.59

0fi^,i0 energia consumatd pt ACM kWh/an J,JJO.O /

0fci0 energia consumati pt climatizare kWh/an 0.00

QfuiO energia consumati pt ventilare kWh/an 0.0 0

Qfi energia consumati pt iluminat kWh/an 26320.00

Qfi energia consumati de clidire kWh/an L43,875.46

fp,i factorul de conversie in energie primard-gaz 1.1.7

fp,i factorul de conversie in energie primari-energie electrici 2.62

Wh consum auxiliar de energie pt asisurarea utilitdtilor kWh/an 0

Qex,i
pierderi de energie la nivelul sursei aferent energiei

termice exportate 0

fpex,i factorul de conversie in energie prirnari 0

EP energra pnmara kWh/an 206,498.29

energia prirnari specifici
kWh/mp*an 208.45

Parametrii UM Valoare

Consum

specific
kWh/muan

enersia consumatd ot incllzire kWh/an 173,996.59 71.5.07

enerqia consumatd pt ACM kWh/an 3,558.87 3.59

energia consumati pt climatizare kWh/an 0.00 0.00



energia consurrat; pt ventilare kWh/an 0.00 0.00

energia consumati pt iluminat kWh/an 26,320.00 26.57

energia consumati de clidire kWh/an 143,875.46 145.23

Indicatori fizici
Zona spalii
comerciale

Consurnul dc cnergic. primari tkWh/anl 206,498.29

Energia specifi ca prirnari [kWh/mp/anl 208.45

Consumul de energie primard pentru incilzire [kwh/an] t33,376.01

Energia specifici primari pentru incilzire [kwh/mp/an] 134.64

Emisiile de CO2 [ke/mp/anl 32.27

Conform Ordinul nr.264t/20t7 Anexa nr.1, Art.A.1.7. Consumul anual specific

maxim Qann,,x de energie primare din surse neregenerabile pentru incllzirea clddirilor
comerciale

Qannrax=L01 kWh/mpan pt clddiri comerciale

t34.64>t0t
Anvelopa zonei comerciale a clidirii nu satisface cerinlele minime necesare,

trebuie sd fie reabiliti termic aceastS zon5. Recomand termoizolarea suplimentari a

plan;eului peste subsol gi a pirlii opace a anvelopei.

Calcul termo-energetic pentru zona bloc de locuinle:

Modulul I - Determinarea consumului anual de energie pentru incllzire
. Regim de indlfime: Etaj I +lV
. Aria desf5gurati zond bloc: Aa = 3857.08 m2

. Suprafala utild a spaliilor incdlzite: Ai", = 3249.7 mz

. Suprafala locuibilS: Aruc = 1748.03 mz

. Volumulincdlzit: Y = 8449.22 m3

r Rata de ventilare a spafiilor: ra = 0.6 h-l

. Suprafefe exterioare ale elementelor de anvelopS, S, conform tabel:

Elementul de constructie Simbol S [mzl
N-Perete exterior PE 425.47

S-Perete exterior PE 581.8

E-Perete exterior PE L79

V-Perete exterior PE 202.6

N-E-Perete exterior PE L90.32

N-V-Perete exterior PE 118.8

S-V-Perete exterior PE L43.38

N-Tamplarie TP t1.9.5

S-Tamplarie Tp L22.9



E-Tamplarie Tp 42.4

V-Tamplarie Tp 1B.B

N-E-Tamplarie TP 40.8

S-V-Tamplarie TP 33.2

TOTAL 22L8.97

o Rezistenle termice ale elementelor de constructie:

Rezultate oblinute:

medie pe toatd anvelopa clddirii: Rs = 0.514 mzK/W

medie a spafiului incdlzit: ?io = 20 oC

Elementul de constructie Simbol S [mz1

Planseu peste parter Plinf 894.26

Planseu pod Plsup 89+.26

TOTAL L7BB,52

Elementul de constructie R

lm2K/Wl
r R'

lm2K/WI
N-Perete exterior [PEl 0.697 0.617 0.43

S-Perete exterior IPEl 0.697 0.686 0.478

E-Perete exterior [PEl 0.697 0.633 0.++1

V-Perete exterior [PE] 0.697 0.821 0.572

N-E-Perete exterior IPEl 0.697 O.6BB 0.48

N-V-Perete exterior [PEl 0.697 0.921. 0.642

S-V-Perete exterior [PEl 0.697 0.656 0.457

N-Tamplarie [Tpl 0.31 1, 0.31.

S-Tamplarie [Tpl 0.3 L 1. 0.31

E-Tamplarie [Tpl 0.31 1 0.31

V-Tamolarie fTol 0.31 L 0.31

N-E-Tamplarie [Tpl 0.31 1. 0.31

S-V-Tamplarie fTp.) 0.31 I 0.3 L

Elementul de constructie R

lm2K/WI
r R'

[mzK/Wl
Planseu peste parter [Plinfl 0.695 0.987 0.686

Planseu pod [PlsupJ 0.7L2 0.89 0.634



'r Numdrul corectat de grade-zile: Ncz = 2655 grade-zile

= 698369.3 kWh/an

= 94539L.432

kWh/an

=290.917 kWh/mzan

= 58.183 kgCoz/m2an

9.94

8.14

6.35

4.55

2.76

la nivelul spa!iilor incilzite:

Ia nivelul sursei :

la nivelul sursei :

la nivelul sursei:

o$ll

Q,n.

Qinc

e co2in"

Conform Ordinul nr.264l/20L7 Anexa nr.L, Art.A.1.7. Consumul anual specific maxim

Qanmax de energie primare din surse neregenerabile pentru incdlzirea clidirilor de locuit

Qanmax=153 kWh/mpan pt clddiride locuit
290.917>t53

Luna Tias TeRS Dz

ianuarie

17.705

L.035 31

februarie 2.25 2B

martie 6.247 31

aprilie tl.+16 30

mai 1,6.499 29

iunie t9.251 0

iulie 20.717 0

ausust 1"9.937 0

septembrie L5.+75 30

octombrie LL.207 3L

noiembrie 6.049 30

decembrie t.312 31



 Anvelopa zonei de locuit a clădirii nu satisface cerințele minime necesare, este necesar reabilitarea termică a clădirii.  
Modulul II – Deterrminarea consumului anual de energie pentru apa caldă de 
consum 

- Număr de persoane:     Np = 160.81876 
- Necesar specific zilnic de apă caldă de consum: a = 60  l/om*zi 
- Numarul zilnic de ore de livrare a apei calde: 24  ore/zi  Rezultate obținute: 

 Consumul anual de apă caldă de consum:   Vac = 3521.931  m3/an 
 Consumul anual de căldură pentru a.c.  :  an

accQ  = 224546.805  kWh/an 
 Consumul anual specific de căldură pentru a.c .:  an

accq  = 69.098  kWh/m2an 
 Indice de emisii de CO2 pentru a.c.:  an

acc2COe  = 13.82  kgCO2/m2an  
Modulul III – Determinarea consumului anual de energie electrică pentru iluminat  
A.  Blocuri de locuințe 

- Număr de apartamente cu o camera N1 = 10        2 camere N2 = 12        3 camere N3 = 19        4 camere N4 = 8       Mai multe camere N5 = 1 Rezultate obținute: 
 Consumul anual de energie pentru iluminat : Wilum = 33184.443  kWh/an    
 Consumul anual specific de căldură pentru iluminat: an

ilumq  = 10.212  kWh/m2an    
 Indice de emisii CO2 pentru iluminat: an

ilum2COe  = 4.827  kgCO2/m2an  
Modulul IV - Determinarea consumului anual de frig pentru climatizare   Nu este cazul 
Modulul V - Determinarea consumului anual de energie pentru ventilare mecanică   Nu este cazul  
Rezultate finale: 

 Consumul anual de energie 
an
totalQ =  1203122.68   kWh/an 

 
 Consumul specific anual de energie 

an
totalq = 370.226   kWh/m2an 

 
 Indice de emisii echivalent CO2 

an
2COe = 76.83   kgCO2/m2an 

 



























3. RAPORT AUDIT ENERGETIC

3.1. Date de identificare ale investitiei
DCNUMiTC: LUCRARI DE REABILITARE TERMICA A BLOCULUI DE LOCUINTE STRADA

GROF MIKOR IMRE 81.13 SC.A, B, C-FAZA D.A,L.I

Cod proiect: 1,1L / 201.9

BeneficiaT: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

Adresa: Str.Grof Miko Imre, bl.l.3, sc,A, B, C, Mun. SfAntu Gheorghe, jud.Covasna

Destinalia principali a clSdirii: Clddire de locuit
Categoria clddirii: Clddire de locuit

3.2. Auditor
Nume: ing. Fejer Szidonia

Grad: I

Specializarea: CI

Seria: SSA

Numarul: 0221.9

3.3.Concluzii asupra evaluirii
S-a elaborat certificatul de performanld energeticd al clSdirii corespunzdtor stirii

inifiale, in conformitate cu "Metodologia de calcul al performanlei energetice a clddirilor"
indicativ MC 00L Partea III-a

3.4.Lucriri de intervenfie propuse asupra anvelopei construcliei
Lucririle de intervenlie propuse privind cregterea performanlei energetice a

clidirii expertizate energetic, au ca scop reducerea consumului specific pentru incdlzire
in condilii de eficienfi economici.

Solufiile constructive propuse se referl numai la reabilitdri termice cu sisteme
termoizolante agrementate in RomAnia. Sistemele termoizolante utilizate trebuie sI
asigure o durabilitate garantati de citre producdtor sau distribuitor de minimum l-0 ani.

Grosimile straturilor termoizolatoare propuse in cadrul lucririi de audit energetic,

fin seama de solutiile constructive de reabilitare termicd a fondului de clidiri existent,
aflate in practica curentd in celelalte !iri UE.

Clddirea analizatd trebuie reabilitatd din punct de vedere termic. Perelii exteriori,
plangeul superior gi tAmpldria nu satisfac cerinla de rezisten!5 minimd, din acest motiv
este necesar termoizolarea lor.

Clidirea este incdlzit cu corpuri statice din olel. Agentul termic este furnizat de la
centrala termicd pe gaz.

Pentru stabilirea unui pachet optim de misuri privind cre$terea performanlei
energetice a clddirii s-au realizat trei propuneri de pachete de mlsuri.

Prezentarea de opfiuni posibile:

CL. - Izolarea termicd a p5rlii opace a faladelor cu vati minerali bazalticd

amplasat la exterior cu o grosime de 15 cm.

- lzolarea termicl a spalelilor golurilor de fereastri gi ugi cu sistem

termoizolant cu o grosime de 3 cm

- Sporirea rezistenlei termice a perelilor interiori ;i tavanelor din
holurile de acces principal gi cel de serviciu in casa scdrii prin placarea

cu un strat termoizolant de 5 cm grosime la pereli gi 10 cm grosime la

tavan, inclusiv protecfia acestora cu o tencuiali subfire de 5-10mm



grosime, armate cu leseture din fibre de sticlS, realizatd cu materiale

specifice tehnologiei termosistem gi aplicarea tencuielii decorative sau

gletuire gi vopsea acrilici. Suplimentar, in zona intradosului

apartamentelor aflate deasupra intririi principale ;i secundare in scari
se va placa cu termoizolafie cu grosime de 10 cm, tencuit.

C2. - Schimbarea tuturor tAmpldriilor cu tAmplirie cu geam termopan

C3. - Izolarea termici suplimentari a plangeului peste ultim nivel cu

polistiren expandat cu grosime de 20 cm a termoizolaliei

in domeniul instalaliilor de incdlzire (a aerului ;i a apei calde de consum) nu se au

in vedere misuri de intervenlie.
Aceste mdsuri trebuie, conform metodologiei actuale, grupate pe un numdr de

"pachete de misuri" care urmeazl a fi calificate energetic gi economic in vederea stabilirii
unei solulii de modernizare.

Pachetele de misuri propuse sunt:

PML: C1

PMZ: CI+CZ

PM3: C1+C2+C3

Sursele de informare pentru estimarea lucrdrilor de intervenlie sunt:
-devize de lucriri de la investilii similare
-oferte de materiale gi sisteme termoizolante
-experienfa acumulati in proiectarea lucrdrilor de reabilitare termici

Consumurile normale anuale de cilduri dupi aplicarea pachetelor de proiecte de
reabilitare termici:

Clddire Existenti-zona bloc de locuinle

la nivelul spaliilor incdlzite:

Ia nivelul sursei :

la nivelul sursei :

la nivelul sursei:

Pachetul PM1

la nivelul spaliilor tncilzite:

Ia nivelul sursei :

incilzire
la nivelul sursei :

Ia nivelul sursei:

ofl: = 698369.3 kwh/an

= 945391".432uin" 
kWh/an

Qinc = 290.9L7 kWh/mzan

eco2in" = 58.183 kgCOzf mzan

Oil 
=340937.956 kWh/an

Q,n" = 462437.45 kWh/an

Qinc = 142.302 kWh/m2an

e cozin" = 28.46 kgCOz/mzan



Pachetul PM2

la nivelul spaliilor incilzite:

la nivelul sursei :

incilzire
la nivelul sursei :

la nivelul sursei:

Pachetul PM3

Ia nivelul spafiilor incilzite:

Oi.i 
= zszslT.oll kwh/an

Q,n" = 343059.54 kWh/an

Qinc = 105.567 kWh/mzan

eco2in. = 21.113 kgCOz/mzan

= 1,28272.856

kWh/an

= 175088.681

kWh/an

= 53.878 kWh/mzan

= 10.776 kgCoz/m2an

la nivelul sursei :

Ia nivelul sursei :

la nivelul sursei:

oflll

Q,n"

Qinc

Av CO2inc

Solu!i
a

Ns

Ani
Co

Euro

AE
kWh/an

C

Euro/k
Wh

A Cr:

Euro/an
AVNA
Euro

e

Er-rro/k

Wh

Nn

Ani

PM1 20 272375.t6 482953.98 0.06 28494.28 -1281560.65 0.02 5.6

PM2 20 393313.8 602337.89 0.06 3 553 7.58 -1.469897.23 0.03 7.6

PM3 20 431252.03 770302.75 0.06 45447.86 -1951548.22 0.03 6.8

Concluzii
Pe baza expertizei energetice s-a constatat faptul ci pentru indeplinirea

condigiei de rezisten!5 termicd minimi necesare a elemetelor anvelopei, clidirea
existenti trebuie sd fie izolati din punct de vedere termic, din acest motiv s-a propus

trei pachete de reabilitare.
in urma analizei costurilor, duratei de recuperare, am ajuns la concluzia ci

solufia de reabilitare recomandatd este Pachetul PM3. Pachetul de mdsuri asigurl un

nivel optim din punct de vedere al costurilor gi al cerinfelor de performanld energeticd
a clidirilor.

Recomandarea pachetului PM3 s-a realizat in urma rezultatelor obginute care
justifici eficienla energeticd ;i economici a acliunii de cregtere a performanlei
energetice a clSdirii cu influenle benefice asupra confortului termic, reducerii
consumului de energie in exploatare gi impactul asupra mediului pe termen lung.

C1) Termoizolarea suplimentari a tuturor perelilor exteriori, cu vatd mineral5
bazalticd amplasat la exterior cu o grosime de 15 cm a perelilor.

-curdlare prin periere, spelare strat sllport ;i control tehnic de calitate
-izolare termicd suprafa!5 exterioarl falad5, cu produse de construclii

compatibile tehnic, inclusiv termoizolarea conturului golurilor [qpale[i, buiandrugi,
glafuriJ

Sporirea rezistenfei termice a perefilor interiori gi tavanelor din ho]urile de

acces principal ;i cel de serviciu in casa scdrii prin placarea cu un strat termoizolant de 5

cm grosime la pereli gi 1"0 cm grosime la tavan, inclusiv proteclia acestora cu o tencuiali
subgire de 5-L0mm grosime, armati cu leslturd din fibre de sticle, realizatd cu materiale
specifice tehnologiei termosistem gi aplicarea tencuielii decorative sau gletuire ;i vopsea



acrilice. Suplimentar,inzona intradosului apartamentelor aflate deasupra gangului de

intrare in scara C, se va placa cu termoizolalie cu grosime de 15 cm, tencuit.
- Pentru pldcile de balcon se recomandd termoizolarea cu straturi

termoizolante din polistiren extrudat de 5 cm pe ambele fele

in zonele de racordare a suprafegelor ortogonale, la colluri gi decroguri, la o
inllfime de cca 2,00m de la cota trotuarului se prevede dublarea lesiturilor din fibre
sticlS sau/gi folosirea unor profile subliri din aluminiu sau din PVC.

Este necesar ca pe conturul tAmpliriei exterioare sI se realizeze o ciptugire
termoizolant5, in grosime de cca 3 cm a glafurilor exterioare, prevlzAndu-se gi profile
de intdrire-proteclie adecvate din aluminiu precum gi benzi suplimentare di !esituri
din fibre de sticld.

Toate aerisirile existente pe fafadi se vor menline, proteja gi se vor prevedea grile
noi in golurile existente, la nivelul faladei reabilitate.

caracteristic' 
i';]xLffi:,',',1';Jil['#llil?tt:'Jfr,)zorant 

ut,izat ra ralad5:

- efortul minim de compresiune al plicilor la o deformalie de 1"0%: -

CS[10)- min B0kPa
.rezisten!5 la tracliune perpendiculari- TR min.L20kPa

MW-EN1316,-,u-r;11111effi i,,1X:iilil1lffiii,;-';lliX%

C2) Montare tAmplirie exterioari tip termopan cu ramd din PVC sau Iemn multistratificat
gi garnituri de cauciuc, prevdzutd cu vitraj termoizolant 4-16-4 mm, tratat low-e. Pentru
menlinerea ventilafiei naturale se recomandi montarea unor fante de aerisire.

Rezistenla termicd a perelilor exteriori parte vitrati va fi minim:
R'= 0,77 m2K/W

Comportare la incovoiere Ia vAnt: clasa B2

Rezisten!5 la deschidere-inchidere repetati: min.10000 cicluri
Etangeitate la apd: min. Clasa 4A

Permeabilitate la aer: clasa 2

Reaclia la foc: clasa C-s2 d0

lzolare la zgomot aerian: min 25db

Cerinfe constructive pentru ferestre gi ugi din profile PVC:

profil cu 5 camere

clasa A

armituri olelzincat
grile de aerisire

geam termoizolant dublu 4-l-6-4, low-E ;i argon

feronerie calitate superioari os-bat cu inchideri multipunct

C3) Termoizolarea plan;eului superior cu sistem de polistiren expandat cu grosime de

minim 20 cm, montat pe partea superioard a plangeului de Ia ultim nivel, cu condigia

indeplrtdrii tuturor straturilor deteriorate.
Straturile sistemului de termoizolare :

- Barierd contra vaporilor, montat pe fafa superioard a plangeului
existent

- Termoizolalie din polistiren expandat
- $apd de protecfie din mortar de ciment, de 2-4 cm grosime, nearmati

in cazul folosirii unor plici termoizolante rigide sau foarte rigide gi



armate [cu plase sudate din bare rD 3-4/L00xL00J in cazulutilizirii
unor pl5ci semirigide

Se vor lua mdsuri de protecfie termici a parapetelor pe care reazemA cosoroabele
precum gi a frontoanelor/timpanelor, in scopul reducerii substanfiale a efectelor
defavorabile ale punlilor termice de pe conturul plangeului de peste utlimul nivel

[conform SC007-2013)

Caracteristici minime necesare pentru materialul termoizolant utilizat la plangeul

peste sub pod: 
-conductivitate termicd minimi: 0,038 w/mk
- efortul minim de compresiune al pl5cilor la o deformatie de L0%: -

CS(101- min 120kPa

E p s - E N 1 3 1 6' -r' -' i-i,l'1'-i ililiTit i ;;1|,[#)?z.' ff ,'ii 3 .. Q / r,s / lo)s - cp 3

Recomand suplimentar urmdtoarele lucrdri de cregtere a performanfei energetice

aferente instalaliilor termice, sanitare gi iluminat artificial, care pot fi efectuate de cltre
proprietarii fiecirui apartament:

La nivel de apartament:
- inlocuirea robinetelor colgar cu robinete cu cap termostatic
- Dotarea instalaliei de incSlzire cu sistem de automatizare care permite

reducerea consumului pe timp de noapte ;i in timpul neutilizdrii a

spaliilor din clddire
- introducerea unor armlturi cu consum redus de apd

- Curdfirea gi spilarea radiatoarelor gi a instalaliei de incdlzire interioare,
in vederea eliminlrii depunerilor existente

- Procurare gi montare baterii cu fotocelulS care asigurd un consum

redus de apd pentru lavoare, spdldtoare.
- inlocuirea becurilor obignuite din corpurile de iluminat existente cu

becuri tip LED

- indepdnarea obiectelor care impiedicd cedarea de cdldurd a

radiatoarelor citre incipere (perdele, mobild, etc.J

- introducerea intre perete $i radiator, a unei suprafele reflectante care

sd impiedice transferul de cdlduri spre exterior
- Reducerea temperaturii interioare in perioadele de neocupare a clddirii,

prin montarea de termostate programatoare pe mai multe intervale
La nivel de bloc:

- Reducerea consumului de energie pentru iluminat, prin utilizarea
intrerupitoarelor cu temporizator sau a corpurilor de iluminat cu

senzor de prezenld, in casa scdrii ;i holuri
- Utilizarea surselor alternative de energie: panouri solare, panouri

fotovoltaice, pompe de cdldurl

La intocmirea documentaliei de izolare termici a anvelopei se va line
seama de:
- Elementele componente ale sistemului termoizolant sunt compatibile

intre ele gi verificate in sistem, in conformitate cu ghidul agrementare

European ETAG 004
- Se vor utiliza doar materiale standardizate care delin agremente,

certificate de calitate
- Se vor respecta normativul privind securitatea la incendiu a clddirilor
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- Nu se vor incepe lucrdrile de construclii pAni la finalizarea Proiectului
Tehnic gi pAni la oblinerea autorizaliei de construire

Prealabil inceperii lucririlor de izolalii se va verifica suportul pe care urmeazd si
se aplice termoizolalia, privind:

- Localizarea gi inlSturarea porliunilor cu tencuiali neaderentd 5i a

zonelor cu beton segregat sau cu alte degraddri

- inldturarea tencuielilor atacate de mucegai, umiditate
- Rectificarea tencuielii gi a suprafelelor de beton

- Efectuarea strdpungerilor necesare instalaliilor
- incheierea lucrdrilor de reparafii sau de inlocuire a tAmpliriei

exterioare
- Efectuarea egalizdrii gi planeitSlii suprafelei suport

Toate cerinlele expuse de normative, legislafie, hotdrAri ale autoritifii locale,

standarde referitoare la activitatea din domeniul constructiilor vor fi incluse ln proiectul
tehnic gi detaliile de execufie.

Toate perflormanlele care sunt necesare realizdrii sau funcliondrii
corespunzdtoare a intregului obiect se vor include in proiectul tehnic ;i in detaliile de

execulie gi trebuie sd fie executate, chiar dacd in etapele prezentate in actuala

documentalie nu sunt prezentate separat,expres.

Rezultatele prezentate justificd eficienla energeticd ;i economicd a acliunii de

cre$tere a performanlei energetice a clddirii cu influenfe benefice asupra comfortului
termic, reducerii consumului de energie in exploatare gi a protecliei mediului
inconjurdtor.

Soluliile adoptate conduc Ia scdderea necesarului de energie de calcul pentru

incdlzire a clddirii, necesar de energie pentru preparare api caldi menajerS.

Indicatori fizici
Clddire
reali

Clidire
reabilitati

Reducere
consum

Reducere
consum

in
Drocente

Calculul energiei primare

Consumul anual de energie pentru

incilzire [kWh/anl
945,391..43

175,088.68 770,302.75
81,.48 n/o

Consumul anual de energie pentru

acc [kWh/an]
224,546.8).

22+,546.87

Consumul anual de energie pentru

iluminat Ikwh/an] 33,t84.44
33,1.84.44

Consnmul anual de energie

primari kWh/an] (factor rle

coilversie IJentru Baz=1,I7, ercrgie
electrica=2.621

1.,455,770.98 554,51.6.76 907,254.22
61..91. o/o

Consumul anual de energie

[kwh/an] 1.,203,1,22.68 432,81.9.93 770,302.75
64.03 o/o

Consumul anual specific de

enersia [kWh/mplanl 370.23 13 3.19 237.04
64.03 0/o

Consumul anual de energia

pentru incdlzire [kwh/an] 945,391.43 175,088.68 770,302.75
81..48 0/o

Consumul anual specific de

energia pentru incilzire

fkwh/mp/an]
290.92 53.88 237.04

8L.48 o/o



Consumul anual specific de nergie primara pentru incalzire [kWh/mp/an]                 340.37                       64.04                  277.33  81.48 % Emisiile de CO2 [kg/mp/an]             76.83                29.37                    47.46  61.77 %               63.04  <153 kWh/mpan  Durata de recuperare a investiției: 6.8 ani   Economia anuală de energie kWh/an:          770,302.75    în tone echivalent de petrol:                     66.23    Nr. de apartamente reabilitate: 50    
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