[DEATIVA

MEMORIU TEHNIC
Faza SF

1. Informatii generale privind obiectivul de investitii
1.1. Denumirea obiectivului de investitii
Construire clddire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu Gheorghe

1.2. Ordonator principal de credite/investitor
Beneficiarul final = Municipiul Sfantu Gheorghe

1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar)
Beneficiarul final = Municipiul Sfantu Gheorghe

1.4. Beneficiarul investitiei
Beneficiarul final = Municipiul Sfantu Gheorghe

1.5. Elaboratorul studiului de fazabilitate
Beneficiar final ~Municipiul Sfantu Gheorghe, proiectant general IDEATIVA Design S.R.L., reprezentat prin
arh. ALBERT-TOTH Csilla, respectiv proiectanti de specialitate conform lista de semnaturi.

2. Situatia existenta si necesitatea realizarii obiectivului/ proiectului de investitii

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat in prealabil) privind situatia
actuala, necesitata si oportunitatea promovarii obiectivului de investitii si scenariile/ optiunile tehnico-
economice identificat si propuse spre analiza

Nu este cazul

2.2. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri relevante, structuri institutionale si
financiare

Sectorul economic vizat de investitia propusa prin proiect este sectorul creativ, astfel incubatorul de
afaceri sectorial va oferi gama de servicii necesare societatilor care activeaza in acest sector.

La nivel national, conform Strategiei Nationale pentru competitivitate, industriile creative reprezinta
sectoare economice cu potential competitiv, insa comunitatea in industrii creative este nedezvoltata.

Conform Strategiei sectoriale in domeniul culturii si patrimoniului national pentru perioada 2014-2020,
IMM-urile din industriile culturale si creative sunt segmentul cel mai dinamic, avand un potential deosebit
de dezvoltare.

Strategia de specializare inteligenta a regiunii Centru, subliniaza faptul ca domeniul industriilor creative si
culturale este un domeniu de excelenta, inregistrand o crestere constanta a indicatorilor relevanti (numar
de firme, cifra de afaceri, numar de angajati si profitabilitate). In Regiunea Centru cifra de afaceria ICC a

crescut cu 31.52% in perioada 2015-2017, de la 1.9 mld RON la peste 2.5 mld. RON.

Din perspectiva economica la nivelul judetului Covasna numarul unitatilor locale active a crescut cu 17%,
dupd cum urmeaza:
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Ani
Clase de marime Anul 2015 Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019
intreprinderi UM: Numar
Numar Numar Numar Numar Numar
Total 3804 3905 4120 4268 4451
0-9 persoane 3225 3332 3556 3700 3885
10-49 persoane 480 474 473 481 482
50-249 persoane 82 85 78 75 71
250 persoane si peste 17 14 13 12 13

Sursa: Institutul National de Statistica (INS)
Dupa cum se poate observa de pe tabelul anterior, in perioada 2015-2019, de la 3804 unitati active in
2015 la 4451 unitati active in anul 2019. Din numarul total al unitatilor active in anul 2019, 89% sunt
microintreprinderi, numarul carora a inregistrat o crestere de 20% in perioada 2015-2019, 11% sunt
intreprinderi mici, a caror numar a inregistrat o crestere de 0.4% in perioada 2015-2019, iar 2%
intreprinderi mijlocii si mari a caror numar a scazut in perioada 2015-2019 cu 15%.

Numarul unitatilor active din domeniul industriilor creative la nivelul judetului Covasna prezinta o tendintad
de crestere de la 218 unitati active in anul 2015 la 330 unitati active in anul 2019.

Ani
Clase de marime Anul 2015 Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019
intreprinderi UM: Numar
Numar Numar Numar Numar Numar
Total 218 242 258 294 330
0-9 persoane 206 224 239 276 310
10-49 persoane 11 17 19 17 19
50-249 persoane 1 1 0 1 1
250 persoane si peste 0 0 0 0 0

Sursa: Institutul National de Statistica (INS)
Dupa cum se poate observa de pe tabelul anterior, la nivelul anului 2019 din numarul total al unitatilor
active 7.4% isi desfasurau activitatea in domeniul industriilor creative.

La nivelul Minicipiului Sfantu Gheorghe conform datelor furnizate de Camera de Comert si Industrie a
Judetului Covasna in anul 2019 au fost 2769 de societati comerciale. Din datele furnizate de
listafirme.info rezultd ca 283 de societati din numarul total al societatilor existente la nivelul municipiului
Sfantu Gheorghe isi desfasoara activitatea in domeniul industriilor creative, reprezentand 10.2% din
numarul societatilor si demonstrand importanta acestui sector in municipiu.

Dinamica cifrei de afaceriin ICC la nivelul judetului Covasna prezinta o crestere constanta in perioada
2015-2019.
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CIFRA DE AFACERI JUD. COVASNA
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupd cum se poate observa de pe graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a cifrei de afaceri
cu 61% (de la 75.9 mil. RON in anul 2015, la 122 mil RON in anul 2019). Ponterea cifrei de afaceri a ICC
din totalul cifrei de afaceri inregistrata la nivel judetean in perioada 2015-2019 a crescut cu 23% (de la
1.45% la 1.78%).

Dinamica cifrei de afaceri in ICC la nivelul municipiului Sfantu Gheorghe (inclusiv Chilieni, Coseni),
prezinta o crestere constanta in perioada 2015 - 2019.
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupa cum se poate observa de pe graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a cifrei de afaceri
cu 59% (de la 58 mil. RON in anul 2015, la 90.8 mil RON in anul 2019)in perioada 2015-2019. Ponterea
cifrei de afaceri a ICC din totalul cifrei de afaceri inregistrata la nivel local in perioada 2015-2019 a
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Evolutia ascendenta a valorii cifrei de afaceri a societatilor care activeaza in sectorul ICC de la nivelul
judetului Covasna, respectiv a municipiului Sfantu Gheorghe, evidentiaza atat intensificarea cererii pentru
produsele si serviciile acestor societati, cat si intensificarea procesului de dezvoltare al acestui sector la
nivel local.

crescut cu 30% (de la 2.08% in anul 2015, 1a 2.71% in anul 2019).

Profitul brut inregistrat la nivelul judetului Covasna, atat per total cat si pe sectorul ICC, prezinta tendita
de crestere.

PROFIT BRUT JUD. COVASNA
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupd cum se poate observa de pe graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a profitului brut
cu 69% (de la 13.6 mil RON in anul 2015 la 23 mil RON in anul 2019) . Ponterea profitului brut a ICC din
totalul profitului brut inregistrat la nivel local in perioada 2015-2019 a crescut cu 19% (de la 3.45% in anul
2015, 1a 4.09% in anul 2019).

Profitul brut inregistrat la nivelul municipiului Sfantu Gheorghe (inclusiv Chilieni, Coseni), atat per total
cat si pe sectorul ICC, prezintd tenditd de crestere.
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PROFIT BRUT MUN. SFANTU GHEORGHE
(inclusiv Chilieni, Coseni)
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupd cum se poate observa de pe graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a profitului brut
cu 84% (de la 10.1 mil RON in anul 2015, la 18.6 mil RON in anul 2019). Ponterea profitului brut a ICC din
totalul profitului brut inregistrat la nivel local in perioada 2015-2019 a crescut cu 58% (de la 4.38% in anul
2015, 1a 6.92% in anul 2019).

Numarul salariatilor in cadrul firmelor private la nivelul judetului Covasna, pe sectorul ICC, prezinta
tenditd de crestere in perioada 2015-2019.
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupd cum se poate observa de pe graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a numarului de
salariati cu 35% (de la 577 salariati in anul 2015, la 778 salariati in anul 2019), iar ponderea numarului de
salariati ICC din totalul numarului de salariati de la nivelul judetului a crescut cu 39% in perioada 2015-
2019 (de loa 2.03% in anul 2015, la 2.83% in anul 2019), ceea ce denotd importanta sectorului ICC la nivel
judetean.

Numarul salariatilor in cadrul firmelor private la nivelul municipiului Sfantu Gheorghe (inclusiv Chilieni,
Coseni), atat per total cat si pe sectorul industriei creative, prezintd tendita de crestere in perioada 2015-
2019.

SALARIATI FIRME PRIVATE MUN. SFANTU GHEORGHE
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna

Dupa cum se poate observa de pe graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a numarului de
salariati cu 38% (de la 416 salariati in anul 2015, la 576 salariati in anul 2019), iar ponderea numarului de
salariati ICC din totalul numdrului de salariati de la nivelul municipiului a crescut cu 52% in perioada
2015-2019 (de la 2.88% in anul 2015, la 4.37% in anul 2019), ceea ce denotad importanta sectorului ICC la
nivel local.

Evolutia ascendenta a efectivului de personal care activeaza in sectorul ICC reflectd dezvoltarea acestui
sector in contextul cresterii numarului societatilor din acest domeniu respectiv al intensificarii cererii
pentru produsele si serviciile acestor societati si implicit a nevoii de personal care sd realizeze aceste
produse Si servicii.

La nivel macroeconomic, trendul ascendent al evolutiei numarului de salariati din Sectorul ICC,
evidentiaza impactul pozitiv al acestui sector asupra economiei nationale prin crearea de noi locuri de
muncd, cresterea gradului de ocupare si implicit majorarea veniturilor populatiei si imbunatatirea
nivelului de trai.
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Principalele masuri legislative care au contribuit la dezvoltarea sectorului ICC si la majorarea ponderii
acestuia in PIB sunt:

1. Ordonanta Guvernului nr. 7/2001 care prevede scutirea de impozit a veniturilor din salarii ca urmare a
activitatii de creare a programelor pentru calculator

2. Ordinul nr. 250/2004 care mentioneaza conditiile pentru acordarea scutirii de impozit pe venit,
ocupatiile specifice activitatilor de creare de programe pentru calculator si lista cuprinzand specializarile
care beneficiaza de scutire

3. Hotdrarea nr. 797/2012 din 31 iulie 2012 privind instituirea unei scheme de ajutor de stat pentru
sprijinirea investitiilor care promoveaza dezvoltarea regionald prin utilizarea tehnologiilor noi si crearea
de locuri de munca prevede ca una din conditiile de acordare a ajutorului de stat ca investitiile sa fie
inovative sau sd includa o componenta TIC de minimum 20% din valoarea planului de investitii

4. Ordinul nr. 539/225/1479/2013 privind incadrarea in activitatea de creatie de programe pentru
calculator extinde categoriile de specializari absolvite care pot beneficia de scutirea de impozit pe venit
5. Ordinul nr. 217/4172/1348/835/2015 privind incadrarea in activitatea de creatie de programe pentru
calculator elimina criteriul specializarii absolvite, instituind necesitatea detinerii unei diplome acordate
dupa finalizarea unei forme de invatdamant superior de lunga durata sau detinerea unei diplome acordate
dupa finalizarea ciclului | de studii universitare de licenta.

6. Ordinul nr. 409/4020/737/703/2017 privind incadrarea in activitate de creare de programe pentru
calculator instituie un prag de 10.000 euro privind venitul anual inregistrat ca urmare a activitatii de
creatie de programe pentru calculator destinate comercializarii pe baza de contract, pentru fiecare
angajat care beneficiaza de scutirea de impozit pe venit.

2.3. Analiza situatie existente si identificarea deficientelor
Matricea SWOT: strateqii SO, strategii WO, strategii ST si respectiv strategii WT:

Puncte tari - S Slabiciuni - W
Listarea punctelor interne tari Listarea punctelor intene slabe
1. Activitate in sectorul creativ 1. Lipsa dotdrii tehnice necesare
2. Capacitatea  ridicata  de 2. Capacitate scazuta de prestare
incubare a societatilor unei game largi de servicii de

A o ) incubare
3. Calitatea serviciilor oferite

3. Grad scdzut de promovare si

4. Locatian Regiunea Centru vizibilitate a incubatorului

5. Administrator de incubator cu 4
experienta de 15 ani in
sprijinirea afacerilor, program
de mentorat si de incubare - nivel scdzut de incredere

intre actorii triplu-helix

Cooperare redusd intre actorii
triplu-helix

- grad redus de dezvoltare al
parteneriatului public-privat

lipsa unui cadru de dialog intre
actorii triplu-helix
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10.

Oportunitati - 0
Oportunitati externe

Existenta posibilitatilor de
finantare nerambursabild a
incubatoarelor de afaceri

Numarul crescut al start-up-
urilor in domeniul industriei
creative

Intensificarea cererii pentru
servicii de incubare

Importanta  deosebitd  a
sectorului creativ la nivel
national

Existenta suportului strategic
pentru incubatorul de afaceri

- Domeniul industriilor
creative si culturale
prezinta o  prioritate

locald conform sumelor
publice privind alocdriile
bugetare a UAT Sfantu
Gheorghe

- Industriile creative au o
contributie ridicatda in
economia Romaniei

- Domenii cu potentia
economic si de inovare

Cresterea vizibilitatii
internationale a regiunii
Centru in domeniul

industriilor creative

Utilizarea sinergica a
oportunitatilor de finantare

pentru antreprenoriat  si
cercetare, dezvoltare si
inovare

Cultura antreprenoriala

. Antreprenorul este
respectat in societatea
romaneasa

Dinamica favorabila a
domeniilor ~ cu  potential
economic si de inovare -
Industrii Culturale si Creative

Dinamica favorahild a
domeniilor  cu  potential
economic si de inovare - TIC

Strategii SO

Actiuni strategice care sd {ind cont de

oportunitati si puncte tari

Accesarea finantarii
nerambursabile pentru
infiintarea  Incubatorului  de

afaceri care sa ofere servicii de
sprijin in  dezvoltare pentru
societdtile care activeaza in
sectorul industriei creative

Dimensionarea incubatorului
astfel incat sa poatd asigura
incubarea a 22 de firme

Asigurarea gamei de servicii de
incubare de calitate, prestate de
personal profesionist Si
experimentat

Organizarea  activitatilor  de
atragere a investitorilor prin
organizarea seminariilor,
conferintelor, intalnirilor la nivel
local etc.

Existenta retelei de sprijin
national si international prin
firma de administrare

Strategii WO

Actiuni strategice care sd {ind cont de
oportunitdti si sd imbundtateasca sau evite

1.

punctele interne slabe

Accesarea finantdrii
nerambursabile pentru asigurarea
dotdrii tehnice a incubatorului
astfel incat sa detind capacitatea
de a oferi servicii de incubare
pentru 22 de firme

Apelarea la furnizori specializati
de servicii de incubare, in cazul
acelor servicii de o importanta
deosebitd, insd pentru a caror
prestare incubatorul nu detine
capacitatea necesara

Asigurarea vizibilitatii
incubatorului si promovdrii
activitatii acestuia prin diverse
metode si instrumente, astfel incat
sd ii confere un grad ridicat de
atractivitate
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Amenintari - T Strategii ST Strategii WT
Amenintari externe Actiuni strategice care sa tind cont de Actiuni defensive strategice care sa
punctele interne tari i sa evite imbundtateasca sau evite punctele interne

1. Competifie la nivel amenintarile externe slabe si s3 evite amenintarile externe

supraregional in  domeniul

serviciilor de incubare 1. Orientarea catre acele 1. Adaptarea infrastructurii tehnice

) X segmente de piatd de la nivel astfel incat sa asigure capacitatea

2. Perceptile  Tn general national in care existd cerere de prestare a servicilor de

pesimiste ale Investitorilor cu pentru serviciile incubatorului si incubare pentru 22 de firme

priviie la dezvoltarea infrastructura economica

afacerilor in cadrul 2. Realizarea  parteneriatelor  cu

prezintd un grad scdzut de

incubatoarelor satisfacere a acestora

entitdti specializate in  mediul

o economic
3. Concentrarea marilor investitii )

in jurul importantelor centre
urbane:  Bucuresti,  Cluj,
Timisoara

Organizarea  campaniilor  de
promovare a serviciilor
incubatorului, interactiondrii cu
actorii - mediului de afaceri
(antreprenori) si intreprinderea
mdsurilor  de  constientizare
asupra oportunitatii dezvoltarii
- birocratia pentru afacerilor in cadrul incubatorului

deschiderea unei afaceri

3. Stabilirea segmentului de piatad la
nivel national si concentrarea
activitatilor de promovare i
constientizare astfel 1incat sa
atraga investitori de pe o arie cat
mai largd

4. Cadrul fiscal pentru afaceri
neprietenos

3. Dimensionarea preturilor
- nivel imprevizibil  al serviciilor oferite astfel incét
taxelor acestea sd nu puna in dificultate
societdtile incubate — mai ales

- impredictibilitatea cele nou infiintate

legislatiei fiscale

5. Ecosistemul  antreprenorial
romanesc este incd slab
dezvoltat

- Lipsa programului
national de incubare

6. Acces dificil la finantare
pentru antreprenoriat

7. Migratia valorilor/  exodul
creierelor (brain drain)

Problemele principale ale multor intreprinderi mici si mijlocii care stau la baza necesitatii unui incubator
de afaceri sectorial sunt reprezentate de nevoile acestora in ceea ce priveste spatiul de desfasurare a
activitatii, costurile aferente inchirierii unui spatiu, achizitiei echipamentelor necesare, serviciilor de
contabilitate si marketing, nivel scazut de educatie antreprenoriala, cunostinte limitate in ceea ce
priveste identificarea unor piete de desfacere si oportunitatilor de finantare pentru dezvoltarea ideii de
afaceri.

Dificultatea solutionarii acestor obstacole constituie un impediment in realizarea beneficiilor generate de
ideea intreprinsa, respectiv de produsele/serviciile furnizate, sau de segmentul de clienti.

Preturile foarte mari ale spatiilor pentru activitati de productie si administrative sunt decisive pentru
supravietuirea afacerilor nou-infiintate. In cele mai multe cazuri, la nivelul firmelor nou infiintate,
cheltuielile mentionate anterior exercita un impact semnificativ in dezechilibrarea fenomenului de
rentabilitate si orientarea descendenta a trendului de evolutie, datoritd superioritatii nivelului cheltuielilor
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in raport cu veniturile realizate. O alta problema a firmelor nou infiintate sau a antreprenorilor care
intentioneaza sa deschida o afacere este lipsa dotarilor minime necesare derularii activitatii, dotari care
pot pune presiune pe un buget al unei firme aflate la inceput de drum. O alta problema majora
identificata a fost si lipsa unor servicii de consiliere / consultanta in domenii specializate cum ar fi:
financiar contabil, managementul afacerilor, marketing.

O structura de tipul incubatorului are rolul de a indeparta aceste neajunsuri, reprezinta solutia
problemelor identificate mai sus oferind: spatiu la preturi accesibile, dotari, echipamente de baza
necesare functionarii afacerilor, servicii de specialitate. Incubatoarele de afaceri sunt structuri create
pentru a sprijini dezvoltarea afacerilor aflate la inceput de activitate.

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu si lung privind evolutia cererii,
in scopul justificarii necesitatii obiectivului de investitii

Nevoia pentru serviciile incubatorului de afaceri este intalnita cel mai frecvent la nivelul societatilor nou-
infiintate dat fiind faptul ca satisfacerea nevoii prin achizitionarea acestor servicii din resurse proprii
poate genera importante dezechilibre economice, care vor conduce la realizarea pierderilor, diminuarea
capitalului si implicit la faliment, deoarece preturile foarte mari ale spatiilor pentru activitati de productie
si administrative sunt decisive pentru supravietuirea afacerilor nou-infiintare.

Incubatoarele de afaceri vine in sprijinul societatilor prin serviciile oferite ajutand intreprinzatorii sa
depaseasca etapele critice din cadrul initierii unei afaceri, facilitand dezvoltarea acestora si atingerea
unui nivel de stabilitate si autonomie care sd le permita pardsirea Incubatorului si functionarea pe cont
propriu, cu sanse maxime de a face fata mediului concurential si de a supravietui pe termen lung.

Cererea pentru serviciile incubatorului de afaceri provine din partea societatilor nou infiintate, respectiv a
celor care au maxim 3 ani de activitate.

Serviciile oferite de catre Incubatorul de afaceri infiintat prin prezentul proiect sunt:
a. Preincubarea
Aceastd etapd dureaza maxim 6 luni si cuprinde activitati care vizeaza sprijinirea potentialilor
antreprenori in contuarea ideilor de afaceri, elaborarea, a modelelor de afaceri si a planurilor de
afaceri.
b. Incubarea
Aceasta etapd incepe odata cu infiintarea efectiva a IMM-ului si se termina in momentul in care
intreprinderea devine autonoma si pregatita sa functioneze independent pe piata libera.
Etapa dureaza in jur de trei ani.
C. Postincubarea
Aceastd etapd dureaza maxim 2 ani si cuprinde activitatile desfdsurate atunci cand o societate a
devenit independenta din punct de vedere financiar si operational si este capabila sa isi continue
operatiunile fara sprijin extern. Este posibil ca IMM-ul respectiv sa aiba in continuare nevoie de
diverse servicii, cum ar fi masuri destinate sa sporeasca nivelul vanzarilor, sa imbunatateasca
procesele de productie prin metode precum internationalizarea sau sd introduca produse/servicii
inovative.
Serviciile oferite de noul Incubator din Sfantu Gheorghe vor acoperi cele trei faze tipice de incubare, asa
cum sunt identificate in documentul Smart Guide to Innovation-Based Incubators (IBI) (Ghidul inteligent
pentru incubatoarele bazate pe inovare) publicat de Comisia Europeana: preincubarea, incubarea si
postincubarea.
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Avantajul serviciilor de incubare a societatilor nou infiintate nu consta doar in pretul relativ scazut al
acestora in raport cu nivelul calitatii, ci mai ales in caracterul profesionist de prestare a acestor servicii,
de catre personal specializat si cu experienta in domeniu. Comparativ cu alte tipuri de servicii de
sprijinire a afacerilor de tipul: subventii pentru investitii, finantari nerambursabile, facilitati de creditate
etc., investitorii, mai ales cei aflati la inceputul unei activitati economice, datorita lipsei experientei in
domeniu si insuficientei cunostintelor antreprenoriale, sunt expusi riscului de utilizare ineficientd a
resurselor obtinute, care ulterior vor avea un impact asupra afacerii. Apeland la serviciile de incubare, o
societate nou-infiintatd va fi ajutatd sd depdseasca etapele critice ale initierii in mediul economic, fiind
directionata in sensul realizdrii eficiente a investitiilor, adaptarii productiei astfel incat aceasta sd fie
generatoare de venituri, patrunderea pe piete cu un puternic grad de comercializare a produselor,
asigurarea unei bune gestiondri financiar-contabile a activitatii si nu in ultimul rand asigurdrii
infrastructurii tehnice si utilitare necesare functionarii societatii.

in scopul evidentierii cererii pentru serviciile incubatorului de afaceri, este realizaté o analizd a
societatilor care activeaza in sectorul industriilor creative:

Numarul firmelor care au depus bilant in perioada 2015 = 2019 la nivelul judetului Covasna se prezinta
dupd cum urmeaza:

FIRME JUD. COVASNA

5.000 7,35% 8,00%
4.500 6,6

6,2 6,16% 7,00%

4.000
6,00%
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3.000 2,00%
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500 355 296 274 254 218 1,00%
o, [ - | - 0,00%

Anul 2019 Anul 2018 Anul 2017 Anul 2016 Anul 2015

s Firme ICC I Total Firme s U, Firme |CC din Total Firme

Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupd cum se poate observa din graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a numarului de fime
de 63% (de la 218 firme in anul 2015, la 355 firme in anul 2019), iar ponderea firmelor din domeniul ICC
din totalul firmelor din judetul Covasna a crescut cu 36% (de la 5.57% in anul 2015, la 7.55% in anul
2019).

Numarul firmelor care au depus bilant in perioada 2015 — 2019 la nivelul municipiului Sfantu Gheorghe
(inclusiv Chilieni, Coseni) se prezintd dupa cum urmeaza:
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FIRME MUN. SFANTU GHEORGHE
(inclusiv Chilieni, Coseni)
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupd cum se poate observa din graficul anterior, sectorul ICC a inregistrat o crestere a numarului de fime
de 50% (de la 159 firme in anul 2015, la 239 firme in anul 2019), iar ponderea firmelor din domeniul ICC
din totalul firmelor din municipiul Sfantu Gheorghe a crescut cu 28% (de la 8.42% in anul 2015, la 10.78%
inanul 2019).

FIRME ICC - ANUL 2019

Sfantu Gheorghe B Wkl
Jud. Covasna B UL
0 50 100 150 200 250 300 350 400

Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna

Conform graficului prezentat anterior, 67% din numarul firmelor care au depus bilant in anul 2019 la
nivelul judetului Covasna isi desfasoara activitatea in municipiul Sfantu Gheorghe (inclusiv Chilieni,
Coseni), ceea ce evidentiaza faptul ca centrul urban Sfantu Gheorghe se afld pe primul loc la nivel
judetean in ceea ce priveste numarul firmelor din sectorul industriei creative.

Evolutia ascendentd a numadrului firmelor care activeaza in sectorul ICC reflectd dezvoltarea acestui
sector in contextul intensificdrii cererii pentru produsele si serviciile acestor societati siimplicit a
unitatilor care sd realizeze aceste produse Si servicii.
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Pe mdsura dezvoltarii acestui sector prin cresterea numarului societatilor de profil, se vor intensifica
nevoile acestor societati pentru asigurarea functiondrii, asadar se va accentua cererea pentru serviciile
de incubare a societatilor care activeaza in sectorul industriilor creative.

Deasemenea, conform datelor furnizate la nivelul Incubatorului existent in Sfantu Gheorghe, administrat
de catre COVIMM Consulting SRL, spatiile existente sunt ocupate in ultimii 4 ani,

in ceea ce priveste nevoia de servicii de incubare, conform datelor furnizate la nivelul Incubatorului
existent in Sfantu Gheorghe, administrat de catre COVIMM Consulting SRL, acesta are un grad de
ocupare de 100% (full house) in fiecare dintre ultimii 4 ani, respectiv existad noi cereri inaintate
saptdmanal, cel putin 2-3 companii.

Pentru asigurarea mentinerii firmelor nou create si a preveni falimentul acestora, este necesara reaizarea
unui studiu aprofundat al pietei, asigurarea unui management adecvat si a capitalului.

Un incubator de afaceri asigura firmelor noi suport pentru a evita erorile fatale in afacerile initiate. Astfel
incubatorul se constituie ca un instrument in vederea incurajarii IMM-urilor nou infiintate si reprezinta un
segment important in procesul de dezoltare a sectorului IMM-urilor de la nivelul Judetului Covasna si a
Regiunii Centru.

Numarul salariatilor din cadrul firmelor private active in sectorul industriilor creative se prezinta dupa
cum urmeaza:

Anul 2019 Anul 2018 Anul 2017 Anul 2016 Anul 2015

Salariati firme private 778 697 700 666 577
ICC Jud. Covasna
Salariati firme private 576 516 518 480 416

Sfantu Gheorghe

ursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
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Evolutia ascendentd a efectivului de personal care activeaza in sectorul ICC, la nivelul Judetului Covasna
si a Municipiului Sfantu Gheorghe(inclusiv Chilieni, Coseni) reflectd dezvoltarea acestui sector in
contextul cresterii numarului societatilor din acest domeniu respectiv al intensificarii cererii pentru
produsele si serviciile acestor societati siimplicit a nevoii de personal care sd realizeze aceste produse i
servicii.

Situatia societatilor in sectorul industriilor ICC in perioada 2015-2019 la nivelul judetului Covasna si a
municipiului Sfantu Gheorghe (inclusiv Chilieni, Coseni):

FIRME ICC

400 355
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= Jud. Covasna = >5fantu Gheorghe
Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna
Dupd cum se poate observa din graficul anterior in perioada 2015-2019 s-au infiintat 137 de societati in

sectorul ICC in judetul Covasna, din care 80 de societdti in municipiul Sfantu Gheorghe (inclusiv Chilieni,
Coseni).
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RITMUL ANUAL DE CRESTERE NR FIRME ICC
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Sursa: Camera de Comert si Industrie a Judetului Covasna

Dupd cum se poate observa din graficul anterior la nivelul judetului Covasna:

. in anul 2016 fatd de anul 2015 numarul societatilor in sectorul ICC a crescut cu 16.5%
(respectiv cu 36 de societdti),

. in anul 2017 fatad de anul 2016 numarul societatilor a crescut cu 7,9% (respectiv cu 20 de
societati),

. in anul 2018 fata de anul 2017 numarul societatilor a crescut cu 8% (respectiv cu 22 de
societati),

. in anul 2019 fata de anul 2018 numarul societatilor a crescut cu 19.9% (respectiv cu 59

de societati).

Ritmul mediu anual de crestere a numarului societatiilor in sectorul ICC este de 13%, respectiv 34 de
firme noi infiintate anual. Trendul ascendent al evolutiei ponderii societatilor din sectorul ICC in totalul
societatilor de la nivel judetean silocal videntiaza dezvoltarea acestui sector, prin intensificarea
proportiei pe care acest sector o reprezinta la nivelul mediului de afaceri judetean si local.

Dupa cum se poate observa de pe graficele anterioare, numarul societatilor nou infiintate in sectorul ICC,
la nivelul judetului care alcatuiesc segmentul pietei tintd a incubatorului de afaceri infiintat prin prezentul
proiect, este suficient de mare incat sa existe un grad ridicat de probabilitate a accesarii serviciilor din
oferta incubatorului. Numdrul semnificativ al potentialilor clienti ai incubatorului de afaceri reflecta
existenta cererii pentru serviciile de incubare, la nivelul segmentului de piata pe care acesta activeaza.
De asemenea, evolutia ascendentd a nivelului acestui indicator evidentiaza intensificarea cererii pentru

pentru sustinerea functionarii activitatii societatilor respectiv asigurarea supravietuirii acestora.

Analiza cererii pentru serviciile incubatorului a fost realizatd printr-o studiere adecvata a pietei intr-un
context competitiv, si justificd decizia de creare a incubatorului in sectorul creativ, luand in considerare
tendinta de crestere a unitatilor active, a numarului de salariati in sectorul creativ si necesitatea prevenirii
erorilor care pot periclita continuitatea afacerilor nou create.
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2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

Realizarea obiectivului de investitie face parte dintr-o interventie mai ampla a UAT Municipiul Sfantu
Gheorghe, care are drept misiune oferirea serviciilor publice de calitate in domeniul administratiei publice
locale, prin permanenta disponibilitate in slujba nevoilor comunitatii locale pentru satisfacerea acestora
intr-o maniera legald, transparentd, echitabild, competenta si eficientd, ceea ce va conduce la asigurarea
prosperitatii locuitorilor Municipiului Sfantu Gheorghe.

Obiectiv general al UAT Municipiul Sfantu Gheorghe: dezvoltarea infrastructurii locale si microregionale, a
activitatii socio-economice, aspecte care ii vor atribui Municipiului Sfantu Gheorghe rolul de centru
microregional economic, cultural si social.

Pentru realizarea obiectivului general, UAT Municipiul Sfantu Gheorghe si-a propus indeplinirea
urmatoarelor obiective specifice:
- eficientizarea producerii si utilizarii energiei prin incurajarea producerii de energie din surse
regenerabile, reducerea consumurilor de energie, inclusiv prin termoizolari
- modernizarea sectorului economic, incurajarea initiativelor antreprenoriale

0 atentie deosebita o acorda UAT Municipiul Sfantu Gheorghe sectorului economic, percepandu-l ca un
pilon esential in cadrul dezvoltarii la nivel local si microregional. La nivelul acestei directii strategice, UAT
Municipiul Sfantu Gheorghe a stabilit urmatorul obiectiv strategic: ,Realizarea unui mediu favorabil
antreprenorilor si investitorilor’, pentru a carui realizate si-a planificat urmatoarele obiective tematice:
- corelarea sistemului educational si de formare profesionald cu nevoile pietei muncii locale
- incurajarea investitorilor in IMM locale. Atragerea de investitii externe. Utilizarea eficienta a
parcului industrial
- realizarea de investitii care favorizeaza reducerea consumului de energie, utilizarea mai eficienta
a energiei, realizarea de investitii in domeniul producerii energiei din surse regenerabile
- realizarea de investitii in sectoare cu valoare addugata mare (IT), sprijinirea investitiilor in
sectorul de cercetare, dezvoltare respectiv in sectorul industriilor creative si implicit culturale,
utilizarea fondurilor nerambursabile disponibile (UE si altele) pentru sectorul economic si cultural
(cel mai mare buget alocal la nivel national)

Prin urmare, s-a propus realizarea proiectului “Construire cladire cu functie de servicii de incubator de
afaceri in Municipiul Sfantu Gheorghe” care are drept obiectiv crearea unui incubator de afaceri sectorial
in domeniul industriilor creative in Municipiul Sfantu Gheorghe, prin construirea spatiilor aferente si
dotarea acestora cu active corporale si necorporale necesare facilitarii exploatarii economice a ideilor noi
de afaceri.

Obiectivele specifice ale proiectului sunt:

1. Construirea si dotarea unei cladiri cu functie de incubator de afaceri in municipiul Sfantu Gheorghe, cu
0 capacitate de 22 firme incubate

2. Rata de supravietuire a firmelor incubate, la 3 ani de la finalizarea investitiei sa fie de 73%

3. Gradul de ocupare al incubatorului, la 2 ani de la finalizarea proiectului sa fie de 73%
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3. Identificarea, propunerea si prezentarea a minimum doua scenarii/ optiuni tehnico-

economice pentru realizarea obiectivului de investitii
Pentru fiecare scenariu/ optiune tehnico-economic(a) se vor prezenta:

SCENARIUL |

3.1. Particularitati ale amplasamentului:

a) descrierea amplasamentului;

- Localizare: conform PUZ aprobat, amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Sf. Gheorghe, in
partea sudica a zonei centrale.

in situatia actuald, amplasamentul studiat este marginit pe latura nord-vest de str. Bénki Donath, pe
latura nord-est de baza sportivd, inspre sud, sud-est proprietati private, si spre sud, sud-vest str. Ingusta.
Accesul principal pe parcela se face de pe latura nord-vest, de pe str. Banki Donath.

Pe parceld se afla cladiri, dar toate sunt propuse spre demolare, actiune ce se va realiza in cadrul
unui alt proiect in curs de elaborare ,Demolarea cladirilor fostelor sedii ale: Gospodarie Comunala SA
si Directiei Judetene pentru Sport si Tineret Covasna”, in grija beneficiarului final.

- Categria de folosinta actuala: curti constructii;
- Suprafata teren initial: 5 145mp
- Dimensiuni in plan: max 210 m x max 101 m;
- Regim juridic:
Teren identificat prin CF: 30826, 27292, 24098, municipiul Sfantu Gheorghe.

b) relatiile cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile;

Zona vizatd este in apropierea centrului municipiului si deserveste functii diverse. In vecinatatea
Tribunalului Covasna si a Pietei Centrale Agroalimentare se afld in prezent cladiri si terenuri care
deserveau Gospodaria Comunala S.A., societatea de transport in comun Multitrans S.A. si o fosta baza
sportiva. Aceste imobile prezintd o degradare fizica si morald avansata, cladirile urmeaza sd fie demolate
si terenul sd fie eliberat din grija Municipiului. Noul Plan Urbanistic Zonal, aprobat recent de catre
Consiliul local, traseaza liniile unei schimbari majore si previzioneaza o schimbare radicala in urmatorii
ani.

in situatia actuald, amplasamentul studiat este marginit pe latura nord-vest de str. Banki Donéth, pe
latura nord-est de str. Nicolae lorga si prelungirea ei ce se va realiza in viitor, inspre sud, sud-est
proprietati private, si spre sud, sud-vest str. ingusta. Accesul principal pe parcela se face de pe latura
nord-vest, de pe str. Banki Donath.

in situatia propusa conform PUZ, amplasamentul va fi marginit si pe latura nord-est de o stradd nou
propusa care va veni in prelungirea strazii Nicolae lorga si care va intersecta str. Banki Donath in
apropierea Tribunalului. Pe latura sudicd, dintre clddirile existente, cateva hale vor fi pdstrate, iar in viitor
vor fi extinse si integrate intr-un centru de cumpdraturi cu piata agroalimentara. Spre est se propune o
cladire de parcari, cu spatiul exterior inconjurator deschis catre public. Accesul principal pietonal pe
parcela pe care se va realiza investitia se va face dinspre str. Banki Donath, acesta fiind orientat spre
curtea interioara, iar accesul pietonal secundar si accesul auto principal se va face de pe strada propusa
in PUG, pe latura nord-est.

c) orientari propuse fata de punctele cardinale si fata de punctele de interes naturale sau construite;
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Parcela are cele doua laturi lungi orientate pe directia nord-est si sud-vest, iar laturile scurte pe directia
nord-vest si sud-est. Orientarea nord-est si nord-vest ofera conditii optime de iluminare la interior pentru
spatiile dedicate birourilor (principala functiune a incubatorului de afaceri), precum si posibilitatea de
deschidere spre sud cu vitraje mari, oferind suficient spatiu intre clddirea nou propusa si halele existente,
fard a se obtura una pe cealalta.

Fatd de punctele de interes naturale sau construite nu este cazul.

d) surse de poluare existente in zong;
Nu este cazul

e) date climatice si particularitati de relief;

Date climatice si incadrarea in zonele din hartile cliamtice

- temperatura de calcul pentru vara: zona ll, 22°C, conform STAS 6472/2-83
- temperatura de calcul pentru iarna: zonaV, -25°C, conform MC 001/6-2013
- viteza de calcul a vanturilor: qb=0.7 kPa, conform CR 1-1-4/2012
-incarcarile date de zapada: sk=2.0 kN/m2, conform CR 1-1-3/2012

Terenul este plat, fara denivelari, cu parcela in forma neregulata

f) existenta unor:

-retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare, in masura in care pot fi identificate;

Prin prelungirea strazii Nicolae lorga (conform PUZ aprobat), demolarea unor constructii existente i
propunerea unor clddiri noi, impreuna cu reamenajarea zonelor adiacente, dispunerea retelelor edilitare
trebuie regandita si relocata.

- posibile interferente cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe amplasament sau
in zona imediat invecinata; existenta conditionarilor specifice in cazul existentei unor zone protejate;
Nu este cazul

- terenuri care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, ordine publica si siguranta
nationala;

Nu este cazul

g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiu geotehnic preliminar,
cuprinzand:

CONFORM STUDIULUI GEOTEHNIC ANEXAT LA PROIECT EXECUTAT DE CATRE S.C. GEQDA SR.

(i) date privind zonarea seismica;
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Din punct de vedere seismic terenul are perioada de col Tc = 0,7s.

Hazardul seismic pentru proiectare descris de valoarea de varf a accelerajiei orizontale a terenului
(ag), determinati pentru intervalul mediu de recureni de refering (IMR) de 100 de ani corespunzétor
stérii limitd ultime (Conform codului P.100 -1/2013), valoarea acceleraiiei terenului pentru proiectare este
de ag = 0,20g (m /s?).

Figura 1. Zonarea teritoriului Romaniei in termeni de valori de varf ale acceleraiiei terenului pentru proiectare ag pentru cutremure avand intervalul mediu de
recurentdIMR = 100 ani
Figura 2. Zonarea teritoriului Romaniei in termeni de perioada de control(col}), TC a spectrului de raspuns

(ii) date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea conventionala si nivelul maxim
al apelor freatice;

Terenul de fundare se prezinta orizontal si nu se gasesc goluri carstice, hurube, saruri solubile sau
alunecari de teren. Zona de investiie este alcdtuit din depozite aluvionare. Nu au fost interceptate
alunecdri de teren cu efecte negative asupra constructiilor.

Presiunea conventionala de baz: Intre adancimile de 1,10 - 2,90 m in zona forajului FG-1, respectiv 1,10
- 4,30 min zona forajului FG-2, au fost interceptate depozite coezive si slab coezive, cu capacitate
portanta redusd, pentru care se va folosi Pconv de baza de 250 Kpa. Sub adancimea de -2,90 m, in zona
forajului FG-1, respectiv - 4,30 m in zona forajului FG-2, au fost identificate depozite necoezive grosiere,
pentru care se va folosi Pconv de bazd de 350 Kpa (valoarea de baza corespunde presiunilor
conventionale pentru fundatii avand latimea talpii B = 1,0 m si adancimea de fundare fata de nivelul
terenului sistematizat Df = 2,0 m; corectiile de rigoare privind adancimea si latimea fundatjilor se vor
aplica conform NP 112-14. Presiunea conventionala de calcul la cota minima de fundare Df =1,10 m
(considerata de la suprafata terenului natural) se calculeaza cu formula: Pconv = P'conv + CB + CD, kPa,
in care P'conv reprezintd valoarea de baza a presiunii conventionale pe teren. La calculul terenului
de fundare pe baza presiunilor conventionale se va respecta conditia: Pef << Pconv - pentru incarcari
centrice; Pef fiind presiunea medie verticala pe talpa fundatiei provenita din incarcarile de calcul din
grupa fundamentala.

Nivelul apei freatice in cele doua foraje realizate a fost interceptat la adancimea de -2,20.

(iii) date geologice generale;

in perimetrul Sf. Gheorghe, situat in depresiunea Barsei, sunt prezente depozite de molasade varsta
pliocen-pleistocend, care stau peste depozite cretacice i sunt acoperite la randul lor deformaiiuni
holocene.

Fundamentul: este reprezentat prin depozitele cretacice inferioare ale Stratelor de Sinaia, dezvoltate in
facies de flis. Aceste formajiuni sunt alcituite din depozite de gresii, microconglomerate,
sisturi argiloase si conglomerate de varsta valanginian-hauteriviene si barremian-apiene.

Pliocenul: Umplutura bazinului intramontan Sf. Gheorghe este format din depozitele pliocen-pleistocene
de tip molasd, care stau discordant peste depozitele fundamentului cretacic.

Pleistocenul: in zona Sf. Gheorghe este dispus discordant peste depozitele pliocenului, fiindreprezentat
prin formaiuni dintr-o succesiune stratigraficd regresivd. Se dispune discordant peste depozitele pliocene,
alcatuind o serie nisipoasa cu pietrisuri si argile galbui compacte cu elemente puiin rulate de gresii cretacice,
sisturi cristaline precum si elemente din sedimentarul mezozoic.

Holocenul este reprezentat prin depozite aluvionare, avand caracter predominant, argilos- prafos si
nisipos.

Tectonica: depozitele din fundamentul depresiunii, sunt cutate, faliate si incalecate in timpul
paroxismelor orogenice austric si laramic.

Spre deosehire de acestea, depozitele pliocene nu sunt cutate, in schimb sunt intens solicitate de
IDEATIVA Design Srl | +40747382818 | +40742871871 | office@ideativa.ro

CUI: 41053258 | J14/246/2019 | RO82BTRLRONCRT0499224201 | www.ideativa.ro




[DEATIVA

tectonica rupturald, ca urmare sunt intens faliate. Aceste miscari tectonice au afectat o mare parte si
depozitele pleistocene antepasadene.

Formaiiunile Pleistocenului superior si ale Holocenului nu sunt afectate de fracturi, ele acopera
constant depozitele mai vechi, formand depozite cvaziorizontale.

(iv) date geotehnice obtinute din: planuri cu amplasamentul forajelor, fise complexe cu rezultatele
determinarilor de laborator, analiza apei subterane, raportul geotehnic cu recomandarile pentru fundare
si consolidari, harti de zonare geotehnica, arhive accesibile, dupa caz;

Informatiile geologo - tehnice preliminare au fost obtinute prin documentare si prin recunoasterea
amplasamentului. In urma analizei datelor s-a realizat incadrarea prealabila a lucrarii (categoria
geotehnicd 2, risc geotehnic moderat).

STRATIFICATIA PUSA IN EVIDENTA

Datele privind stratificaia terenului de fundare provin de la dous foraje geotehnice:

Forajul geotehnic FG - 1, prezentat in plansa nr. 04.1, a interceptat urmatoareasuccesiune litologica:
0,00-0,90 - Umpluturad

0,90 - 1,20 - Argila nisipoasa

1,20 - 2,00 - Argila cafenie

2,00 - 3,50 - Argila neagrd

3,50 - 3,90 - Nisip mare cenusiu 3,90 - 4,30 - Argild prafoasd cenusie4,30 - 6,00 - Pietris
Adancimea finald a forajului este de 6,00 m. Nivelul hidrostatic a fost interceptat laadancimea de
-2,20m.

geotehnic FG - 2, prezentat in plansa nr. 04.2, a interceptat urmatoareasuccesiune
litologica:

0,00 - 0,40 - Umplutura cu elemente de pietris si bolovanis0,40 - 0,70 - Umplutura nisipoasa
0,70-1,30 - Umpluturd argiloasa cu materiale de constructii1,30 - 1,90 - Argila cafenie

1,90 - 2,50 - Argild neagra

2,50 - 2,90 - Nisip mare

2,90- 6,00 - Pietris

Adancimea finald a forajului este de 6,00 m. Nivelul hidrostatic a fost interceptat laadancimea de
-2,20m.

incercérile in situ (P-1 si P-2)) au fost amplasate conform plansei nr. 3. (conform studiului geotehnic
anexat la proiect) Prin prelucrarea statistica a rezultatelor incercarilor in situ am determinat pentru
pamanturile interceptate valorile N1o si N Rpd (conform diagramelor sondarilor).

Foraju

in functie de factorii de teren, respectiv factorii legai de structurd si vecinatati, constructia se va
incadra in categoria geotehnicd 2, risc geotehnic moderat:

TABEL CU INCADRAREA GEQOTEHNICA A TERENULUI

Factorii analizati Caract. Punctaj Categoria
geotehnica
Conditiile de teren Terenuri medii 3
Apa subterana Cu epuismente normale | 2
Clasificarea constructiei dupa cat. de 3
importanta Normala
Vecinatai Fara riscuri [ 1
Zona seismica de calcul ag =0,20g (m/s?) 2
Riscul geotehnic Moderat 1 2
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ANALIZA SI INTERPRETAREA DATELOR LUCRARILOR

Scopul studiului geotehnic a fost clarificarea condiiilor geotehnice §i urmirirea
antecedentelor amplasamentului, in vederea descrierii proprietdilor eseniale ale terenului care vor fi
utilizate in proiectare. Lucririle geotehnice executate a pus in evideni o stratificajie
caracteristica regimului aluvionar, prezentand variaiii pe verticald.

REZULTATELE DE LABORATOR:

Pentru stratul de argild neagra ( pr. nr. 1, ad. 2,00 - 3,50 m), determindrile de laborator au dat
urmatoarele valori: Un = 2,01 (granulozitate foarte uniforma); W = 29,54%; Ip = 38,20%;lc = 0,59; e =
0,84;n=45,69%; Wc = 52,08%; Wp = 13,88%; Y = 19,48 KN/mc.

Pentru stratul de argild cafenie (pr. nr. 2, ad. 1,30 = 1,90 m), determinarile de laborator au dat
urmatoarele valori: Un = 99,88 (granulozitate neuniforma); W = 27,30%; Ip = 35,70%; Ic = 0,56;e = 0,75; n =
42,90%; Wc = 11,59%; Wp = 13,88%; Y = 19,35 KN/mc.

RECOMANDARI

Cercetarea geotehnica a stabilit cd in zona terenului de fundare nu se gasesc goluri carstice, hurube,
saruri solubile. Nu au fost interceptate alunecari de teren cu efecte negative asupra constructiilor.
Pentru realizarea infrastructurilor clidirilor proiectate se pot avea in vedere fundaii directe, cu talpa
fundatiilor sub 1,70 m, se pot avea in vedere fundaiii directe (fundaiii continue sub ziduri, fundaiii izolate
sub stalpi  etc.).

Intru-cat nivelul apei freatice a fost interceptat la adancimea de -2,20 m, propunem amplasarea fundaiilor
directe la cote cat mai ridicate.

in timpul lucrarilor se vor lua masuri pentru colectarea si dirijarea apelor meteorice din zona de constructje.
Definitivarea sapéturilor pentru fundaii se va realiza pe misura asigurérii condiiilor de turnare a
betonului, inainte de turnarea betonului culcusul sd fie curéat si compactat.

(v) incadrarea in zone de risc (cutremur, alunecari de teren, inundatii) in conformitate cu reglementarile
tehnice in vigoare;
Municipiul Sfantu Gheorghe se incadreaza in zona seismicd cu acceleratia de varf a terenului de 0,20g Ia
un interval mediu de recurentd de IMR=225 ani, si cu perioada de colt Tc=0,70s, conform P100-1/2013.
(vi) caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studiilor existente, a documentarilor, cu
indicarea surselor de informare enuntate bibliografic.
Precipitalile atmosferice inregistreaza o medie anualé cuprinsd intre 500 — 600 mm. Verile au uneori
caracter secetos.
Hidrogeologic, perimetrul se caracterizeaza prin prezenta a doua unitati acvifere, care se disting dupa
modul de circulatie a apei subterane si dupd complexul litologic in care se dezvolta:
-Acviferul de adancime este situat in complexul cretacic, circulaia are loc in mediu fisural si
are un caracter multistrat sub presiune, iar alimentarea are loc in zonele de aflorare de la rama
bazinului, prin infiltrarea precipitatiilor si prin releaua de fisuri sisistemele de fracturi existente;
-Acviferul din complexul pliocen - cuaternar, formeaza un acvifer multistrat, cu nivel libersau sub
presiune. In acviferul din complexul pliocen - cuaternar se deosebesc:
-Acviferul de medie adancime, sub presiune, cu alimentare realizata pe la capetele de strat de la
rama bazinului §i prin precipitaii.
-Acviferul freatic, cantonat in cuaternar, cu o larga dezvoltare, alimentat din precipitatii si din
principalele cursuri de apa.
Caracteristicile de agresivitate a apei subterane: Orizonturile acvifere din perimetru nu se pot paraleliza
pe distanie mari, se constaté variaii in caracterul chimic al apelor. Nu s-a prelevat proba de apd pentru
analizele chimice. Apele freaticedin zond nu sunt considerate agresive.
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3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si tehnologic:
- caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii;

Clasa de importanta: lll conform normativul P100/1-2013

Categoria de importanta: C conform hotdrarea HGR 766/1997

Grad de rezistenta la foc: Il conform normativ P118/1999

Functiunea principala: cladire civild (publica) administrativa (incubator de afaceri)
Regim de indltime: P+2E

H-max: 16.77 m

Suprafata construitd la sol incubator: 863.61 mp

Suprafata construitd desfasurata incubator: 1586.73 mp

Suprafata utila incubator: 1192.56 mp

Indici de control admisi: POT max 60% si CUT max 3
Bilant teritorial:

Incubator Hale existente  |Parcare TOTAL
Suprafatd construita 863,61 431,41 2518,78 3813,8
Suprafatd desfasuratd 1586,73 572,971 10076,09] 12235,79
Suprafata teren 11322
POT (%) 33,68
cuTt 1,08

Descrierea functional-arhitecturald a obiectivului
Prezenta documentatie propune realizarea unei cladiri cu functie de servicii de incubator de afaceri in
mun. Sf. Gheorghe, jud. Covasna.

Volumul se aliniaza cu latura nordicd la noua strada propusa (ce va fi in continuarea strazii Nicolae lorga,
conform PUZ), iar cu fatada sudica se deschide spre un spatiu pietonal cu suprafata verde. Volumetria
este simplg, fiind “jucatd” prin doua decupaje, unul pentru maximizarea terasei si ruperea volumului
pentru 0 mai bund integrare in tesutul construit, iar al doilea, un pseudo portic care protejeaza intrarea in
cladire. Acest ultim artificiu are rol si de a marca “intrarea” in culoarul pietonal dedicat extinderii

functiunilor de la parter spre exterior.

Propunerea functionald inglobeaza in primul rand birouri de dimensiuni diferite, cu capacitatea de 1-5
persoane (numarul maxim de persoane dintr-un birou va fi in functie de suprafata acestuia si amenajarea
spatiului propusa in plansele de arhitecturd), dispuse la parter, etaj | si ll, dintre care cateva birouri-
ateliere ce pot functiona si ca spatiu expozitional, la parter.

in organizarea spatiala a parterului, accentul a cizut pe realizarea unei interfete a cladirii care s3
comunice continuu cu spatiul public adiacent. In zona accesului principal, un spatiu multifunctional
indeplineste functia de coworking, cu spatii de asteptare pentru vizitatori, iar birourile-atelier au
conexiune directa cu exteriorul.

Conexiunea intre cele doua etaje se face prin doua circulatii verticale pozitionate la capetele cladirii.
Scara vesticd are rolul de a deservi direct spatiile pentru birouri, iar scara estica deserveste sala de
conferinte, fiind deschisa spre un spatiu amplu la etaj |.
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Multifunctionalitatea se regaseste si la primul etaj prin posibilitatea de a transforma o portiune din sala
de conferinte in sald de sedinte cu ajutorul peretilor amovibili, cu folosirea incdperilor impreund sau
separat. Sala de conferinte poate fi accesatd atat prin casa de scard (pentru evenimente externe, care nu
tin de incubator), cat si prin living/ sufragerie (conexiune cu incubatorul). Sala de conferinte si livingul/
sufrageria au deschidere vizuald totala catre terasa verde, terasa fiind accesata din casa de scara sau
coridor.

Un concept interesant de organizare a incubatorului este introducerea livingului/ sufragerie, fiind un
spatiu care incurajeaza dialogul intre profesionisti de specialitati diferite, networking informal si
interactiuni de calitate in timpul pauzelor. Aceasta este o clddire reprezentativa a industriei creative, iar
introducerea unui spatiu cu sentiment de living/ sufragerie evoca un simt informal, si prin urmare
stimuleaza creativitatea.

Functiuni principale

- Coworking la parter

- 22 birouri de dimensiuni diferite, cu capacitatea de 1-5 persoane, dispuse la parter, etaj | si etaj 2,
dintre care 7 birouri la parter ce pot functiona atat ca ateliere de creatie, cat si ca spatii expozitionale

- 0 sald de sedinte la parter

- Un birou conducere incubator, cu sald de sedinte, pozitionat la parter pentru o relationare cat mai
directa cu zona de acces

- Living/sufragerie la etaj, utilizat de angajatii intreprinderilor care vor inchiria birourile, fiind un spatiu
mediator intre sala de conferinte si zona cu birouri

- Terasa verde inierbatd, circulahild, la etaj I, fiind accesibila atat din living, cat si din casa scarii a salii
de conferinte

- Sald de conferinte pentru maxim 100 de persoane, cu spatiu pentru traducatori. O parte din sala de
conferinte poate fi transfmorata in sala de sedinte, despartita de restul incaperii printr-un perete
amovibil

Functiuni secundare

- Incapere pentru server

- Vestiar personal la parter

- Dus pentru angajatii intreprinderilor care vor inchiria birourile

- Grupuri sanitare, inclusiv grupuri sanitare pentru persoane cu dezabilitati motorii la parter si la eta;j |

- Depozitari la parter, etaj | si etaj Il

- Windfang in zona de acces

- Lift pentru mancare pentru deservirea sdlii de conferinte

- Spatiu tehnic parter
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Lista spatii interioare propuse

Arie Utila
Nivel | Denumire Suprafata
Parter
Birou 68,99
Casa scarii 58,43
Birou/atelier 213,01
Coworking 86,88
Windfang AR
Hol 3,00
Birou conducere incubator cu
sala de sedinte -
Coridor 44,37
Hol acces lift 348
GS Bérbati 11,40
GS Femei 11,63
GS 440
Dus 2,95
Vestiar personal 6,38
Dep. intretinere 1,99
Sala sedinte 16,41
Spatiu tehnic 16,69
Depozit 13,72
Server 5,98
611,93 m?
Etaj 1
Coridor 21,98
Hol 3,00
Depozitare 19,77
Dep. intr. 1,67
Birou 79,02
Sald de conferinta max 97 locuri 103,28
Living/ sufragerie 51,10
Birou 29,75
Hol acces lift 1,31
Casa scarii 69,80
GS Femei 9,97
GS Barbati 7,50
GS 407
402,22 m?
Etaj 2
Birou 25,60
Birou 94,95
Coridor 22,31
Depozitare 13,26
Casa scarii 22,28
178,40 m?
1.192,56 m?
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Numar de persoane

- birouri + birouri/ atelier (in total): 51 persoane
- birou conducere: 9 persoane

- coworking: 21 persoane

- sala conferinte: 100 scaune

- vizitatori: 15 persoane

- angajati intretinere: 2 persoane

Total: 198 persoane

Observatii:

- In living/ sufragerie, utilizatorii vor fi persoanele care lucreaza in birourile incubatorului

- In sala de conferinte, utilizatorii vor fi preponderent persoanele care lucreaza in birourile
incubatorului, dar spatiul poate fi inchiriat si pentru evenimente externe

- In spatiile cu suprafete mai mici, de exemplu birouri, birouri/ atelier, sala sedinte etc, numérul
maxim de utilizatori va fi sub 30 de persoane. Numarul de persoane in acele incaperi va fi in
concordantd cu amenajarea spatiului respectiv (numar scaune, fotolii, etc)

-Nr maxim al persoanelor pe fiecare nivel la un moment dat:

Nr maxim persoane

Incapere Parter Etaj | Etaj |l
Birou/ birou- | 22 13 16
atelier

Birou 9 - -
conducere

Sald sedinte | 6 - -

Coworking 21 - -

Sald de - 100 -
conferinte

Living/ - 38 -
sufrageri

Vizitatori 15 15 15
Angajati 2 2 2
intretinere

Total 75 158 33
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Spre accesul secundar dinspre est se va realiza un o platforma pentru depozitarea deseurilor colectate
selectiv (mixt, reciclabile - sticld, metal, hartie - si compostabil), precum si pentru generator.

Parcari

Se propune doar un numar mic de parcari pe parceld, in partea de est, iar necesarul va fi acoperit de
pacari de-a lungul celor doud strazi care marginesc clddirea (la nord-vest, parcari perpendiculare pe str.
Banki Donath si, la nord-est, parcdri paralele pe strada nou propusa in PUZ) si pe parcela adiacentd, spre
est, unde va fi construit in viitor si o clddire de parcari, totalul fiind un numar posibil de 35 de parcari. De
asemenea, pe parceld se vor realiza parcari pentru biciclete, trotinete urbane/ scootere.

Finisaje exterioare propuse

Pentru finisarea fatadelor s-au ales panouri ceramice in sistem ventilat si parasolare ceramice cu profile
rectangulare, tip teracota, un material natural intr-un context contemporan. Aceste panouri si parasolare
sunt rezistente la inghet si la socuri mecanice, si au o durata de viata de aproximativ 40-60 ani, care -
impreuna cu o amprentd ecologica minimala sustin standardele de sustenabilitate pentru acest material.

Pentru zona vitrata dinspre est s-a optat pentru un sistem parasolar metalic fix pentru filtrarea luminii, iar
la nivelul parterului, o copertind metalica suspendata, fixatd cu cabluri tensionate, oferd protectie in zona
acceselor (acces coworking, acces casa de scard principald, acces secundar si la ateliere). Glafurile si
spaletii ferestrelor de pe latura nord-vest si nord-est, impreund cu acoperirea exterioara a buiandrugilor
vor fi executate din elemente metalice, culoare identica cu parasolare si copertina metalice. Toate aceste
elemente vor fi vopsite in camp electrostatic.

fn zona accesului principal, tavanul si fata interioara a peretilor vor fi finisate cu placaj din lemn tip
meranti sau similar, cu bait de culoare deschisa.

Acoperisul cu pante inegale va fi un acoperis verde extensiv, iar terasa de la etajul | va fi un acoperis
verde intensiv, alegerea fiind motivatd atat estetic, cat si energetic, sustenabil, care sustine
biodiversitatea zonei.
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Finisaje interioare propuse
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Arie Utila

Hivel |Der|un1'|re Suprafat5| Finisaj Pard. Finisaj Pereti Finisaj Tavan
Parter
N i Placa] ceramic faiants /
Dep. intretinere 1,99 Beton elicopterizat ace) ceramic Talanta |
: zugravire in doud straturi
-~ Placaj ceramic faiants /
Dus 295  Plici ceramice - Gresie 2Ca Ceramic Talanta / S|
i zugravire in doud straturi fals sau casetat
Zugrévire in doud straturi/ | Tavan fonoabsorbant / tavan cu
Hel 3 Plici ceramice - Gresie Oglinda / Fototapet/ Placaje grile de aluminiu prevopsite /
decorative turnate sau din lemn Tavan fals sau casetat
Placaj ceramic faiants / Tavan cu grile de aluminiu
G5 44 Plici ceramice - Gresie zugrévire in doud straturi / prevopsite [ Tavan fals sau
Oglinds / Fototapet caseiat
] ] . . | Zugr&vire in dou straturi / Tavan
Hol acces lift 3.48 Baton elicopter Zugrivire in doud straturi aray N '
fals sau casetat
N ] e . . | Zugrawvire in doua stratuni / Tavan
Server 538 Beton elicopterizat Zugrévire in doud straturi gravi ° =
casetat razistent Iz foo
Panouri fonoabsorbante cu sau
fard finisaj dup# caz Fototapet/ Tavan cu grile de aluminiu
Szl sedinte 1641 Mochetd acaje decorative tumate sau | prevopsite [ Tavan fonoabsorbant
din lemn / Zugrdvire in doud / Tavan fals sau cazetat
straturi
Vestiar personal 638 Linoleumn Zugrévire In doud straturi/ | Zugravire in doud straturi / Tavan
i Placaje pe perati fals szu casetat
Panouri fonoabsorbante cu sau
) . . fard finisaj dup# caz Fototapet/ Tavan cu grile de aluminiu
Birow conducere incubator cu salz de can - . e o o
<edinte 35,12 Mochetd Placaje decarative turnats sau prevopsite [ Tavan fals sau
#= din lemn / Zugravire Tn doud casetat
straturi
Windfang 719 Linoleurn Perete corting / Tavzn din sticlZ/Tavan cu grile de
e - Compartimentzri din sticld aluminiu prevopsita
Panouri fonoabsorbante cu sau
fara finisaj dup3 caz Fototapet/ avan cu grile de aluminiu
Birou/atelier 21301 Linoleum Placaje decorative tunats sau prevopsite [/ Tavan fals sau
din lemn / Zugrdvire in doud casetat
straturi
) ) e . | Zugréwire Tn doua straturi / Tavan
Depozit 1372 Beton elicopterizat Zugrévire in doud straturi gravire in doua <ura =
fals sau casetat
R ] S . | Zugrévire n doud straturi / Tavan
Spatiu tehnic 16,69 Beton elicopteriza Zugravire in doug straturi aray T '
' fals sau casetat
Panouri fonoabsorbante cu sau
fard finisaj dup# caz Fototapet/ Tavan cu grile de aluminiu
Birou £8,99 Mochetd acaje decorative turnate sau prevopsite [ Tavan fals sau
din lemn / Zugravire Tn doud casetat
straturi
Placaj ceramic faiants / avan cu grile de aluminiu
5 BErbati 114  Placi ceramice - Gresie zugravire in dous straturi / prevopsite / Tavan fals sau
Oglindg / Fototapet caseiat
Placa] ceramic faiantd / Tavan cu grile de aluminiu
G5 Feme 1163 Plici ceramice - Gresis zugravire in doud straturi / prevopsite / Tavan fals sau
Oglindg / Fototapet casetat
Panouri fonoabsorbante cu sau
fara finisaj dupa caz / Oglindd /| Tavan fonoabsorbant / Tavan cu
Coridor 4437 Linoleum Fototapet/ Placaje decorative | grile de aluminiu prevopsite /
turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugravire in doua straturi
Panouri fonoabsorbante cu sau
fara finisaj dup2 caz / Oglinda /| Tavan fonoabsorbant / Tavan cu
Casa scari 58,43 Linoleum Fototapet/ Placaje decorative | grile de aluminiu prevopsite /
turnate sau din lemn / avan fals sau casetat
Zugravire in doua straturi
Panouri fonoabsorbante cu sau
faré finisaj dup caz / Oglindd /| Tavan foncabsorbant [ tavan cu
Coworking 86,88 Linoleum Fototapet/ Placaje decorstive | orile de aluminiu prevopsite /
turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugravire in doua straturi
611,94
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Etaj 1
) I e . . | Zugrévire in doud straturi / Tavan
Hol acces lift 131 Beton elicopterizat Zugrivire in doud straturi gravire in 0oua sira '
fals sau casetat
. . ) Placaj ceramic faiantd / Zugravire in doud sfraturi / Tavan
Dep. infr. 167 Beton elicopterizat acal ceramic faianta / gravire In doua st !
zugravire in doud straturi fals 52U casetat
Zugrévire in doud straturi/ | Tavan fenoabscrbant / tavan cu
Hal 3 Plici ceramice - Gresie Oglind3 / Fototapet/ Placaje grile de aluminiu prevopsite /
decorative turnate sau din lemn Tavan fals sau casetat
Depozitare 1977 Beton elicopterizat Zugrévire In doud straturi Zugravire in doud straturi
Placa] ceramic faiantd / Tavan cu grile de aluminiu
G5 407 Plici ceramice - Gresie zugravire in doud straturi / prevopsite [ Tavan fals sau
Oglinda / Fototapet caselat
Placa] ceramic faiantd / Tavan cu grile de aluminiu
GS Barbati 79 Placi ceramice - Gresie zugravire in doud straturi / prevopsite / Tavan fals sau
Oglinda / Fototapet caselat
Panouri fonoabsorbante cu sau
fara finisaj dupZ caz / Oglindd /| Tavan fonoabsorbant / tavan cu
Casa scéni 698 Linoleum Fototapet/ Placaje decorative |  grile de aluminiu prevopsite /
turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugrévire In doud straturi
Placa] ceramic faiantd / Tavan cu grile de aluminiu
G5 Feme 947 PlZci ceramice - Gresie zugravire in doud straturi / prevopsite [ Tavan fals sau
Oglind& / Fototapet casefat
Panouri foneabsorbante cu sau
fara finisaj dup3 caz Fototapet/ Tavan cu grile de aluminiu
Birou 2975 Mochetd acaje decorative turnate sau prevopsite [/ Tavan fals sau
din lemn / Zugravire in doud casetat
straturi
Panouri foneabsorbante cu sau
fard finisaj dupi caz Fototapet/ Tavan cu grile de aluminiu
Birou 79,02 Mochetd Placaje decorative tumate sau prevopsite / Tavan fals sau
din lemn / Zugravire in doud casetat
straturi
Panouri fonoabsorbante cu sau
fard finisaj dupi caz / Oglindd /| Tavan fonoabsorbant / tavan cu
Coridor 2148 Linoleum Fototapet/ Placaje decorative | orile de aluminiu prevopsite [
turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugrévire In doud straturi
Panouri fonoabsorbante cu sau
fara finisaj dupZ caz / Oglindd /| Tavan fonoabsorbant / tavan cu
Sl de conferintd max 97 locur 103,28 Mochetd Fototapet/ Placaje decorative |  orile de aluminiu prevopsite [
turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugravire in doud straturi
Panouri fonoabsorbante cu sau
fara finisaj dupZ caz / Oglindd /| Tavan fonoabsorbant / tavan cu
Living/ sufragerie 51,1 Linoleum Fototapet/ Placaje decorative | grile de aluminiu prevopsite /
turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugravire in doud straturi
402,22
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Ftaj 2

Panouri fonoabsorbante cu sau

fard finisaj dup3 caz / Oghndd /| Tavan fonoabsorbant / tavan cu
Casa scari 2228 Linoleum Fototapet/ Placaje decorative | grile de aluminiu prevopsite /

turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugrévire in doud straturi

Panpuri fonoabsorbante cu sau

fara finisaj dup3 caz Fototapet/ Tavan cu grile de aluminiu
Birou 54145 Mochetd Placzje decorative tumate sau prevopsite / Tavan fals sau

din lemn / Zugravire in doud casetat
straturi

Panouri fonoabsorbante cu sau

fara finisaj dup3 caz Fototapet/ Tavan cu grile de aluminiu
Birou 25,6 Mochetd Placzje decorative tumate sau prevopsite [ Tavan fals sau

din lemn / Zugravire in dou cagetat
straturi

Panouri fonoabsorbante cu sau

fard finisaj dupZ caz / Oghndd /| Tavan fonoabsorbant / tavan cu
Coridor 2231 Linoleum Fototapet/ Placaje decorative | grile de aluminiu prevopsite /

turnate sau din lemn / Tavan fals sau casetat
Zugrévire in doud straturi
) ) e « - | Zugrévire in doud straturi / Tavan
Depozitare 1326 Beton elicopterizat Zugrévire in doud straturi gravire in doua stra '
fals sau casetat
178.4
Anexe

Platforma pentru generator si depozitarea deseurilor va fi mascata perimetral de un sistem de parasolare
ceramice cu profile patrate identic cu cele utilizate la cladire, fixate de o structura metalica cadru
formata din stalpi si grinzi, inclusiv cadru pentru usa batanta de acces. Spre exterior, va mai exista un
strat de vegetatie formata din plante cataratoare sempervirescente prinse de un suport metalic special.

Amenajare exterioard - peisagistica

ing. peisag. BIRO Hanna

Conceptia peisagistica se concentreaza asupra functionalitatii, la stabilirea si restabilirea celor mai
adecvate relatii de trafic pedestrian si axe vizuale necesare, la aspectul estetic impus de caracterul
investitiei, si la accentuarea componentei ecologice a spatiului verde nou creat.

in cursul proiectarii s-a avut in vedere caracterul cladirii incubatorului de afaceri, stilul arhitectural si
habitusul acesteia, astfel spatiul verde propus completeaza in mod ideal clddirea, iar ansamblul devine

un intreg.

Proiectul este gandit pe termen lung (20-50 ani), astfel considera necesara viziunea dezvoltarii

sustenabile si integrate.

Amenajarea intentioneaza folosirea materialelor de constructii naturale, clasice atat pentru reteaua de
circulatie, cat si pentru diferitele constructii exterioare (bancile cu jardiniere in forma triunghiulara de pe
terasa verde circulabild), si al unui material vegetal caracteristic zonei, cu plante din flora spontand, cu
materiale specifice zonei, ecologice, care pot fi procurate din imprejurimi, avand in acelasi timp un
aspect decorativ, care imprima o imagine unitara a spatiului verde si al acoperisului verde.

Descrierea lucrdrilor de peisagisticad propuse:
Organizarea spatiului exterior cuprinde amenajarea celor doua strazi adiacente: cea existenta, str. Banki
Donath, si cea noud propusa prin PUZ in prelungirea strazii Nicolae lorga. Astfel, strada nou propusa spre
nord-est va dispune de parcari paralele, pista pentru biciclisti, trotuar si spatiu verde. Spre nord-vest, str.
Banki Donath va avea o alcatuire similard, dar cu un spatiu verde mai amplu. Realizarea parcarilor, a
pistelor pentru biciclisti si a trotuarelor nu face parte din acest proiect, revine in grija autoritatilor

specializate.
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Spre sud, intre cladirea cu functiunea de incubator de afaceri si halele ce vor fi pastrate si convertite in
piata agroalimentara rezultd un spatiu pietonal divizat in spatii verzi si alei care permit legaturi intre noile
functiuni. Aceastd zona este tratata numai partial in cadrul proiectului de fata.

Infrastructura de alei si pavaje:

Solutia intentioneaza sa creeze un necesar minim de suprafete pavate, menite sa deserveasca traficul
interior, astfel, pentru o folosire si functionare corespunzatoare a spatiului exterior amenajat, se propun
alei pietonale care respecta si urmaresc traseele principale pietonale din zong, care s-au format de-a
lungul anilor. In partea sudica a cladirii vor fi alei pietonale care pot fi accesate ocazional si cu masinile
care aprovizioneaza atelierele aflate la parterul cladirii.

La solutia de organizare a spatiului exterior am luat in considerare normele de proiectare a trotuarelor i
a aleilor pietonale. Acestea au fost proiectate cu pante care permit evacuarea apelor pluviale — minim
2%. Finisajul propus al aleilor este pavaj de piatra naturald, andezit, granit sau basalt, de 5-6 cm grosime
si de diferite dimensiuni pentru a exista o varietate in desenul pardoselii si pentru a diferentia aleile late,
principale de cele inguste, secundare.

Fiecare suprafata pavatd, precum si accesele pietonale vor fi accesibile pentru toatd lumea, asigurand
circulatia persoanelor cu dizabilitati motorii, precum si a altor persoane cu handicap, respectiv
bicicletelor, rolelor, cdrucioarelor pentru bebelusi etc.

Dotari:

Se propun numeroase dotari, care sa deserveasca vizitatorii spatiului, dotari de baza, specifice zonelor
verzi urbane si dotari speciale.

Dintre dotdrile de bazd, clasice, cele mai importante sunt cele care fac parte din mobilierul urban,
respectiv bancile (care nu au fost incluse in lista de dotdri), cosurile de gunoi simple si pubele pentru
colectarea selectivad a deseurilor, stalpi de iluminat, rastele pentru biciclete etc.

fn spatiul public dinspre sud se propun banci realizate din materiale naturale (piatrd naturald, lemn),
cosuri de gunoi din metal galeata detasabild pentru o manevrare usoara, iar corpurile de iluminat vor fi de
doua feluri: stalpi de iluminat inalti de 3-4 m si borne luminoase de 0,90-1,20 m, ambele pe structurd
metalica. Rastelele de bicicletd si elementul ornamental pentru semnalarea accesului secundar vor fi
realizate din metal, la comanda, si vopsite in cadmp electrostatic cu aceeasi nuantd ca si lamelele
parasolare verticale sau copertina metalica de la clddire. Pe terasa circulabila de la etajul I, vor fi
jardiniere in forma triunghiulara pentru arbori si arbusti, cu spatiu de sezut. Acestea vor fi realizate din
structura metalica si placate cu lemn tip meranti sau similar, ignifugat, hidrofobizat, cu tratement biocid,
fungicid, conform recomandare furnizor. Pe langd acestea, vor exista mese si scaune din materiale
potrivite pentru exterior, cosuri pentru colectarea selectiva a deseurilor, si 0 prelata pentru soare din
textil, impermeabild. Toate dotarile cu elemente metalice (structurale sau de finisaj) vor avea aplicat un
tratament ce ofera rezistenta in timp la factorii de mediu.

Spre accesul secundar se va realiza un o platforma pentru depozitarea deseurilor colectate selectiv,
pubele avand dimensiunile recomandate pentru functiunea cladirii si numarul de utilizatori. Vor fi pubele
pentru urmatoarele categorii de deseuri: menajere, reciclabile - sticld, metal, hartie - si compostabil
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Fiind vorba despre un spatiu verde nou creat, consideram la fel de important calitatea si aspectul zonelor
verzi si a plantatiilor, precum constructiile si dotarile. Conceptia peisagistica are la baza utilizarea
plantelor intr-o proportie cat mai mare posibil, care totusi mentin caracterul de spatiu verde urban, nu se
transforma intr-o jungla urband, si asigura sustenabilitatea pe termen lung.

Vegetatia va fi compusa din arbori de talie mare, medie si micd, rasinosi si foiosi, de arbusti decorativi
rasinosi, foiosi, acoperitoare de sol si catdratori, majoritatea din flora autohtona.

Zonele cu vegetatie sunt amenajate cu vegetatie plantata (plante perene, flori perene, arbusti foiosi,
rdsinosi, sempervirescenti) impreuna cu gazon semanat (dar in cantitati mai mici, doar unde este stric
necesar), zone care vor fi de-a lungul strazii nou propuse si spre sud, in spatiul public creat intre cele
doud cladiri. Tot in acestea spatii vor fi plantati si arbori de diferite specii. In acelasi timp, avem suprafete
ample doar pentru plante si flori sdlbatice, de-a lungul strazii Banki Donath. Liniile de plantare ale
arborilor vor fi subordonate axelor vizuale si de circulatie, asigurand in acelasi timp o umbrire suficientad
si placuta in timpul verii, precum si un aspect deosebit de decorativ (grupuri de arbori ordonate,
geometrice).

in cursul plantrii se vor folosi puieti de talie mare si in unele cazuri arbori tineri care se vor extrage din
plantatii silvice sau din pepiniere dendrologice. Puietii de arbori si arbusti se vor livra cu balot. Epoca de
plantare se situeaza in timpul repausului vegetativ, in general in intervalul noiembrie — aprilie, in functie
de conditiile meteorologice. Se preferd plantdrile de toamna care dau rezultate mai bune la prindere.

Acoperisul verde extensiv va fi amenajat cu plante sedum, rezistente la conditii uscate, car nu necesita

irigare si trebuie intretinute foarte rar. Acoperisul verde intensiv tip terasa circulabild este prevazut cu o
vegetatie abundentd atat pe sol, prin plante de mici dimensiuni si gazon semanat in cantitati mici (unde
este stric necesar), cat si in jardiniere fard fund, care au contact direct cu solul acoperisului, unde sunt

plantati arbori si arbusti.

Atat pentru o parte a fatadei dinspre sud si est, cat si imprejmuirea platformei pentru depozitului de
gunoi si generator sunt prevdzute cu plante cataratoare.

Amenajare exterioara - sistematizare verticala Ing. loan Apostol

CARACTERISTICI PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIILOR DIN CADRUL OBIECTIVULUI DE INVESTITII
SOLUTII TEHNICE PROIECTATE

CRITERII PENTRU ALEGEREA SOLUTIEI TEHNICE
Analiza structurii rutiere la solicitarile sarcinilor din trafic implica cunoasterea urmatoarelor date tehnice :
a) Tipul structurii rutiere.
b) Alcatuirea structurii rutiere:
b.1) grosimile straturilor rutiere, si
b.2) materiale din alcatuirea straturilor rutiere.
c) Tipul climateric al zonei in care este situat drumul.
d) Regimul hidrologic al complexului rutier.
e) Traficul de calcul.
f) Tipul pamantului de fundare.
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Stabilirea tipului de structura rutiera se incadreaza in strategia de investitie si de intretinere a strazilor
propuse, in cadrul retelei de strazi a orasului. O importanta deosebita in alegerea tipului de structura
rutiera, o prezintd materialele de constructie rutiera preponderente in zona si anume:

- agregate naturale de cariera, si

- agregate naturale de balastiera.

Abordarea problemei este diferita pentru:
- dimensionarea structurilor rutiere noi, si
- dimensionarea straturilor de modernizare a structurilor rutiere existente.

DESCRIEREA SOLUTIILOR TEHNICE PROPUSE

Solutia propusa de catre proiectantul general prevede amenajare unor alei de acces la investitie pentru a
deservi accesul pietonal si cel auto ocazional de aprovizionare .

Conform conceptului de amenajare, suprafata studiata se imparte in doua tipuri de alei :

a. alei pietonale cu acces auto restrictionat.

Aleea pietonala ,A" porneste din trotuarul strazii Banki Donath, tranverseaza intreaga proprietate si se
termina in viitoare strada propusa conform PUZ, acesta asigura accesul pietonal dar si cel auto pentru
aprovizionare.

Aleea pietonala ,B" porneste din trotuarul strazii noi propusa prin PUZ si asigura accesul pietonal de
investitie.

b. alei pietonale .

Aleiile pietonale ,C" si D" pornesc din Aleea pietonala ,A" si deserveste doar traficul pietonal in incinta
investitiei.

Aleea pietonala ,E" porneste din trotuarul strazii noi propusa prin PUZ si face legatura cu Aleea pietonala
,A", aceasta asigura accesul pietonal pe latura de Sud a investitiei.

- Categoria de importanta C — lucrdri cu importanta normala conform H.G. 766/1997;
Descrierea pe faze tehnologice, pentru investitia la care face referire prezenta documentatie, se
realizeaza in cadrul urmatoarelor capitole:

-Traseul in plan.

- Profil longitudinal.
- Profil transversal.
- Structura rutiera.
- Lucrdri de colectare si evacuare a apelor pluviale.

TRASEUL IN PLAN

Prin proiectare, se vor respecta prevederile din STAS nr. 10144/2.1991, privind proiectarea de trotuare,
alei de pietoni si piste de ciclisti .

Caracteristici principale ale solutiei proiectate in plan:

- lungime Alee pietonala ,A" = 37.16 m

- lungime Alee pietonala ,B" = 77.52 m

- lungime Alee pietonala ,C" = 28.80 m

- lungime Alee pietonala ,D" = 19.00 m

- lungime Alee pietonala ,E" = 38.10 m

PROFIL LONGITUDINAL
In profil longitudinal linia rosie a fost proiectata astfel incat sa se asigure relatia cladiriilor cu aleile
proiectate, posibilitatea realizarii acceselor la acestea si realizarea unei sistematizari verticale pe intregul
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amplasament cu un volum minim de terasamente .
Caracteristici principale ale traseului in profil longitudinal:
declivitate minima pmin=0.30%

declivitate maxima pmax=3.10%

PROFIL TRANSVERSAL

Profilul transversal a aleilor proiectate va fi de tip panta unica.
Caracteristici principale ale solutiei proiectate in profil transversal:
Alee pietonala ,A" cu latimea de min.5.30m;

- panta transversala a zonelor pietonale este de 0.50-2.00%
Alee pietonala ,B" cu latimea de min.5.00m;

- panta transversala a zonelor pietonale este de 1.00-3.90%
Alee pietonala ,C" cu latimea de 1.80m;

- panta transversala a zonelor pietonale este de 1.00 - 2.00%
Alee pietonala D" cu latimea de 1.80m;

- panta transversala a zonelor pietonale este de 1.00 - 2.00%
Alee pietonala ,E" cu latimea de 1.20-2.00m;

- panta transversala a zonelor pietonale este de 1.00 - 2.00%

STRUCTURA ALEI PIETONALE

Structura propusa:

Structura trotuar — ST1 (Alee pietonala ,A” si Alee pietonala ,B")
Strat inferior de fundatie, h = 20 cm, din balast

Strat superior de fundatie, h = 15 cm, din balast stabilizat

strat de poza, h =3 cm, din sapa uscata (ciment/nisip=1/3)
Strat de uzura, h = 10 cm, pavaj din piatra naturala 60x120x10

Structura trotuar — ST2 (Alee pietonala ,C", Alee pietonala ,D” si Alee pietonala ,E”)
strat inferior de fundatie, h = 15 cm, din balast

strat superior de fundatie, h = 12 cm, din balast stabilizat

strat de poza, h =3 cm, din sapa uscata (ciment/nisip=1/3)

Strat de uzura, h = 10 cm, pavaj din piatra naturala 20/30/40x L var.x 10

Structura trotuar — ST3 trotuar de garda, conform planului de situatie anexat
strat inferior de fundatie, h = 15 cm, din balast

strat superior de fundatie, h = 12 cm, din balast stabilizat

strat de poza, h =3 cm, din sapa uscata (ciment/nisip=1/3)

Strat de uzura, h = 10 cm, pavaj din piatra naturala 8x8x8

LUCRARI DE COLECTARE SI EVACUARE A APELOR PLUVIALE

Pentru evacuarea apelor pluviale se va realiza un sitem de canalizare pluviala, care este tratat in detaliu
intr-o documenatatie separata.

Scurgerea apelor pluviale se realizeaza prin guri de scurgere amplasate pe spatiu verde care se vor
conecta la canalizarea pluviala.

Un aspect foarte important este corelarea proiectului de instalatii cu proiectul de drumuri care stabileste
foarte precis amplasamentul gurilor de scurgere.
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Instalatii electrice ing. Pop Silviu

GENERALITATI
Destinatjie:

Parter — Spatii birou;
Etaj 1 — Spatii birou;
Etaj 2 — Spatii birou.

SOLUTIA DE ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electricd a cladirii, din reteaua furnizorului se va realiza conform avizului de
racord eliberat de S.C. Electrica S.A. la cererea beneficiarului i conform studiului de solutie intocmit de
S.C. Electrica S.A. la comanda beneficiarului.

Tabloul electric general se va monta la parter. De la tabloul electric general se vor alimenta tablourile
electrice secundare din intreaga investitie.

INSTALATIA DE COMPENSARE A PUTERII REACTIVE

Instalatia pentru compensarea puterii reactive este compusa din baterii de condensatoare de joasa
tensiune fractionate (cu mai multe trepte de putere) comutabile automat prin intermediul unui controller.
Montarea bateriei de condensatoare pentru imbunatatirea factorului de putere se va face centralizat, la
tabloul general de distributie. In ceea ce priveste instalatia electrica pentru imbunatatirea factorului de
putere, s-au prevazut o baterie de condensatoare. Bateria de condensatoare va fi prevazuta cu 10 trepte
inegale de reglaj si vor functiona automat, intregul proces fiind condus de un controller. Bateria de
condensatoare se va monta in dulapuri din tabla zincata si va fi amplasata la nivelul subsolului, in
apropierea tabloului electric general de distributie. O analiza atenta se va face dupa ce toate
echipamentele sunt in functiune, iar daca valoarea factorului de putere este mai mica decat factorul de
putere limita atunci se va mari capacitatea bateriei de compensare.

ALIMENTAREA DE REZERVA CU ENERGIE ELECTRICA
Pentru a asigura continuitatea alimentarii cu energie electrica a receptoarelor electrice vitale (conform cu
prevederile art. 7.22 din Normativul 17/2011) se va monta un grup electrogen trifazat cu pornire
automata la disparitia tensiunii retelei normale de alimentare. Acesta va fi amplasat in exterior siva fi de
tip compact, complet pregatit pentru interventie: cu rezervor de combustibil inglobat, exhaustor pentru
ventilatia grupului, incarcator pentru baterie, baterie de acumulatoare, cablurile de legatura necesare,
teava de esapament, tabloul grupului cu elementele de automatizare necesare pentru pornire automata
in caz de cadere de tensiune de la retea, supraveghere, comanda si intreruptor automat de linie. Trecerea
de pe sursa de baza pe sursa de rezerva se va realiza automat prin AAR in max 15 sec. Grupul electrogen
va fiindicat executantului de cdtre beneficiar.
Grupul electrogen va fi dotat cu un rezervor propriu de combustibil, pentru autonomie de minim 8 ore.
Receptoarele electrice vitale sunt considerate:
- trape si fereste cu rol de desfumare;

sistemul de detectie si avertizare incendiu,

sistemele de securitate (supraveghere video, centrala efractie, centrala control acces);

iluminatul de siguranta pentru continuarea lucrului;

- cablu de semnalizare pentru pornirea generatorului.

Trecerea de pe alimentarea normala pe cea de rezerva se face prin intermediul unui AAR.
Alimentarile centralei de semnalizare a incendiilor si centralelor sistemelor de control acces si
antiefractie vor fi asigurate pe langa grupul electrogen si de bateriile proprii, dimensionate conform
standardelor in vigoare pentru fiecare dintre sisteme.
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Cablurile coloanelor si circuitelor receptoarelor cu rol de securitate la foc sunt realizate cu cabluri
rezistente la foc 90 min tip NHXH FE180/E90 .

Pentru asigurarea duratei de comutare pe sursa de securitate sub 0,5 s a alimentarii cu energie electrica
a unor echipamentelor de securitare ( centrala pentru iluminatul de securitate pt evacuare) se prevede
UPS local, intrare 230V, iesire 230 V, t = 30 min. la incarcare 100%, montat in tampon cu grupul
electrogen.

ALIMENTAREA RECEPTOARELOR CU ROL DE SECURITATE LA FOC
Cablurile se vor monta aparent in tuburi de protectie HFT sau in jgheaburi metalice pline cu capac
rezistente la foc E90 fiind protejate mecanic.
Se vor monta presetupe pe cabluri la intrarea acestora in jgheaburi pentru protectia si etanseitatea
acestora.
Dimensiunile conductoarelor, cablurilor de energie, tuburilor de protectie si echipamentele de protectie
sunt alese conform prescriptiilor tehnice si vor fi mentionate in breviarul de calcul.
Alimentarea centralei de semnalizare a incendiilor si a centralelor sistemelor de control acces se vor
asigura pe doud cdi de alimentare, astfel:
sursa de alimentare de baza racordata din postul de transformare;
sursa de rezerva va fi din bateriile proprii prevazute fiecare centrala dimensionate conform
standardelor in vigoare pentru fiecare dintre sisteme.

SOLUTIA DE DISTRIBUTIE A ENERGIEI ELECTRICE

Reteaua de distributie interioara se realizeaza dupa schema de tip TN-S, in care conductorul de protectie
distribuit este utilizat pentru intreaga schema, de la tabloul electric general pana la ultimul punct de
consum.

Receptoarele de energie electrica constau din iluminat artificial, alimentarea circuitelor de prize,
alimentarea sistemelor de distributie curenti slabi, aparate de climatizare si ventilare, pompe si
ventilatoare.

Distributia energiei electrice la tablouri se va realiza cu cabluri cu conductoare de cupru, tip CYYF cu
intarziere la propagarea flacdrii, montate in jgheaburi metalice perforate, pozate aparent de tavan. Toate
jgheaburile metalice se vor lega la conductorul de protectie PE.

Toate golurile traversarilor jgheaburilor metalice dintr-un compartiment de incendiu in altul se vor inchide
cu spume antifoc.

Dimensiunile conductoarelor, cablurilor de energie, tuburilor de protectie si echipamentele de protectie
sunt alese conform prescriptiilor tehnice si vor fi mentionate in breviarul de calcul.

Receptoarele electrice din instalatia electrica a consumatorului nu produc influente negative
perturbatoare asupra instalatiilor furnizorului .

Tablourile electrice montate in interior sunt metalice cu grade de protectie minim IP 20, cu usa plina sau
transparenta si cheie, echipate conform schemelor monofilare. Tablourile electrice sunt de tip inchise si
vor fi echipate cu intreruptoare automate pentru protectia la suprasarcina si scurtcircuit, prevazute,
atunci cind este cazul, cu protectie diferentiala la curenti de defect.

Tabloul electric general este prevazut cu posibilitate de intrerupere generala a alimentarii cu energie
electrica, intrerupere ce se realizeaza cu butoane tip ciuperca de culoare rosie si marcate corespunzator,
amplasate pe tabloul general, conform articolului 5.3.4.5.2.5 din 17-2011.

In urma analizarii incaperilor investitiei s-au stahilit urmatoarele grade de protectie in functie de destinatia
incaperilor:
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Temp. | Apa | Corp | Agent | Soc | Compe | Con | Eva Mat | Grad minim
uri corozi tenta tact | cuare | . de protectie
solid | v e
e
Grupuri AAS AD1; | AET | AFT AG | BA1 BC1 | BD1 | BET | IP 211
sanitare 2 1
Hol AA4 AD1 | AET | AF1 AG | BA1 BC1 | BDT | BE1 | IP 207
1
Birou AAS AD1 | AET | AF1 AG | BA1 BC1 | BD1 | BET | IP 211
1
Spatii AAS AD1 | AET | AF1 AG | BA1 BC1 | BD1 | BET | IP207
comerciale 1

INSTALATIA DE ILUMINAT

Instalatia de iluminat interior este realizata cu corpuri de iluminat echipate cu lampi LED, dupa mediul
ambiant al incaperii in care se instaleaza respectandu-se indicatiile din Caietul de sarcini cat si
prevederile legale cuprinse in cadrul Normativului NP-061/02.

S-a ales un sistem de iluminat adecvat, in care fluxul luminos se distribuie practic uniform, si asigura un
climat de confort vizual.

Nivelurile de iluminare pentru spatiile interioare sunt in concordanta cu standardele SR EN 12464-1:2011
Lumina si iluminat. lluminatul locurilor de munca; NP 061-02 Normativ pentru proiectarea si executarea
sistemelor de iluminat artificial din cladiri.

Birou 500 Ix
Casa scarii, spatii tehnice, grupuri sanitare 200 Ix
Circulatie publica, coridoare 200 Ix
lluminat de securitate conform NP 061-02

Circuitele de alimentare a corpurilor de iluminat sunt separate de cele pentru alimentarea prizelor.
Fiecare circuit de iluminat este incarcat astfel incat sa insumeze o putere totala de maxim 1,2 kW si
fiecare circuit de iluminat se va executa cu cabluri cu conductoare de Cu, tip CYYF montate pe paturi de
cablu metalice perforate, unde se vor amplasa si dozele de derivatie si tragere, sau in tuburi de PVC
ingropate in tencuiala unde este cazul, la care se vor racorda corpurile de iluminat.

Nivelul de uniformitate al iluminarii in zona de circulati va fi mai mare sau egal cu 0,7 iar in zonele
periferice cu 0,5. Temperatura de culoare a lampilor va fi de 4000 K. Indicele de redare al culorii va fi Ra =
80-89 pentru birouri si Ra = 60-69 in spatiile tehnice. Indicele de redare al culorii va fi de min Ra =90
pentru salile de operatii

Toate corpurile de iluminat cu lampi se prevad cu lampa de tip LED.

Circuitele de iluminat vor fi protejate la suprasarcina si scurtcircuit cu intrerupatoare automate
prevazute, atunci cand este cazul, cu protectie automata la curenti de defect, conform shemelor
monofilare si specificatiilor de aparataj.

Se va evita instalarea circuitelor de iluminat pe suprafete calde (in lungul conductelor pentru distributia
agentului termic), iar la incrucisarile cu acestea se va pastra o distanta minima de 12 cm. Pe traseele
orizontale comune, circuitele de iluminat se vor monta sub conductele de incalzire. De asemenea,
distanta intre circuitele de iluminat si cele de curenti slabi trebuie sa fie de minim 15 cm (daca portiunea
de paralelism nu depaseste 30 m si nu contine inadiri la conductoarele electrice). Pe traseele orizontale
comune, circuitele de iluminat se vor monta deasupra celor de curenti slabi.
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INSTALATII ELETRICE PENTRU ILUMINATUL DE SIGURANTA

lluminat de securitate pentru evacuare. S-a prevazut iluminat de securitate pentru evacuare conform
Normativului 17-2011, art. 7.23.7. Corpurile de iluminat pentru evacuare trebuie amplasate astfel incat sa
se asigure un nivel de iluminare adecvat, langa fiecare usa de iesire si in locurile unde este necesar sa fie
semnalizat un pericol potential sau a unui echipament de siguranta. lluminatul de securitate pentru
evacuare trebuie sa functionaze permanent cat timp exista personal in cladire.

Corpurile pentru iluminatul de evacuare sunt echipate cu lampi LED si cu acumulatori locali autonomie
2h. Corpurile de iluminat pentru marcarea iesirilor vor avea inscriptia EXIT, iar cele pentru marcarea
cailor de evacuare vor avea inscriptionat o sageata indicatoare.

lluminat de securitate pentru interventii. S-a prevazut iluminat de securitate pentru interventi Conform
Normativului 17-2011, art. 7.22.22, 7.23.6. S-a prevazut iluminat se securitate pentru interventii in
urmatoarele incaperi: Centrala termica, camera ECS, camera TE G. Corpurile de iluminat pentru
interventie trebuie integrate in iluminatul normal al spatiilor respective, dar trebuie sa le asigure punerea
in functiune la intreruperea iluminatului normal in timpul prevazut in tabelul 7.23.1.

Sursa de alimentare de securitate trebuie aleasa astfel incat sa intre in functiune in timpul mentionat in
tabelul 7.23.1. si sa mentina alimentarea un timp min. de 1h.

lluminat de securitate impotriva panicii. S-a prevazut iluminat de securitate impotriva panicii conform
Normativului 17-2011, art. 7.23.9, avand in vedere ca unele spatii depasesc suprafata de 60 m. Acesta se
prevede cu comanda automata de punere in functiune dupa caderea iluminatului normal si comanda
manuald in conditiile impuse de normativul | 7 - 2011, art. 7.23.9.3.

Corpurile de iluminat care au rol de securitare impotriva panicii se vor integra in iluminatul normal al
spatiilor respective si vor fi echipate cu kit de emergenta cu autonomie min 1h iar durata de comutare
trebuie sa fie 5 s.

lluminat de sigurantd pentru continuarea lucrului. Instalatii electrice pentru iluminatul de siguranta pentru
continuarea lucrului s-a prevazut in urmatoarele incaperi: centrala de semnalizare incendiu, centrala de
semnalizare efractie, tablou electric general, centrala termica.

Cablurile pentru iluminatul de siguranta asigurat de corpuri de iluminat cu baterii locale vor fi cu
intarziere la propagarea flacarii tip CYYF iar cablurile pentru iluminatul de siguranta alimentat din sursa
centrald vor fi rezistente la foc tip NHXH.

in incaperile si pe caile de evacuare cu mai multe corpuri de iluminat de sigurantd, acestea trebuie
alimentate de la cel putin doua circuite separate, daca alimentarea se face de la 0 sursa centrala.

INSTALATIA DE PUTERE SI PRIZE

Toate prizele sunt prevazute cu contact de protectie si sunt protejate cu disjunctoare diferentiale, astfel
incat orice defect sa realizeza scoaterea de sub tensiune a lor.

Prizele si racordurile electrice sunt dispuse pe circuite diferite in functie de gradul de importanta.
Alimentarea acestora se realizeaza prin intermediul cablurilor electrice tip CYYF montate pe pat de cablu
metalic perforat, coborarile de la patul de cablu la receptor se face protejat in tub de protectie montat
ingropat sau aparent, tinandu-se cont in dimensionarea lor de pierderile de tensiune datorate distantelor
mari dintre tablouri si consumatori (prize).

Prizele speciale (de tip industrial) de puteri mari (16 A, 32 A) sunt montate pe circuite separate in spatiile
tehnice astfel incat sa se realizeze o independenta in functionare.

Racordurile electrice sunt dispuse pe circuite independente, corespunzator gradelor de importanta a
acestora .

Toate circuitele de prize vor fi protejate la plecarile din tabloul electric cu intrerupatoare automate
prevazute cu protectie automata la curenti de defect (PACD) de tip diferential (cu declansare la un curent
de defect de 0,03 A si 0,01 A) conform schemelor monofilare si specificatiilor de aparataj.
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JGHEABURI METALICE
Se vor realiza urmatoarele categorii de trasee de jgheaburi metalice:

- trasee orizontale pentru distributie — alimentari tablouri electrice. In acest scop se vor utiliza
poduri de cabluri tip ,plasa”, fabricatie Cablofil sau similar, cu dimensiuni corespunzatoare
numarului si diametrului cablurilor pentru fiecare portiune de traseu. Podurile se vor monta
suspendat cu tije de elementele de constructie in degajari speciale realizate in plafonul fals. La
trecerile prin pereti rezistenti la foc se vor realiza protectii conform detalii P118.
trasee verticale pentru distributie. Acestea se vor realiza in spatiile in care se amplaseaza
tablourile electrice, utilizandu-se poduri de cabluri tip ,plasa”.
trasee orizontale pentru cabluri de curenti tari in plafon fals. Acestea vor fi de tip ,plasa” si se vor
poza suspendat de elementele de constructie . Aceste poduri se vor folosi pentru pozarea
cablurilor de prize si pentru cablurile instalatiei de iluminat si ale unitatilor interioare de aer
conditionat.
trasee verticale pentru cabluri de voce-date si transmisiuni.. Dupa pozarea cablurilor se vor
realiza etansari conform P118.
trasee orizontale pentru cabluri de de voce-date si transmisiuni. Acestea se vor realiza in plafonul
fals.

In executie se vor respecta distantele impuse de norme intre diferitele categorii de cabluri.

INSTALATIA DATE VOCE

Inaltimea de montaj a prizelor pentru curenti slabi (prize de telefon, internet) va fi de 0,3 m, masurata de
la nivelul pardoselii finite pina in axul prizei, cu exceptia celor notate altfel.

Topologia de realizare a retelei este de tip stea, conceputa pe baza recomandarilor standardului ElAa
TIA-568. Astfel, fiecare post de lucru (voceadate) se conecteaza printr-un cablu FTP Cat. 6E de la priza
RJ45 de transmisie voceadate la punctul de distributie (dulap 19"). Cablurile vor fi conectate atét la
nivelul dulapului (patch paneluri) cat si la nivelul posturilor de lucru din incaperi, prin intermediul prizelor
prevazute cu conectori RJ45 ecranati, in vederea asigurarii unei bune protectii la factori perturbatori.
Rack-ul principal al retelei de voce date echipat cu switchuri de distributie va fi amplasat la parter intr-o
incapere speciale. Pentru etajele 1 si 2 se va monta la fiecare nivel cate un rack echipat complet.
Dulapul de comunicatie este prevazut numai cu elemente pasive. Elementele active de retea, inclusiv
serverele vor fi prevazute de beneficiar, functie de necesitatile acestora.

Se va evita instalarea circuitelor de curenti slabi pe suprafete calde (in lungul conductelor pentru
distributia agentului termic), iar la incrucisarile cu acestea se va pastra o distanta minima de 12 cm. Pe
traseele orizontale comune, circuitele de curenti slabi se vor monta deasupra celor de incalzire.

Nota: Conditiile de functionare si tipurile acestor cabluri si tipurile de agrementari necesare fiecaruia vor
fi stabilite de catre firme specializate si autorizate in conformitate cu Legislatia Romana in domeniu.

SISTEM DE DETECTIE SI SEMNALIZARE LA INCENDIU
In conformitate cu normativelor tehnice in vigoare a fost ales un sistem de detectie si alarmare la
incendiu de tip adresabil compus din umatoarele echipamente principale:

Echipament de control si semnalizare;

interfete de comunicatii si control a altor instalatii, software programare;

detectoare de fum;

detectoare de temperatura

sirene opto-acustice de exterior,

sirene opto-acustice de interior;

declansator manual de alarmare;
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- acumulatoare 12 V/24 A.
Sistemul va realiza urmatoarele functii:
- detectia incipienta a incendiului;
- alarmarea in cazul aparitiei unui eveniment cu indicarea zonei si adresa elementului de detectie
si determinarea daca aceste semnale corespund unei conditii de alarma;
- semnalizare manuala a incendiului;
- detectia in cazul sabotajului sau defectului elementului de detectie;
- detectia in cazul defectarii liniei ( buclei) de transmisie date;
- memorie nevolatila cu stocarea unui jurnal de evenimente de tip dataaoraaeveniment;
- comunicatie digitala spre un dispecerat specializat pentru interventie;
- functionarea in cazul absentei tensiunii prin intermediul acumulatoarelor de back-up;
- afisaj evenimente;
- deschiderea usilor de panica in caz de incendiu;
- pornirea ventilatoarelor de desfumare;
- oprirea instalatiilor de ventilatie;
- scoaterea de sub tensiune a tablourilor electrice amplasate in zona cu incendiu.
S-a ales o conexiune adresabila in bucla deoarece ofera o redundanta a sistemului in caz de defect,
elementele putand fi accesate, in mod alternativ prin ambele capete ale buclei iar fluxul de informatii nu
va avea astfel de suferit.
Conexiunea adresabila permite alimentarea dispozitivelor conectate la bucla fie in 12 Vc.c., fie in 24
Ve.c.. Prin intermediul conexiunii adresabile, fiecare dispozitiv conectat la linie este adresat periodic Si
poate transmite informatii catre echipamentul central sau poate primi comenzi de la acesta. Fiecare
semnalizare de alarma primita la echipamentul central este asociata cu adresa dispozitivului care a
generat-o. Astfel, printr-un singur racord (cablu), se pot centraliza informatii de la mai multe dispozitive.
Sistemul de detectie incendiu este organizat pe 15 bucle de detectie (conform schemelor de detectie i
semnalizare incendiu). Cablarea sistemului de avertizare la incendiu se va realiza astfel:
- cablu de semnal JE-H(St)H E90/FE180 2x2x0.8 mmp protejat astfel incat circuitul sa reziste 90
de minute la foc pentru buclele centralei de control (detectoare, butoane avertizare,module) ;
- cablu rezistent la foc tip NHXH FE180/E90 3x2,5mmp pentru alimentarea centralei de detectie
incendiu, si a altor surse de alimentare;
- cablu rezistent la foc tip NHXH FE180/E90 3x1,5mmp pentru pentru comanda clapetelor antifoc
si ventilatoare presurizare, actionarii usilor, etc
Montajul detectorilor, a declansatoarelor de alarmare la incendiu, a sirenelor interioare se va realiza in
conformitate cu legislatia in vigoare si cerintele clientului, dupa cum urmeaza:
- detectori multicriteriali sub si in tavanul fals.
- declansatoare manuale de avertizare incendiu si sirene de semnalizare incendiu.
- sirena de exterior cu flash, autoalimentata in exteriorul cladirii.
Tipul de detector, amplasarea acestora si numarul de detectoare de incendiu a fost aleasd in functie de
riscul de incendiu al fiecarei incinte si de specificatiile tehnice ale furnizorului de echipament. S-au
utilizat detectoare multicriteriale adresabile programate in functie de locul de montaj. Astfel avem
detectoarele adresabile alese pentru acest proiect au integrate doua izolatoare, cate unul pentru fiecare
sens. Izolatoarele supravegheaza circuitele aflate de o parte si de alta si deconecteaza atunci cand
detecteaza un scurtcircuit sau o intrerupere. Astfel sunt deconectate de la bucla numai dispozitivele de
pe tronsonul defect.
Conexiunea adresabila permite atat comunicatia dintre echipamentul central si detectoare, cat si
utilizarea unor dispozitive auxiliare care permit:
- Interfatarea cu echipamente de genul celor conventionale la magistrala adresabila;
- Distribuirea echipamentelor de comanda (pentru actionare in caz de alarma), precum sirene,
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indicatoare optice, relee pentru deconectarea tablourilor electrice.

Pentru detectia si semnalizarea incendiului se va utiliza o centrala adresabila cu minim 5 bucle in
vederea extinderii.
Elementele de detectie sunt detectoare de fum fotoelectrice adresabile (detectia fumului se face pe
principiul camerei optice), detectoare de temperatura sau combinate temperatura-fum.
Pentru semnalizarea manuala a incendiului se vor prevedea butoane adresabile de alarmare amplasate
spre caile de evacuare din cladire, conform normativului P118/3-2013, o persoana aflata in orice punct
sa nu se deplaseze mai mult de 15 m pentru a actiona un buton de incendiu. Semnalizarea incendiului se
va face cu sirene adresabile de interior amplasate de asemenea maniera incat sa fie auzite de o
persoanad aflatd in orice punct al cladirii.
In vederea eliminarii unei posibile cauze de intretinere a focarului de incendiu se va recurge la
deconectarea automata a alimentarii electrice in zona implicata, astfel protejand si echipamentul electric
care poate fi deteriorat de incendiul in desfasurare.
Centrala de incendiu va transmite semnalele de alarma catre dispecerat.
Centrala va fi montata utilizand mijloace adecvate (suruburi+dibluri) pe o suprafata verticala plana, fard a
se crea tensiuni mecanice. Se va asigura o stabilitate mecanica buna a fixarii pe pereteape suprafata de
montaj.
Unitatile de afisare si comanda si afisajele optice nu vor fi montate la o indl{ime mai mica de 0,8 m si nu
mai sus de 1,8 m fata de suprafata de sprijin a utilizatorului.
Controlata de microprocessor va fi montata intr-o cutie de tabla protejata la coroziune si la sabotaj. In
cutie va fiinclusa sursa de putere si va avea spatiul necesar pentru acumulatoarele de rezerva si pentru
conexiunile necesare.
Sistemul de alarma la incendiu va avea surse de alimentare echipate cu acumulatoare de back-up astfel
incat sa asigure functionarea completa a acestuia pentru minim 48 h in absenta tensiunii de retea, cu
sistemul armat si 30 min cu sistemul in alarma.
Unitatea centrala dotata cu microprocessor va avea o inalta siguranta in functionare prin:
- testare ciclica a functionarii intre procesorul coordinator si modulele functionale pentru evitarea
defectarii acestora nesemnalizata;
- semnalizarea atingerii gradului critic de murdariri a detectorilor,
- prelucrare a semnalului in mod software pentru a verifica alarma sau defectul inaintea
transmiterii lui la operator;
- posibilitatea memorarii nevolatile in centrala de alarma a unui jurnal de minim 256 de
evenimente, cu data si ora evenimentului;
- posibilitatea comunicarii pe linie telefonica la un dispecerat specializat (optional);
- posibilitatea conectarii tastaturilor de mai multe tipuri, pe magistrala (tastatura LCD cu doua
randuri x 16 caractere, tastaturi cu LED-uri);
- incaz de alarma se va semnaliza acustic alarma cu sirena incorporata la dispecerat si la distanta
prin intermediul comunicatorului.
Centrala de incendiu va fi alimentata de la o reteaua de baza cu cablu rezistent la foc tip NHXH F180/E90
3x2.5mmp. Se interzice racordarea altor receptoare la circuitul de alimentare cu energie electrica a
centralei de incendiu.
Detector optic de fum adresabil programat pentru detectia fumului montat in tavanul fals
Acest tip de detector functioneaza pe baza principiului dispersiei luminii. Nivelele de sensibilitate pentru
clasele de fum sunt configurabile conform EN 54.
Aceste detectoare vor fi montate in interiorul tavanului fals din zona open space. Amplasare lor s-a facut
tinand cont de elementele de structura (grinzi, pereti despartitori, etc.). Detectoare otpice de fum
adresabile montate in interiorul tavanului fals vor semnaliza alarma si prin intermediul unui led montat pe
tavanul fals sub detector.
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Detector optic de fum programat pentru detectia fumului montat aparent

Acest tip de detector functioneaza pe baza principiului dispersiei luminii. Nivelele de sensibilitate pentru
clasele de fum sunt configurabile conform EN 54.

Detectoarele vor fi montate pe plafon in zonele unde nu a fost prevazut plafon fals sau montate sub
tavanul fals. Se vor monta simetric, la distante recomandate de furnizorul de echipament, respectand
normativele in vigoare in Romania.

Declansator manual de alarmare se vor montate in locuri accesibile, vizibile, pe caile de evacuare,
inaltimea de montaj va fi de 1.5 m fata de pardoseala finita. Distanta maxim de parcurs din orice punct al
cladirii pana la cel mai apropiat declansator manuale nu va depdsi 15m.

Sirenele de avertizare incendiu sunt amplasate astfel incat sa asigure un nivel sonor constant in orice
punct al incintei. Sunetul emis de sirene trebuie sa fie cu cel putin 10 dB mai mare decat zgomotul de
fond ambiant. Toate sirenele de avertizare incendiu trebuie sa sune in acelasi fel. Sirenele se monteaza
aparent pe perete la indltimea de 2,2m. Toate celelalte surse audio trebuie deconectate automat cu
exceptie microfonului de incendiu si modulelor de alarma vocala.

INSTALATIA DE TELEVIZIUNE CU CIRCUIT INCHIS TVCI
S-a prevazut un sistem de supraveghere video permanenta complex care utizeaza camere color de inaltd
rezolutie.
Imagini video vor fi preluate din toate zonele importante ale obiectivului, dupa cum urmeaza:

- Accesul in imobil;

- Toate caile de circulatie interioare

- Spatii publice

- Exteriorul cladirii pe toate laturile acesteia;
Imaginile captate de la camerele video vor fi inregistrate de NVR-uri de tip standalone (non PC).
Camerele montate pe perimetru au rolul de a proteja cladirea contra tentativelor de vandalism sau
efractie.
Unitatea de inregistrare digitala va fi de tip NVR. La NVR-uri se vor conecta monitoare pe care se poate
viziona oricare camerd video din cele maxim 16. Alegerea camerei de vizionat se va face cu ajutorul unei
tastaturi alfanumerice conectata la NVR.
Prin intermediul softului de la PC-ul dispecherului NVR-urile pot primi comenzi de pornire a inregistrarilor
de la centrala de control acces si de la cea de incendiu; astfel in cazul in care apare o alarma, camera
sau camerele din zonele respective vor incepe sa inregistreze; in acelasi timp pe statia de lucru client se
va face automat full screen pe acea imagine.
INSTALATII DE CONTROL ELECTRONIC AL ACCESULUI
Rolul subsistemului de control acces este acela de a selecta si ordona miscarea persoanelor in interiorul
unor arii definite in obiectiv prin verificarea autorizarii de trecere a fiecarei persoane care solicita intrarea,
iesirea din aceste arii . Accesul persoanelor autorizate in aceste arii se va realiza in baza cerintelor
beneficiarului si a temei de proiect.
Accesul si iesirea inadin aceste spatii se va face pe baza de cartele de proximitate, urmand a fi permis
accesul doar acolo unde cartela de proximitate a fost programata a fi valida, dupa cum urmeaza :

- Usile de acces exterioare;

- Intrarile in spatiile tehnice;

- Accesul catre spatiile de birouri;

- Accesul la etajul tehnic.
Pentru fiecare angajat vor fi emise cartele unice pentru controlul individual, pentru nivelul de autorizare,
desfasurarea activitatiilor si chiar in scopuri de securitate.
Interfetele locale de control acces vor fi legate la o unitate centrald, iar aceasta se va conecta la un
computer. Pe acest computer va rula tot timpul un software specializat de control acces (in limba
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romana si engleza), cu ajutorul cdruia se pot observa si inregistra toate evenimentele din sistem (cerere
de acces valida, persoana posesoare de cartela de proximitate care a facut cererea respectiva,
evenimentul de usa proptita, evenimentul de usa fortata — respectiv tentativa de a deschide o usa fara
carteld, etc.).

Functiile subsitemului de control acces vor fi:

- Interzicerea accesului neautorizat al persoanelor in zonele de securitate ale obiectivului;

- Transmiterea catre statia de lucru (computerul) din dispecerat pe care este instalat software-ul
ce gestioneaza subsistemul de control acces a datelor privind accesele valide si invalide, a
semnalelor de alarma si sabotaj;

- Functia de limitare a accesului, permitand accesul in spatiile de cazare numai persoanelor
autorizate;

- Functia de limitare a accesului, permitand accesul in spatiile de birouri numai persoanelor
autorizate;

- Functia de limitare a accesului vizitatorilor, permitand accesul acestora in cladire numai pentru
spatiile commune

- Posibilitatea configurare timp de acces pe fiecare usa in parte;

- Anuntarea operatorilor cu privire la tentativele de patrundere neautorizata la nivelul inelelor de
securitate, cu indicarea filtrelor de control acces unde au loc acestes;

- Transmiterea de semnale de alarma si sabotaj de la filtrele de control acces catre subsistemul de
detectie si alarmare antiefratie;

- Alarmarea subsistemului de TVCI in scopul atentionarii operatorilor si comutarii la afisare pe
monitoare a camerelor video care supravegheaza filtrul de control acces unde s-a produs un
eveniment;

- Dezactivarea automata a filtrelor de control acces de pe traseul traseele de evacuare a
persoanelor si bunurilor la aparitia de evenimente confirmate in subsistemul de detectie a
incendiilor;

- Facilitarea obtinerii de rapoarte privind prezenta, circulatia si raspandirea personalului in zonele
de securitate ale obiectivului;

- Dezactivarea manuala, din dispecerat, a filtrelor de control acces in situatii de panica sau la
nevoie.

- Toate interfetele de control acces vor avea acumulatori de back-up pentru asigurarea alimentarii
in lipsa tensiunii de 220Vca.

De asemenea toate usile cu control acces vor avea suplimentar un buton de urgentd, cu geam, care
asigurd deblocarea usii in situatii de criza: incendiu, defectarea sistemului de control acces.

Usile batante duble vor fi blocate cu electromagnet aplicat, iar usile simple cu yale electromagnetice
ingropate de tip fail-safe.

Pentru situatiile de urgenta au fost prevazute si butoane de urgenta resetabile de culoare verde pentru
fiecare usa. Controlerele sunt legate in retea RS485 iar evenimentele pot fi descarcate in softul de
control acces instalat pe PC-ul dispecherului.

INSTALATII ANTIEFRACTIE

Structura subsistemului de alarmare la efractie este alcatuita din centrala de alarma cu tastatura de
operare, elementele de detectie, echipamentele de avertizare si semnalizare si alte componente
specifice acestui tip de aplicatii.

Rolul functional al subsistemului este de a detecta patrunderea in spatiile protejate si de a sesiza starile
de pericol din unitate.

Sistemul de alarmare impotriva efractiei realizeaza o supraveghere si comanda unica asistata de
unitatea centrala, precum si alarmare (acustica, optica si pe GPRS) in scopul aplicarii in timp util a
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masurilor de securitate asigurate prin societatea de paza.

Centrala subsistemului de alarmare la efractie va fi amplasata pe perete la o inaltime de aproximativ 2m
in camera paznicului si va fi prevazuta cu detector de miscare setat instant.

Tastatura de dezarmare va fi amplasata in apropierea caii de acces principale din latura nordica pe unde
se va realiza accesul angajatilor in obiectiv ,intr-o zona ferita, care sa asigure conditiile de securitate
optime tastarii codului de dezarmare, astfel incat timpul de intarziere sa nu depaseasca 10 secunde.
Echipamentul de avertizare acustica si optica, sirena de exterior va fi aplasata pe perete exterior obiectiv.
Centrala de alarmare impotriva efractiei se alimenteaza de la un circuit dedicat, fara alti consumatori,
racordarea la tabloul electric fiind efectuata de un electrician autorizat de la panoul de curent.

Stabilirea zonelor protejate a fost facuta prin analiza de risc la securitate fizica si asumata de catre
beneficiar, in functie de cofiguratia obiectivului si cerintele actuale ale acestuia.

Manipularea sistemului se va realiza de catre personalul angajat al societatii. Aceste persoane vor fi
instruite de catre instalatorul sistemului privind modul de utilizare, aspect materializat prin incheierea
unui document, conform prevederilor art. 9, alin. (1) din Anexa 7 la H.G. nr. 301/2012.

Senzorii vor fi conectati pe iesiri “N.C." (normal inchis) si vor fi prevazuti cu rezistente de capat EOL.

INSTALATII FOTOVOLTAICA

Pentru stabilirea locului de amplasare a panourilor fotovoltaice, s-a avut in vedere indeplinirea conditiilor
optime pentru realizarea unui randament cat mai mare in funtionarea ei. S-a tinut cont de orientarea
panourilor fotovoltaice, care trebuie sa fie spre sud, cat si de distanta de la panouri la aparatele electrice,
pentru a avea pierderi cat mai mici pe cablurile electrice.

Panourile vor fiinclinate la 45 cu ajutorul unei structuri din profile metalice. Suportul va avea
contragreutati pentru lestare, pentru a nu fi rdsturnate de actiunea vantului. Aparatura electrica
(invertoare si tabloul electric) se va monta in imediata apropiere a tabloului electric general. Din tabloul
electric al instalatiei de panouri, se va face conectarea la reteaua electrica, in tabloul general. Reteaua
fiind trifazatd, va lucra cate un invertor, cu grupul sau de panouri, pentru fiecare faza. Conductorii
electrici de legatura intre panouri si tabloul instalatiei, vor fi trasi prin tub flexibil metalic imbracat in folie
de PVC. Cablurile electrice de conexiune intre aparatele electrice (invertoare, tablou electric) vor fi
protejate in canal de cablu din PVC. Instalatia este prevazuta cu sigurante automate de protectie, pentru
cazul de scurt-circuitsau suprasarcina.

INSTALATIA DE SONORIZARE

Se va realiza o instalatie de sonorizare pentru zona de coridoare si spatiul cu destinatie living/sufragerie.
Numarul exact de difuzoare pereche vor fi alese de catre specialistul instalatiei de sonorizare desemnat
la executia lucrarilor. In realizarea proiectului s-a tinut cont de pozitia i numarul de difuzoare dat de
catre arhitect.

Instalatia de sonorizare pentru anunturi de emergenta este impartita pe linii de anunturi, legate la
centrala audio. Anunturile vor fi facute de la centrul de control prin intermediul unui microfon legat printr-
un adaptor de retea.

Montajul difuzoarelor se face incastrat in tavanele false sau aparent pe pereti. Toate difuzoarele sunt de
culoare alba.

Unitatea centrala de amplificare este situatd in camera de control este prevazuta cu acumulatoare proprii
24V, care in cazul unei intreruperi de curent vor asigura alimentarea pe timpul a 30 de minute de
anunturi. Se prevad module de amplificare pentru fiecare circuit, microfon cu consold pentru selectia
zonelor, modul cu anunt mesaj de evacuare Si unitate pentru tonuri si volum. Astfel centrala este folositd
atat pentru muzica ambientald, anunturi obisnuite céat si pentru situatii de urgenta, evacuare etc.
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Traseele fizice sunt astfel gandite incat sa se integreze in sistemul celorlalte trasee de curenti slabi.
Astfel cablurile sunt pozitionate in jgheaburi iar pe tavane in tuburi de protectie.

PROTECTIE CONTRA SOCURILOR ELECTRICE
Pentru protectia contra socurilor electrice se va folosi o schema de tip TN-S. Se vor monta bare de egalizare
a potentialelor BEP din cupru atat pentru tabloul electric general cat si pentru fiecare firida de distributie si
contorizare palier, de dimensiuni 20x10x500 mm prevazute cu borne pentru racordarea conductoarelor de
echipotentializare, la care se vor lega:
conductorul principal de legare la pamant al tabloului general

- masele aparatelor fixe

- fundatia cladirii

- conductele instalatiilor de apa, gaz, incalzire daca ele sunt metalice

- elementele metalice ale constructiei

- instalatia de paratraznet

- parti ale instalatiilor montate pe terasd sau a unor elemente metalice (antene).
Se vor lega toate carcasele receptoarelor prin conductoare de protectie la neutrul alimentarii legat la pamant
. La BEP se conecteaza prin conductoare de cupru de sectiune 16 mmp, conductele de apa rece,
conductele de apa caldd, conductele de incalzire (tur, retur), conducta de gaz in care in care acestea sunt
metalice (prin dispozitive de protectie la supratensiuni). Conductoarele de echipotentializare se
conecteaza la conducte prin intermediul unor bratari metalice, prin contact direct. Bara de egalizarea a
potentialelor se va lega la priza de pdmant a instalatiei electrice printr-un conductor de cupru 16 mmp.
Legaturile echipotentiale se realizeaza pentru obiectele metalice exterioare daca ele se afla mai aproape
de conductorul de coborare decat distanta de securitate S (intotdeauna dacd S<1 m), pentru coloane de
gaz (cand S<3 m) si pentru antene (cand S<10 m).
Legaturile se realizeaza intre conductorul de coborare si:

- jgheabul orizontal metalic a apelor pluviale

- alte elemente metalice de pe langa traseul coborarii (geamuri metalice).
Aceste legaturi se realizeaza cu ajutorul pieselor de racordare plat-plat, bucati de platbandd, fara a gauri
conductoarele de coborare. Deoarece protectia diferentiald lucreaza impreuna cu protectia prin legare la PE
este nevoie de legaturi electrice foarte bune la conductorul de protectie.
inainte de punerea in functiune a instalatiei se va verifica impedanta de dispersie a prizei de pdmant care
trebuie sd fie mai micd de 1 Q.

PRIZA DE PAMANT

Priza de pamant prevazuta este naturala, inglobata in structura cladirii si este realizat cu platbanda OTEL
ZINCAT de 40x4 mm, utilizandu-se structurile suport pentru stalpii metalici si armaturile montate in radierul
cladirii unite intre ele cu conductor de otel beton.

Toate partile metalice din cladire - tevi, jgheaburi, grinzi, profile - vor fi conectate la priza de pamant prin
legaturi de echipotentializare.

La priza de pamant se vor lega prin conductorul de protectie PE toate elementele metalice ale cladiri,
fundatja, instalatia de paratrasnet, tabloul electric general. La executarea instalatiei se vor respecta cu
strictete mdsurile prevazute in Normativ 17-11 cap.6. Toate elementele metalice care in mod normal nu sunt
sub tensiune, dar care pot ajunge in mod accidental sub tensiune, se vor lega la conductorul de protectie.

INSTALATIA DE PARATRAZNET
Conform evaluarilor facute pe baza normativului 17-2011, cap 6, cladirea necesita un nivel de protectie
gradul intarit 1. Pentru aceasa s-a optat pentru realizarea unei instalatii de paratraznet cu dispozitiv PDA,
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cu montare pe un catarg deasupra acoperisului avand conductoarele de coborare conectate la priza de
pamant a cladirii. Avand in vedere marimea cladirii, se vor monta un dispozitiv PDA. Astfel in paralel cu
cea mai inalta parte a cladirii, se prevede pe o tija de 5 m inaltime, un dispozitiv de captare echipat cu
PDA cu avans de amorsare de 40 us. Valoarea rezistentei de dispersie a prizei de pamant comune va fi
sub 1 Q. Conductoarele de coborare sunt montate ingropat in elementele de constructie a cladi si sunt
din banda de otel zincat Ol Zn 25x4 mm sau conductor rotund de 10 mm. Ele se vor conecta la priza de
pamant prin intermediul pieselor de separatie (PS) montate la circa 2 m de la suprafata solului.

SIGURANTA SI SANATATEA IN MUNCA

La executarea instalatiei se vor respecta cu strictete masurile prevazute in Normativ [7-2011 si Legea
319/06. Toate elementele metalice care in mod normal nu sunt sub tensiune, dar care pot ajunge in mod
accidental sub tensiune, se vor lega la conductorul de protectie. Aparatajul electric si corpurile de
iluminat vor fi verificate, astfel ca la punerea lor sub tensiune sa nu apara pericol de soc electric. Este
interzis a se pune sub tensiune instalatia neverificata sau provizorie. Pentru executarea lucrarilor la
inaltime se vor utiliza exclusiv schele sau platforme mobile, fiind interzisa utilizarea scarilor.

MASURI PS|

Instalatia va fi executata conform normativului I7-2011. Nu au fost folosite materiale combustibile. Nu se
va lucra cu instalatia protejata cu intrerupatoare improvizate. La nevoie intreaga instalatie se poate
deconecta (vezi schema monofilard). Se prevad stingdtoare cu praf pentru tablouri. Se interzice
modificarea fard acordul proiectantului a caracteristicilor protectiei (la suprasarcina si la scurtcircuit).
Electricienii de exploatare si operatorii autorizati vor fi instruiti asupra masurilor de prevenire si
combatere a incendiilor in conditiile concrete ale locului de munca. In cazul izbucnirii unui incendiu la
instalatia electricd, aceasta va fi deconectatd imediat, luandu-se masuri de localizare si stingere a
acestuia.

DISPOZITII FINALE

Lucrdrile de executie la instalatia electrica vor fi efectuate numai de catre electricieni autorizati minim
gradul II.

In conformitate cu Legea 10/95 si cu HG925/95 beneficiarului fi revine responsabilitatea verificarii
proiectului la exigenta le (a, b, ¢, d, &, f, g).

Instalatii sanitare ing. Atodiresei Gabriel

DATE GENERALE:

Prezenta documentatie are ca obiect proiectarea instalatjilor sanitare

Pentru obtinerea unor constructii de calitate corespunzatoare pe intreaga durata de viata a constructiilor,
este obligatorie realizarea si mentinerea urmatoarelor cerinte esentiale de calitate conform Legii
nr.10/1995 cu modificarile aduse de Legea 123/2007:

a) rezistenta mecanica si stabilitate;

b) securitate la incendiu;

c) igiend, sanatate si mediu;

d) siguranta in exploatare;

e) protectie impotriva zgomotului;

f) economie de energie si izolare termica
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Proiectul a fost elaborat cu respecatarea urmatoarelor normative si standarde in vigoare:

-19-2015 - Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea instalatiilor sanitare aferente cladirilor;
-P118-99 - Normativ de siguranta la foc a constructiilor;

-STAS 1478-90 - Constructii civile si industriale. Alimentarea cu apa la constructii civile si industriale;
-STAS 1795-87 - Canalizari interioare;

-STAS 4273/83 - Incadrare in clasa de importanta;

-STAS 9470/73 - Ploi maxime;

-SR 1846-1/2006 - Determinarea debitelor de ape uzate de canalizare,

-SR 1846-2/2007 - Determinarea debitelor de ape meteorice;

-STAS 6054/77 - Terenuri de fundare. Adancimi de inghet. Zonarea teritoriului Romaniei;

-NP - 084 - 03 — Normativ pentru proiectarea, executarea si exploatarea instalatiilor sanitare si a sistemelor
de alimentare cu apa si canalizare utilizand conducte si materiale plastice.

-P118/2-2013 - Normativ privind securitatea la incendiu a constructjilor,Partea a Il-a - Instalatji de stingere;
-Legea 458/2002 - Privind calitatea apei potabile;

-NP 127 -09 - Normativ pentru securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisme

-NTPA 002/2002 - Normativ privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare ale
localitatiilor

-GP 043-99 -Ghid privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa si
canalizare utilizand conducte PVC, polietilena si polipropilena;

-GT 063-04 —Ghid privind criteriile de performanta ale cerintelor de calitate conform Legii nr.10-1995
privind calitatea in constructii pentru instalatii sanitare;

-SC 002-98 —Solutii cadru de contarizare a consumurilor de apa, gaze naturale si energie termica
aferenta instalatiilor din blocurile de locuinte;

-ST 018- Specificatie tehnica privind certificarea de conformitate a calitatii materialelor si echipamentelor
pentru instalatii termice si sanitare;

-Legea nr.10 - Legea calitatii in constructii, modificata si completata cu Legea nr.123/2007,cu Legea nr.
177/2015 silLegeanr. 163/2016 si HGR nr. 925/1995 pentru cerintele esential

DESCRIEREA SOLUTIEI TEHNICE
Premisa esentiald a proiectului este de a asigura instalatiile necesare, concomitent cu exigentele
obligatorii, adoptand solutji tehnice in urma cdrora sd rezulte instalatii performante, fiabile si conditii
superioare de utilizare, concomitent cu un efort investitional minim.

Instalatii sanitare:

-instalatii interioare de distributie a apei reci;

-instalatii interioare de distributie a apei calde de consum,

-instalatii de canalizare a apelor uzate menajere;,

-instalatii de canalizare a apelor uzate pluviale,

INSTALATII INTERIOARE DE APA RECE Sl APA CALDA

Pentru alimentarea cu apa de consum se vor folosi numai surse a caror apa indeplineste conditiile de
potabilitate — Legea 458/2002 cu anexele 1, 2 si 3. Nu s-au prevazut surse de apa nepotabila si nici solutii de
folosire a acesteia.

Cladirea dispune de o echipare completa cu obiecte sanitare si accesorii: vase de closet cu rezervor
montat la semiinaltime, lavoare, spalator din inox, cada se dus si sifoane de pardoseala.

Grupurile sanitare s-au prevazut cu lavoare montate pe piedestal.

Bateriile vor fi de tip stativ pe obiectul sanitar. Vasul de WC va fi cu evacuare laterala, iar rezervorul
V=9.0l va fi montat la semiinaltime. Distantele minime de amplasare, precum si cotele de montaj ale
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obiectelor sanitare vor fi cele indicate in STAS 1504.

Alimentarea cu apa rece se va realiza de la reteaua de alimentare cu apa existenta in zona.

Apa calda de consum va fi preparat cu ajutorul boilerului amplasat in centrala termica.

Reteaua interioara de alimentare cu apa calda si rece din interiorul se va realiza cu ajutorul conductelor din
polietilena cu insertie de aliminiu.

Reteaua de apa calda respectiv rece din interiorul se va face ramnificat in sapa si pereti.

Coloanele de distributie din polietilena cu insertie de aluminiu se vor izola cu izolatie tip Kaiflex de 9mm.
Conductele de distributie a apei reci vor fi pozate pe trasee comune cu conductele de distributie a apei
calde. Conductele se vor fixa de elementele de contructie prin intermediul unor bratari de dimensiunea
tronsonului calibrat.

Dimensionarea instalatiilor

Diametrele conductelor de apa rece si apa calda menajera s-au determinat in functie de suma echivalentilor,
comform 19-2015, iar in cazul conductelor de legatura la obiectele sanitare s-au avut in vedere si
particularitatile constructive ale obiectelor sanitare (diametrele armaturilor obiectelor sanitare).

Portiunile orizontale de conducte se vor monta cu panta de 1% in sensul curgerii pentru a permite golirea
intalatiei. Dilatarea conductelor de apa calda de consum vor fi preluate pe cat posibil natural, prin schimbari
de directie ale traseului, preferandu-se forma de L .

INSTALATII DE CANALIZARE MENAJERA

Apele evacuate la canalizare vor respecta prevederile NTPA 002/2002 - ,Normativ privind conditiile de
evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare ale localitatilor”.La realizarea instalatiilor interioare de
canalizare a apelor uzate menajere se vor utiliza tevi din PP pe coloane si pe conductele din grupurile

sanitare respectiv tevi din PVC-KG pentru conductele exterioare ingropate pina la caminele de vizitare.

La amplasarea conductelor si la alegerea traseelor si a modului de montaj s-a tinut seama de recomandarile
Normativului 19-2015. Astfel s-a asigurat conductelor o panta continua, care sa permita scurgerea apelor
uzate prin gravitatie, respectandu-se gradul de umplere maxim admis de 0,65.

Diametrele conductelor orizontale de canalizare de legatura a obiectelor sanitare la coloane s-au determinat
din conditiile functionale si constructive, iar diametrul coloanei de canalizare din conditii constructive i
hidraulice comform Normativului 19-2015.

Pentru evacuarea apelor de pe suprafetele pardoselilor, din grupurile sanitare s-au prevazut sifoane de
pardoseala cu garda hidraulica care vor fi canalizate mai departe spre coloanele de evacuare ape uzate
menajere. Coloanele de ventilatie s-au prevazut in continuarea coloanelor de scurgere, ele adoptandu-se
astfel incat sa aiba diametrul cu o dimensiune mai mic decat al coloanei de scurgere in prelungirea
careia se monteaza, insa nu mai mic de 50 mm.Pe coloanele de ventilatie s-au prevazut piesa de capat,
pe coloanele de scurgere piesele de curatire se vor monta la 0.6 m fata de suprafata finita a pardoselii.

Reteaua de canalizare menajera proiectatd se va realiza in interiorul incintei se va realiza cu ajutorul

caminelor de vizitare Dn 800 si condusa spre reteaua exterioara de canalizare menajera.

Adancimea de pozare a retelei de canalizare exterioard se determina in functie de urmatoarele elemente:
- cota de iesire a conductelor de canalizare din interiorul cladirilor, care determina cota radierului
caminului de racord la canalizarea exterioare
- cota de inghet a pamantului care variaza intre 0,8 si Tm pentru diferite zone climatice in tara
- pantele de montare a tuburilor de canalizare exterioare, care trebuie s& asigure curgerea apelor
uzate cu nivel liber
- ordinea unor obstacole naturale sau coborarea cotei de amplasare a tuburilor de canalizare la
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intersectia cu traseele altor retele exterioare, ca de ex. cele de alimentare cu apa rece, calda,
canale termice, conducte de gaze, cabluri electrice, telefonie.

INSTALATII DE CANALIZARE PLUVIALA

Acoperisul fiind de tip terasa, apele pluviale se vor prelua cu ajutorul receptoarelor tersasa si a coloanelor din

PP, prin interiorul imobilului, respectiv cu ajutorul tuburilor PVC-KG pentru portiunea montata sub placa si

cea pozata subteran in exterior.

Reteaua de canalizare menajera proiectata se va realiza in interiorul incintei cu ajutorul caminelor din beton

cu Dn 800 sicondusa spre bazinul de retentie.

Adancimea de pozare a retelei de canalizare exterioard se determina in functie de urmatoarele elemente:
- cota de iesire a conductelor de canalizare din interiorul cladirilor, care determina cota radierului
caminului de racord la canalizarea exterioare
- cota de inghet a pdmantului care variaza intre 0,8 si Tm pentru diferite zone climatice in {ara
- pantele de montare a tuburilor de canalizare exterioare, care trebuie sa asigure curgerea apelor
uzate cu nivel liber
- ordinea unor obstacole naturale sau coborarea cotei de amplasare a tuburilor de canalizare la
intersectia cu traseele altor retele exterioare, ca de ex. cele de alimentare cu apa rece, calda,
canale termice, conducte de gaze, cabluri electrice, telefonie.

DISPOZITII FINALE

In executie se vor respecta indicatiile cu privire la tehnologia de executie, modul de depozitare si manipulare

a materialelor, precum si normele de protectie a muncii cuprinse in:

- Normativ 19-2015 - proiectarea, executarea si exploatarea instalatiilor sanitare aferente cladirilor;

Normativ C56 — pentru verificarea calitatii si receptiei lucrarilor de constructii si instalatii aferente;
Legea nr.10 - — Legea calitatii in constructii, modificata si completata cu Legea nr.123/2007,cu
Legeanr. 177/2015 siLegea nr. 163/2016 si HGR nr. 925/1995 pentru cerintele esentiale;
Legea 306/2006 privind protectia si securitatea muncii

Instalatii termice climatizare si de ventilare ing. Vlad loan

GENERALITATI

Proiectul de instalatii termice si de ventilare va fi elaborat pe baza normativelor si STAS-urilor in vigoare:
-113-2015 Normativ privind proiectarea si executarea instalatiilor de incalzire centrala

-15-2010 Normativ privind proiectarea, executarea si exploatarea instalatiilor de ventilare si climatizare
-NP-015-1997 - Normativ de proiectare a cladirilor spitalicesti;

- C56 Normativ pentru verificarea calitatii si receptiei lucrarilor de constructii si instalatii aferente

- SR 1907-1/97 Instalatii de incalzire; Necesarul de caldura de calcul; Prescriptii de calcul

- SR 1907-2/97 Instalatii de incalzire; Necesarul de caldura de calcul; Temperaturi interioare
convectionale de calcul

- STAS 6648/1-82  Pentru calculul necesarului de frig

- STAS 6648/2-82 Pentru temperaturi interioare de calcul vara.

-Legea nr.10-1995 Legea privind calitatea in constructii.

- Legea 306/2006 privind protectia si securitatea muncii

- ORDIN nr. 914 din 26 iulie 2006 (*actualizat*) pentru aprobarea normelor privind conditiile pe care
trebuie sa le indeplineasca un spital in vederea obtinerii autorizatiei sanitare de functionare (actualizat
pana la data de 22 septembrie 2006)

- ORDIN Nr. 1096/2016 din 30 septembrie 2016 privind modificarea si completarea Ordinului ministrului
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sanatatii nr. 914/2006 pentru aprobarea normelor privind conditiile pe care trebuie sa le indeplineasca un
spital in vederea obtinerii autorizatiei sanitare de functionare

- P118-1999 Normativ de siguranta la foc al constructiilor

- Normativ pentru proiectarea si executarea instalatiilor de ventilare si climatizare, indicativ | 5/ 2010;
Temperaturile de calcul vor fi urmatoarele:

Temperatura exterioara iarna: -24 °C

Temperatura exterioara vara: +33 °C

Conditii interioare de calcul:

larna:

Birouri 20°C

Grupuri sanitare, Coridoare, Holuri, Sali de conferinte, Sufragerie, Camera server, etc 18°C
Depozite si spatii tehnice 15°C

Vara: in majoritatea incaperilor 26 +2°C, cu exceptia serverului.

SOLUTII TEHNICE PROPUSE

Incalzirea cu radiatoare

Incaperile care au nevoie doar de incalzire vor fi prevazute cu corpuri de incalzire tip radiator din tabla de
otel, respectiv portprosop in bai, ce vor fi alimentate cu agent termic de incalzire din spatiul tehnic.
Corpurile de incalzire vor fi echipate cu robineti coltari pe tur de tip termostatic cu regulator de debit, cap
termostatic, robineti detentori pe retur, dezaeratoare manuale.

Racordarea la instalatie a corpurilor de incalzire se va face prin imbinari demontabile si in diagonala
pentru cele de tip panou, circulatia agentului termic realizandu-se de sus in jos.

Circuitele de alimentare a radiatoarelor se vor realiza prin sapa, de la distribiuitoare-colectoare de nivel.
Distribuitoarele de nivel vor fi alimentate de pe coloanele principale care alimenteaza toate nivelurile
obiectivului.

Corpurile de incalzire de tip radiator se vor amplasa in interiorul incaperilor pe cat posibil in vecinatatea
suprafetelor reci, pentru a asigura functionarea lor cu eficienta termica maxima. De asemenea ele se vor
corela cu elementele constructiei si cu instalatiile electrice potrivit prevederilor din Normativul 17/2011
pentru proiectarea si executarea instalatiilor electrice cu tensiuni pana la 1000V curent alternativ si
1500V curent continuu, cu privire la prevenirea accidentelor prin electrocutare.

Distributia conductelor pe verticala se va realiza prin scafe mascate respectiv ghene.

Coloanele de distributie ale agentului termic vor fi din otel negru, grunduite si izolate sau din material
plastic. Conductele se monteaza cu panta descendenta spre robinetii de golire amplasati in punctele
joase ale retelei. In punctele cele mai inalte siin capetele ramurilor de distributie se monteaza aerisitoare
automate.

Perdele de aer cald

Accesele principale si cele secundare vor fi prevazute cu perdele de aer cald, de tavan fals, alimentate cu
agent termic de la centrala termica.

Distributia agentului termic la acestea se va face printr-o retea ramificata, montata in tavanul fals.
Conductele agentului termic vor fi din otel negru, grunduite si izolate sau din material plastic. Conductele
se monteaza cu panta descendenta spre robinetii de golire amplasati in punctele joase ale retelei. In
punctele cele mai inalte siin capetele ramurilor de distributie se monteaza aerisitoare automate.
Perdelele vor fi prevazute cu senzori de deschidere usi si panouri de comanda. Echilibrarea hidraulica se
va face utilizand robineti automati de dehit.
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Climatizarea cu instalatii VRV

Incaperile care necesita atat racire cat si incalzire vor fi prevazute cu unitati interioare de VRV, de 3 tipuri
si anume: unitati interioare carcasate de pardoseala acolo unde nu exista loc in tavanul fals, unitati
ductabile necarcasate de tavan fals cu disponibil mare de presiune in sala de conferinte, sala mare de
sedinte si living/sufragerie. In restul incaperilor, se monteaza unitati ductabile necarcasate de tavan fals
cu disponibil mediu de presiune. Acestea cat si recuperatoarele de caldura tip VKM vor fi alimentate cu
freon, pe un sistem de 2 tevi, tot de la unitatile exterioare de VRV.

La pozitionarea VRV-urilor de parapet se va tine cont de configuratia ferestrelor si de mobilier. La
pozitionarea celor de tavan fals, se va asigura un spatiul necesar pentru montajul acestora, respectiv sub
grinzi.

Sistemul de incalzire si racire de tip VRV va avea si functia de VRT (Variabil refrigeration temperature)
adica temperatura variabila a agentului frigorific, pentru eficienta sezoniera marita.

Unitatile exterioare utilizate vor fi obligatoriu unitati cu functionare pana la -25 grade Celsius, de tipul
optimizate pentru incalzire (optimised for heating).

Unitatile exterioare vor avea capacitatea de a incalzi si pe timpul degivrarii, (incalzire continua) adica
unitatile exterioare vor intra pe rand in modul de degivrare, deoarece toate sistemele sunt din doua sau
trei module.

Fiecare unitate interioara va putea fi controlata si setata de la propria telecomanda. S-au prevazut
telecomenzi cu fir acestea fiind cu montaj pe perete. Unitatea exterioara are compresorul cu inverter
astfel incat puterea disponibila sa fie in permanenta corela cu puterea ceruta. Inverterul regleaza
continuu randamentul de racire si de incalzire pentru al corela cu temperatura dorita la interior. Unitatile
exterioare au functia de reglare automata a temperaturii de vaporizare a agentului frigorific astfel incat
eficienta sezoniera sa fie cat mai mare, ele fiind racire/incalzite cu aer.

Racordarea unitatilor interioare la cele exterioare se va realiza prin intermediul unei retele de distributie
bitubulara de la unitatile exterioare pana la unitatile interioare. Ramificatiile se fac utilizand refneti
(ramificatii Y), izolate, special destinate aplicatiilor de acest gen. Reteaua este din tevi de cupru, de
dimensiuni cuprinse intre 6 si 54mm, cu rezistenta la minim 40 bar sau mai mare, conform indicatiilor
funrizorului.

Unitatile interioare au fost alese in functie de necesarul de cald si de frig al fiecarei incaperi. Evacuarea
condensului de la unitatile interioare se va realiza din conducte de PP de canalizare si este tratata
separat in volumul de instalatii sanitare.

Unitatile interioare de tip VKM, recuperatoarele de caldura se vor racorda la instalatia VRV, de pe traseele
interioare.

Unitatile exterioare se vor amplasa in podul obiectivului. Vor fi pozate pe postamente hidroizolate
corespunzator si avand toate conditiile necesare pentru realizarea serviceului si intretinerea
echipamentelor. Acestea se vor ridica de la cota pardoselii cel putin 50 cm pentru evitarea depunerii
ghetii si realizarea fara probleme a degivrarii. Se va asigura arhitectural inlaturarea ghetii din spatiul
respectiv. De asemenea, evacuarea aerului de la unitatile exterioare de VRV in cazul in care nu se
indeplinesc conditiile mentionate de furnizor, prin tubulaturi pe invelitoare. In cazul in care nu se vor
putea asigura conditiile minime necesare pentru unitatile exterioare, o parte din acestea se vor monta la
nivelul solului, in exterior, pe postamente metalice.

Conductele de distributie se vor poza preponderent in tavanul fals, iar in pod aparent. Tevile pozate la
exterior fata de izolarea cu tub din saltea vor fi pritejate impotriva intemeperiilor, razelor UV, etc.
Completarea cu freon a instalatiei se va face cu R410a, conform indicatiilor furnizorului.

Utilizarea echipamentelor de ventilare/climatizare/incalzire este admisa numai daca acestea au marcaj
CE sau agrement tehnic, sau care au performante echivalente si sunt comercializate legal intr-un stat
Membru al Uniunii Europene, ori sunt fabricate legal intr-un stat EFTA, parte la codul privind Spatiul
Economic European.
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Pentru racirea spatiului tehnic unde exista degajari de caldura de la Rack-uri se monteaza un ssitem split
special destinat racirii tehnice. Unitatea interioara va fii racordata la cea exterioara prin intermediul
tevilor preizolate de cupru, special destinate acestor genuri de aplicatii. Unitatea exterioara se va poza pe
peretele exterior, in consola. Se va utiliza obligatoriu un sistem de racire special destinat racirii tehnice,
care sa aiba puterea de racire conform listelor de echipamente.

Ventilarea spatiilor

Debitele de aer proaspat introduse in incaperi s-au determinat in functie de cerintele beneficiarului, de
destinatia incaperii si de numarul de persoane, precum si de suprafata incaperilor, respectand
prescriptiile normativului 15-2010.

Pentru necesarul de aer proaspat se amplaseaza recuperatoare de caldura tip Daikin VKM de diferite
dimensiuni, iar pentru zona de conferinte se amplaseaza un CTA propriu.

Pe fiecare nivel sunt 1 sau 2 recuperatoare de caldura. Pe tubulatura de aer proaspat din exterior, la
minim 2 m fata de VKM, se monteaza cate o baterie electrica.

Introducerea si evacuarea aerului se va face cu grile tip slot si difuzoare de aer montate in tavanul fals
sau pe perete.

Grupurile sanitare comune de la parter si etaj 1 vor fi dotate cu ventilatoare de evacuare, aerul fiind
evacuat prin intermediul unor valve circulare. Aerul de compensare va fi introdus prin grille montate in
usi.

Tubulatura utilizata pentru transportul aerului va fi din tabla zincata cu sectiune circulara si sectiune
rectangulara. Trecerea de la sectiune circulara la sectiune rectangulara se va face prin difuzoare sau
confuzoare pentru diminuarea rezistentei aeraulice. Ramurile se echilibreaza cu clapete de reglaj
actionate manual.

Tubulaturile de ventilatie montate in interior se vor izola cu izolatie pe baza de cauciuc sintetic,
conductivitate termica de 0.037W/m*K, grosime 20 mm. Tubulaturile montate in pod se vor izola cu
izolatie pe baza de cauciuc sintetic, conductivitate termica de 0.037W/m*K, grosime 32

Tubulatura de ventilare va fi dimensionata respectand prevederile impuse de normativul 15-2010 legate
de viteza aerului in canale de aer si nivelul de zgomot precum si in functie de pierderile de presiune
induse. Echilibrarea aeraulica se va face la punerea in functiune a instalatiei, prin intermediul clapetelor
de de reglaj, manevrate manual, montate in pozitiile indicate pe planurile de ventilare. In dreptul
clapetelor de reglaj se recomanda ca elementele de constructie sa aiba elemente demontabile.

Grilele se vor alege cu respectarea prevederilor normativului 15-2010.

Sistemul de tubulaturi si fitinguri circulare va indeplini obligatoriu clasa de etanseitate “C". Sistemul de
distributie rectangular va avea clasa de etanseitate “C" iar imbinarea tronsoanelor se va realiza prin
banda de etansare si strangere cu cleme de imbinare dandu-se importanta maxima realizarii cat mai
etanse si mai precise a acesteia.

La trecerea tubulaturii prin zonele cu rosturi de dilatare, se vor prevedea racorduri flexibile.

Tronsonul de tubulatura ce este legat de o grila exterioara, trebuie sa fie inclinat catre exterior si nu
invers pentru a elimina posibilii stropi de apa de ploaie ce pot trece prin grila in interior.

La trecerea tubulaturii prin elemente de constructie rezistente la foc, pe tubulatura se vor prevedea
clapete antifoc cu rezistenta la foc egala cu a elementului strabatut. Clapetele antifoc vor fi cu actionare
locala prin fuzibil termic incorporat si actionare de la distanta prin motor electric.

Pe coridoarele de evacuare tubultura se va izola cu izolatie rezistenta la foc 30 minute conform 15/2010
art. 6.2.2 (3).

Pentru spatiile in care climatizarea se face cu VRV-uri necarcasate, se vor utiliza pentru acestea
plenumuri confectionate din tubulatura rectangulara, atat pe aspiratie cat si pe refulare. Pentru refularea
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aerului climatizat in incaperi se vor utiliza grile tip slot, aspiratia facandu-se cu difuzoare.
CENTRALA TERMICA:

Centrala termica va fi amplasata la parter, intr-o incapere cu destinatia de centrala termica.
Spatiul destinat centralei termice va corespunde cu prevederile normativului 113-2015.
Lucrari necesare in centrala termica:

. se vor realiza postamente pentru utilaje

. se va realiza suprafata de explozie

. se va realiza ventilarea naturala prin prevederea unor goluri neobturabile in peretii exteriori
. usa centralei termice va fi cu deschidere spre exterior.

In incaperea centralei termice vor fi prevazute detectoare automate de gaze cu limita inferioara
de sensibilitate 2%, care actioneaza asupra robinetului de inchidere al conductei de alimentare cu gaze al
arzatoarelor ( robinet situat in afara incaperii) suprafata vitrata in acest caz fiind de 0.02 mp pe mc de
volum net de incapere. Alimentarea cu gaze naturale a centralei termice/cazanului se va face de la
bransamentul nou propus.

Prepararea agentului termic necesar pentru incalzire, si preparare apa calda menajera se va
realiza cu 1 cazan murale in condensatie cu puterea termica nominala de 80 kW. Tipul cazanului va fi
Viessmann Vitodens 200W sau similar. Furnitura cazanului va include obligatoriu panou de comanda si
automatizare.

Gazele arse rezultate in urma arderii combustibilului vor fi evacuate printr-un kit coaxial, pe
fatada cladrii.

Admisia aerului necesar arderii va realizata cu ajutorul kitului coaxial.

Pentru evacuarea eventualelor scapari de gaze, va fi prevazut un gol neobturabil in peretele
centralei conform proiectului de Gaze naturale.

Asigurarea instalatiei se va realiza cu supape de siguranta si vase de expansiune inchise cu
membrana. Cazanul va fi prevazut cu supapa de siguranta si vas de expansiune de 35 litri. Pe instalatia
de incalzire va fi prevazut un vas de expansiune cu capacitatea de 150 litri.

Cazanul de incalzire va fi prevazut cu grup de pompare si reglare a temperaturii agentului termic.
Agentul termic de la cazan va fi distribuit la o butelie de egalizare a presiunilor. De la butelie se va
racorda un distribuitor-colector din otel. Din distribuitor-colector vor fi prevazute 3 circuite hidraulice: 1
circuit pentru preparare apa calda menajera, 1 circuit pentru alimentare perdele de aer si 1 circuit pentru
alimentare cu agent termic a instalatiei de incalzire cu radiatoare.

Fiecare plecare din distribuitor va fi prevazuta cu pompa de circulatie proprie, vane de inchidere,
vane cu trei cai cu servomotor pentru reglaj calitativ acolo unde trebuie control al temperaturii, vane de
echilibrare hidraulica, termometre, manometre, robineti de golire si aerisitor automat in punctul cel mai
inalt pentru evitarea formarii pernelor de aer. Distribuitor-colectorul va fi confectionat din otel, iar
plecarile vor fi conectate cu flanse sau sau imbinari sudabile, respectiv viletate.

Apa calda menajera se va prepara cu un boiler cu serpentina, cu volumul de 800 litri, alimentat cu
agent termic de la cazan. Circulatia agentului termic intre distribuitor-colector si serpentina boilerului se
va face cu 0 pompa de circulatie electronica, cu turatie variabila. Dilatarea apei menajere prin incalzire va
fi preluata de catre un vas de expansiune cu volumul de 80 litri. Deoarece dinstantele intre consumatori
si boiler sunt mari, va fi prevazuta o pompa de recirculare acm, care va recircula apa menajera, astfel
incat durata in care ajunge apa calda menajera la consumator sa fie mica.

Pompele utilizate in instalatie vor fi pompe electronice cu convertizor de frecventa integrat, cu
rotorul electric imersat. Se va tine seama de specificul agentului termic transportat.

Umplerea instalatiei de incalzire se va realiza prin deschiderea manuala ventilului combinat de
umplere/golire/adaos. Se va dota instalatia cu o statie de dedurizare, iar umplerea instalatiei de incalzire
va fi realizata doar cu apa dedurizata.

Toate tevile din centrala termica vor fi izolate cu saltele autoadezive de cauciuc elastomeric cu
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invelis exterior cu folie de aluminiu. Grosimea minima a izolatiei propuse este de 19mm.

Echipamentele proiectate si adoptate in aceasta lucrare se vor proiecta si monta conform
prescriptiilor furnizorilor si se vor folosi numai echipamente agrementate la noi in tard. Centrala termica
va fi dotata in mod obligatoriu cu mijloace de prima interventie in caz de incendiu si se echipeaza cu
instalatii de stingerea incendiilor in conformitate cu reglementarile tehnice, standardele, normativele si
prescriptiile in vigoare. In sala cazanelor se prevad stingatoare cu spuma sau pulbere si CO2, amplasate
cate unul la fiecare 50mp. Obligativitatea acestor dotari revine in exclusivitate beneficiarului care are si
responsabilitatea informarii cu privire la schimbarile de legislatie in acest domeniu.

MASURI DE PROTECTIE A MUNCII SI DE PREVENIRE SI STINGERE A INCENDIILOR

Se vor aplica de catre executant la punerea in opera si de catre beneficiar in timpul exploatarii masurile
curente de protectia muncii si normele tehnico-sanitare, conform prevederilor din actele normative
existente in vigoare.

La elaborarea prezentului proiect s-au avut in vedere normativele si prescriptiile privind protectia muncii
Si prevenirea si stingerea incendiilor.

Pe tot parcursul executiei lucrarilor, precum si in activitatea de exploatare siintretinere a instalatiilor
proiectate se va urmari respectarea cu strictete a prevederilor actelor normative, precum si luarea tuturor
masurilor necesare pentru evitarea oricaror accidente. Responsabilitatea privind organizarea santierului
si a procesului de productie pentru evitarea accidentelor de orice fel revine in intregime antreprenorului.
Obligativitatea dotdrilor din timpul exploatarii revine in exclusivitate beneficiarului care are si
responsabilitatea informarii cu privire la schimbarile de legislatie in acest domeniu.

Masuri de protectie a muncii:

a. Locul de munca va fi curat de materialele nefolositoare, luminat si bine ventilat.

b. Uneltele folosite vor fi in perfecta stare.

c. Aparatele electrice vor fi in perfecta stare.

d. lluminarea locului de munca cu lampi portative se va face de la 0 sursa de 24V.

e. Lucrarile de sudura se vor efectua de muncitori specializati care vor folosi echipamente de protectie.
f. Spargerea gaurilor in plansee, pereti, precum si realizarea de santuri in pereti se vor executa cu
echipamente adecvate (ochelari de protectie).

g. Uneltele pneumatice folosite la inaltime mai mare de 1,5 m, vor fi folosite numai pe schele construite
in conformitate cu normele in vigoare.

Rezemarea materialelor lungi (tevi, profile, etc.) de pereti este interzisa.

DISPOZITII FINALE

Proiectul tehnic va fi obligatoriu verificat la cerinta It de catre un verificator atestat MLPAT in
conformitate cu Legea 10/95 si cu HG925/95.

In executie se vor respecta indicatiile cu privire la tehnologia de executie, modul de depozitare si
manipulare a materialelor, precum si normele de protectie a muncii cuprinse in reglementarile tehnice in
vigoare. Proiectul tehnic va fi obligatoriu verificat la cerinta It de catre un verificator atestat MLPAT In
conformitate cu Legea 10/95 si cu HG925/95

CONDITI TEHNICE PENTRU VERIFICAREA INSTALATIILOR DE INCALZIRE

Verificdrile, incercdrile si probele prealabile punerii in functiune se fac atéat la instalatiile de incdlzire noi
cat si la instalatile la care s-au efectuat reparatii capitale. Acestea se pot efectua atat pentru intreaga
instalatie cat si pentru parti din instalatie. Verificarile incercarile si probele vor fi

executate conform “Normativului pentru proiectarea si executarea instalatiilor de incalzire centrald” 13-
2002, precum si a altor reglementdri specifice.

inaintea efectudrii probelor se verifica concordanta instalatjilor cu proiectul de executie, caracteristicile
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aparatelor si concordanta acestora cu proiectul, dimensiunile materialelor, conductelor, fitingurilor,
armaturilor, pozitiile si amplasamentul aparatelor si echipamentelor, pozitiile si caracteristicile
elementelor de automatizare (comanda si executie), suportii, pantele si pozitiile conductelor,
corespunzator schemelor si planurilor de instalatii, protectia anticoroziva si termoizolatiile instalatjilor,
calitatea sudurilor.
Verificdrile caracteristicilor elementelor componente se fac pe baza certificatelor de calitate si dupa caz,
de agrementele puse la dispozitie de furnizori.
Instalatiile de incalzire se vor supune la urmatoarele probe:

- proba la rece

- proba la cald

- proba de eficacitate
Se instituie ca fazad determinanta efectuarea probelor de presiune a conductelor indiferent de materialele
din care sunt executate sau de fluidele transportate si care intra in competenta de control a Inspectiei de
Stat pentru Calitatea in Constructii; Inspectiile Teritoriale pentru Calitatea Constructiilor vor autoriza
continuarea lucrarilor numai dupa efectuarea probelor de presiune si intocmirea documentelor
respective.
La aceasta faza vor fi efectuate toate verificdrile necesare de catre proiectant si beneficiar, in special in
ceea ce priveste presiunile si durata probelor.

Proba la rece

Proba de presiune la rece are drept scop verificarea hidraulicad la temperatura ambianta a rezistentei si
etanseitatii elementelor instalatiei.

Proba de presiune la rece se poate executa pe parti din instalatie sau pe intreaga instalatie, aceasta din
urma ramanand obligatorie in cazul in care s-au executat probe pe parti din instalatie.

Aceste probe se vor executa in prezenta reprezentantului Inspectiei de Stat pentru Calitatea
Constructiilor.

Proba la rece se executd inainte de finisarea elementelor instalatiei (vopsitorii, izolatii termice), de
inchiderea lor in canale nevizitabile sau in santuri in pereti si plansee, de inglobarea lor in elementele de
constructie precum si de executarea finisajelor de constructii.

Proba se va efectua in perioadele de timp cu temperaturi ambiante mai mari de +5°C. In vederea
executarii probei la rece, se va asigura deschiderea completa a tuturor armaturilor de inchidere si reglaj,
verificarea punctelor de racordare a instalatiei la conducta de apa potabila sila pompa de presiune.

in instalatjile prevazute cu corpuri de incalzire de tipul radiatoarelor de fontd, serpentine din tevi de otel,
proba se executa cu corpurile de incalzire racordate la instalatie. Inainte de proba de presiune instalatia
va fi spalata cu apa potabild. Spalarea instalatiei cuprinde racordarea conductei de ducere la conducta
de apa potabild, umplerea instalatjei, racordarea conductei de intoarcere a instalatiei la jgheabul de golire
la canalizare si mentinerea instalatiei sub jet continuu pana cand in

apa golita nu se mai observa impuritati (namol, nisip, span, zgura de sudura etc.). Operatia se repetd cu
schimbarea sensului de circulatie al apei.

Verificarea comportarii instalatiei la proba la rece poate fi inceputa imediat dupa punerea ei sub presiune,
prin controlul rezistentei si etanseitatii tuturor imbindrilor. La imbinarile sudate controlul se face prin
ciocanire, iar la restul imbindrilor prin examinarea cu ochiul liber.

Mdsurarea presiunii de proba se incepe dupa cel putin 3 ore de la punerea instalatiei sub presiune si se
face cu manometru inregistrator sau cu manometru indicator cu clasa de precizie 1.6, prin citiri la
intervale de 10 minute timp de 3 ore.

Rezultatele probei la rece se considerd corespunzatoare dacd, pe toatd durata probei, manometrul nu a
indicat variatii de presiune si daca la instalatie nu se constata fisuri, crapaturi sau scurgeri de apa la
imbinari si presgarnituri.
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in cazul constatarii unor scaderi de presiunii sau a defectiunilor enumerate mai sus, se procedeaza la
remedierea acestora si Se repeta proba; rezultatele se inscriu in procesul-verbal al instalatiei. Dupa
executarea probei, golirea de apa instalatiei este obligatorie.

Proba la cald

Proba la cald are drept scop verificarea etanseitatii, a modului de comportare a elementelor instalatiei la
dilatare si contractare, a circulatiei agentului termic. Proba la cald se va executa la toate instalatjile de
incalzire indiferent de agentul termic utilizat, pe intreaga instalatie, sau pe parti de instalatie care pot
functiona separat.

Proba la cald se va efectua in prezenta conducerii tehnice a santierului si a delegatului beneficiarului,
rezultatele consemnandu-se intr-un proces-verbal.

Proba la cald se va efectua inaintea finisarii (vopsirii, izoldrii), mascdrii sau inchiderii elementelor
instalatiilor in canale nevizitabile sau in sanfuri, in pereti sau plansee, cu exceptia elementelor inglobate
in elemente de constructji (serpentine sau conducte in peret, plafoane sau pardoseli), dar numai dupa
inchiderea completd a cladirii si dupa efectuarea probei la rece.

Pentru efectuarea probei la cald, instalatjile interioare se alimenteaza, de preferintd, cu agent termic de la
sursa definitiva; in cazul in care aceasta nu a fost pusa in functiune, alimentarea se poate face de la o
sursa provizorie.

Sursa de caldurd va asigura debitul, presiunea si temperatura agentului termic potrivit prevederilor
proiectului instalatiei. Se va folosi, in mod obligatoriu, apa dedurizata.

Odatd cu proba la cald se va efectua si reglajul instalatiei.

Robinetele cu dublu reglaj de la corpurile de incalzire se pozitioneaza la treptele de reglaj primar
(prereglare) prevazute in proiect, reglajul secundar fiind deschis la maximum.

Se controleaza debitul agentului termic pe conducta de racordare a instalatiei la reteaua exterioara, cu
ajutorul dispozitivelor prevdzute in acest scop in proiect (contoare de cadldurd, debitmetre, diafragme
etc.), efectuandu-se reglajul corespunzator.

Proba la cald comportd urmatoarele faze:

- dupd ce apa a atins in instalatie nivelul corect, se ridicd temperatura ei la 50°C si se
mentine aceastd temperaturd in limitele unei variatii de +/- 5°C;

- se pun in functiune pompele;

- dupd 2 ore de functionare se face un control atent la toate corpurile de incalzire,
constatand cu mana sau cu un termometru de contact gradul de incdlzire (temperatura) la partea
superioara si la partea inferioard a corpului de incélzire. Nu se admit diferente mai mari de 5°C intre
corpurile de incalzire.

Acelasi control se efectueaza si la conducte (in special la coloane). Lipsa de uniformitate a incalzirii se
corecteaza prin robinetele de reglaj.

- se ridicd temperatura agentului termic la valoarea nominald (in limitele a +/- 5°C) si se verificd dacd nu
apar pierderi de apa la imbinari, corpuri de incalzire si armaturi.

Se controleaza daca dilatdrile se produc in sensul prevazut in proiect, daca ele sunt preluate in bune
conditii, astfel incat sa nu apara neetanseitati, iar punctele fixe sa nu sufere deplasari.

Se verificd dacd se face o bund aerisire a instalatiei.

La récirea instalatiei se examineaza din nou toatd instalatia spre a se controla etanseitatea.

Dupa terminarea acestei examinari si dupa racirea instalatiei la temperatura ambiantd, se procedeaza la
0 noud incalzire, urmata de un control identic cu cel descris mai sus.

Daca nici la a doua incalzire instalatia nu prezintad neetanseitati sau incalziri neuniforme si functioneaza
in conditii normale, proba se considera corespunzatoare.

Dupa efectuarea probelor, instalatia se goleste daca - pana la intrarea in functionare - exista pericolul de
inghet.
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Aceasta proba se efectueaza cu scopul de a se verifica daca se asigurd, in diverse incdperi, temperaturile
prescrise care au fost avute in vedere la proiectare. Proba de eficacitate se va face la toate instalatiile de
incalzire, prin masuratori efectuate in incaperile indicate de beneficiar. In cazul cladirilor civile, numarul
acestor incaperi va fi de minim 5 pentru fiecare clddire si cel putin 5 din totalul incaperilor.
Proba de eficacitate se va executa cu intreaga instalatie in functiune, in conditii normale de exploatare, la
temperaturi scazute ale aerului exterior, cat mai apropiata situatiei nominale si numai dupa ce toata
cladirea a fost terminata.
Pentru efectuarea probei se incalzeste cladirea cu cel putin 3 zile inaintea probei, iar in ultimele 48 ore
fnaintea probei, agentul termic se regleaza conform graficului de reglaj, in limita unor abateri de +/- 2°C.
Pe timpul probei instalatia trebuie sa functioneze continuu si toate usile si ferestrele cladirii sa fie
inchise.
Se mdsoara temperaturile aerului exterior si ale agentului termic pe conductele de ducere si intoarcere,
verificandu-se corelarea acestor parametri conform graficului de reglaj calitativ.
Se citesc temperaturile interioare din incaperi cu ajutorul unor termometre montate in mijlocul incaperii,
la 0 indl{ime de 0.75m de la pardoseald; in cazul incaperilor cu deschidere mai mare de 10m, citirile se
vor face pe zone cvasipatrate, cu suprafete de maximum 100mp, tot la inaltimea de 0.75 m.
in Incaperi de locuit m3surarea temperaturii se face in cel putin 3 puncte din incpere, la o distant3 de cel
putin 2m de la peretele incaperii sila o indl{ime de 0.75m de la pardoseald; in cadrul probei se urmareste
stabilitatea si uniformitatea temperaturii aerului din incaperi pe durata probei.
Dacd cladirea este expusa insoririi se iau in considerare numai citirile de temperaturi efectuate intre orele
7si11.
in incaperile cu alta destinatie, masurarea temperaturii se face in punctele in care amplasarea
mobilierului sau a utilajelor determina prezenta curenta a oamenilor, chiar daca distanta de mdsurare
fatd de peretele exterior rezultd < 1Tm, inal{imea de masurare fiind de maxim Tm.
Termometrele folosite la masurarea temperaturii aerului din incaperi vor fi de tipul cu balon liber. In
timpul efectuarii masuratorilor termometrele vor fi agatate de dispozitive care sa asigure spatiul liber de
jurimprejurul lor.
incaperile in care se va masura temperatura interioara vor fi:

- la parter, incdperile de colt si cele alaturate neincalzite, in mod obligatoriu de asemenea, alte
incaperi dupa apreciere,

- la ultimul nivel, incaperile de colt in mod obligatoriu si alte incdperi dupa apreciere;

Rezultatele probei de eficacitate vor fi considerate satisfacatoare dacd temperaturile aerului interior
corespund celor prevdzute in proiect cu abateri de -1...2°C in incaperi de productie si dacd viteza aerului
din incapere satisface prevederile Normativului republican de protectie a muncii.
Pentru mdsurarea temperaturii vor fi folosite doar termometre avand o sensibilitatea de 1/10°C.
- varianta constructiva de realizare a investitiei, cu justificarea alegerii acesteia;
Pentru alegerea sistemului constructiv, in faza incipientd am explorat posibilitatea de a opta pentru CLT
(Cross-Laminated Timber/ panouri prefabricate din lemn) ca material structural principal. In schimb,
prevederile ISU nu permit construirea unei clddiri cu o astfel de structura datoritd regimul de indltime
dorit (P+2E) si a functiunii acesteia(incubator de afaceri) sau cu o structura din alt material cu
combustibilitate similard, conform normativ P11/1999.

Astfel, solutia aleasd este o structurd in cadre cu stalpi/ diafragme si grinzi din beton armat, cu plansee,
plansee casetate si fundatie radier din beton armat, pereti neportanti exteriori si interiori din ziddrie de
cdrdmida cu goluri verticale. Pentru a sustine caracterul sustenabil al cladirii, s-a optat pentru acoperis
verde (acoperis verde extensiv necirculabil, cu plante sedum, rezistente la conditii uscate, care ofera
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biodiversitate si nu necesitd irigare si trebuie intretinute foarte rar; acoperisul verde intensiv tip terasa
circulabild cu o vegetatie abundenta atat pe sol, cu plante de mici dimensiuni, cat si in lazi unde sunt
plantati arbori si arbusti), finisaje exterioare din materiale naturale (panouri si parasolare ceramice tip
teracota, cu o durata de viata de aproximativ 40-60 de ani, cu 0 amprentd ecologicd minimald), si
termoizolatie din materiale naturale acolo unde este posibil (vata mineralad bazaltica).

REZISTENTA Dr. ing. Varga Szabolcs

DESCRIEREA GENERALA A CONSTRUCTIEI PROPUSE
Schema structurii de rezistenta propuse:
Cladire:
Infrastructura:
balast compactat 45 cm 3 straturi,, compactitate Proctor 98%
radier din beton armat (55 cm)
placa din beton armat pe sol (Umplutura peste radier) de 15 cm
Suprastructura:
structura in cadre cu stélpi/diafragme din beton armat si grinzi din beton armat
plansee din beton armat de 20 cm
planseu casetat din beton armat partial peste parter si etaj

Platforma generator si platforma gunoi:
balast compactat 30 cm compactitate Proctor 98%
radier beton armat de 40 cm
Solutiile tehnice pentru elementele de constructie sus-amintite pot fi consultate in cadrul
pieselor desenate atasate proiectului P.Th.

Materiale folosite pentru constructie:
Betoane:
- beton de egalizare : clasa de rezistentd C12/15
-radier b.a. : clasa de rezistenta C25/30
- elevatii, grinzi infrastructurd : clasa de rezistenta C25/30
- plangee, stalpi,pereti, grinzi, centuri,buiandrugi : clasa de rezistenta C25/30
Otel beton: S500-C (BST500C), S460 SPPB
Cdramida:
- perete neportant din ziddrie de cardmida cu goluri verticale (SREN 771-1), gros. 30 cm, Tip HD
grupa 1 sau 2, ori tip LD grupa 2 sau 2S, clasa de calitate B, cu mortar ciment-var, clasa minima
M5 c-v de utilizare generala (G);
- toate rosturile zidariei vor fi umplute cu mortar;
Otel: S235J

- echiparea si dotarea specifica functiunii propuse.

Dotare: corespunzator pentru asigurarea desfasurarii optime a activitatilor prevazute pentru acel spatiu
- obiecte sanitare

- coworking: zond de asteptare cu canapele si/ sau scaune, mese dupa caz; scaune si mese de lucru
pentru coworking

- living/ sufragerie: scaune, fotolii, canapele, mese, blat de lucru cu dotdrile necesare (chiuveta, 2
microunde, 2 frigidere, masina de spalat vase profesionald)

- sala de conferinte: scaune pliabile sau suprabozabile, mese si pupitru, video proiector si ecran de
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proiectie, solutii acustice

- sala sedinte etaj 1: scaune pliabile sau suprabozabile, mese demontabile, pentru a putea transforma
sala de conferinte in sald de sedinte cand este necesar

- solutii acustice pentru sala de conferinte

- sala sedinte parter: masa sedinte pentru 6 pesoane, scaune ergonomice

- birouri: mese de lucru, scaune ergonomice, dulapuri sau rafturi

- imprimanta multifunctionald A3 pe coridor, la fiecare nivel

- pe terasa inierbata de la etaj I: moibilier potrivit pentru exterior — scaune, mese si solutii pentru umbrire

Echipamente instalatii

- sistem de incdlzire si racire prin aer

- sistem de ventilare in majoritatea spatiilor

- nu este necesar echipament IT in birouri, eventual doar pentru management, lista caruia beneficiarul va
furniza pentru echipa de proiectanti

- retea de cabluri fixe pentru internet in birouri

- conectori pentru incdrcarea telefoanelor in spatiu coworking, sali sedinte, living/ sufragerie, sala
conferinte, lobby conferinte, cordioare

- prize pe terasa inierbata de la etajul |

- protectie impotriva efractiei, camere video exterioare si interioare dupa caz

- suround sound system pentru urmatoarele incaperi: living/ sufragerie, sala de conferinte, coridoare,
grupuri sanitare

- racord pentru chiuveta pentru birouri-ateliere de la parter, fara chiuveta propriu-zisa

3.3. Costurile estimative ale investitiei:

- costurile estimate pentru realizarea obiectivului de investitii, cu luarea in considerare a costurilor unor
investitii similare, ori a unor standarde de cost pentru investitii similare corelativ cu caracteristicile
tehnice si parametrii specifici obiectivului de investitii;

Valoarea totala pentru realizarea obiectivului de investitii
22 582 041.88 RON fara TVA
26 836 089,88 RON cu TVA

- costurile estimative de operare pe durata normata de viata/de amortizare a investitiei publice.

Dupa finalizarea perioadei de implementare previzionate, se intra in faza de operare care inglobeaza 8 ani
adica de la ANUL 3-ANUL 10. Activitatea de incubare si prestarea serviciilor oferite de catre administratia
incubatorului si cheltuielile cu materii prime si materiale, externe, intretinere si reparatii capitale precum
si salariile administratorului vor fi acoperite din veniturilor de la bugetul local.

Costurile de exploatare (operare) pe elemente componente (costuri de personal, costuri de mentenanta/
intretinere, costuri materiale, costuri administartive, etc) asociate veniturilor din exploatare:

Anul 1 -0 RON
Anul 2 - 0 RON
Anul 3 -290.482 RON
Anul 4 - 297.932 RON
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3.4. Studii de specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a constructiilor, dupa caz:

- studiu topografic realizat de catre TERRA MAP SRL, Nagy Istvan

- studiu geotehnic si/sau studii de analiza si de stabilitate a terenului realizat de catre Geoda S.R.L., ing.
geol. David Attila, ing. geol. Ivacson Endre

- studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta energetica intocmit de catre
arh. Simon Andrea
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3.5.  Grafice orientative de realizare a investitiei

Grafic esalonare luerari

Proiect; Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu Gheorghe
Faza: Studiu de Fezabilitate

Data: 2021
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Managementul proiectului
Organizare santier si asigurarea utilitatilor

Utilitati
Defrisare, realizare groapa de fundare

Pregatire

Trasare

Realizare fundatli, placa pe sol, inclusiv hidroizolafii
Constructie: si termoizolatii

structura de

Realizare suprastructura

rezistent3 - - - . —
(fundatii Realizare acoperis terasa, termoizolare, hidroizolare,
suprastructurd) realizare straturi pentru vegetatie nivel intermediar,

si ultimul nivel

siarhitectura
(inchideri  |Realizare inchideri exterioare

exterioare,  |Realizare pereti de compartimentare

pereti de Montare tamplarii exterioare, perete cortina
compartimentar - - =— -
P T Termoizolarea peretilor, montarea placilor ceramice
e, finisaje . ——
interioare si Realizare finisaje interioare

exterioare)  |Realizare pardoseli: fonoizolare, sapd, strat finit

Montare tAmplarii interioare
Montare balustrazi
Montare parasolare

Montare copertina, tinichigerii, glafuri ferestre

Instalatii electrice si de curenti slabi

Instalatii Instalatii sanitare

Instalatii termice si de ventilare

Dotari

Refacerea cadrului natural, montare element

Alte cheltuieli |ornamental, montare sistem de prindere biciclete,
amenajari exterioare

Receptia la terminarea lucrarilor
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Data
Titlu activitate/subactivitate Data start incheiere
Elaborarea Cererii de finantare Mai 2021 14 lunie
2021
Elaborarea si predarea Cererii de finantare si a anexelor Mai 2021 14 lunie
2021
Selectia administratorului incubatorului Mai 2021 lunie 2021
Selectia administratorului incubatorului Mai 2021 lunie 2021
Incheierea contractului de finantare Decembrie | Decembrie
2021 2021
Incheierea contractului de finantare Decembrie | Decembrie
2021 2021
Management proiect lanuarie Decembrie
2022 2023
Consultanta pentru managementul proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Elaborarea documentatiilor de atribuire a contractelor de achizitie si derularea procedurilor de atribuire | lanuarie Decembrie
aferente 2022 2023
Executia si monitorizarea fiecaruia din contractele de achizitie lanuarie Decembrie
2022 2023
Managementul proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Obtinere avize/ acorduri/ autorizatii lanuarie August 2022
2022
Obtinere avize/ acorduri/ autorizatii lanuarie August 2022
2022
Elaborarea documentatiei tehnico-economice faza PT lanuarie lulie 2022
2022
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Data
Titlu activitate/subactivitate Data start incheiere
Contractarea servicilor pentru elaborarea documentatiel tehnico-economice faza PT si asistenta lanuarie Martie 2022
tehnica din partea proiectantului 2022
Contractarea serviciilor de verificare a proiectului tehnic Februarie Martie 2022
2022
Elaborarea Proiectului Tehnic Aprilie 2022 | lulie 2022
Realizarea investitiei de baza August 2022 | Octombrie
2023
Contractarea executiei lucrarilor August 2022 | Noiembrie
2022
Executia lucrarilor de construire Noiembrie Octombrie
2022 2023
Achitarea taxelor legale Noiembrie Octombrie
2022 2023
Dotarea incubatorului de afaceri lunie 2023 Octombrie
2023
Prestarea serviciilor de asistenta tehnica si dirigentie de santier August 2022 | Octombrie
2023
Contractarea serviciilor de asistenta tehnica din partea dirigintelui de santier August 2022 | Noiembrie
2022
Asistenta tehnica din partea proiectantului Noiembrie Octombrie
2022 2023
Asistenta tehnica din partea dirigintelui de santier Noiembrie Octombrie
2022 2023
Demersuri pentru obtinerea titlului de Decembrie | Decembrie
incubator de afacen 2023 2023
Demersuri pentru obtinerea titlului de Decembrie | Decembrie
incubator de afaceri 2023 2023
Data
Titlu activitate/subactivitate Data start incheiere
Raportarea progresului in implementarea proiectului, conform prevederilor contractului de finantare lanuarie Decembrie
2022 2023
Raportarea progresulul in implementarea proiectulu, conform prevederilor contractulul de finantare lanuarie Decembre
2022 2023
Solicitare cerere de plata si/sau rambursare lanuarie Decembrie
2022 2023
Solicitare cerere de plata si/sau rambursare lanuarie Decembrie
2022 2023
Informare si publicitate Tn cadrul proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Contractarea serviciilor de informare si publicitate privind proiectul lanuarie Decembrie
2022 2023
Informare si publicitate privind proiectul lanuarie Decembre
2022 2023
Auditul financiar al proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Contractarea servicillor de audit financiar al proiectului lanuarie Februarie
2022 2022
Auditul financiar al proiectului Februarie Decembrie
2022 2023
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Subcapitolele de la 3.7. Particularitati ale amplasamentului, 3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic,
constructiv, functional-arhitectural si tehnologic, 3.3. Costurile estimative ale investitiei, 3.4. Studii de
specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a constructiilor, dupa caz, 3.5. Grafice
orientative de realizare a investitiei sunt identice cu cele din scenariul I, dorinta beneficiarului fiind una
ferma referitoare la tema de proiectare, propuneri volumetrice, materiale si solutii tehnice, si o parte a
instalatiilor. Deosebirea sunt la nivelul instalatiilor termice, de climatizare si ventilare propuse.

SCENARIUL 1|

Instalatii termice climatizare si de ventilare ing. Vlad loan

SOLUTII TEHNICE PROPUSE

Incalzirea cu radiatoare

Toate incaperile fi prevazute cu corpuri de incalzire tip radiator din tabla de otel, respectiv portprosop in
bai, ce vor fi alimentate cu agent termic de incalzire din spatiul tehnic.

Corpurile de incalzire vor fi echipate cu robineti coltari pe tur de tip termostatic cu regulator de debit, cap
termostatic, robineti detentori pe retur, dezaeratoare manuale.

Racordarea la instalatie a corpurilor de incalzire se va face prin imbinari demontabile si in diagonala
pentru cele de tip panou, circulatia agentului termic realizandu-se de sus in jos.

Circuitele de alimentare a radiatoarelor se vor realiza prin sapa, de la distribiuitoare-colectoare de nivel.
Distribuitoarele de nivel vor fi alimentate de pe coloanele principale care alimenteaza toate nivelurile
obiectivului.

Corpurile de incalzire de tip radiator se vor amplasa in interiorul incaperilor pe cat posibil in vecinatatea
suprafetelor reci, pentru a asigura functionarea lor cu eficienta termica maxima. De asemenea ele se vor
corela cu elementele constructiei si cu instalatiile electrice potrivit prevederilor din Normativul 17/2011
pentru proiectarea si executarea instalatiilor electrice cu tensiuni pana la 1000V curent alternativ si
1500V curent continuu, cu privire la prevenirea accidentelor prin electrocutare.

Distributia conductelor pe verticala se va realiza prin scafe mascate respectiv ghene.

Coloanele de distributie ale agentului termic vor fi din otel negru, grunduite si izolate sau din material
plastic. Conductele se monteaza cu panta descendenta spre robinetii de golire amplasati in punctele
joase ale retelei. In punctele cele mai inalte siin capetele ramurilor de distributie se monteaza aerisitoare
automate.

Perdele de aer cald

Accesele principale si cele secundare vor fi prevazute cu perdele de aer cald, de tavan fals, alimentate cu
agent termic de la centrala termica.

Distributia agentului termic la acestea se va face printr-o retea ramificata, montata in tavanul fals.
Conductele agentului termic vor fi din otel negru, grunduite si izolate sau din material plastic. Conductele
se monteaza cu panta descendenta spre robinetii de golire amplasati in punctele joase ale retelei. In
punctele cele mai inalte siin capetele ramurilor de distributie se monteaza aerisitoare automate.
Perdelele vor fi prevazute cu senzori de deschidere usi si panouri de comanda. Echilibrarea hidraulica se
va face utilizand robineti automati de dehit.

Climatizarea spatiilor cu sisteme multisplit

Incaperile care necesita si racire vor fi prevazute cu unitati interioare de tip split, de perete, racordate la
unitati exterioare split.

La fiecare sistem multisplit se pot racorda maxim 5 unitati interioare.

Pozitionarea unitatilor externe se va face pe peretele exterior, cat mai aproape de unitatile interioare, si
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de a nu depasi 25m intre unitatea externa si cea interna, respectiv maxim 75m de circuit total pe o
unitate externa.

Sistemul multisplit va fi de tip inverter, care poate realiza atat racire cat si incalzire, dar tinand cont ca in
modul de incalzire nu pot functiona la temperaturi scazute, se utilizeaza obligatoriu raradiatoare pentru
incalzire.

Fiecare unitate interioara va putea fi controlata si setata de la propria telecomanda. S-au prevazut
telecomenzi cu fir acestea fiind cu montaj pe perete.

Racordarea unitatilor interioare la cele exterioare se va realiza prin intermediul unei retele de distributie
bitubulara de la unitatile exterioare pana la unitatile interioare. Reteaua este din tevi de cupru, de
dimensiuni cuprinse intre 6 si 15mm, special destinate aplicatiilor de aer conditionat.

Unitatile interioare au fost alese in functie de necesarul de frig al fiecarei incaperi. Evacuarea
condensului de la unitatile interioare se va realiza din conducte de PP de canalizare si este tratata
separat in volumul de instalatii sanitare.

Unitatile exterioare se vor amplasa pe fatadele cladirii. Vor fi pozate pe console metalice.

Conductele de distributie se vor poza preponderent in tavanul fals, respectiv aparent pe fatada.
Completarea cu freon a instalatiei, conform indicatiilor furnizorului, pe fiecare multisplit in parte.
Utilizarea echipamentelor de ventilare/climatizare/incalzire este admisa numai daca acestea au marcaj
CE sau agrement tehnic, sau care au performante echivalente si sunt comercializate legal intr-un stat
Membru al Uniunii Europene, ori sunt fabricate legal intr-un stat EFTA, parte la codul privind Spatiul
Economic European.

Racire server

Pentru racirea spatiului tehnic unde exista degajari de caldura de la Rack-uri se monteaza un ssitem split
special destinat racirii tehnice. Unitatea interioara va fii racordata la cea exterioara prin intermediul
tevilor preizolate de cupru, special destinate acestor genuri de aplicatii. Unitatea exterioara se va poza pe
peretele exterior, in consola. Se va utiliza obligatoriu un sistem de racire special destinat racirii tehnice,
care sa aiba puterea de racire conform listelor de echipamente.

Ventilarea spatiilor

Grupurile sanitare comune de la parter si etaj 1 vor fi dotate cu ventilatoare de evacuare, aerul fiind
evacuat prin intermediul unor valve circulare. Aerul de compensare va fi introdus prin grille montate in
usi.

CENTRALA TERMICA:

Centrala termica va fi amplasata la parter, intr-o incapere cu destinatia de centrala termica. Spatiul
destinat centralei termice va corespunde cu prevederile normativului 113-2015.

Peretii si planseele vor avea urmatoarele rezistente la foc:

. peretii minim 1 ora si 30 minute

. planseul minim 1 ora

Lucrari necesare in centrala termica:

. se vor realiza postamente pentru utilaje

. se va realiza suprafata de explozie

. se va realiza ventilarea naturala prin prevederea unor goluri neobturabile in peretii exteriori
. usa centralei termice va fi cu deschidere spre exterior.

In incaperea centralei termice vor fi prevazute detectoare automate de gaze cu limita inferioara
de sensibilitate 2%, care actioneaza asupra robinetului de inchidere al conductei de alimentare cu gaze al
arzatoarelor ( robinet situat in afara incaperii) suprafata vitrata in acest caz fiind de 0.02 mp pe mc de
volum net de incapere. Alimentarea cu gaze naturale a centralei termice/cazanului se va face de la
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bransamentul nou propus.Prepararea agentului termic necesar pentru incalzire, si preparare apa calda
menajera se va realiza cu 3 cazan murale in condensatie cu puterea termica nominala de 65 kW.
Gazele arse rezultate in urma arderii combustibilului vor fi evacuate prin kituri coaxiale, pe fatada cladrii.

Admisia aerului necesar arderii va realizata cu ajutorul kitului coaxial pentru fiecare centrala in
parte. Pentru evacuarea eventualelor scapari de gaze, va fi prevazut un gol neobturabil in peretele
centralei conform proiectului de Gaze naturale.Asigurarea instalatiei se va realiza cu supape de siguranta
si vase de expansiune inchise cu membrana. Fiecare cazab va fi prevazut cu supapa de siguranta si vas
de expansiune de 35 litri. Pe instalatia de incalzire va fi prevazut un vas de expansiune cu capacitatea de
500 litri.

Cazanele de incalzire va fi prevazut cu grup de pompare si reglare a temperaturii agentului
termic. Agentul termic de la cazane va fi distribuit la o butelie de egalizare a presiunilor. De la butelie se
va racorda un distribuitor-colector din otel. Din distribuitor-colector vor fi prevazute 5 circuite hidraulice:
1 circuit pentru preparare apa calda menajera, 1 circuit pentru alimentare perdele de aer si 3 pompe
aferente incalzirii fiecarui nivel al cladirii. Fiecare plecare din distribuitor va fi prevazuta cu pompa de
circulatie proprie, vane de inchidere, vane cu trei cai cu servomotor pentru reglaj calitativ acolo unde
trebuie control al temperaturii, vane de echilibrare hidraulica, termometre, manometre, robineti de golire
si aerisitor automat in punctul cel mai inalt pentru evitarea formarii pernelor de aer. Distribuitor-
colectorul va fi confectionat din otel, iar plecarile vor fi conectate cu flanse sau sau imbinari sudabile,
respectiv viletate.

Apa calda menajera se va prepara cu un boiler cu serpentina, cu volumul de 800 litri, alimentat cu
agent termic de la cazan. Circulatia agentului termic intre distribuitor-colector si serpentina boilerului se
va face cu 0 pompa de circulatie electronica, cu turatie variabila. Dilatarea apei menajere prin incalzire va
fi preluata de catre un vas de expansiune cu volumul de 80 litri. Deoarece dinstantele intre consumatori
si boiler sunt mari, va fi prevazuta o pompa de recirculare acm, care va recircula apa menajera, astfel
incat durata in care ajunge apa calda menajera la consumator sa fie mica.

Pompele utilizate in instalatie vor fi pompe electronice cu convertizor de frecventa integrat, cu
rotorul electric imersat. Se va tine seama de specificul agentului termic transportat.

Umplerea instalatiei de incalzire se va realiza prin deschiderea manuala ventilului combinat de
umplere/golire/adaos. Se va dota instalatia cu o statie de dedurizare, iar umplerea instalatiei de incalzire
va fi realizata doar cu apa dedurizata.

Toate tevile din centrala termica vor fi izolate cu saltele autoadezive de cauciuc elastomeric cu invelis
exterior cu folie de aluminiu. Grosimea minima a izolatiei propuse este de 19mm.

Echipamentele proiectate si adoptate in aceastd lucrare se vor proiecta si monta conform
prescriptiilor furnizorilor si se vor folosi numai echipamente agrementate la noi in tard. Centrala termica
va fi dotata in mod obligatoriu cu mijloace de prima interventie in caz de incendiu si se echipeaza cu
instalatii de stingerea incendiilor in conformitate cu reglementarile tehnice, standardele, normativele si
prescriptiile in vigoare. In sala cazanelor se prevad stingdtoare cu spuma sau pulbere si CO2, amplasate
cate unul la fiecare 50mp. Obligativitatea acestor dotari revine in exclusivitate beneficiarului care are si
responsabilitatea informarii cu privire la schimbarile de legislatie in acest domeniu.

4. Analiza fiecarui/fiecarei scenariu/optiuni tehnico- economic(e) propus(e)
Cele doud variante de scenariu descrise anterior, fiind semnificative doar pentru partea de instalatii, nu
aduc modificari in cadrul analizelor prezentate in acest capitol.

4.1. Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta si prezentarea
scenariului de referinta

Proiectul “Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu Gheorghe”
are drept obiectiv crearea unui incubator de afaceri sectorial in domeniul industriilor creative in
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Municipiul Sfantu Gheorghe, prin construirea spatiilor aferente si dotarea acestora cu active corporale si
necorporale necesare facilitarii exploatarii economice a ideilor noi de afaceri.

Problemele principale ale multor intreprinderi mici si mijlocii care stau la baza necesitatii unui incubator
de afaceri sectorial sunt reprezentate de nevoile acestora in ceea ce priveste spatiul de desfasurare a
activitatii, costurile aferente inchirierii unui spatiu, achizitiei echipamentelor necesare, serviciilor de
contabilitate si marketing, nivel scazut de educatie antreprenoriala, cunostinte limitate in ceea ce
priveste identificarea unor piete de desfacere si oportunitatilor de finantare pentru dezvoltarea ideii de
afaceri.

O structura de tipul incubatorului are rolul de a indeparta aceste neajunsuri, reprezinta solutia
problemelor identificate mai sus oferind: spatiu la preturi accesibile, dotari, echipamente de baza
necesare functionarii afacerilor, servicii de specialitate.

Pentru proiect au fost previzionati 2 ani de implementare in cadrul careia: 6 luni pentru achizitii, 4 luni
pentru elaborarea Proiectului Tehnic, 12 luni pentru executia lucrarilor si 2 luni pentru dotarea
incubatorului si finalizarea proiectului. Dupa finalizarea perioadei de implementare previzionate, intra in
faza de operare care inglobeaza 8 ani adica de la ANUL 3-ANUL 10.

Cele doua scenarii propuse pentru proiect prezentate anterior sunt identice din anumite puncte de
vedere, dorinta beneficiarului fiind una ferma referitoare la tema de proiectare, propuneri volumetrice,
materiale si solutii tehnice, si o parte a instalatiilor. Deosebirea sunt la nivelul instalatiilor termice, de
climatizare si ventilare propuse.

Analiza are menirea de a identifica scenariile (solutjile posibile care indeplinesc cerinta declaratd) in
cazul carora beneficiile sunt mai mari decat costurile. Rezultatul principal al acestei analize constd in
identificarea celei mai promitatoare scenariu.

4.2. Analiza vulnerabilitatilor cauzate de factori de risc, antropici si naturali, inclusiv de schimbari
climatice, ce pot afecta investitia

Printre riscurile naturale care pot apdrea in general se numara riscuri climatice (ex: furtuni, secete,
inundatii, inghet etc), cutremure, riscuri geomorgologice (ex: tasari de teren) sau riscuri tehnologice si
industriale (ex: cedarea utilitatilor publice,prabusirea unor constructii in vecinatate etc).

Masuri de prevenire a acestor riscuri si de reducere a eventualelor efecte produse de ele (daca este
cazul) presupune proiectarea lucrarii respectand cu strictete normativele in vigoare, precum Normativul
privind securitatea la incendiu a constructiilor P118/1-2013, Metodologia de elaborare a scenariilor de
securitate la incendiu Ordin 130.2007, Codul de proiectare seismica P100-3/2019, etc.

Pentru reducerea riscurilor cauzate de schimbdrile climatice (cresterea temperaturii anuale, fenomene
meteorologice extreme etc) s-a propus realizarea obiectivului de investitii cu materiale calitative, care
ofera garantia rezistentei in timp: suprastructura si infrastructura din elemente din beton armat, perei
neportanti exteriori si interior din caramida cu goluri verticala, finisaj exterior placaje si parasolare
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ceramice tip teracota cu o duratd de viatd de aproximativ 40-60 de ani, montate in sistem ventilat (care
protejeaza structura peretelui si creste rezistenta acestuia la variatiile de temperatura ce se vor produce
intre mediul exterior si cel interior), elemente metalice vopsite in cdmp electrostatic. De asemenea,
utilizarea unor materiale naturale (placajul si parasolare ceramice care au 0 amprenta ecologica
minimald, termoizolatia vata minerald), optarea pentru un acoperis inierbat (acoperis inierbat extensiv
necirculabil, cu plante sedum, rezistente la conditii uscate, care ofera biodiversitate si nu necesita irigare
si trebuie intretinute foarte rar; acoperisul inierbat intensiv tip terasa circulabila cu o vegetatie abundenta
atat pe sol, cu plante de mici dimensiuni, cat si in jardiniere unde sunt plantati arbori si arbusti),
adoptarea unor solutii care cresc eficienta energetica a cladirii (consum redus de energie pentru
incdlzirea si racirea spatiilor fiind proiectata fara putin termice, ferestrele aduse in planul izolatiei
termice, montate etans pe un chenar termoizolant rigid, instalarea panourilor fotovoltaice) reduc
impactul clddirii asupra schimbadrilor climatice.

4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum:

- necesarul de utilitati si de relocare/protejare, dupa caz,

Prin prelungirea strazii Nicolae lorga (conform PUZ aprobat), demolarea unor constructii existente i
propunerea unor clddiri noi, impreuna cu reamenajarea zonelor adiacente, dispunerea retelelor edilitare
trebuie regandita si relocata.

Sanitare - se va realiza necesarul de utilitdti pentru
e instalatii interioare de distributie a apei reci;
e instalatii interioare de distributie a apei calde de consum;
e instalatii de canalizare a apelor uzate menajere,
e instalatii de canalizare a apelor uzate pluviale;

Electrice - se va realiza necesarul de utilitati pentru:
e instalatia de iluminat

instalatii eletrice pentru iluminatul de siguranta

instalatia date voce

sistem de detectie si semnalizare la incendiu

instalatia de televiziune cu circuit inchis tvci

instalatii de control electronic al accesului

instalatii antiefractie

instalatii fotovoltaica

instalatia de sonorizare

instalatia de paratraznet

Termice, climatizare si ventilare — se va realiza necesarul de utilitati pentru:
e centrala termica

Solutiile tehnice propuse in scenariul I:
e Incélzire cu radiatoare

e Perdele de aer cald

e Climatizare cu instalatii VRV

Solutiile tehnice propuse in scenariul II:
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e Incilzire cu radiatoare
e Perdele de aer cald
e (limatizare cu sisteme multsplit

- solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare:

Conform Certificatului de Urabnism, toate utilitdtile necesare obiectivului existd pe teren si cladirea se va
putea racorda la furnizori (alimentarea cu energie electricd, cu apd rece, gaz, racord la canalizare,
salubritate etc)

Pentru a asigura continuitatea alimentarii cu energie electrica a receptoarelor electrice vitale (conform cu
prevederile art. 7.22 din Normativul 17/2011) se va monta un grup electrogen

4.4. Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii:

a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse;

Egalitate de gen

Proiectul va respecta prevederile legislative referitoare la egalitatea de sanse si valorile fundamentale ale
Uniunii Europene, asigurand sanse egale de participare tuturor societatilor rezidente. Proiectul
,Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu Gheorghe” va
respecta si aplica principiul egalitatii in derularea activitatilor. In cadrul etapelor de elaborare, evaluare si
implementare ale proiectului, in domeniul ocuparii fortei de munca va prima egalitatea dintre femei si
barbati. Personalul nu va fi angajat prin favorizarea unuia dintre sexe, atat intreprinzatorii de gen
masculin cat si de gen feminin vor beneficia de oportunitati egale, aplicandu-se principiul egalitatii de
tratament intre ambele sexe cu privire la conditiile de munca. In cadrul institutiei va fi combatuta
discriminarea in functie de etnie, sex, apartenenta religioasa, handicap, varsta si conditie sociala, in baza
Directivei 2000/78/EC Selectia persoanelor din cadrul echipei de implementare nu a fost condititionata
de anumite aspecte care sa lezeze principiul egalitatii de sanse. Beneficiari ai proiectului sunt
intreprinderile mici si mijlocii care indeplinesc criteriile de eligibilitate. Acest principiu va fi respectat si in
momentul derularii procedurilor de achizitie publica respectiv in cadrul atribuirii contractelor.

Nediscriminare

Dat fiind caracterul tehnic al proiectului, solicitantul urmareste respectarea principiului nediscriminarii
prin evitarea discriminarii directe de tratament dar si a cele indirecte, de efect. Principiul nediscriminarii
va fi respectat in cadrul procedurii de achizitie publica, prin asigurarea conditiilor de manifestare a
concurentei reale, astfel incat orice operator economic indiferent de etnie, sex, apartenenta religioasa, sa
aiba posibilitatea de a participa la procedura de atribuire si sa beneficieze de sansa de a deveni
contractant. Totodata prin combaterea discriminarii si aplicarea tratamentului egal, se vor stabili reguli,
cerinte si criterii identice, care se vor respecta pe toata durata procedurii de artibuire, pentru toti
operatorii economici, astfel incat fiecare sa beneficieze de sanse egale de a deveni contractant, fiind
eliminat tratmentul preferential acordat anumitor operatori economici. Referitor la conditiile de munca va
fi aplicat principiul egalitatii de tratament intre ambele sexe. In cadrul institutiei va fi combatuta
discriminarea in functie de etnie, sex, apartenenta religioasa, dizabilitati si varsta in baza Directivei
2000/78.

Accesibilitate pentru persoane cu dizabilitat]

,Accesibilitatea” reprezinta posibilitatea oferita tuturor persoanelor cu dizabilitati de a avea acces, in
conditii de egalitate cu ceilalti membri ai societatii, la mediul fizic, la transporturi, informatii, sisteme si
tehnologii ale informatiei (TIC) respectiv la alte infrastructuri si servicii. O parte din birourile incubatorului
de afaceri vor fi la parter, acest fapt faciliteaza intrarea persoanelor cu dizabilitati si ofera conditii de
egalitate cu ceilalti membri ai societatii.

Cladirea favorizeaza accesul persoanelor cu dificultati de mers prin faptul ca intrarea nu prezinta trepte-
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atat usile exterioare cat si cele interioare sunt prevazute fara prag. Diferenta de nivel intre interiorul si
exteriorul clddirii este zero. Protejarea clddirii fata de apele pluviale este rezolvat prin sistematizare
verticald. Aleile adiacente cladirii sunt proiectate cu pante de 2 % spre exteriorul cladirii.

Persoanele cu dificultdti de mers pot accesa celelalte etaje ale cladirii cu un dispozitiv destinat
persoanelor cu dizabilitdti locomotorii pentru urcarea si coborarea scarilor.

Cele douad intrari in clddire sunt prevazute cu cate-o macheta 3D (tactild) a intregului obiectiv, respectiv
indicatoare braille pentru orientarea in incinta a persoanelor cu dificultati de vedere, masura superioara
cerintelor minime impuse de legilsatia in vigoare.

b) estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei: in faza de realizare, in faza de
operare,

Conform Dispozitiei Primarului nr.712/2021 echipa de implementare a proiectului este alcatuita din:
1. Manager de proiect

2. Asistent manager de proiect

3. Responsabil achizitii

4. Responsabil financiar

5. Responsabil tehnic

Echipa desemnata detine expertiza necesara conform atributiilor stabilite in derularea proiectelor cu
finantare publicd, dobandita in cadrul implementarii proiectelor la care au participat.

Structura organizatorica a incubatorului de afaceri se prezinta astfel:

Directorul incubatorului

Director tehnic <3 Echipa de mentori/consilieri
r \ /
Personal auxiliar Clientul IMM

Echipa de mentori pentru un ciclu de incubare se va forma in momentul in care au fost selectati viitorii
rezidenti, in functie de necesitatie si nevoile acestora, avand in vedere domeniile de activitate in care isi
vor desfdsura activitatea.

Resursele umane existene la nivelul administratorului incubatorului desemnat pentru derularea
activitatilor de incubare a afacerilor acopera urmatoarele competente si calificari

- Manager incubator, Consultanta in afaceri, creare si sprijinire IMM

- Expert consultanta in afaceri, internationalizarea afacerilor

- Consultanta in afaceri, creare si sprijinire IMM

- Consultanta in accesul la finantare

- Expert accesare fonduri nerambursabile

- Consultanta juridica

c) impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversitatii si a siturilor protejate,
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Functionarea incubatorului prevede masuri care conduc la minimizarea producerii deseurilor si
maximizarea refolosirii acestora prin colectarea selectiva respectiv reciclarea lor.

Sunt prevazute pentru spatiile interioare, seturi de cosuri de gunoi pentru colectare selectiva cu patru
fractii.

Setul cuprinde patru pubele exterioare pentru colectare selectiva: hartie, plastic-metal, sticla, deseuri
menajere.

Deasemenea pentru reciclarea hartiei generate in urma activitatii desfasurate s-a prevazut un distrugator
de documente profesional, maruntirea hartiei reduce volumul deseurilor de hartie, cu ajutorul caruia se
pregateste materia prima care va fi transportata la depozitul de procesare a deseurilor din Zarnesti.

0 alta mdsura prevazuta este dotarea cu 3 pubele de compost. Compostul, ca rezultat final al procesului
de compostare, este un material stabil si igienic, similar cu humusul din padure, care poate fi folosit ca si
ingrdsamant natural, evitand astfel necesitatea utilizarii ingrasamintelor chimice.

Aceste masuri sunt suplimentare peste cerintele minime impuse de legislatia in vigoare.

Pe fiecare nivel al cladirii exista o chiuveta cu apa de la robinet filtratd local, pentru a oferi 0 apa potabila
de calitate superioara pentru utilizatorii cladirii, potrivit si pentru cei care nu au incredere in puritatea apei
de la robinet. Astfel este redus considerabil cantitatea deseului provenit din folosirea apei imbuteliate.
Filtrarea apei este 0 mdsura suplimentara, peste cerintele minime impuse de legislatia in vigoare.

Pentru perioada de operare a incubatorului au fost prevazute urmatoarele masuri de minimizare la sursa
a deseurilor generate, de crestere a gradului de recuperare si reciclare a deseurilor, in desfdasurarea
activitatii firmelor incubate:

Reducerea productiei de deseuri de catre administrator si companiile incubate prin urmatoarele masuri
superioare cerintelor minime impuse de legislatia in vigoare:
- organizarea unui workshop cu tema ,Optimizarea proceselor interne/de productie cu scopul reducerii
deseurilor produse”. Un specialist va analiza utilizarea materiei prime a companiilor, cum functioneaza,
sd calculeze o medie anuald si sd facad sugestii catre companii despre ceea ce pot schimba - de exemply,
in cazul unui atelier de textile, croitorie - zero waste sau consum de deseuri textile. (upcycling).
- Avand in vedere diversitatea activitatilor din industria creativa sub diferite coduri CAEN, s-ar putea
realiza ca deseurile rezultate dintr-o activitate sa fie utilizate ca materia prima intr-o altd activitate la o
alta unitate. Acest subiect poate fi addugat la lista evenimentelor tematice din programul de mentorat -
Digitizare pentru reducerea deseurilor.
- Se propune constientizarea prin organizarea de competitii in randul tinerilor pentru deseurile de hartie
generate, cu privire la modul de utilizare a acestora in cel putin al doilea ciclu de utilizare.
- Planurile de afaceri vor include un capitol despre generarea de deseuri, reducerea si evaluarea
amprentei ecologice a companiei.
- Reducerea deseurilor de hartie este o tintd propusa de catre incubator in cadrul activitatii viitoare,
pentru care se propun urmatoarele:

- semndtura digitala a contractelor si a altor documente

- comunicarile, facturarile se vor realiza prin platforma online, astfel se reduce volumul de

hartie tipdrita

- Un alt deseu comun - zatul de cafea rezultat din consumul zilnic si in urma evenimentelor, care va fi
transportat la horticultura, si va putea fi folosit si ca material antiderapant.
- pentru reducerea deseurilor rezultate se propun aparate de cafea care nu utilizeaza capsule,
deasemenea companiile, cu gama de preturi stabilite, sunt incurajate sd nu cumpere 0 masina de cafea
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cu capsule pentru propriul birou.
- Eliminarea completd a paharelor de unica folosinta

Colectarea selectiva va fi realizata de catre TEGA S.A., fiind cea mai mare companie in judetul Covasna
care gestioneaza serviciile publice de salubrizare ale deseurilor municipale, care colecteaza si transporta
deseurile menajere, precum si cele selective.

Un aspect relevant in acest sens este si faptul ca municipiul Sfantu Gheorghe se situeaza printre primele
locuri la nivel national in ceea ce priveste colectarea selectiva a deseurilor, peste 30% din deseurile
colectate selectiv este reciclabil.

Reducerea poludrii luminoase

Poluarea luminoasa este prezenta luminii artificiale in mediul nocturn.Ca efect secundar major al
urbanizarii, aceasta este invinuitd pentru compromiterea sanatatii, perturbarea ecosistemelor si
deteriorarea estetica a mediului inconjurator.

[luminatul excesiv are anumite repercursiuni asupra organismelor. Lumina artificiala poate afecta
ciclurile reproductive, desincronizand ceasurile biologice si contribuind la pierderea habitatelor pentru
unele specii care sunt gonite de lumina excesiva, sau pentru speciile atrase de lumind, ajungand in locuri
unde nu ar trebui sa fie si atragand predatori, ca in cazul moliilor si a broastelor. Pasarile migratoare sunt
in special vulnerabile la poluarea luminoasd, care pierd directia din cauza luminilor artificiale. Nu in
ultimul rand, poluarea luminoasa, in special cauzata de lumina albastrd, are numeroase efecte negative
asupra sanatatii umane.

Proiectul prevede reducerea poludrii luminoase prin:

- Renuntarea completa la iluminarea cladirii prin reflectoare.

- lluminatul stradal si iluminarea aleilor se realizeaza cu corpuri de iluminat care directioneaza razele de
lumina de sus in jos.

Biodiversitate

Prin proiect biodiversitatea este asigurata in urmatoarele moduri:

Am folosit un acoperis verde extensiv cu plante sedum, rezistente la conditii uscate. Aceste tipuri de
acoperisuri verzi sunt frumoase, oferd biodiversitate si nu necesita irigare si trebuie intretinute foarte rar.
Acoperisul verde intensiv al etajului este prevazut cu o vegetatie abundenta atat pe sol prin plante de
mici dimensiuni cat siin 1dzi unde sunt plantati arbori.

Atat pentru o parte a fatadei dinspre sud si est, cat si imprejmuirea depozitului de gunoi si platforma
generator sunt prevazute cu plante cataratoare.

fn jurul cl&dirii, am optat pentru spatii verzi cu arbori si vegetatie abundentd. O strada cu aliniament de
copaci prezintd o bariera pentru praf, aerul unei strazi fara copaci contine de trei ori mai multe particule
libere adica este de trei ori mai prafuita decat cea cu arbori.

Din cauza intretinerii continue a gazonului, acesta este unul dintre cele mai ddunatoare elemente dintr-o
gradina, tunderea gazonului fiind un procedeu foarte poluant. Din aceastd cauza proiectul nostru propune
suprafete mici de gazon, doar unde este strict necesar pentru functionarea optima a cladirii si
imprejurimii. Pe portiuni mari de suprafatd propunem flori sdlbatice care pe langa ca sunt frumoase si
usoare de intretinut (necesita cosire odata pe an, toamna) ofera si biodiversitate.

Proiectare eficientd energetic
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Cladirea proiectata este eficient energetic, are un consum redus de energie pentru incalzirea si racirea
spatiilor pentru cd este proiectata fara putin termice. Ferestrele sunt aduse in planul izolatiei termice,
montate etans pe un chenar termoizolant rigid. De altfel intreaga clddirea este conceputa sa fie realizatd
cu 0 etanseitate ridicata, proprietate care impiedica risipirea caldurii clddirii in timpul iernii in exterior si
ajuta recuperatoarele de caldura sa functioneze la potentialul lor maxim. Clddirea are suprafete mici de
ferestre la nord si mari la sud. Ferestrele fiind cele mai slabe puncte ale unei cladiri din punctul de vedere
al eficientei energetice. Supraincalzirea este evitata cu parasolare corespunzatoare catre sud, vest si est,
montate pe exterior. Panourile fotovoltaice (40 de bucati) reduc consumul de energie electricd a cladirii.
Pe vremurile insorite surplusul de energie se alimenteaza inapoi in reteaua de energie.

Exploatarea infrastructurii aferente incubatorului include utilizarea surselor regenerabile de energie
solare prin montarea panourilor fotovoltaice (40 de bucati).

d) impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural si antropic in care acesta se integreaza,
dupa caz.

Amplasamentul pe care se face insertia se afla la intersectia strazii Banki Donath, si noua strada care se
infiinteaza si va fi in continuarea strazii Nicolae lorga. Contextul construit fiind mixt: format din functiuni
publice si rezidentiale.

Proiectul vine ca o insertie contemporand, fiind un exemplu de buna practica atat ca si insertie
urbanistica si arhitecturald, cat si a folosirii beneficiilor pe care conceptul de eficientd energetica il ofera.
Mai mult decat atat, insertia in sit si amenajarea spatiului public aferent, au ca scop oferirea unor spatii
publice de calitate atat pentru persoanele care vor lucra in incubator, cat si pentru comunitatea din Sf.
Gheorghe.

Municipalitatea orasului Sf. Gheorghe si Camera de Comert si Industrie din Covasna fiind entitatile care
dezvoltd aceasta zong, prin introducerea de functiuni care deservesc direct comunitatea dar au si rol de
a cataliza tinerii antreprenori din oras, incurajand crearea unui nou nucleu. Amplasarea incubatorului in
centrul municipiului va ajuta ca noua dezvoltare sa prinda aripi. Situl prezinta in momentul de fatd mai
multe cladiri existente fara valoare de patrimoniu, care vor fi demolate, in grija Municipiului Sfantu
Gheorghe. Demoldrile nu fac parte din prezentul proiect.

Contextul propus in care clddirea va trebui sa se incadreze va fi format dintr-o cladire de parcari propusa
care va deservi centrul orasului, respectiv dintr-o cladire istoricd, industriald care va fi extinsa pentru a
gazdui un centru de cumparaturi cu piata agroalimentara.

4.5. Analiza cererii de bunuri si servicii, care justifica dimensionarea obiectivului de investitii
La nivel national, conform Strategiei Nationale pentru competitivitate, industriile creative reprezinta
sectoare economice cu potential competitiv, insa comunitatea in industrii creative este nedezvoltata.

Conform Strategiei sectoriale in domeniul culturii si patrimoniului national pentru perioada 2014-2020,
IMM-urile din industriile culturale si creative sunt segmentul cel mai dinamic, avand un potential deosebit
de dezvoltare.

Evolutia ascendenta a numdrului firmelor care activeaza in sectorul ICC reflecta dezvoltarea acestui
sector in contextul intensificarii cererii pentru produsele si serviciile acestor societati si implicit a
unitatilor care sa realizeze aceste produse si servicii.

Pe masura dezvoltdrii acestui sector prin cresterea numarului societatilor de profil, se vor intensifica
nevoile acestor societati pentru asigurarea functionarii, asadar se va accentua cererea pentru serviciile
de incubare a societatilor care activeaza in sectorul industriilor creative.
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Deasemenea, conform datelor furnizate la nivelul Incubatorului existent in Sfantu Gheorghe, administrat
de catre COVIMM Consulting SRL, spatiile existente sunt ocupate in ultimii 4 ani.

in ceea ce priveste nevoia de servicii de incubare, conform datelor furnizate la nivelul Incubatorului
existent in Sfantu Gheorghe, administrat de catre COVIMM Consulting SRL, acesta are un grad de
ocupare de 100% (full house) in fiecare dintre ultimii 4 ani, respectiv exista noi cereri inaintate
saptdmanal, cel putin 2-3 companii.

in concluzie, analiza cererii pentru serviciile incubatorului a fost realizata printr-o studiere adecvats a
pietei intr-un context competitiv, si justifica decizia de creare a incubatorului in sectorul creativ, luand in
considerare tendinta de crestere a unitatilor active, a numarului de salariati in sectorul creativ si
necesitatea prevenirii erorilor care pot periclita continuitatea afacerilor nou create. Astfel, obiectivele
proiectului sunt:

- construirea si dotarea unei cladiri cu functie de incubator de afaceri in municipiul Sfantu

Gheorghe, cu o capacitate de 22 firme incubate

- rata de supravietuire a firmelor incubate, la 3 ani de la finalizarea investitiei sa fie de 73%

- gradul de ocupare al incubatorului, la 2 ani de la finalizarea proiectului sa fie de 73%

4.6. Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara: fluxul cumulat,
valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate; sustenabilitatea financiara

consultant senior ALBERTINI Marta

Bugetul proiectului ,Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu
Gheorghe” prevede infiintarea unui incubator de afaceri in domeniul industriilor creative, prin oferirea de
sprijin pentru intreprinderi mici si mijlocii, respectiv inchirierea spatiului la un pret avantajos si asigurarea
echipamentelor necesare pentru desfasurarea activitatilor in mod corespunzator. Cheltuielile aferente
creari si cheltuieli aferente serviciilor necesare pentru acoperirea acestora vor fi acoperite din bugetul
proiectului dupa cum urmeaza:
e Pentru cheltuieli finantabile din surse de ajutor de stat regional: 50% nerambursabil,
50% contributia proprie a solicitantului, conform ghidul solicitantului (solicitantul fiind
in Judetul Covasna parte a regiunii de dezvoltare Centru),
e Pentru cheltuieli finantabile din surse minimis: 90% nerambursabil, 10 % contributia
proprie a solicitantului,conform ghidul solicitantului (solicitantul fiind in Judetul
Covasna parte a regiunii de dezvoltare Centru).

Urmdtoarele tabele fac obiectul analizei bugetului proiectului si a planului investitional:
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Cheltuieli eligibile Cheltuieli neeligibile
TVA
neelig.
(TVA af.
Nr. crt Denumirea capitolelor si subcapitolelor Total eligibil chelt. Total neeligibil TOTAL
Baza TVA elig. Baza s
neelig. si
TVA ded.
af. chelt.
elig.)
CAP. 1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului
1.1 Amenajarea terenului 685.311,60 130.209,20 815.520,80 0,00 0,00 0,00 815.520,80
1.2 Amenajari pentru protectia mediului si 284.559,84 54.066,37 338.626,21 0,00 0,00 0,00 338.626,21
aducerea la starea initiala
TOTAL CAPITOL 1 969.871,44 184.275,57 1.154.147,01 0,00 0,00 0,00 1.154.147,01
CAP. 2 | Cheltuieli pt asigurarea utilitatilor necesare obiectivului
2.1 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor 48.000,00 9.120,00 57.120,00 0,00 0,00 0,00 57.120,00
necesare obiectivului
TOTAL CAPITOL 2 48.000,00 9.120,00 57.120,00 0,00 0,00 0,00 57.120,00
CAP. 3 | Cheltuieli pentru proiectare si asistenta tehnica
3.1 Studii de teren 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.2 Obtinere avize, acorduri, autorizatii 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
33 kom'lsioane, cote si taxe 202.315,57 1.900,00 204.215,57 0,00 0,00 0,00 204.215,57
34 Proiectare si inginerie 89.505,65 17.006,07 106.511,72 | 413.377,00 | 78.541,63 491.918,63 598.430,35
3.5 Consultanta 135.000,00 25.650,00 160.650,00 0,00 0,00 0,00 160.650,00
36 Asistenta tehnica 262.248,52 49.827,22 312.075,74 0,00 0,00 0,00 312.075,74
TOTAL CAPITOL 3 689.069,74 94.383,29 783.453,03 | 413.377,00 78.541,63 491.918,63 1.275.371,66
CAP. 4 | Cheltuieli pentru investitia de baza
4.1 Constructii si instalatii 16.033.708,24 | 3.046.404,57 | 19.080.112,81 0,00 0,00 0,00 | 19.080.112,81
4.2 Dotari 1.893.208,56 359.709,63 2.252.918,19 | 455.836,08 86.608,85 542.444,93 2.795.363,12
421 Echipamente tehnologice, utilaje, instalatii de 1.743.208,56 331.209,63 2.074.418,19 | 455.836,08 86.608,85 542.444,93 2.616.863,12
lucru, maobilier, echipamente informatice,
birotica
42.2 Echipamente specifice in scopul obtinerii unei 150.000,00 28.500,00 178.500,00 0,00 0,00 0,00 178.500,00
economii de energie, sisteme care utilizeaza
surse regenerabile/ alternative de energie
4.3 Active necorporale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL CAPITOL 4 | 17.926.916,80 | 3.406.114,20 | 21.333.031,00 | 455.836,08 86.608,85 542.444,93 | 21.875.475,93
CAP. 5 | Alte cheltuieli
5.1 Organizare de santier 430.600,00 81.814,00 512.414,00 0,00 0,00 0,00 512.414,00
5.2 Cheltuieli diverse si neprevazute 1.603.370,82 304.640,46 1.908.011,28 0,00 0,00 0,00 1.908.011,28
TOTAL CAPITOL S 2.033.970,82 386.454,46 2.420.425,28 0,00 0,00 0,00 2.420.425,28
CAP. 6 | Cheltuieli cu activitatile obligatorii de publicitate si informare aferente proiectului
6.1 | Cheltuieli cu activitatile obligatorii de 5.000,00 950,00 5.950,00 0,00 0,00 0,00 5.950,00
publicitate si informare aferente proiectului
TOTAL CAPITOL 6 5.000,00 950,00 5.950,00 0,00 0,00 0,00 5.950,00
CAP. 7 | Cheltuielile cu activitatea de audit financiar extern
7.1 Cheltuielile cu activitatea de audit financiar 40.000,00 7.600,00 47.600,00 0,00 0,00 0,00 47.600,00
extern
TOTAL CAPITOL 7 40.000,00 7.600,00 47.600,00 0,00 0,00 0,00 47.600,00
CAP. 8 | Cheltuieli cu activitati specifice prioritétii de
investitie
8.1 Servicii suport pentru rezidentii incubatorului 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
de afaceri
TOTAL CAPITOL 8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL GENERAL | 21.712.828,80 | 4.088.897,52 | 25.801.726,32 | 869.213,08 | 165.150,48 1.034.363,56 | 26.836.089,88

IDEATIVA Design Srl | +40747382818 | +40742871871 | office@ideativa.ro
CUI: 41053258 | J14/246/2019 | RO82BTRLRONCRT0499224201 | www.ideativa.ro



inclusiv TVA aferenta

Nr ert SURSE DE FINANTARE Valoare (lei)
| Valoarea totala a cererii de finantare, din care : 26.836.089,88
l.a. Valoarea totala neeligibild, inclusiv TVA aferenta 1.034.363,56
I.b. Valoarea totala eligibila 25.801.726,32
1l Contributia totala a solicitantului, din care: 13.600.425,51
Il.a. Contributia solicitantului la cheltuieli eligibile 12.566.061,95
I.b. Contributia solicitantului la cheltuieli neeligibile, 1.034.363,56

1] Finantarea nerambursabila totala solicitata 13.235.664,37
SURSE DE FINANTARE pe tipuri de ajutor
Componenta finantabila prin ajutor de stat 25.507.168,22
regional, din care:
- cheltuieli eligibile 24.964.723,29
- cheltuieli neeligibile 542.444,93
Componenta finantabild prin ajutor de minimis, din 1.328.921,66
care:
- cheltuieli eligibile 837.003,03
- cheltuieli neeligibile 491.918,63
Valoarea eligibila a proiectului 25.801.726,32
Valoarea neeligibila a proiectului 1.034.363,56
Valoarea totala a proiectului 26.836.089,88

Cuantumul ajutorului regional solicitat

12.482.361,64

Cuantumul ajutorului de minimis solicitat 753.302,73
Finantarea nerambursabili totala solicitata 13.235.664,37
Contributia totald a solicitantului, din care: 13.600.425,51

- contributia la componenta finantabila prin ajutor
regional

13.024.806,58

- contributia la componenta finantabild prin ajutor
de minimis

575.618,93
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Nu poate depisi 50% din valoarea eligibila totald a proiectului

Conform sectiunii 1.7. “Rata de cofinantare acordati...” din Ghidul specific.

Conform sectiunii 1.7. "Rata de cofinantare acordati...” din Ghidul specific, in limita
plafonului de minimis aplicabil.
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Urmdtoarele tabele prezinta planificarea costurilor de investitie pe ani de implementare a proiectului.

Sunt indicate sursele de acoperire a costurilor investitionale.

[DEATIVA

Capitol Denumire Buget cerere Total ani Implementare
anl ‘ an2 | an3 |
CAP.1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului
1.1 Amenajarea terenului 815.520,80 0,00 815.520,80 | 0,00
1.2 Amenajari pentru protectia mediului si aducerea la starea initiala 338.626,21 0,00 338.626,21 | 0,00
TOTAL CAPITOL 1 1.154.147,01 0,00 1.154.147,01 | 0,00
CAP.2 | Cheltuieli pt asigurarea utilitatilor necesare obiectivului
21 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului 57.120,00 0,00 57.120,00 | 0,00
TOTAL CAPITOL 2 57.120,00 0,00 57.120,00 | 0,00
CAP.3 | Cheltuieli pentru proiectare si asistenta tehnica
3.1 Studii de teren 0,00 0,00 0,00 | 0,00
3.2 Obtinere avize, acorduri, autorizatii 0,00 0,00 0,00 | 0,00
3.3 Comisioane, cote si taxe 204.215,57 27.483,23 176.732,34 | 0,00
3.4 Proiectare si inginerie 598.430,35 567.406,28 31.024,07 | 0,00
35 Consultanta 160.650,00 41.650,00 1159.000,00 | 0,00
3,6 Asistenta tehnica 312.075,74 0,00 312.075,74 | 0,00
TOTAL CAPITOL 3 1.275.371,66 636.539,51 638.832,15 | 0,00
CAP.4 | Cheltuieli pentru investitia de baza
4.1 Constructii si instalatii 19.080.112,81 0,00 19.080.112,81 | 0,00
4.2 Dotari 2.795.363,12 0,00 2.795.363,12 | 0,00
4,2.1 Echipamente tehnologice, utilaje, instalatii de lucru, mobilier, echipamente 2,616.863,12 0,00 2.616.863,12 | 0,00
informatice, birotica
422 Echipamente specifice Tn scopul obtinerii unei economii de energie, sisteme care 178.500,00 0,00 178.500,00 | 0,00
utilizeazd surse regenerabile/ alternative de energie
4.3 Active necorporale 0,00 0,00 0,00 [ 0,00
TOTAL CAPITOL4 21.875.475,93 0,00 21.875.475,93 | 0,00
CAP.5 | Alte cheltuieli
5.1 Organizare de santier 512.414,00 0,00 512.414,00 | 0,00
5.2 Cheltuieli diverse si neprevazute 1.908.011,28 0,00 1.908.011,28 | 0,00
TOTAL CAPITOL 5 2,420.425,28 0,00 2.420.425,28 | 0,00
CAP.6 | Cheltuieli cu activititile obligatorii de publicitate si informare aferente proiectului
6.1 Cheltuieli cu activittile obligatorii de publicitate si informare aferente 5.950,00 2.975,00 2.975,00 | 0,00
proiectului
TOTAL CAPITOL & 5.950,00 2.975,00 2,975,00 | 0,00
CAP.7 | Cheltuielile cu activitatea de audit financiar extern
7.1 Cheltuielile cu activitatea de audit financiar extern 47.600,00 23.800,00 23.800,00 | 0,00
TOTAL CAPITOL 7 47.600,00 23.800,00 23.800,00 | 0,00
CAP. 8 | Cheltuieli cu activitati specifice prioritatii de investitie
8.1 Servicii suport pentru rezidentii incubatorului de afaceri 0,00 0,00 0,00 | 0,00
TOTAL CAPITOL 8 0,00 0,00 0,00 | 0,00
TOTAL GENERAL 26.836.089,88 663.314,51 26.172.775,37 | 0,00
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Urmatoarele tabele fac obiectul analizei financiare a investiiei cu proiectiile de venituri si cheltuielile
aferente activitatilor.

Nr. Implementare si operare
Crt. CATEGORIA AN 1 AN 2 AN 3 AN 4 | AN S5 | AN 6 AN7 AN 8 AN9 AN 10
ACTIVITATEA DE FINANTARE
INCASARI DIN ACTIVITATEA DE FINANTARE
1 Aport asociati la capitalul societatii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Donatii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3 Contributia entitdtilor publice (buget de stat/local) 507.348 | 13.093.077 0 0 0 0 0 0 0 0
4 Credite pe termen lung, din care 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.1. | Imprumut pentru realizarea investitiei 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.2, | Alte Credite pe termen mediu si lung, leasinguri, 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
alte datorii financiare
5 Credite pe termen scurt ] 0 0 0 0 0 0 ] ] 0
6 Ajutor nerambursabil P.1. 2.1B 155.966 | 13.079.698 0 0 0 0 0 ] ] 0
Total intrari de lichiditati din activitatea de finantare | 663.315 | 26.172.775 0 ] ] 0 0 0 0 ]
PLATI DIN ACTIVITATEA DE FINANTARE
7 Rambursari de Credite pe termen mediu si lung, din ) 0 0 0 0 0 0 ) ) 0
care:
7.1. Rate la imprumut - cofinantare la proiect 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.2, Rate la alte credite pe termen mediu si lung, 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
leasinguri, alte datorii financ.
8 Rambursari de credite pe termen scurt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total iesiri de lichiditati din activitatea finantare 0 1] 0 ] ] 0 0 0 0 ]
Flux de lichiditati din activitatea de finantare | 663.315 | 26.172.775 0 ] ] 0 0 0 0 ]
ACTIVITATEA DE INVESTITII
INCASARI DIN ACTIVITATEA DE INVESTITI
9 Vanzari de active, incl TVA o 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total intrari de lichididati din activitatea de investitii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PLATI DIN ACTIVITATEA DE INVESTITI (inlcusiv reinvestirile
din cadrul proiectului de investitii)
10 | Achizitii de active fixe corporale, incl TvA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
11 Achizitii de active fixe necorporale, incl TVA 0 0 (] 0 0 (] (] 0 0 0
12 Cresterea investitiilor in curs (esalonat cf. Grafic 0| 26.172.775 0 0 0 0 0 0 0 0
realizare)
13 | Achizitii servicii (cap. 3, cap. 6, cap.7) 663.315 0 0 0 0 0 0 0 0 0
14 | Achizitii servicii suport pentru rezidentii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
incubatorului de afaceri (cap. 8)
Total iesiri de lichididati din activitatea de investitii | 663.315 | 26.172.775 0 o o 0 0 1] 1] o
Flux de lichiditati din activitatea de investitii 0 o o 0 0 0 0 o

663.315 | 26.172.775
Flux de lichiditati din activitatea de investitii si finantare 0 0 1] o o 0 0 o o o

ACTIVITATEA DE EXPLOATARE

INCASARI DIN ACTIVITATEA DE EXPLOATARE

15 Venituri din exploatare, incl TVA 0 0| 981.080 | 1.041.760 | 1.041.760 | 1.078.485 | 1.078.485 | 1.078.485 | 1.112.440 | 1.112.440
15.1. | Venituri din taxa de incubare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Venituri din taxa de incubare (fard TVA) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

TVA aferent veniturilor din taxa de incubare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

15.2. | Venituri din prestari servicii de consultanta 0 0 70.900 108.800 108.800 108.800 108.800 108.800 108.800 108.800

specializatd

Venituri din prestari servicii de consultanta 0 0 59.580 91.429 91.429 91.429 91.429 91.429 91.429 91.429
specializata (f&r3 TVA)
TVA aferentd veniturilor din prestari servicii 0 0 11.320 17.371 17.371 17.371 17.371 17.371 17.371 17.371

consultantd specializat3

15.3. | Venituri din inchiriere spatii/sald de conferinta 0 0 67.300 137.200 137.200 173.925 173.925 173,925 207.880 207.880
Venituri din chirii (fard TVA) 0 0 56.555 115.294 115.294 146.155 146.155 146.155 174.689 174.689
TVA aferenti veniturilor din chirii 0 0 10.745 21.906 21.906 27.770 27.770 27.770 33.191 33.191
15.4. | Venituri din alte activitati 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Venituri din alte activitati (fird TVA) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TVA aferenti veniturilor din alte activititi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
15.5. | Alte venituri din exploatare 0 0 2.880 5.760 5.760 5.760 5.760 5.760 5.760 5.760
Alte venituri din exploatare (fard TVA) 0 0 2.420 4.840 4.840 4.840 4.840 4.840 4.840 4.840
TVA aferent altor venituri din exploatare 0 0 460 920 920 920 920 920 920 920
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15.6. | Venituri din alocatii bugetare pentru intretinerea 0 0 | 840.000 790.000 790.000 790.000 790.000 790.000 790.000 790.000
curenta (functionarea si intretinerea curents)
Venituri din alocatii bugetare pentru intretinerea 0 0 | 840.000 790.000 790.000 790.000 790.000 790.000 790.000 790.000
curenta(fara TVA)
TVA aferentd veniturilor din alocatii bugetare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pentru intretinerea curenta
15.7. | Venituri din alocatii bugetare pentru reparatii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
capitale
Venituri din alocatii bugetare pentru reparatii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
capitale(fard TVA)
TVA aferentd veniturilor din alocatii bugetare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pentru reparatii capitale
16. | Veniturifinanciare 1] [} [} o 1] o o 1] o 1]
Total intrari de lichiditati din activitatea de exploatare 0 0 | 981.080 | 1.041.760 | 1.041.760 | 1.078.485 | 1.078.485 | 1.078.485 | 1.112.440 | 1.112.440
PLATI DIN ACTIVITATEA DE EXPLOATARE
17. Cheltuieli din exploatare, incl TVA 0 0 | 952.461 975.066 991.731 | 1.032.438 | 1.049.910 | 1.067.804 | 1.090.790 | 1.108.552
17.1. | Cheltuieli cu materiile prime si cu materialele 0 0 9.945 9.945 9.945 12.119 12.119 12.119 12.409 12.409
censumabile
Cheltuieli cu materiile prime si cu materialele 0 0 8.357 8.357 8.357 10.184 10.184 10.184 10.428 10.428
consumabile (fard TVA)
TVA aferent cheltuielilor cu materiile prime si cu 0 0 1.588 1.588 1.588 1.935 1.935 1.935 1.981 1.981
materialele consumabile (fara TVA)
17.2. | Alte cheltuieli externe (cu energia, apa, servicii de 0 0 | 116987 116.987 116.987 119.795 119.795 119.795 122.670 122.670
salubritate, alte utilitati)
Alte cheltuieli externe (cu energia, apa, etc) fira 0 0 98.921 98.921 98.921 101.295 101.295 101.295 103.726 103.726
TVA
TVA aferentd altor cheltuieli externe (cu energia, 0 0 18.066 18.066 18.066 18.500 18.500 18.500 18.944 18.944
apa, etc)
17.3. | Cheltuieli de intretinere i reparatii capitale 0 0 5.250 5.250 5.250 5.376 5.376 5.376 5.505 5.505
Cheltuieli de intretinere i reparatii capitale (fard 0 0 4.412 4.412 4.412 4.518 4.518 4.518 4.626 4.626
TVA)
TVA aferent cheltuielilor de intretinere si reparatii 0 0 838 838 838 858 858 858 879 879
capitale
17.4. | Alte cheltuieli administrative 1] 1] 57.600 58.050 58.050 59.339 59.339 59.389 60.760 60.760
Cheltuieli administrative (f4ré TVA) 0 0 48.403 A18.782 418.782 49.907 49.907 419.907 51.059 51.059
TVA aferentd cheltuielilor administrative 0 0 9.197 9.268 9.268 9.482 9.482 9.482 9.701 9.701

17.5. | Alte cheltuieli de exploatare 1] 0 0 0 0 o o 0 0 0
Alte cheltuieli de exploatare (fard TvA) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TVA aferent] altor cheltuieli de exploatare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
17.6. | Cheltuieli cu servicii de consultants externa (altele 0 0 84622 90.504 90.504 107.700 107.700 107.700 107.700 107.700

decét cele oferite de administrator si/sau servicii
suport pentru rezidentii incubatorului de afaceri)

Cheltuieli cu consultanta externd (fard TVA) 0 0 84.622 90.504 90.504 107.700 107.700 107.700 107.700 107.700
TVA aferentd cheltuielilor cu consultanta externd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
17.8. | Cheltuieli cu servicii de consultanti specializat3 0 0 0 0 0 o o 0 0 0
exernalizats
Cheltuieli cu servicii de consultants specializatd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
exernalizat (f8rd TVA)
TVA aferentd serviciilor de consultant4 specializatd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
exernalizatd
17.9. | Cheltuieli cu servicii specalizate prestate de 1] 0 0 0 0 o o 0 0 0
administrator
Cheltuieli cu servicii specalizate prestate de 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
administrator
TVA aferentd cheltuieli cu servicii specalizate 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
prestate de administrator
17.7. | Salarii si indemnizatii 0 0 | 676.788 693.031 709.664 726.696 744.136 761.996 780.283 799.010
17.7. | Cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala 0 0 1.269 1.299 1.331 1.363 1.395 1.429 1.463 1.498
18. | Cheltuieli financiare 1] 0 0 0 0 o o 0 0 0
18.1. | Cheltuielile privind dobanzile 1] 0 0 0 0 o o 0 0 0
La imprumut - cofinantare la proiect 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
La alte credite pe termen mediu si lung, 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
leasinguri, alte datorii financiare
La credite pe termen scurt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

18.2. | Alte cheltuieli financiare (pierderi din creante 0 0 0 0 0 0 0 0 0
legate de participatii, din diferente de curs valutar,
din sconturi obtinute, privind investitiile financiare
cedate, alte cheltuieli financiare)

Total iesiri de lichiditati din activitatea de exploatare 0 0 | 952461 975.066 991.731 | 1.032.438 | 1.049.910 | 1.067.804 | 1.080.790 | 1.109.552

Flux de lichiditati brut din activitatea de exploatare 1] 0 28.619 66.654 50.029 46.047 28.575 10.681 21.650 2.888
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Flux de lichiditati total brut inainte de plati pentru impozit ] 1] 28.619 66.694 50.029 46.047 28.575 10.681 21.650 2.888
pe profit /cifra de afaceri si ajustare TVA

19. | Plati TVA (daci este cazul) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
20. | Rambursari TVA (daci este cazul) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
21. | Impozit pe profit/cifra de afaceri 0 0 2.862 6.669 5.003 4,605 2.858 1.068 2.165 289
Plati/incasari pentru impezite si taxe ) ] 2.862 6.669 5.003 4.605 2.858 1.0e8 2.165 289
Flux de lichiditati din activitatea de investitii si finantare 0 0 [} [} [} 0 1] 0 0 0
Flux de lichiditati net din activitatea de exploatare (1] (1] 25.757 60.025 45.026 41.442 25.718 9.613 19.485 2.599

FLUX DE LICHIDITATI (CASH FLOW)
Flux de lichiditati net al perioadei ) ] 25.757 60.025 45.026 41.442 25.718 9.613 19.485 2.599
Disponibil de numerar la inceputul perioadei 0 1] 1] 25.757 85.782 130.808 172.250 197.968 207.581 227.066
Disponibil de numerar la sfarsitul perioadei (1] (1] 25.757 85.782 130.808 172.250 197.968 207.581 227.066 229.665

Ipotezele care stau la baza realizarii proiectiilor financiare

Principala ipoteza la inceputul intocmirii previziunilor financiare a fost ca administratorul incubatorului
trebuie sa inregistreze fluxuri pozitive la finalul fiecarui an. Ca sa-si inregistreze fluxurile pozitive dorite
COVIMM CONSULTING S.R.L. va primi de la bugetul local al Municipiul Sfantu Gheorghe, in calitate de
fondator al viitorului incubator, sumele necesare pentru acoperirea cheltuielilor administratorului.

in cadrul estimarii cheltuielilor salariale, administratorul, COVIMM CONSULTING S.R.L. a fost folosit un
procent de actualizare bazat pe Indicile Preturilor de Consum (IPC) conform Comisiei Nationale de
Strategii si Prognoze- Prognoza pe termen mediu 2020-2024 varianta de iarna 2021. Conform acestei
prognoze IPC, media anuala a anului 2024 este prevazut ca fiind 2,4%.

Pentru proiectul ,Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu
Gheorghe” au fost previzionati 2 ani de implementare in cadrul careia: 6 luni pentru achizitii, 4 luni pentru
elaborarea Proiectului Tehnic, 12 luni pentru executia lucrarilor si 2 luni pentru dotarea incubatorului i
finalizarea proiectului. Avand in vedere termenul de finalizare impus pana 31 decembrie 2023, serviciile
oferite pentru etapa de incubare nu fac parte din perioada de implementare a proiectului, respectiv nu
sunt incluse in bugetul proiectului.

Dupa finalizarea perioadei de implementare previzionate, COVIMM CONSULTING S.R.L.. intra in faza de
operare care inglobeaza 8 ani adica de la ANUL 3-ANUL 10. Activitatea de incubare si prestarea serviciilor
oferite de catre administratia incubatorului si cheltuielile cu materii prime si materiale, externe,

intretinere si reparatii capitale precum si salariile administratorului vor fi acoperite din veniturilor de la
bugetul local.

Sursle de finantare (activitatea de finantare) pentru perioada de implementare si operare care
demonstreaza independenta financiara a incubatorului fatd de bugetul de stat si/ fonduri europene
Sursele de finantare pentru perioada de implementare

SURSE DE FINANTARE Buget cerere | O Implementare
ani anl an2 an3
Valoarea totala a cererii de finantare: 26.836.089,88 663.314,51 | 26.172.775,37 | 0,00
Contributia proprie totala (la cheltuieli eligibile si | 13.600.425,51 507.348,21 | 13.093.077,30 | 0,00
neeligibile), asigurata din:
- Surse proprii 507.348,21 | 13.093.077,30 | 0,00
- Imprumuturi hbancare / surse imprumutate 0,00 0,00 | 0,00
Finantarea nerambursabhila totala solicitata 13.235.664,37 155.966,30 | 13.079.698,07 | 0,00

COVIMM CONSULTING S.R.L. din ANUL 3 dupa terminarea lucrarilor din cadrul fazei de implementare
ofere servicii pentru firmele incubate la un pret scazut si avantajos ca sa-si incurajeze activitatea IMM-
urilor din zona.

Dintre serviciile oferite si de fapt sursele de autofinantare sunt:
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chiria birourilor- dotate pentru desfasurarea activitatii firmelor incubate la un pret de 25 lei/ mp;

e chirie sala conferinta =1000 lei/ zi in momentul depunerii proiectului;

e chirie sala intalniri — pret unitar de 50 lei/ora in momentul depunerii proiectului;

e chirie spatii de coworking — pret unitar de 10 lei/ ora in momentul depunerii proiectului;

e Servicii de contabilitate - pret unitar de 350 lei/ firma in momentul depunerii proiectului;

e Servicii de marketing - pret unitar de 50 lei/ ora in momentul depunerii proiectului;

e Conferinte/seminarii - pret unitar de 1000 lei/ eveniment in momentul depunerii proiectului;

e QOrganizare cursuri de formare - pret unitar de 700 lei/ participant in momentul depunerii
proiectului;

e Servicii de scriere proiecte - pret unitar de 3000 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;

e Servicii de sediu social virtual - pret unitar de 200 lei/ luna in momentul depunerii proiectului;

e Servicii de infiintare firma - pret unitar de 500 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;

e Participare evenimente de networking de firme non-incubate - pret unitar de 20 lei/ persoana in

momentul depunerii proiectului;
e Plotare color - pret unitar de 32 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;

In primul an de incubare pentru unele servicii vor fi acoperite pe fractiuni de an, respectiv inchirierea
birourilor este prevazuta pe un termen de 6 luni Pentru urmatorii ani, de asemenea si inchirierea salii de
intalnirii va fi acoperita din punct de vedere al timpul 9 luni pe an. In anii urmatori, valoarea estimata va fi
pentru un an intreg, iar nivelurile preturilor vor fi relativ constante. In cea de a doua etapa de incubare,
efectuandu-se majorari in cazul chiriei unde se majoreaza suprafata inchiriata cat si valoarea pretului va
fi majorat la 6 euro/ metru patrat. De asemenea, in urmatoarea etapa de incubare se vor efecta majorari
in cazul chiriei unde se majoreaza suprafata inchiriata cat si valoarea pretului va fi majorat la 7 euro/
metru patrat.

Gradul de incubare al incubatorului este stabilit pe baza suparfetei inchiriate, care din primul an de
implementare va fi de 70% din suprafata totala, iar dupa trecerea fiecarei ciclu de incubare se majoreaza
astfel: in cel de al doilea ciclu suprafata ocupata va fi de 80% iar in cel de al treia ciclu de incubare va fi
de 85% din intreaga suprafata a incubatorului.

Stabilirea preturilor si tarifelor aferente serviciilor oferite au fost determinate prin prospectarea pietei
locale in domeniul acestor servicii.

Dupa finalizarea prospectarii solicitantul a determinat urmatoarele preturi unitare:
e chiria birourilor- dotate pentru desfasurarea activitatii firmelor incubate la un pret de 25 lei/ mp;

e chirie sala conferinta =1000lei/ zi in momentul depunerii proiectului;

e chirie sala intalniri — pret unitar de 50 lei/ora in momentul depunerii proiectului;

e chirie spatii de coworking — pret unitar de 10 lei/ ora in momentul depunerii proiectului;

e Servicii de contabilitate - pret unitar de 350 lei/ firma in momentul depunerii proiectului;

e Servicii de marketing - pret unitar de 50 lei/ ora in momentul depunerii proiectului;

e Conferinte/seminarii - pret unitar de 1000 lei/ eveniment in momentul depunerii proiectului;

e Organizare cursuri de formare - pret unitar de 700 lei/ participant in momentul depunerii
proiectului;

e Servicii de scriere proiecte - pret unitar de 3000 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;

e Servicii de sediu social virtual - pret unitar de 200 lei/ luna in momentul depunerii proiectului

e Servicii de infiintare firma - pret unitar de 500 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;

e Participare evenimente de networking de firme non-incubate - pret unitar de 20 lei/ persoana in
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momentul depunerii proiectului;
e Plotare color - pret unitar de 32 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;

[DEATIVA

Tabelul de mai jos justificd proiectia veniturilor din exploatare justificate prin analiza pietei

AN 1 AN 2
Cantitate | Cantitate Valoare Pret Cantitate Cantitate Valoare
Pret unitar | estimatd, | estimatd, estimata, unitar estimat, estimata, estimata,
Denumire serviciu Um (lei) lunar AN 1 (lei) AN 1 (lei) Um (lei) lunar AN 2 (lei) AN 2 (lei)
Chirie birouri m? 0,00 0,00 0 0 m2 0,00 0,00 0 0
Chirie sala coferinta 7 0,00 0,00 0 0 Zi 0,00 0,00 0 0
Chirie sala intalniri ord 0,00 0,00 0 0 ora 0,00 0,00 0 0
Chirie spatii de i 0,00 0,00 0 0 ord 0,00 0,00 0 0
coworking o
Servicii de contabilitate | ar. firme 0,00 0,00 0 0 nr. firme 0,00 0,00 0 0
Servicii de marketing ora 0,00 0,00 0 0 ord 0,00 0,00 0 0
Organizare evenimente 0,00 0,00 0 0 eveniment 0,00 0,00 0
profesionale eveniment
(conferinte, seminarii)
Organizare cursuri de o 0,00 0,00 o} 0 participant | 0,00 0,00 0 0
formare participant
Servicii de  scriere 0,00 0,00 0 0 buc 0,00 0,00 0 0
proiecte buc
Servicii de sediu social 0,00 0,00 o} 0 luna 0,00 0,00 0 0
. lund
virtual
Servicii de finfiintare 0,00 0,00 0 0 buc 0,00 0,00 0 0
firma b
Participare evenimente 0,00 0,00 o} 0 acces 0,00 0,00 0 0
de networking de firme | acces persoand
non-incubate persoana
Plotare color buc 0,00 0,00 0 0 buc 0,00 0,00 0 0
Denumire serviciu AN 3 AN 4
Cantitate | Cantitate Valoare Pret Cantitate Cantitate Valoare
Pret unitar | estimata, estimata, estimata, unitar estimata, estimata, estimata,
UM (lei) lunar AN 1 (lei) AN 1 (lei) um (lei) lunar AN 4 (lei) AN 4 (lei)
Chirie birouri m2 25,00 350,00 2.100 52.500 m?2 25,00 350 4.200 105.000
Chirie sala coferinta zi 1.000,00 0,33 4 4.000 zi 1.000,00 | 0,83 10 10.000
Chirie sala intalniri ord 50,00 3,00 36 1.800 ord 50,00 7 84 4.200
Chirie spatii de o 10,00 100,00 900 9.000 ori 10,00 150 1.800 18.000
coworking
Servicii de contabilitate 350,00 2,50 30 10.500 350,00 7 84 29.400
nr. firme or. firme
Servicii de marketing ord 50,00 20,00 240 12.000 ord 50,00 20 240 12.000
Organizare evenimente 1.000,00 0,25 3 3.000 1.000,00 0,42 5 5.000
profesionale ) )
(conferinte, seminarii) | Svenument eveniment
Organizare cursuri de , 700,00 0,83 10 7.000 . 700,00 1,00 12 8.400
participant participant
formare
Servicii de scriere 3.000,00 0,42 5 15.000 3.000,00 0,42 5 15.000
. buc buc
proiecte
Servicii de sediu social 200,00 5,00 60 12.000 200,00 10,00 120 24.000
. luna lund
virtual
Servicii de infiintare 500,00 3,00 18 9.000 500,00 2,00 24 12.000
N buc buc
firma
Participare evenimente 20,00 10,00 120 2.400 25,00 10,00 120 3.000
de networking de firme acces
non-incubate persoana acces persoana
Plotare color buc 32,00 10,00 90 2.880 buc 32,00 15,00 180 5.760
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Denumire serviciu AN 5 AN 6
Cantitate | Cantitate Valoare Pret Cantitate Cantitate Valoare
Pret unitar | estimatd, | estimata, estimati, unitar estimata, estimata, estimata,
um (lei) lunar AN 5 (lei) AN 5 (lei) um (lei) lunar AN 6 (lei) AN 6 (lei)
Chirie birouri m?2 25,00 350,00 4.200,00 105.000,00 m2 29,53 400 4.800 141.725
Chirie sala coferinta z 1.000,00 | 0,83 10,00 10.000,00 | 1.000,00 | 0,83 10,00 10.000,00
Chirie sala intalniri ord 50,00 7,00 84,00 4.200,00 otd 50,00 7,00 84,00 4.200,00
Chirie spatii de ) 10,00 150,00 1.800,00 18.000,00 5 10,00 150,00 1.800,00 18.000,00
coworking ora ora
Servicii de contabilitate | ar. firme 350,00 7,00 84,00 29.400,00 | nr firme 350,00 7,00 84,00 29.400,00
Servicii de marketing | ora 50,00 20,00 240,00 12.000,00 ord 50,00 20,00 240,00 12.000,00
Organizare evenimente 1.000,00 0,42 5,00 5.000,00 1.000,00 0,42 5,00 5.000,00
profesionale eveniment eveniment
(conferinte, seminarii)
Organizare cursuri de 700,00 1,00 12,00 8.400,00 700,00 1,00 12,00 8.400,00
formare participant participant
Servicii  de  scriere 3.000,00 0,42 5,00 15.000,00 3.000,00 | 0,42 5,00 15.000,00
proiecte buc buc
Servicii de sediu social ] 200,00 10,00 120,00 24.000,00 ] 200,00 10,00 120,00 24.000,00
virtual luna luna
Servicii de infiintare 500,00 2,00 24,00 12.000,00 500,00 2,00 24,00 12.000,00
firm3 bue buc
Participare evenimente 25,00 10,00 120,00 3.000,00 25,00 10,00 120,00 3.000,00
de networking de firme | 20658 acces persoana
non-incubate persoand
Plotare color buc 32,00 15,00 180,00 5.760,00 buc 32,00 15,00 180,00 5.760,00
Denumire serviciu AN 7 AN 8
Cantitate | Cantitate Valoare Pret Cantitate Cantitate Valoare
Pret unitar | estimatd, | estimata, estimata, unitar estimata, estimata, estimata,
UM (lei) lunar AN 7 (lei) AN 7 (lei) UM (lei) lunar AN 8 (lei) AN 8 (lei)
Chirie birouri m2 29,53 400,00 4.800,00 | 141.724,80 | m? 29,53 400,00 4.800,00 141.724,80
Chirie sala coferinta zi 1.000,00 0,83 10,00 10.000,00 zi 1.000,00 | 0,83 10,00 10.000,00
Chirie sala intalniri otd 50,00 7,00 84,00 4.200,00 ord 50,00 7,00 84,00 4.200,00
Chirie spatii de X 10,00 150,00 1.800,00 18.000,00 X 10,00 150,00 1.800,00 18.000,00
coworking o ora
Servicii de contabilitate | ar. firme 350,00 7,00 84,00 29.400,00 | nr firme 350,00 7,00 84,00 29.400,00
Servicii de marketing ord 50,00 20,00 240,00 12.000,00 ord 50,00 20,00 240,00 12.000,00
Organizare evenimente 1.000,00 0,42 5,00 5.000,00 1.000,00 | 0,42 5,00 5.000,00
profesionale eveniment eveniment
(conferinte, seminarii)
Organizare cursuri de 700,00 1,00 12,00 8.400,00 700,00 1,00 12,00 8.400,00
formare participant participant
Servicii de  scriere 3.000,00 0,42 5,00 15.000,00 3.000,00 | 0,42 5,00 15.000,00
proiecte buc buc
Servicii de sediu social ] 200,00 10,00 120,00 24.000,00 ] 200,00 10,00 120,00 24.000,00
virtual luna funa
Servicii de infiintare 500,00 2,00 24,00 12.000,00 500,00 2,00 24,00 12.000,00
firma bue bue
Participare evenimente 25,00 10,00 120,00 3.000,00 25,00 10,00 120,00 3.000,00
de networking de firme | 3¢<&* acces persoani
non-incubate persoand
Plotare color buc 32,00 15,00 180,00 5.760,00 buc 32,00 15,00 180,00 5.760,00
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AN 9 AN 10
Cantitate | Cantitate Valoare Pret Cantitate Cantitate Valoare
Pret unitar | estimat$, estimata, estimata, unitar estimata, estimata, estimata,
Denumire serviciu UM (lei) lunar AN 9 (lei) AN 9 (lei) UM (lei) lunar AN 10 (lei) | AN 10 (lei)

Chirie birouri m2 34,45 425,00 5.100 175.680 m2 34,45 425,00 5.100,00 175.679,70
Chirie sala coferinta = 1.000,00 | 0,83 10,00 10.000,00 zi 1.000,00 | 0,83 10,00 10.000,00
Chirie sala intalniri ord 50,00 7,00 84,00 4.200,00 ord 50,00 7,00 84,00 4.200,00
Chirie spatii  de 10,00 150,00 1.800,00 | 18.000,00 10,00 150,00 1.800,00 18.000,00
coworking o o
Servicii de contabilitate | nr. firme 350,00 7,00 84,00 29.400,00 or. firme 350,00 7,00 84,00 29.400,00
Servicii de marketing otd 50,00 20,00 240,00 12.000,00 ord 50,00 20,00 240,00 12.000,00
Organizare evenimente 1.000,00 0,42 5,00 5.000,00 1.000,00 | 0,42 5,00 5.000,00
profesionale (conf, | eveniment eveniment
seminarii)
Organizare cursuri de 700,00 1,00 12,00 8.400,00 700,00 1,00 12,00 8.400,00
formare participant participant
Servicii de  scriere 3.000,00 0,42 5,00 15.000,00 3.000,00 | 0,42 5,00 15.000,00
proiecte buc buc
Servicii de sediu social s 200,00 10,00 120,00 24.000,00 s 200,00 10,00 120,00 24.000,00
virtual i e
Servicii de infiintare 500,00 2,00 24,00 12.000,00 500,00 2,00 24,00 12.000,00
firma bue buc
Participare evenimente 25,00 10,00 120,00 3.000,00 25,00 10,00 120,00 3.000,00
:Zr:?;:::;::::g de firme ;CE:SSM acces persoani
Plotare color buc 32,00 15,00 180,00 5.760,00 buc 32,00 15,00 180,00 5.760,00

Costurile de exploatare (operare) pe elemente componente (cosuri de personal, costuri de mentenanta/
intretinere, costuri materiale, costuri administartive, etc) asociate veniturilor din exploatare.
Datele si calculele din tabelul de mai jos vor justifica proiectiile cheltuielilor

Toate articolele de cheltuieli care nu determina plati efective, cum ar fi: amortizare, provizioane,
neprevazute etc, nu se vor lua in considerare in proiectia fluxului de numerar.

Nu se iau in considerare impozitele, taxele si alte iesiri de numerar care nu sunt legate de costurile de
operare. Aferent activitatii de exploatare trebuie determinat impozitul pe profit (in functie de veniturile de
exploatare impozabile si cheltuielile de exploatare deductibile) sau, dupa caz, impozitul pe cifra de
afaceri (in functie de cifra de afaceri).

Se includ in costurile de operare, in masura in care nu au fost prevazute drept costuri investitionale,
reparatiile capitale si inlocuirile de echipamente cu durata de viatd sub perioada de referintd. Aceste
costuri vor fi nominale si alocate perioadei in care se efectueaza si nu vor fi constituite sub forma unor
rezerve anterioare platilor efective.
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[DEATIVA

Pret
um/ unitar | Valoare | Valoare
Denumire cheltuiala Costuri Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabile:
Cheltuieli cu Hértie A4 0,00 0,00 0,00
materiile prime si .
. Hartie A3 0,00 0,00 0,00
cu materiale
consumabile Hértie AD 0,00 0,00 0,00
Cartus 0,00 0,00 0,00 0
imprimante
Altele 0,00 0,00 0
Subtotal 0
Energie electrica 0,00 0,00 0,00 0
Alte cheltuieli cu Gaz 0,00 0,00 0,00 0
materiale (inclusiv Ap# 0,00 0,00 0,00 0
cheltuieli cu e
Servicii de
prestatii externe) salubrizare 0,00 0,00 0,00 0
Internet 0,00 0,00 0,00
Subtotal
Cheltuieli de
intretinere si 0,00 0,00 0
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 0
Servicii d C ltant
ervicioe w v | . O.ns.uuan @ 0,00 0,00 0,00 0
consultantad externd | juridica
(altele decat cele Servicii marketing 0,00 0,00 0,00 0
oferite de
administrator si/sau
servicii suport Consultanta
pentru rezidentii genera!eg de 0,00 0,00 0,00 0]
incubatorului de contabilitate
afaceri)
Consultanta
obtinere de
) . 0,00 0,00 0,00 0
finantare granturi
si capital
Consultanta
pentru elaborare 0,00 0,00 0,00 0
plan de afaceri
Servicii de
ltanta
cons.u .antla 0,00 0
specializata
exernalizata
Subtotal 0
Total 0
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[DEATIVA

Pret
um/ unitar | Valoare Valoare
Denumire cheltuiala Costuri Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabile:
Cheltuieli cu Hartie Ad 0,00 0,00 0,00
materiile prime si T
) Hartie A3 0,00 0,00 0,00
cu materiale
consumabile Hartie AQ 0,00 0,00 0,00
Cart
Jars 0,00 0,00 0,00 0
imprimante
Altele 0,00 0,00 0
Subtotal 0
Energie electrica 0,00 0,00 0,00 0
Alte cheltuieli cu Gaz 0,00 0,00 0,00 0
materiale (inclusiv Ap3 0,00 0,00 0,00 0
cheltuieli cu -
Servicii de
prestatii externe) salubrizare 0,00 0,00 0,00 0
Internet 0,00 0,00 0,00
Subtotal
Cheltuieli de
intreginere si 0,00 0,00 0
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 0
C ltant
. o.ns.u u anta 0,00 0,00 0,00 0
juridica
Servicii de Servicii marketing 0,00 0,00 0,00 0
consultanta externd | Consultanta
(altele decdtcele | generala de 0,00 0,00 0,00 0
oferite de contabilitate
administrator si/sau | consultanta
servicii suport obtinere de
; i 0,00 0,00 0,00 0
pentrurezidentil | fhantare granturi
incubatorului de si capital
afaceri) Consultanta
pentru elaborare 0,00 0,00 0,00 0
plan de afaceri
Servicii de
[tanta
cons.u .ant? 0,00 0
specializata
exernalizatd
Subtotal
Total
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[DEATIVA

Pret
unitar | Valoare Valoare
Denumire cheltuiala Costuri UM Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabile:
Cheltuieli cu Hartie A4 buc 62,00 60,00 | 310,00 3.720
materiile prime si T
) Hartie A3 buc 5,00 125,00 52,08 625
cu materiale
consumabile Hartie AD buc 10,00 50,00 41,67 500
Cart
- ar L.ls buc 6,00 750,00 375,00 4.500
Imprimante
Altele buc 1,00 50,00 50,00 600
Subtotal 9,945
Energie electrica leif Mwh 230,00 284,92 | 5.460,97 65.532
Alte cheltuieli cu Gaz lei/ Mwh 89,68 | 117,52 | 878,22 10.539
teriale (inclusi
materiale (inclusiv 7/ lei/mc 1.056,00 433 | 381,04 4.572
cheltuieli cu
Internet 12,00 | 2.500,00 | 2.500,00 30.000
Servicii de paza leifluna 1,00 250,00 250,00 3.000
servicii de
curatenie lei/mp 1.200,00 3,50 | 4.200,00 50.400
profesionala
Servicii d
ewlm.l € lei/mc 8,00 155,00 248,00 2.976
salubrizare
Intretinere portal
web al leifluna 1,00 200,00 200,00 2.400
incubatorului
Cheltuieli
evenimente leifeveniment 1,00 150,00 150,00 1.800
networking
Subtotal 174.587
Cheltuieli de
intretinere si 5.250,00 437,50 5.250
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.250
Organizare cursuri
de formare 10,00 3500 3.500,00 35.000
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43.200
consultanta externd | cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 100.700
Total 290.482
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[DEATIVA

Pret
um/ unitar | Valoare | Valoare
Denumire cheltuiald Costuri ; medie medie
Consum/ lei
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Hartie A4 62,00 60,00 310,00 3.720
Cheltuieli
© u.l.e ! CLf , Hartie A3 5,00 125,00 52,08 625
materiile prime si
cu materiale Hértie AO 10,00 | 50,00 | 41,67 500
consumabile Cartus 6,00 | 750,00 | 375,00 4500
imprimante
Altele 1,00 50,00 50,00 600
Subtotal 9.945
Energie electricd 230,00 284,92 | 5.460,97 | 65.531,60
Gaz 89,68 117,52 878,22 | 10.5338,61
Apa 1.056,00 4,33 381,04 4.572,48
Canalizare 1.108,00 3,04 280,69 3.368,32
Internet 12,00 | 2.500,00 | 2.500,00 30.000
Servicii de paza lei/luna 1,00 250,00 250,00 3.000
Alte cl’:.eltu[ell cu. servicii de
materiale (inclusiv | ¢, stenie lei/mp 1.200,00 3,50 | 4.200,00 50.400
Che“u'?h cu profesionala
prestatii externe) Servicii de
. lei/mc 8,00 155,00 248,00 2.976
salubrizare
intretinere portal
web al leifluna 1,00 200,00 200,00 2.400
incubatorului
Cheltuieli
evenimente leifeveniment 1,00 187,50 187,50 2.250
networking
Subtotal 175.037
Cheltuieli de
intretinere si 5.250,00 437,50 5.250
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.250
Organizare cursuri
de formare 12,00 4200 4.200,00 42.000
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43,200
consultantd externd | Cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 107.700
Total 297.932
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[DEATIVA

Pret
um/ unitar | Valoare Valoare
Denumire cheltuiald Costuri Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabhile:
Cheltuieli cu Hartie A4 62,00 60,00 | 310,00 | 3.720,00
materiile prime si .
. Hartie A3 5,00 125,00 52,08 625,00
cu materiale
consumabile Hartie AQ 10,00 50,00 41,67 500,00
E:a rtL.JS 6,00 750,00 375,00 4.500,00
imprimante
Altele 1,00 50,00 50,00 600,00
Subtotal 9,945
Energie electrica 230,00 284,92 | 5.460,97 | 65.531,60
Gaz 89,68 117,52 878,22 | 10.538,61
Apa 1.056,00 4,33 381,04 4.572,48
Canalizare 1.108,00 3,04 280,69 3.368,32
Internet 12,00 | 2.500,00 | 2.500,00 30.000
Servicii de paza leifluna 1,00 250,00 250,00 3.000
Alte cheltuieli cu i d
iale (inclusiv servicti g€
materia curatenie lei/mp 1.200,00 3,50 | 4.200,00 50.400
cheltuieli cu .
- profesionala
prestatii externe) Serviciide
. lei/mc 8,00 155,00 248,00 2.976
salubrizare
Tntretinere portal
web al leifluna 1,00 200,00 200,00 2.400
incubatorului
Cheltuieli
evenimente leifeveniment 1,00 187,50 187,50 2.250
networking
Subtotal 175.037
Cheltuieli de
intretinere si 5.250,00 437,50 5.250,00
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.250
Organizare cursuri
de formare 12,00 4200 4.200,00 42,000
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43,200
consultantd externd | cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 107.700
Total 297.932
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[DEATIVA

Pret
um/ unitar | Valoare | Valoare
Denumire cheltuiala Costuri Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabile:
Cheltuieli cu Hartie A4 62,00 61,44 | 317,44 3.809
materiile prime si .
. Hartie A3 5,00 128,00 53,33 640
cu materiale
cansumabile Héartie AD 10,(}0 51,20 42,5? 512
Cartus 6,00 | 76800| 384,00 4608
imprimante
Altele 1,00 51,20 51,20 614
Subtotal 10.184
Energie electricd 230,00 291,76 | 5.592,03 67.104
Gaz 89,68 120,34 899,29 10.792
Apa 1.056,00 4,43 390,18 4.682
Canalizare 1.108,00 3,11 287,43 3.449
Internet 12,00 | 2.560,00 | 2.560,00 30.720
Servicii de paza leifluna 1,00 256,00 256,00 3.072
Alte cheltuieli cu it d
iale (inclusiv servicti @
materia curatenie lei/mp 1.200,00 3,58 | 4.300,80 51.610
cheltuieli cu .
- profesionala
prestatii externe) Servicii de
. leifmc 8,00 158,72 253,95 3.047
salubrizare
Intretinere portal
web al lei/luna 1,00 204,80 204,80 2.458
incubatorului
Cheltuieli
evenimente leifeveniment 1,00 187,50 187,50 2.250
networking
Subtotal 179.184
Cheltuieli de
intretinere si 5.376,00 448,00 5.376
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.376
0 - -
rganizare cursurt 12,00 4.200,00 | 4.200,00 |  42.000
de formare
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43,200
consultantd externd | cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 107.700
Total 302.444
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[DEATIVA

Pret
um/ unitar | Valoare Valoare
Denumire cheltuiald Costuri Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabile:
Cheltuieli cu Hartie A4 62,00 61,44 | 317,44 3.809
materiile prime si .
. Hartie A3 5,00 128,00 53,33 640
cu materiale
consumabile Hértie AO 10,00 51,20 42,67 512
Cartus 6,00 | 76800| 384,00 4.608
imprimante
Altele 1,00 51,20 51,20 614
Subtotal 10.184
Energie electrica 230,00 291,76 | 5.592,03 67.104
Gaz 89,68 120,34 899,29 10.792
Apa 1.056,00 4,43 390,18 4.682
Canalizare 1.108,00 3,11 287,43 3.449
Internet 12,00 | 2.560,00 | 2.560,00 30.720
Servicii de paza leifluna 1,00 256,00 256,00 3.072
Alte cheltuieli cu el d
iale (inclusiv servicti de
materia curatenie lei/mp 1.200,00 3,58 | 4.300,80 51.610
cheltuieli cu .
- profesionala
prestatii externe) Servicil de
. lei/mc 8,00 158,72 253,95 3.047
salubrizare
intretinere portal
web al leifluna 1,00 204,80 204,80 2.458
incubatorului
Cheltuieli
evenimente leifeveniment 1,00 187,50 187,50 2.250
networking
Subtotal 179.184
Cheltuieli de
intretinere si 5.376,00 448,00 5.376
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.376
0 : -
rganizare cursur 12,00 4.200,00 | 4.200,00 |  42.000
de formare
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43,200
consultanta externd | Cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 107.700
Total 302.444
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Pret
um/ unitar | Valoare | Valoare
Denumire cheltuiala Costuri Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabile:
Cheltuieli cu Hartie Ad 62,00 61,44 | 317,44 3.809
materiile prime si .
. Hartie A3 5,00 128,00 53,33 640
cu materiale
consumabile Hartie AQ 10,00 51,20 42,67 512
FartL.J'S 6,00 768,00 384,00 4.608
Imprimante
Altele 1,00 51,20 51,20 614
Subtotal 10.184
Energie electrica 230,00 291,76 | 5.592,03 67.104
Gaz 89,68 120,34 899,29 10.792
Apa 1.056,00 4,43 390,18 4.682
Canalizare 1.108,00 3,11 287,43 3.449
Internet 12,00 | 2.560,00 | 2.560,00 30.720
Servicii de paza leifluna 1,00 256,00 256,00 3.072
Alte cheltuieli cu i d
iale (inclusiv servicit de
materia curatenie lei/mp 1.200,00 3,58 | 4.300,80 51.610
cheltuieli cu .
3 profesionala
prestatii externe) Serviciide
. leifmc 8,00 158,72 253,95 3.047
salubrizare
Tntretinere portal
web al lei/luna 1,00 204,80 204,80 2.458
incubatorului
Cheltuieli
evenimente leifeveniment 1,00 187,50 187,50 2.250
networking
Subtotal 179.184
Cheltuieli de
intretinere si 5.376,00 448,00 5.376
reparaftii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.376
0 - -
reanizare cursur 12,00 4.200,00 | 4.200,00 |  42.000
de formare
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43.200
consultantd externd | cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 107.700
Total 302.444
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Pret
um/ unitar | Valoare Valoare
Denumire cheltuiald Costuri Consum/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabhile:
Cheltuieli cu Hartie A4 62,00 62,91 | 325,06 3.901
materiile prime si .
. Hartie A3 5,00 131,07 54,61 B35
cu materiale
consumabile Hartie AQ 10,00 52,43 43,69 524
FartL.js 6,00 786,43 393,22 4,719
imprimante
Altele 1,00 52,43 52,43 629
Subtotal 10.428
Energie electrica 230,00 298,76 | 5.726,24 68.715
Gaz 89,68 123,23 920,88 11.051
Apa 1.056,00 4,54 399,55 4,795
Canalizare 1.108,00 3,19 294,33 3.532
Internet 12,00 | 2.621,44 | 2.621,44 31.457
Servicii de paza lei/luna 1,00 262,14 262,14 3.146
Alte cheltuieli cu i d
iale (inclusiv servictl 4e
materia curatenie lei/mp 1.200,00 3,67 | 4.404,02 52.848
cheltuieli cu .
- profesionala
prestatii externe) Servicii de
. lei/mc 8,00 162,53 260,05 3121
salubrizare
Tntretinere portal
web al leifluna 1,00 209,72 209,72 2.517
incubatorului
Cheltuieli
evenimente lei/eveniment 1,00 187,50 187,50 2.250
networking
Subtotal 183.430
Cheltuieli de
intretinere si 5.505,02 458,75 5.505
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.505
o - -
ganizare cursuri 12,00 4.200,00 | 4.200,00 |  42.000
de formare
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43,200
consultantd externd | cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 107.700
Total 307.063
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Pret
um/ unitar | Valoare Valoare
Denumire cheltuiald Costuri Consura/ lei medie medie
lunara anuala
Cantitate
Materii prime
Materiale
consumabhile:
Cheltuteli cu Hértie A4 62,00 | 6291 | 325,06 3.901
materiile prime si .
. Hartie A3 5,00 131,07 54,61 655
cu materiale
consumabile Hartie AQ 10,00 52,43 43,69 524
Cart
. ar l:l‘,i 6,00 786,43 393,22 4,719
imprimante
Altele 1,00 52,43 52,43 629
Subtotal 10.428
Energie electrica 230,00 298,76 | 5.726,24 68.715
Gaz 89,68 123,23 920,88 11.051
Apa 1.056,00 4,54 399,55 4,795
Servicii d
ervici de 1.108,00 3,19 | 294,33 3.532
salubrizare
Internet 12,00 | 2.621,44 | 2.621,44 31.457
Alte cheltuieli cu Servicii de paza leifluna 1,00 262,14 262,14 3.146
materiale (inclusiv servicii de
cheltuieli cu curatenie lei/mp 1.200,00 3,67 | 4.404,02 52.848
prestatii externe) profesionala
Servicii d
er\.fll:|.| € lei/mc 8,00 162,53 260,05 3.121
salubrizare
Intretinere portal
web al leifluna 1,00 209,72 209,72 2.517
incubatorului
Cheltuieli
evenimente leifeveniment 1,00 187,50 187,50 2.250
networking
Subtotal 183.430
Cheltuieli de
intretinere si 5.505,02 458,75 5.505
reparatii capitale
Alte cheltuieli
administrative
Subtotal 5.505
0 - p
rganizare cursur 12,00 4.200,00 | 4.200,00 |  42.000
de formare
Servicii de Servicii marketing 12,00 | 3.600,00 | 3.600,00 43,200
consultanta externd | Cheltuieli cu
servicii 5,00 | 4.500,00 | 4.500,00 22.500
profesionale
Subtotal 107.700
Total 307.063
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Costurile salariale pentru cei implicati in activitatea de implementare/operare a rezultatelor proiectului

Cheltuieli cu personalul

AN1 AN2
Cheltuielil Cheltuieli
Personal angajat . ecu cu
(pozitie, coform | Nr | Salariu Salariu asigurarile | Nr | Salariu Salariu | asiguriril
fisei postului) net lunar IﬁLL:r si net/lund | brut/luni esi
protectia protectia
sociala sociald
Manager 1 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00 0,00
incubator/Directo
r general
Expert financiar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Expert 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
comunicare si
marketing - post
vacant
Expert 1 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00 0,00
consultanta in
afaceri,
internationalizare
a afacerilor
Expert 1 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00 0,00
Consultanta in
afaceri, creare si
sprijinire IMM
Expert accesare 1 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00 0,00
fonduri
nerambursabile
Personal suport 1 0,00 0,00 0,00 1 0,00 0,00 0,00
Total 7 0,00 0,00 000 7 0,00 0,00 0,00
AN3 AN4
Cheltuielil Cheltuieli
Personal angajat . ecu cu
(pozitie, coform | Nr | Salariu Salariu asigurdrile | Nr | Salariu Salariu | asiguraril
fisei postului) net lunar Iﬁ:;tr si net/lund | brut/luni esi
protectia protectia
sociala sociald
Manager 1| 6.000,00| 10.257,0| 4.487,78| 1| 6.144,00| 10.503,1 | 4.595,49
incubator/Directo 0 7
r general
Expert financiar 5.200,00 | 8.889,00 | 3.889,00 5.324,80 | 9.102,34 | 3.982,34
Expert 4.700,00 | 8.033,00 3.513,74 4.812,80 | 8.225,79 | 3.598,07
comunicare si
marketing - post
vacant
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Expert 1| 5.200,00 | 8.889,00 3.889,00 1| 5.324,80| 9.102,34 | 3.982,34
consultantain
afaceri,
internationalizare
a afacerilor
Expert 1| 5.200,00| 8.889,00| 3.889,00| 1| 5.324,80| 9.102,34| 3.982,34
Consultanta in
afaceri, creare si
sprijinire IMM
Expert accesare 1| 4.700,00 | 8.033,00| 3.513,74| 1| 4.812,80| 822579 | 3.598,07
fonduri
nerambursahile
Personal suport 1| 2.000,00 ( 3.409,00 1.485,70 1| 2.048,00| 3.490,82| 1.521,36
Total 7| 33.0000| 56.399,0 | 24.667,98| 7| 33.792,0| 57.752,5| 25.260,01
0 0 0 8
ANS ANB

Cheltuielil Cheltuieli
Personal angajat . ecu cu
(pozitie, coform | Nr | Salariu Szlar;u asigurdrile | Nr | Salariu Salariu | asigurdril
fisei postului) net lunar Iu:;r si net/lund | brut/lund e si

protectia protectia

sociala sociala
Manager 1| 6.291,46 | 10.755,2 4.705,78 1| 6.442,45( 11.013,3| 4.818,72
incubator/Directo 4 7
r general
Expert financiar 5.452,60 | 9.320,79 4.077,91 5.583,46 | 9.544,49 | 4.175,78
Expert 492831 | 8.423,21 3.684,43 5.046,59 | 8.625,37 | 3.772,85
comunicare si
marketing - post
vacant
Expert 1| 5.452,60 | 9.320,79 4.077,91 1| 5.583,46| 954449 | 4.175,78
consultanta in
afaceri,
internationalizare
a afacerilor
Expert 1| 5.452,60| 9.320,79| 4.07791| 1| 5.583,46| 9.544,49 | 4.175,78
Consultanta in
afaceri, creare si
sprijinire IMM
Expert accesare 1| 4.92831 | 842321 3.684,43 1| 5.046,59 | 8.625,37| 3.772,85
fonduri
nerambursahile
Personal suport 1| 2.097,15 | 3.574,60 1.557,87 1| 2.147,48| 3.660,39| 1.595,26
Total 7| 34.6030| 59.1386 | 25.866,25| 7| 354334| 605579 | 26.487,04

1 4 8 7
AN7 ANS
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DEATIVA

Cheltuielil Cheltuieli
. . ecu cu
Persc.)r.malangajat Nr | Salariu Eant asigurarile | Nr | Salariu Salariu asiguraril
(pozitie, coform brut . . . .
fisei postului) net lunar lunar si . net/lund | brut/luni E§I.
protectia protectia
sociala sociald
Manager 1| 6.597,07 | 11.277,6 4.934, 37 1| 6.755,40| 11.548,3 5.052,79
incubator/Directo 9 6
r general
Expert financiar 1| 5.717,46 | 9.773,56 | 4.276,00| 1| 5.854,68| 10.008,1| 4.378,63
2
Expert 1| 5.167,70 | 8.832,38 | 3.863,40| 1| 5.291,73| 9.044,35| 3.956,12
comunicare si
marketing - post
vacant
Expert 1| 5.717,46 | 9.773,56 4.276,00 1| 5.854,68| 10.008,1| 4.378,63
consultanta in 2
afaceri,
internationalizare
a afacerilor
Expert 1| 5.717,46 | 9.773,56 4.276,00 1| 5.854,68| 10.008,1| 4.378,63
Consultanta in 2
afaceri, creare si
sprijinire IMM
Expert accesare 1| 5.167,70 | 8.832,38 | 3.863,40| 1| 5.291,73| 9.044,35| 3.956,12
fonduri
nerambursabile
Personal suport 1| 2.199,02 | 3.748,24 | 1.633,55| 1| 2.251,80| 3.838,19| 1.672,75
Total 7| 36.283,8 | 62.011,3 | 27.122,73 7| 37.154,7| 63.499.6 | 27.773,67
8 6 (1] 3
AN9 AN10
Cheltuielil Cheltuieli
Personal angajat . ecu cu
.. . Salariu . e . . . a.
(pozitie, coform | Nr | Salariu brut asigurarile | Nr | Salariu Salariu asiguraril
fisei postului) net lunar lunar si net/luna | brut/luna e si
protectia protectia
sociala sociala
Manager 1| 6.917,53 | 11.8255| 5.17406| 1| 7.083,55| 12.109,3| 5.298,24
incubator/Directo 2 3
r general
Expert financiar 1| 5.99519 | 10.248,3 | 4.483,71| 1| 6.139,08| 10.494,2 | 4.591,32
2 8
Expert 1| 5.418,73 | 9.261,42 4.051,07 1| 5.548,78 | 9.483,69 | 4.148,29
comunicare si
marketing - post
vacant
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Expert 5.995,19 | 10.248,3 4.483,71 6.139,08 | 10.494,2 | 4.591,32

consultanta in 2 8

afaceri,

internationalizare

a afacerilor

Expert 5.995,19 | 10.248,3 4.483,71 6.139,08 | 10.494,2 | 459132

Consultanta in 2 8

afaceri, creare si

sprijinire IMM

Expert accesare 5.418,73 | 9.261,42 4.051,07 5.548,78 | 9.483,69 | 4.148,29

fonduri

nerambursabile

Personal suport 2.305,84 | 3.930,31| 1.712,90 2.361,18 | 4.024,64 | 1.754,01

Total 38.046,4 | 65.023,6 | 28.440,24 38.959,5 | 66.584,1| 29.122,81
1 2 2 9

Nivelul salaraiilor s-a majorat prin aplicarea cotei Indicelui Preturilor de Consum aferent anilor respectivi

Tip buget Tip cotizare Procent aplicabil Suma
BAS Contributii asigurdri sociale C.A.S 25% 122.741,74
Fond de sanatate 10% 43.096,70
Fond de somaj
Fond de risc
Contributii concedii si indemnizatii
Subtotal valori de cotizat la BAS
BS - Impozit pe venituri salariale | 10% 31.905,65
Subtotal valori de cotizat la BS

Un proiect este sustenabil financiar in cazul in care acesta nu risca sa ramana fara bani pe perioada
orizontului de timp studiat. Planificarea primirii surselor de finantare si a platilor de efectuat este cruciald
pentru implementarea proiectului.

Implementare si operare
CATEGORIA AN | AN

1 2 AN 3 AN 4 AN S5 AN 6 AN 7 AN 8 AN9 AN 10

Flux de lichiditati net al 0 0 | 25.757 | 60.025 45.026 41.442 25.718 9.613 19.485 2.599
perioadei

Disponibil de numerar la 0 0 0 | 25.757 85.782 | 120.808 | 172.250 | 197.968 | 207.581 | 227.066
inceputul pericadei

Disponibil de numerar la 0 0 | 25.757 | 85.782 | 130.808 | 172.250 | 197.968 | 207.581 | 227.066 | 229.665
sfarsitul perioadei

Conform tabelului de mai sus, care contine date din macheta planului de afacerise poate observa ca
administratorul incubatorului intregistreaza fluxuri de lichiditati nete pozitive in cadrul perioadei analizate
ceea ce este necesar pentru continuarea activitatii companiei COVIMM CONSULTING S.R.L. si care este
posibil datorita serviciilor oferite la preturi avantajoase si ajutorul alocat din bugetul local al Municipiului
Sfantu Gheorghe, in calitate de fondatorul al incubatorului, pentru intretinerea curenta al incubatorului.
Dupa cum se poate observa din analize, proiectul este sustenabil finanaciar, deoarece valoarea fluxului
de numerar cumulat este pozitiv pentru tofi anii luati in considerare.
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4.7. Analiza economica’, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta economica: valoarea
actualizata neta, rata interna de rentabilitate si raportul cost-beneficiu sau, dupa caz, analiza cost-
eficacitate

fn conformitate cu prevederile HG nr.907/2016, analiza de economic se realizeazd numai in cazul
obiectivelor de investitii a caror valoare totald estimata depaseste pragul pentru care documentatia
tehnico-economica se apropa prin hotdrare a Guvernului, potrivit prevederilor Legii nr. 500/2002,

4.8. Analiza de senzitivitate

fn conformitate cu prevederile HG nr.907/2016, analiza de senzitivitate se realizeazd numai in cazul
obiectivelor de investitii a caror valoare totald estimata depaseste pragul pentru care documentatia
tehnico-economica se apropa prin hotarare a Guvernului, potrivit prevederilor Legii nr. 500/2002,

4.9. Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor
Riscurile identificate care pot avea imact asupra realizarii planului si masuri de eliminare a riscurilor ori
de atenuare a impactului pe care il pot avea:

1. Numadrul scazut al rezidentilor respectiv gradul scazut de ocupare
Acest risc prezinta un impact semnificativ la nivelul incubatorului deoarece un numar scazut al
rezidentilor respectiv un grad ridicat de neocupare a incubatorului va avea drept consecinta insuficienta
resurselor pentru autofinantarea investitiei. Pentru prevenirea acestui risc, se va realiza promovarea
intensd a investitiei, conform strategiei elaborate in acest scop.

2. Interesul scazut al furnizorilor pentru serviciile incubatorului prestate cu sprijin extern
Acest risc prezinta un impact semnificativ la nivelul incubatorului deoarece interesul scazut al furnizorilor
pentru sprijinirea serviciilor de incubare va determina imposibilitatea functionarii incubatorului,
periclitand totodatd si activitatea economica a rezidentilor. Pentru prevenirea acestui risc, a fost realizata
0 analizd a pietei acestor servicii in cadrul cdreia au fost identificati furnizori. Mai mult decéat atat, pentru
cresterea gradului de sigurantd si diminuarea impactului acestui risc, furnizorii au fost contactati, fiindu-
le solicitate informatii cu privire la serviciile prestate si tarifele acestora.

3. Gradul scazut de supravietuire a societatilor rezidente
Acest risc prezintd un impact semnificativ la nivelul incubatorului deoarece gradul scazut de
supravietuire a rezidentilor conduce la masura de pardsire a incubatorului, ceea ce va determina
scdderea performantelor incubatorului, diminuarea veniturilor si a capacitatii de atragere a clientilor

4. Depdsirea bugetului alocat pentru realizarea investitiei respectiv pentru asigurarea operabilitatii

acesteia

Acest risc prezintd un impact semnificativ la nivelul incubatorului, deoarece depasirea bugetului alocat
determind apelarea la surse externe (imprumuturi bancare) care ar genera dezechilibre economice la
nivelul incubatorului. Pentru prevenirea acestui risc, s-a intocmit un buget clar, alocarea resurselor
realizandu-se in cadrul cercetarii pietei respectiv a ofertelor de pret solicitate de la potentialii furnizori.

5. Alegerea unui manager nepotrivit
Avand in vedere faptul ca managerul are misiunea esentiald de a conduce incubatorul, este important ca
acesta sd fie 0 persoana organizatd, sa aiba calitati specifice unui om de afaceri, sa fie un bun
comunicator, sa aiba abilitatea de a obtine resurse si de a coopera cu institutii.

L Prin exceptie de la prevederile pct. 4.7 si 4.8, in cazul obiectivelor de investitii a caror valoare totala estimata nu
depaseste pragul pentru care documentatia tehnico-economica se aproba prin hotarare a Guvernului, potrivit prevederilor
Legii nr. 500/2002 privind finantele publice, cu modificarile si completarile ulterioare, se elaboreaza analiza cost-
eficacitate.
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5. Scenariul/Optiunea tehnico-economic(a) optim(a), recomandat(a)

5.1. Comparatia scenariilor/optiunilor propuse, din punct de vedere tehnic, economic, financiar, al
sustenabilitatii si riscurilor

Scenariul 1 prevede instalarea de VRV-uri care functioneaza atat pe incalzire cat si pe racire si centrala
termica pe gaz pentru incalzirea spatiilor care nu au nevoie de racire. Totodata, gradul de confort este
sporit, tinand cont ca sa va realiza si ventilare.

Scenariul propune utilizarea unui consum de energie electrica mai mic, deoarece randamentul sistemului,
pompa de caldura aer-aer are SCOP peste 3, si SEER peste 6, astfel randamentele fiind peste 300% si in
acest caz.

Prin urmare, scenariul 1 reuseste sa intergreze frumos arhitectural solutii de utltima generatie, alterand
cat mai putin atat functionalitatea cladirii cat si arhitectura acesteia.

Este prevazuta ventilare mecanica pe toata cladirea.

Scenariul 2 prevede instalarea de radiatoare pe agent termic pentru incalzire, multisplituri pentru racire +
centrala termica pe gaz.

Scenariul propune utilizarea unui consum mare de energie electrica. Solutiile de incalzire cu cazane pe
gaz, implica un consum de energie la un randament de pana la 100%. Astfel fiecare 1kW de gaz se
transforma in maxim TkW termic.

S-ar obtine o eficienta sporita pe sistemele multisplit, ele avand un randament mult mai mare, pe racire,
respectiv incalzire, de peste 300% (atata SEER cat si SCOP-ul) dar numarul unitatilor ar fii foarte mare, iar
amplasarea unitatilor de exterior numeroase pe fatada, ar dauna aspectului cladirii.

Pentru ventilarea mecanica, se propune evacuare aerului viciat din grupurile sanitare.

5.2. Selectarea si justificarea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e)

Scenariul 2 propune doar incalzirea spatiilor, cu un cost de investitie mai mic dar cu costuri de exploatare
mai mari, pe cand Scenariul 1 prevede incalzirea in sezonul rece si racirea spatiilor in sezonul cald,
pentru a asigura un grad mai mare de confort, cu un cost de investitie mai mare, dar costurile de
exploatare reduse cu ~30%.

Tinand cont de costurile de exploatare reduse si datorita faptului ca solutia aferenta Scenariului 1
prevede atat racire cat si incalzire, precum si utilizarea de solutii care sunt eficiente energetic (instalatii
VRV/VRF), lucru considerat important si de cdtre beneficiar, pentru prezenta investitie s-a optat pentru
Scenariul 1.

5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e) privind:
a) obtinerea si amenajarea terenului;
Nu este cazul

b) asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului;

Conform Certificatului de Urabnism, toate utilitatile necesare obiectivului exista pe teren si cladirea se va
putea racorda la furnizori (alimentarea cu energie electrica, cu apa rece, gaz, racord la canalizare,
salubritate etc)

Pentru a asigura continuitatea alimentarii cu energie electrica a receptoarelor electrice vitale (conform cu
prevederile art. 7.22 din Normativul 17/2011) se va monta un grup electrogen

c) solutia tehnica, cuprinzand descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv, tehnic, functional-
arhitectural si economic, a principalelor lucrari pentru investitia de baza, corelata cu nivelul calitativ,
tehnic si de performanta ce rezulta din indicatorii tehnico-economici propusi;

IDEATIVA Design Srl | +40747382818 | +40742871871 | office@ideativa.ro
CUI: 41053258 | J14/246/2019 | RO82BTRLRONCRT0499224201 | www.ideativa.ro



[DEATIVA

Solutia tehnica propusa la Scenariul | recomandat presupune:

INCALZIREA CU RADIATOARE

Incaperile care au nevoie doar de incalzire vor fi prevazute cu corpuri de incalzire tip radiator din tabla de
otel, respectiv portprosop in bai, ce vor fi alimentate cu agent termic de incalzire din spatiul tehnic.
Circuitele de alimentare a radiatoarelor se vor realiza prin sapa, de la distribiuitoare-colectoare de nivel.
Corpurile de incalzire de tip radiator se vor amplasa in interiorul incaperilor pe cat posibil in vecinatatea
suprafetelor reci, pentru a asigura functionarea lor cu eficienta termica maxima.

PERDELE DE AER CALD

Accesele principale si cele secundare vor fi prevazute cu perdele de aer cald, de tavan fals, alimentate cu
agent termic de la centrala termica.

Distributia agentului termic la acestea se va face printr-o retea ramificata, montata in tavanul fals.

CLIMATIZAREA CU INSTALATII VRV

Incaperile care necesita atat racire cat si incalzire vor fi prevazute cu unitati interioare de VRV, de 3 tipuri
si anume: unitati interioare carcasate de pardoseala acolo unde nu exista loc in tavanul fals, unitati
ductabile necarcasate de tavan fals cu disponibil mare de presiune in sala de conferinte, sala mare de
sedinte si living/sufragerie. In restul incaperilor, se monteaza unitati ductabile necarcasate de tavan fals
cu disponibil mediu de presiune.

La pozitionarea VRV-urilor de parapet se va tine cont de configuratia ferestrelor si de mobilier. La
pozitionarea celor de tavan fals, se va asigura un spatiul necesar pentru montajul acestora, respectiv sub
grinzi.

Sistemul de incalzire si racire de tip VRV va avea si functia de VRT (Variabil refrigeration temperature)
adica temperatura variabila a agentului frigorific, pentru eficienta sezoniera marita.

Unitatile exterioare vor avea capacitatea de a incalzi si pe timpul degivrarii, (incalzire continua) adica
unitatile exterioare vor intra pe rand in modul de degivrare, deoarece toate sistemele sunt din doua sau
trei module.

Unitatile interioare au fost alese in functie de necesarul de cald si de frig al fiecarei incaperi. Evacuarea
condensului de la unitatile interioare se va realiza din conducte de PP de canalizare si este tratata
separat in volumul de instalatii sanitare.

Unitatile exterioare se vor amplasa in podul obiectivului. Vor fi pozate pe postamente hidroizolate
corespunzator si avand toate conditiile necesare pentru realizarea serviceului si intretinerea
echipamentelor.

RACIRE SERVER

Pentru racirea spatiului tehnic unde exista degajari de caldura de la Rack-uri se monteaza un sistem split
special destinat racirii tehnice. Se va utiliza obligatoriu un sistem de racire special destinat racirii tehnice,
care sa aiba puterea de racire conform listelor de echipamente.

VENTILAREA SPATIILOR

Debitele de aer proaspat introduse in incaperi s-au determinat in functie de cerintele beneficiarului, de
destinatia incaperii si de numarul de persoane, precum si de suprafata incaperilor, respectand
prescriptiile normativului 15-2010.

Pe fiecare nivel sunt 1 sau 2 recuperatoare de caldura.

Introducerea si evacuarea aerului se va face cu grile tip slot si difuzoare de aer montate in tavanul fals
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Grupurile sanitare comune de la parter si etaj 1 vor fi dotate cu ventilatoare de evacuare, aerul fiind
evacuat prin intermediul unor valve circulare.

CENTRALA TERMICA:
Centrala termicd va fi amplasata la parter, intr-o incapere cu destinatia de centrala termica. Spatiul
destinat centralei termice va corespunde cu prevederile normativului 113-2015.
Peretii si planseele vor avea urmatoarele rezistente la foc:
peretii minim 1 ora si 30 minute
planseul minim 1 ora
Lucrari necesare in centrala termica:
se vor realiza postamente pentru utilaje
se va realiza suprafata de explozie
se va realiza ventilarea naturala prin prevederea unor goluri neobturabile in peretii exteriori
usa centralei termice va fi cu deschidere spre exterior.
In incaperea centralei termice vor fi prevazute detectoare automate de gaze cu limita inferioara de
sensibilitate 2%, care actioneaza asupra robinetului de inchidere al conductei de alimentare cu gaze al
arzatoarelor ( robinet situat in afara incaperii) suprafata vitrata in acest caz fiind de 0.02 mp pe mc de
volum net de incapere.
Alimentarea cu gaze naturale a centralei termice/cazanului se va face de la bransamentul nou propus.

Echipamentele proiectate si adoptate in aceasta lucrare se vor proiecta si monta conform prescriptiilor
furnizorilor si se vor folosi numai echipamente agrementate la noi in tard. Centrala termica va fi dotata in
mod obligatoriu cu mijloace de prima interventie in caz de incendiu si se echipeaza cu instalatii de
stingerea incendiilor in conformitate cu reglementarile tehnice, standardele, normativele si prescriptiile in
vigoare. In sala cazanelor se prevad stingatoare cu spuma sau pulbere si C02, amplasate cate unul la
fiecare 50mp. Obligativitatea acestor dotari revine in exclusivitate beneficiarului care are si
responsabilitatea informarii cu privire la schimbarile de legislatie in acest domeniu.

d) probe tehnologice si teste.
Nu este cazul

5.4. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii:

a) indicatori maximali, respectiv valoarea totala a obiectului de investitii, exprimata in lei, cu TVA si,
respectiv, fara TVA, din care constructii-montaj (C+M), in conformitate cu devizul general;

Valoarea totald a obiectului de investitii

22 582 041.88 RON fara TVA

26 836 089,88 RON cu TVA

Din aceasta valoare C+M este:
17 483 234.68 RON fara TVA
21070 086.27 RON cu TVA

b) indicatori minimali, respectiv indicatori de performanta - elemente fizice/capacitati fizice care sa
indice atingerea tintei obiectivului de investitii - si, dupa caz, calitativi, in conformitate cu standardele,
normativele si reglementarile tehnice in vigoare;
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- finisaje exterioare cu duratd mare de viata: panouri si parasolare ceramice tip teracota, rezistente la
inghet, la razele UV si la socuri mecanice, si au o durata de viata de aproximativ 40-60 ani, montate in
sistem ventilat (sistem care protejeaza structura peretelui si creste rezistenta acestuia la variatjile de
temperatura ce se vor produce intre mediul exterior si cel interior); elemente metalice (parasolare fixe,
spaleti si glafuri ferestre, copertind metalicd suspendata etc), vopsite in cdmp electrostatic

- optarea pentru un acoperis inierbat deoarece astfel se reduc costurile de incalzire si rdcire, iar prin
retentia apei pluviale, se reduc echipamentele si rezervoarele de gestionare a apei

- anvelopa termicd etansd, continua

- tamplariilor termopan triplustrat, cu baghete calde, cu toc tamplarie PVC cu 5 sau 6 camere sau similar
- montarea tamplariilor in planul termoizolatiei

- rezolvara detaliilor tehnice cu evitarea si/ sau reducerea puntilor termice

- finisajul pardoselilor interioare si a pavajelor exterioara oferd o aderentd sporita, potrivita pentru spatii
publice cu utilizare intensiva, inclusiv in conditii de umiditate

Proiectul va trebui sa respecte cerintele temei de proiectare, studiile efectuate, prevederile arhitecturale,
constructive si tehnice prevazute in prezentul proiect faza SF, care vor fi detaliate in urmatoarele etape
de proiectare, respectiv prevederile si recomandarile generale din legislatia in vigoare.

¢) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in functie de specificul si
tinta fiecarui obiectiv de investitii;

Principala ipoteza la inceputul intocmirii previziunilor financiare a fost ca administratorul incubatorului
trebuie sa inregistreze fluxuri pozitive la finalul fiecarui an. Ca sa-si inregistreze fluxurile pozitive dorite
COVIMM CONSULTING S.R.L. va primi de la bugetul local al Municipiul Sfantu Gheorghe, in calitate de
fondator al viitorului incubator, sumele necesare pentru acoperirea cheltuielilor administratorului.

in cadrul estimarii cheltuielilor salariale, administratorul, COVIMM CONSULTING S.R.L. a folosit un
procent de actualizare bazat pe Indicile Preturilor de Consum (IPC) conform Comisiei Nationale de
Strategii si Prognoze- Prognoza pe termen mediu 2020-2024 varianta de iarna 2021. Conform acestei
prognoze IPC, media anuala a anului 2024 este prevazut ca fiind 2,4%.

Dupa finalizarea perioadei de implementare previzionate, COVIMM CONSULTING S.R.L.. intra in faza de
operare care inglobeaza 8 ani adica de la ANUL 3-ANUL 10. Activitatea de incubare si prestarea serviciilor
oferite de catre administratia incubatorului si cheltuielile cu materii prime si materiale, externe,
intretinere si reparatii capitale precum si salariile administratorului vor fi acoperite din veniturilor de la
bugetul local.

COVIMM CONSULTING S.R.L. din ANUL 3 dupa terminarea lucrarilor din cadrul fazei de implementare
ofere servicii pentru firmele incubate la un pret scazut si avantajos ca sa-si incurajeze activitatea IMM-
urilor din zona.

In primul an de incubare pentru unele servicii vor fi acoperite pe fractiuni de an, respectiv inchirierea
birourilor este prevazuta pe un termen de 6 luni Pentru urmatorii ani, de asemenea si inchirierea salii de
intalnirii va fi acoperita din punct de vedere al timpul 9 luni pe an. In anii urmatori, valoarea estimata va fi
pentru un an intreg, iar nivelurile preturilor vor fi relativ constante. In cea de a doua etapa de incubare,
efectuandu-se majorari in cazul chiriei unde se majoreaza suprafata inchiriata cat si valoarea pretului va
fi majorat la 6 euro/ metru patrat. De asemenea, in urmatoarea etapa de incubare se vor efecta majorari
in cazul chiriei unde se majoreaza suprafata inchiriata cat si valoarea pretului va fi majorat la 7 euro/
metru patrat.

Gradul de incubare al incubatorului este stabilit pe baza suparfetei inchiriate, care din primul an de
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implementare va fi de 70% din suprafata totala, iar dupa trecerea fiecarei ciclu de incubare se majoreaza
astfel: in cel de al doilea ciclu suprafata ocupata va fi de 80% iar in cel de al treia ciclu de incubare va fi
de 85% din intreaga suprafata a incubatorului.

Pe pacursul celor zece ani de implementare, preturile preconizate sunt relativ constante; fiind intrevazute
modificari doar in cazul inchirierii de birouri unde se va majora atat pretul cat si suprafata inchiriata.

Un proiect este sustenabil financiar in cazul in care acesta nu risca sa ramana fara bani pe perioada
orizontului de timp studiat. Planificarea primirii surselor de finantare si a platilor de efectuat este cruciala
pentru implementarea proiectului.

Implementare si operare

CATEGORIA AN | AN
1 2 AN 3 AN 4 AN S ANG AN7 AN 8 AN S AN 10
Flux de lichiditati net al 0 0 | 25.757 | 60.025 45.026 41.442 25.718 9.613 19.485 2.599
perioadei
Disponibil de numerar la 0 0 0 | 25.757 85.782 | 130.808 | 172.250 | 197.968 | 207.581 | 227.066

inceputul perioadei
Disponibil de numerar la 0 0 | 25.757 | 85.782 | 130.808 | 172.250 | 197.968 | 207.581 | 227.066 | 229.665
sfarsitul perioadei

Un proiect este sustenabil financiar in cazul in care acesta nu risca sa ramana fara bani pe perioada
orizontului de timp studiat. Planificarea primirii surselor de finantare si a platilor de efectuat este cruciala
pentru implementarea proiectului.

Conform tabelului de mai sus, care contine date din macheta planului de afacerise poate observa ca
administratorul incubatorului intregistreaza fluxuri de lichiditati nete pozitive in cadrul perioadei analizate
ceea ce este necesar pentru continuarea activitatii companiei COVIMM CONSULTING S.R.L. si care este
posibil datorita serviciilor oferite la preturi avantajoase si ajutorul alocat din bugetul local al Municipiului
Sfantu Gheorghe, in calitate de fondatorul al incubatorului, pentru intretinerea curenta al incubatorului.
Dupa cum se poate observa din analize, proiectul este sustenabil finanaciar, deoarece valoarea fluxului
de numerar cumulat este pozitiv pentru toti anii luati in considerare.

Strategia de monitorizare in toate etapele incubadrii (modalitatea de colectare a datelor, indicatorii cheie
de performantd analizati, etc), precum si de evaluare a indicatorilor de performantd
Fiecare intreprindere rezidenta va fi monitorizata de cdtre administratorul incubatorului, care va urmari
daca firma isi desfasoara activitatea conform planului de afaceri si se incadreaza in indicatorii planificati,
atat in perioada ciclului de incubare céat si doi ani ulterior acestei perioade (postincubare). Astfel periodic,
administratorul incubatorului va analiza documentele contabile, situatiile financiare, contractele de
munca si contractele cu clientii.
Criteriile stabilite in cadrul evaludrii indicatorilor de performanta sunt:
1. Indicatori de performanta financiara
- Rata rentabilitatii financiare - inregistrarea unei valori pozitive
- Rata solvabilitatii generale — maxim30%
- Gradul de indatorare — maxim 50%
2. Nivelul veniturilor si cheltuielilor — minim egalitate intre valoarea veniturilor si cheltuielilor
3. Capacitatea de a asigura fluxul de numerar necesar desfasurarii activitatii — flux numerar pozitiv
pe toatd durata desfasurarii activitatii
4. Capacitatea de a genera profit din activitatea prestata — profit net si pierdere minim 0
5. Indicatori de impact local si general — valoarea datoriilor la bugetul local si bugetul general
consolidat zero; diminuarea ratei somajului
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6. Numadrul de locuri de munca permanente nou create in cadrul firmei incubate — minim 1 loc de
munca la nivelul fiecdrei societati incubate
7. Rata de supravietuire a firmelor incubate, la 3 ani de la finalizarea componentei finantabile prin
ajutor de stat regional - 50 %
d) durata estimata de executie a obiectivului de investitii, exprimata in luni.
Pentru proiectul ,Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu
Gheorghe” au fost previzionati 2 ani de implementare in cadrul careia: 6 luni pentru achizitii, 4 luni pentru
elaborarea Proiectului Tehnic, 12 luni pentru executia lucrarilor si 2 luni pentru dotarea incubatorului i
finalizarea proiectului.

5.5. Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementarile specifice functiunii
preconizate din punctul de vedere al asigurarii tuturor cerintelor fundamentale aplicabile constructiei,
conform gradului de detaliere al propunerilor tehnice

Propunerea functionald inglobeaza in primul rand birouri de dimensiuni diferite, cu capacitatea de 1-5
persoane (in functie de suprafata biroului), dispuse la parter, etaj | si etaj Il, dintre care cateva birouri-
ateliere ce pot functiona si ca spatiu expozitional (avand acces direct spre exterior), la parter. Toate
acestea vor fi disponibile pentru inchiriere de catre intreprinderi.

in organizarea spatiala a parterului, in zona accesului principal, un spatiu multifunctional indeplineste
atat functia coworking.

Conexiunea intre cele doud etaje se face prin doua circulatii verticale pozitionate la capetele cladirii.
Scara vesticd, dinspre accesul principal, are rolul de a deservi direct spatiile pentru birouri, iar scara
esticd, dinspre accesul secundar, deserveste sala de conferinte. Astfel, in cazul unor evenimente/
conferinte/ workshop-uri/ etc private care ar avea loc in sala de conferinte, acestea se pot desfasura fara
a deranja activitatilor celor care lucreaza in birouri.

Multifunctionalitatea se regaseste sila primul etaj prin organizarea salii conferinte. Printr-un perete
amovibil, o parte din aceasta poate deveni salad de sedinte.

Un concept de organizare a incubatorului este introducerea livingului/ sufragerie, fiind un spatiu care
incurajeazad dialogul intre profesionisti de specialitati diferite, networking informal si interactiuni de
calitate in timpul pauzelor. Sala de conferinte si living/ sufragerie au deschidere vizuala totald catre
terasa verde care poate fi accesata din doua directii: din coridorul dinspre living/ sufragerie sau casa de
scara dinspre sala de conferinte.
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5.6. Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice, ca urmare a analizei financiare si
economice: fonduri proprii, credite bancare, alocatii de la bugetul de stat/bugetul local, credite externe
garantate sau contractate de stat, fonduri externe nerambursabile, alte surse legal constituite.

Total Implementare
SURSE DE FINANTARE Buget cerere .
ani anl an 2 an3
Valoarea totala a cererii de finantare: 26.836.089,88 663.314,51 | 26.172.775,37 | 0,00
Contributia proprie totala (la cheltuieli eligibile si 13.600.425,51 507.348,21 | 13.093.077,30 | 0,00
neeligibile), asigurata din:
- Surse proprii 507.348,21 | 13.093.077,30 | 0,00
- Imprumuturi bancare / surse imprumutate 0,00 0,00 | 0,00
Finantarea nerambursabild totala solicitata 13.235.664,37 155.966,30 | 13.079.698,07 | 0,00

Dintre serviciile oferite si de fapt sursele de autofinantare sunt:

chiria birourilor- dotate pentru desfasurarea activitatii firmelor incubate la un pret de 25 lei/ mp;
chirie sala conferinta =1000 lei/ zi in momentul depunerii proiectului;

chirie sala intalniri - pret unitar de 50 lei/ora in momentul depunerii proiectului;

chirie spatii de coworking — pret unitar de 10 lei/ ora in momentul depunerii proiectului;

Servicii de contabilitate - pret unitar de 350 lei/ firma in momentul depunerii proiectului;

Servicii de marketing - pret unitar de 50 lei/ ora in momentul depunerii proiectului;
Conferinte/seminarii - pret unitar de 1000 lei/ eveniment in momentul depunerii proiectului;
Organizare cursuri de formare - pret unitar de 700 lei/ participant in momentul depunerii
proiectului;

Servicii de scriere proiecte - pret unitar de 3000 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;
Servicii de sediu social virtual - pret unitar de 200 lei/ luna in momentul depunerii proiectului;
Servicii de infiintare firma - pret unitar de 500 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;
Participare evenimente de networking de firme non-incubate - pret unitar de 20 lei/ persoana in
momentul depunerii proiectului;

Plotare color - pret unitar de 32 lei/ bucata in momentul depunerii proiectului;

In primul an de incubare pentru unele servicii vor fi acoperite pe fractiuni de an, respectiv inchirierea
birourilor este prevazuta pe un termen de 6 luni Pentru urmatorii ani, de asemenea si inchirierea salii de
intalnirii va fi acoperita din punct de vedere al timpul 9 luni pe an. In anii urmatori, valoarea estimata va fi
pentru un an intreg, iar nivelurile preturilor vor fi relativ constante. In cea de a doua etapa de incubare,
efectuandu-se majorari in cazul chiriei unde se majoreaza suprafata inchiriata cat si valoarea pretului va
fi majorat la 6 euro/ metru patrat. De asemenea, in urmatoarea etapa de incubare se vor efecta majorari
in cazul chiriei unde se majoreaza suprafata inchiriata cat si valoarea pretului va fi majorat la 7 euro/
metru patrat.

Un proiect este sustenabil financiar in cazul in care acesta nu risca sa ramana fara bani pe perioada
orizontului de timp studiat. Planificarea primirii surselor de finantare si a platilor de efectuat este cruciald
pentru implementarea proiectului.
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Implementare si operare

CATEGORIA AN | AN
1 N AN 3 AN 4 AN 5 AN 6 AN 7 AN 8 AN9 AN 10
Flux de lichiditati net al 0 0 | 25.757 | 60.025 45.026 41.442 25.718 9.613 10.485 2.599
perioadei
Disponibil de numerar la 0 0 0| 25.757 85.782 | 130.808 | 172.250 | 197.968 | 207.581 | 227.066

inceputul pericadei
Disponibil de numerar la 0 0 | 25.757 | 85.782 | 130.808 | 172.250 | 197.968 | 207.581 | 227.066 | 229.665
sfarsitul perioadei

Conform tabelului de mai sus, care contine date din macheta planului de afacerise poate observa ca
administratorul incubatorului intregistreaza fluxuri de lichiditati nete pozitive in cadrul perioadei analizate
ceea ce este necesar pentru continuarea activitatii companiei COVIMM CONSULTING S.R.L. si care este
posibil datorita serviciilor oferite la preturi avantajoase si ajutorul alocat din bugetul local al Municipiului
Sfantu Gheorghe, in calitate de fondatorul al incubatorului, pentru intretinerea curenta al incubatorului.
Dupa cum se poate observa din analize, proiectul este sustenabil finanaciar, deoarece valoarea fluxului
de numerar cumulat este pozitiv pentru toti anii luati in considerare.

6. Urbanism, acorduri si avize conforme
6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire
Certificat de Urbanism Nr. 314 din 11.06.2027 - Atasat documentatiei

6.2. Extras de carte funciara, cu exceptia cazurilor speciale, expres prevazute de lege
Teren identificat prin CF:27292 municipiul Sfantu Gheorghe.

6.3. Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului, masuri de diminuare a
impactului, masuri de compensare, modalitatea de integrare a prevederilor acordului de mediu in
documentatia tehnico-economica

in grija beneficiarului final: Municipiul Sfantu Gheorghe

6.4.Avize conforme privind asigurarea utilitatilor
In grija beneficiarului final: Municipiul Sfantu Gheorghe

6.5. Studiu topografic, vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
In curs de obtinere.

6.6. Avize, acorduri si studii specifice, dupa caz, in functie de specificul obiectivului de investitii si care
pot conditiona solutiile tehnice
Studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata de producere a energiei.
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consultant senior ALBERTINI Marta
7.1. Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei
Beneficiar final investitie si responsabil pentru implementare proiect: Municipiul Sfantu Gheorghe.

7. Implementarea investitiei

UAT Municipiul Sfantu Gheorghe are ca viziune satisfactia permanenta a cetatenilor municipiului, a
entitatilor existente pe teritoriul acestuia (persoane juridice si institutii publice), a angajatilor si
colaboratorilor, urmarind sa devina unul dintre liderii regionali si chiar la nivel national. Pledand pentru
excelenta in administratia publica locald, UAT Sfantu Gheorghe isi propune sa devina un etalon al calitafii
de la nivelul Primdriilor din Romania prin realizarea si mentinerea unui sistem de elita in furnizarea
serviciilor catre beneficiari, astfel incat sa depaseasca asteptarile acestora.

Misiunea UAT Municipiul Sfantu Gheorghe consta in oferirea serviciilor publice de calitate in domeniul
administratiei publice locale, prin permanenta disponibilitate in slujba nevoilor comunitatii locale pentru
satisfacerea acestora intr-o manierd legald, transparentd, echitabild, competenta si eficientd, ceea ce va
conduce la asigurarea prosperitatii locuitorilor Municipiului Sfantu Gheorghe.

Conform Dispozitiei Primarului nr.712/2021 echipa de implementare a proiectului este alcatuita din:
1. Manager de proiect

2. Asistent manager de proiect

3. Responsabil achizitii

4. Responsabil financiar

5. Responsabil tehnic

7.2. Strategia de implementare, cuprinzand: durata de implementare a obiectivului de investitii (in luni
calendaristice), durata de executie, graficul de implementare a investitiei, esalonarea investitiei pe ani,
resurse necesare

Pentru proiectul ,Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu
Gheorghe” au fost previzionati 2 ani de implementare in cadrul careia: 6 luni pentru achizitii, 4 luni pentru
elaborarea Proiectului Tehnic, 12 luni pentru executia lucrarilor si 2 luni pentru dotarea incubatorului si
finalizarea proiectului. Avand in vedere termenul de finalizare impus pana 31 decembrie 2023, serviciile
oferite pentru etapa de incubare nu fac parte din perioada de implementare a proiectului, respectiv nu
sunt incluse in bugetul proiectului.

Dupa finalizarea perioadei de implementare previzionate, COVIMM CONSULTING S.R.L.. intra in faza de
operare care inglobeaza 8 ani adica de la ANUL 3-ANUL 10. Activitatea de incubare si prestarea serviciilor
oferite de catre administratia incubatorului si cheltuielile cu materii prime si materiale, externe,

intretinere si reparatii capitale precum si salariile administratorului vor fi acoperite din veniturilor de la
bugetul local.
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Data
Titlu activitate/subactivitate Data start incheiere
Elaborarea Cererii de finantare Mai 2021 14 lunie
2021
Elaborarea si predarea Cererii de finantare si a anexelor Mai 2021 14 lunie
2021
Selectia administratorului incubatorului Mai 2021 lunie 2021
Selectia administratorului incubatorului Mai 2021 lunie 2021
Incheierea contractului de finantare Decembrie | Decembrie
2021 2021
Incheierea contractului de finantare Decembrie | Decembrie
2021 2021
Management proiect lanuarie Decembrie
2022 2023
Consultanta pentru managementul proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Elaborarea documentatiilor de atribuire a contractelor de achizitie si derularea procedurilor de atribuire | lanuarie Decembrie
aferente 2022 2023
Executia si monitorizarea fiecaruia din contractele de achizitie lanuarie Decembrie
2022 2023
Managementul proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Obtinere avize/ acorduri/ autorizatii lanuarie August 2022
2022
Obtinere avize/ acorduri/ autorizatii lanuarie August 2022
2022
Elaborarea documentatiei tehnico-economice faza PT lanuarie lulie 2022
2022
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Data
Titlu activitate/subactivitate Data start incheiere
Contractarea servicilor pentru elaborarea documentatiel tehnico-economice faza PT si asistenta lanuarie Martie 2022
tehnica din partea proiectantului 2022
Contractarea serviciilor de verificare a proiectului tehnic Februarie Martie 2022
2022
Elaborarea Proiectului Tehnic Aprilie 2022 | lulie 2022
Realizarea investitiei de baza August 2022 | Octombrie
2023
Contractarea executiei lucrarilor August 2022 | Noiembrie
2022
Executia lucrarilor de construire Noiembrie Octombrie
2022 2023
Achitarea taxelor legale Noiembrie Octombrie
2022 2023
Dotarea incubatorului de afaceri lunie 2023 Octombrie
2023
Prestarea serviciilor de asistenta tehnica si dirigentie de santier August 2022 | Octombrie
2023
Contractarea serviciilor de asistenta tehnica din partea dirigintelui de santier August 2022 | Noiembrie
2022
Asistenta tehnica din partea proiectantului Noiembrie Octombrie
2022 2023
Asistenta tehnica din partea dirigintelui de santier Noiembrie Octombrie
2022 2023
Demersuri pentru obtinerea titlului de Decembrie | Decembrie
incubator de afacen 2023 2023
Demersuri pentru obtinerea titlului de Decembrie | Decembrie
incubator de afaceri 2023 2023
Data
Titlu activitate/subactivitate Data start incheiere
Raportarea progresului in implementarea proiectului, conform prevederilor contractului de finantare lanuarie Decembrie
2022 2023
Raportarea progresulul in implementarea proiectulu, conform prevederilor contractulul de finantare lanuarie Decembre
2022 2023
Solicitare cerere de plata si/sau rambursare lanuarie Decembrie
2022 2023
Solicitare cerere de plata si/sau rambursare lanuarie Decembrie
2022 2023
Informare si publicitate Tn cadrul proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Contractarea serviciilor de informare si publicitate privind proiectul lanuarie Decembrie
2022 2023
Informare si publicitate privind proiectul lanuarie Decembre
2022 2023
Auditul financiar al proiectului lanuarie Decembrie
2022 2023
Contractarea servicillor de audit financiar al proiectului lanuarie Februarie
2022 2022
Auditul financiar al proiectului Februarie Decembrie
2022 2023
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Esalonarea investitiei pe ani si resursele necesare sunt descrise pe larg in capitol 4.6. Analiza financiara,
inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara: fluxul cumulat, valoarea actualizata neta, rata
interna de rentabilitate; sustenabilitatea financiara, in tabele care include costurile de exploatarea
(operare) asociate venituirlor din exploatare.

7.3. Strategia de exploatare/operare si intretinere: etape, metode si resurse necesare
Incubatorul nou de afaceri Sfantu Gheorghe prin administratorul sau, va desfasura urmatoarele activitati:
In faza initiala se deruleaza activitatile de promovare si atragere a potentialilor rezidenti. Intocmirea

documentatiei tehnice privind procedura de selectie a potentialilor beneficiari ai prezentului
program. Intocmirea suportului de curs pentru instruirea unui numar de maxim 60 de
intreprinzatori potentiali, in vederea selectarii celor mai bune 22 de idei de afaceri

Planul de promovare a Incubatorului de afaceri din Sfantu Gheorghe cuprinde urmatoarele metode:

evenimente de afaceri sponsorizate (competitie de business-plan);

abordarea directa a grupelor de clustere,

promovari cu asociatji de tineri;

prin acorduri de parteneriat cu Asociatii ale firmelor, Camera de comert, conferinte organizate,
Promovarea si cresterea vizibilitatii incubatorului constituie un aspect deosebit de important in
cadrul atragerii potentialilor antreprenori. Astfel pentru relizarea acestui obiectiv, vor fi
intreprinsa urmatoarele masuri strategice:

organizarea evenimentelor de tipul: conferinte, seminarii, mese rotunde in cadrul carora vor fi
invitati reprezentantii legali ai societatilor eligibile, identificate la nivelul segmentului de piata
stabilit.

Organizarea acestor activitati se va realiza cu sprijinul entitdtilor: Camera de Comert si Industrie
a judetului Covasna, Asociatia Intreprinderilor Mici si Mijlocii Covasna (ASIMCQV), Asociatiei
K.K.V, Clustere Regionale cu entitatea de management in Sfantu Gheorghe (Clusterul
Transylvania Textile & Fashion, Clusterul Regional Balneoturistic Transylvania, Clusterul de
Ambalare, Tipografie si Design, Clusterul IT Plus, Clusterul Prowood, Clusterul Green Energy,
Clusterul Agrofood), Asociatii in domeniul antreprenoriatului (Young Entrepreneurs Association
from Transylvania (YEAT), Junior Business Club), Asociatii de tineret (Asociatia Turul Madar),
FIT Digital Innovation Hub - Centru de Inovare digitala in Regiunea Centru.

De asemena, 0 activitate de promovare intensa a incubatorului se va realiza in mediul online, pe
pagina web a Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe respectiv pe paginile entitatilor partenere,
prin publicarea periodica a anunturilor privind stadiul de implementare al proiectului,
medodologia de selectie, serviice oferite, preum si avantajele solutiei de incubare in cadrul
dezvoltdrii unei afaceri. De asemenea se are in vedere aderarea la Asociatia Incubatoare i
Centrelor de Afaceri in Romania AICAR.

Alta masura strategica de atragere a potentielilor rezidenti consta in identificarea realizarea
unui esantion la nivelul segmentului de piata, realizarea analizelor de eligiblitate pentru fiecare
societate inclusa in acest esantion si transmiterea avantajelor pe care le-ar putea obtine ca
urmare a apeldrii la serviciile de incubare.

Planul de promovare a Incubatorului de afaceri din Sfantu Gheorghe cuprinde urmatoarele metode:
a. evenimente de afaceri sponsorizate (competitie de business-plan);
b. conferinte;
c. abordarea directa a grupelor de clustere;,
d. promovari cu asociatii de tineri;
e. promovari prin Camera de Comert;
f. promovari prin sursele de mediatizare.
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Trebuie sa mentionam totusi, ca cea mai buna promovare a incubatorului vine de la ,producerea” unor
,absolventi de calitate”. Anume acest absolvent trebuie sa devina focarul mediatizarii si liderul
comunitatii prin ,istorii de succes”. Promovarea va avea succes daca IMM-client este complet satisfacut
de serviciile prestate de incubator.

De asemenea, consideram ca furnizarea de sprijin intensiv in perioada de preincubare antreprenorilor
potentiali este 0 metoda eficientd de promovare a Incubatorului. in primul rand, incubatorul are in acest
fel posibilitatea de a dezvolta un ansamblu de clienti potentiali indiferent de localizarea lor geografica. Ea
sporeste, de asemenea, implicarea incubatorului in relatia cu comunitatea locala.

Activitatile de incubare vor fi realizate, de la bun inceput, de un personal care dispune de competente
adecvate si care poate oferi sprijin individual relevant clientilor si potentialilor viitori antreprenori.

Procesul de incubare pentru fiecare societate-client va incepe cu pregatirea unui program de incubare
detaliat si personalizat, luand in considerare faptul ca procesul de incubare este cel mai eficace atunci
cand este adaptat la nevoile specifice ale antreprenorului.

in cadrul programelor personalizate de incubare, diversitatea si intensitatea sprijinului oferit depind de
diversi factori, care in principiu acestea variaza in functie de:

- etapa ciclului de viatd in care se afla societatea sprijinitd (de exemplu, etapa de infiintare sau

etapa de extindere),

- sectorul de piatd in care isi desfdsoard activitatea (de exemplu, tehnologia informatiei i

comunicatiilor, biotehno- logie)

- forma acesteia [de exemplu, intreprinderi nou-infiintate (societati start-up), societati spin-off]
Programele personalizate de incubare va descrie pentru fiecare intreprindere nou-infiintata (start-up)
care este gazduita intr-un incubator urmatoarele puncte esentiale in asigurarea mentinerii intreprinderilor
incubate:

- obiectivele de afaceri ale societatii-client

- gama de resurse (umane, material, financiare) care ar urma sa sprijine dezvoltarea societatii-

client

- gama de servicii vizate care ar urma sa sprijine societatii-client

- activitatile, inclusive costul activitatilor

- evenimentele planificate

- actiunile planificate

7.4. Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale

Trasaturile specifice echipei care asigura administrarea incubatorului:

capacitate antreprenoriala si caracter inovativ;

capacitate de asumare a riscurilor si responsabilitate;

perseverentd in atingerea obiectivelor;

calitati de lider;

influentarea comportamentelor angajatilor pentru atingerea obiectivelor incubatorului cu ajutorul
instrumentelor de naturd psiho-sociald (motivare, implicare in realizarea obiectivelor, generarea
satisfactiei etc.);

e abilitatea de a anticipa evolutiile mediului economic, politic si social si de a face fatd schimbarilor
care pot interveni;

e abilitatea de gestionare a conflictelor;

e abilitatea de a lucra in echipd, dar si de a relationa cu toate categoriile de stakeholderi (clienti ai
incubatorului, finantatori, autoritati, mass media etc.).
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Personalul angajat va avea competente conform posturilor pe care le vor ocupa, dar si:

e abilitati de lucru in echipa;

¢ de adaptare la nevoile si cerintele fiecaruia dintre clientii incubatorului;

e responsabilitate si perseverenta in indeplinirea sarcinilor care le-au fost atribuite etc.
Pe langa calificarile managerilor si a personalului, important pentru performanta incubatorului este
raportul dintre numarul personalului incubatorului si numarul afacerilor incubate la un moment dat.
Angajarea unui personal corespunzator pentru incubator depinde de dimensiunea si resursele avute la
dispozitie.

8. Concluzii si recomandari

Se recomanda intocmirea documentatiilor necesare pentru faza DTAC si PT/ DE inainta de a contracta
echipa de constructori fiind necesara datorita complexitatii detaliilor de executie, care trebuie elaborate
cu precizie inainte de punerea in opera pentru a nu afecta in mod negativ atat rezultatul energetic, cat si
cel vizual.

Data:

Proiectant,
IDEATIVA Design S.R.L.

arh. ALBERT-TOTH Csilla
arh. stag. SBIERA Alexandra Bianca
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