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Stabilire tarife pentru utilizare ascensor Cetate Deva

Anexa nr. 7 la Caietul de Sarcini

Solicitant/client/proprietar: MUNICIPIUL DEVA - DOMENIUL PUBLIC si PRIVAT
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL DEVA

Adresa solicitant: Deva, Piata Unirii nr. 4, Judet: Hunedoara

Adresa bunuri: Municipiul Deva

Numar inregistrare Raport: 33.7/2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare integrala sau
fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in afte scopuri a datefor, numelor si informatiflor cuprinse, inclusiv valori. Intentia de
transmitere calre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor precum si al partilor implicate(solicitant, client,

utilizator desemnat), pentru nici un motiv in nicio circumstanta.
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Raport evaluare — imobiliara

Catre

Solicitant/utilizator desemnat/client: MUNICIPIUL DEVA

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru
stabilire tarife pentru utilizare ascensor urcare Cetate Deva conform Anexa nr. 7 la Caietul

de Sarcini.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorii
desemnati, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunurilor de evaluat,
prelucrarea datelor, cercetare de piatéd specifica si apoi la estimare de valori si redactare

Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specificé. Lucrarea
nu trebuie interpretata ca obligativitate a mentinerii valorilor taxelor si tarifelor ce se
vor utiliza , ci doar ca o opinie asupra valorilor estimate, pentru informarea factorilor

de decizie.
In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra

proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stdm la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stim3,

PLESA Marinel,
Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.15275)

finasdeva mail.com

A RATOl
F&?mtw 2

PLESA MU
Legitimatia N

5, Walabil:
%o;g”ilarea: £

*_AME
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Raport de evaluare

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii

CROINDOBRWN =

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alii utilizatori desemnati
Scopul evaludrii

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze spemale

10 Restrlc;u de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului

ll. Prezentarea datelor

NoaRr~wh =

Identificarea proprietatilor subiect. Descrierea juridica

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zona, oras, si amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzand vanzarlle anterioare si ofertele sau cotatiile curente

M. Anallza pietei activelor analizate
IV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare. Abordari.

1.
2.
3.

Abordarea prin piaté
Abordarea prin cost
Abordare prin venit

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VIl. Anexe raport
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SINTEZA

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Autorizatie/Legitimatie
Asigurare profesionala

Solicitantul evaludrii /
Utilizator desemnat

Adresa/Sediu:

Proprietétile evaluate

Proprietar
Data evaluérii
Curs euro la data evaludarii

Tipul valorii
Declararea valorii

PLESA MARINEL EVALUATOR ANEVAR, CIF
47490871, prin PLESA MARINEL evaluator
autorizat leg. 15275, Tel: 0722288135

E_mail-finasdeva@gmail.com;
Legitimatie si parafa 15275, valabil pdnéa la 31.12.2025

Allianz Tiriac Asigurdri SA - 10.000 EUR, valabild pénéa
la 31.12.2025

MUNICIPIUL DEVA

Deva, Piata Unirii nr. 4, Judef: Hunedoara.

Obiectul evaludrii: - Stabilire tarife utilizare
ascensor urcare Cetate Deva conform Anexanr. 7 la
Caietul de Sarcini, respectiv:

e Urcare si coborére adulti .....lei

e Urcare si coborare pensionari .....lei
e Urcare si coborare copii, elevi .....lei

MUNICIPIUL DEVA - DOMENIUL PUBLIC $! PRIVAT

29.10.2025

5,0953 lei

Tarife estimate prin: abordarea prin piata

Tarife recomandate (rotunjite, aplicabile), inclusiv TVA
¢ Urcare si coborare aduiti 50 lei
o Urcare si coborare pensionari 30 lei
¢ Urcare si coborare copii, elevi 30 lei
» Persoane cu dizabilitati : gratuit

Se mentioneazi ca aceste tarife includ si vizitarea
Cetatii

Valorile estimate au fost stabilite pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025.

Cu stim3,

PLESA Marinel,

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.15275)

finasdeva@gmail.com

MBATOPH G
— au:?,f AR

e 0y
A MARINEL “‘!%\

wiz Nr. 15275
iabil zoi:\ @i} §;
reas €Y, 8V
REt e

VAR -
=
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Raport de evaluare

I.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuatd de Evaluator Autorizat PLESA MARINEL, Membru Titular

ANEVAR, specializat EPI|, EBM, El, posesor legitimatie nr. 15275.
Subsemnatul declar c& opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si
impartiale.
Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva privitor la bunurile care fac
obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului
nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei
persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate
in evaluare.
Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu
a fost necesara o altd asistentd substantiala profesionala de stricta specialitate.
Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR.

2. Identificarea clientului $i a oricaror alti utilizatori desemnati
Prezenta lucrare se adreseaza solicitantului - MUNICIPIUL DEVA , in calitate de client si
destinatar. Raportul de evaluare va fi utilizat pentru informarea clientului privind cea mai

probabila valoare de piata.

3. Scopul evaluarii
Estimarea tarifelor pentru utilizarea ascensorului urcare la Cetatea Deva , conform cu
Anexa nr. 7 la Caietul de Sarcini.
Rezultatele evaluarii sunt destinate informarii clientului.
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decét cel

declarat.

4. ldentificarea subiectului supus evaluarii
Obiectul evaluarii: - Stabilire tarife utilizare ascensor urcare Cetate Deva conform
Anexa nr. 7 la Caietul de Sarcini, respectiv:

e Urcare si coboréare adulti .....lei

¢ Urcare si coborare pensionari .....lei

¢ Urcare si coborare copii, elevi .....lei
Proprietar: MUNICIPIUL DEVA - DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT.
A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al proprietarului asupra activelor la
care se face referire. Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil
si neafectat de eventuale sarcini.

1. Tipul valorii
Se estimeaza chiria de piata. Aceasta este definitd ca: " Chiria de piata este suma estimata

pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare sau mobile ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, ntre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”. Valoarea estimata nu va contine TVA.
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Raport de evaluare

2. Data evaluarii:
Data inspectiei: Prezenta analiza are caracter descriptiv realizata desck, fiind efectuata pe
baza datelor si informatiilor prezentate. Aceasta nu reprezinta o evaluare individuala sau o
determinare valoricd a unui bun mobil sau imobil identificat cadastral, ci ofera o perspectiva
generala asupra bunurilor.
Data evaluarii: 09.10.2025
Data furnizarii ultimelor documente: 10.12.2025
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 20.12.2025

3. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre clientul in
calitate de utilizator desemnat si solicitantul subiectului analizat, impreuna cu informatii
culese din piata specifica, fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat

al evaluarii.

4. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate n raport au fost preluate din surse diferite.

« Informatiile referitoare la dreptul de proprietate au fost furnizate de catre
proprietar/solicitant/client;

» Informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din
surse publice, site-uri specializate Tn anunturi bunuri, presa locala etc.;

« Informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri
de investitii ale unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru Roméania
ale unor companii multinationale de consultanta;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii;

« Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si
IROVAL,;

« Bibliografie ANEVAR si IROVAL
Informatii din mass-media aferente migcarilor bunurilor analizate. Informatia
furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii

pentru acuratete.

5. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urméatoarele aspecte care sunt

general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, Tn contextul evaluarii, fara a fi in mod
specific documentate sau verificate:

Aspectele juridice:
» Aspectele juridice si cele legate de posibilitatea de utilizare in continuare a bunurilor

se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

« Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara
cazului in care a fost identificatd sau indicata de catre proprietar o neconformitate,
litigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico-dimensionale:
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Raport de evaluare

« Evaluatorul a prelucrat informatiile furnizate de proprietar.

Urbanism/autorizare:

« Se presupune ca bunurile se vor conforma tuturor reglementarilor si restrictiilor de
utilizare.

Mediu:
» Avand in vedere scopul evalarii, tipul bunurilor si a valorilor estimate, nu se pune

problema existentei de situatii care ar putea duce la afectarea acestor valori de situatii
particulare cauzate de probleme de mediu.

Metodologie:
« Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor analizate au stat la baza

selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
astfel ca valorile rezultate s conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in
conditiile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile
in contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

« Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de
tipul valorii si de informatiile disponibile;

e S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

Consultanta viitoare:

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantd sau sé& depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date:

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta. Tn cazul aparitiei altor documente legale care s3 ateste alte informatji
decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica
prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu Tsi
asuma nicio responsabilitate in cazul mentionat anterior,;

« Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale.

Ipoteze speciale :
Prezenta analiza are caracter general, fiind realizatd conform solicitarii, pe baza

datelor de piata identificate si analizate statistic in piata specifica sub forma
intervalelor minim, maxim si median ca baza analitica. Scopul acesteia este de a
concluziona valori orientative pentru aprobarea tarifelor de catre factorii de decizie.

10.Utilizarea unui specialist
Avand in vedere ca evaluatorul detine competentele tehnice, experienta si cunostintele
necesare pentru a efectua evaluarea in toate aspectele acesteia, nu s-a recurs la sprijinul
contractual al unui specialist sau al unui furnizor extern de servicii.

11.Factorii de mediu , social si de guvernanta (ESG)
Reprezentantii clientului nu au prezentat evaluatorului nici un aspect care sa implice un
impact semnificativ al factorilor ESG asupra valorilor estimate .
Aplicand rationamentul profesional constatam ca elementele disponibile privind factorii ESG
si mediul de reglementare al acestora nu sunt masurabile si nu sunt considerate rezonabile
de catre evaluator, astfel incat nu sunt luate in considerare in evaluare.
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12.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

13.Declararea conformitatii evaluérii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare

ANEVAR 2025, compuse din:

Standarde Internationale de Evaluare — SEV 2024
SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS
400)

Ghidurile metodologice de evaluare:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

14.Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

« Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

« Premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de
abordare al evaluarii;

« Prezentarea datelor, descrierea bunurilor, situatia juridica si analiza pietei specifice;

« Analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

» Reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finalda a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

« Anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piatd, fotografii etc.

Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica, amplasare
S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar/administrator, asa cum rezulta din

informatiile prezentate de client.

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Municipiul Deva este resedinta judetului Hunedoara si un important centru administrativ,
economic si cultural din vestul Romaniei, situat strategic in zona centrala a Transilvaniei.

Descriere generala — Municipiul Deva

Municipiul Deva este un oras de rang Il, cu statut de resedinta de judet, situat in partea
central-vestica a Romaniei, in judetul Hunedoara. Aflat pe malul stédng al raului Mures, la
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intersectia unor importante axe de transport rutier si feroviar, Deva beneficiaza de o pozitie
geografica favorabild, fiind adiacent la autostrada A1 si de calea ferata principala Bucuresti—

Arad.
Orasul este organizat administrativ in mai multe cartiere, printre care Micro 15, Dacia,

Progresul, Gojdu si zona centrala istorica.
Populatia municipiului este de 53.113 conform recensamaéntului din 2021.

Profil economic si urbanistic
Deva are un profil economic mixt, cu activitdti in domeniul serviciilor, comertului,

administratiei publice si turismului.

Incepand din 1990, in localitatea DEVA, au fost inregistrate la Registrul Comertului un
numar de 17296 firme. Pana in prezent au ramas in functiune 5860 firme dintre
care 5044 sunt inca active conform ANAF.Un numar de 2296 firme inregistrate in DEVA
figureaza ca fiind inactive fiscal. Pentru anul 2024 au depus datele de bilant un numar de

3298 firme.

Total firme pe ani, firme din Deva

= Firme
4.000
3.800
3.600 @)

® ®

3.400 /
3.200 e
3.000

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

In Deva sunt inregistrati un numar de 13.445 angajati, rezultand un procent de 25,31 % din
total populatie.

Total angajati pe ani, firme din Deva

Angajati
30.000
26.000 . @ _
\/._-M‘“""—_—_‘ig*
20.000 \
@)
15.000 \
10.000

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
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Firmele din Deva au raportat pentru 2024 o cifra de afaceri de 5.375.610.128 lei, rezultand
o cifra de afaceri medie de 101.211 lei/angajat.

Cifra de afaceri totald (RON) pe ani, firme din Deva

6.000.000.000

4.000,000.000

2.000.000.000

0
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Structura activelor firmelor din Deva — dupé tara

® Romania
@ Marea Britanie
_ China
© italia
@ Austria
Altele

Zona industriala este in reconversie, iar dezvoltarea imobiliara este concentrata in zona
centrala si in cartierele rezidentiale periferice. Orasul beneficiaza de un Plan Urbanistic
General aflat deocamdata in stadiu de actualizare, care reglementeaza dezvoltarea durabila
si echilibrata a teritoriului.

3. Descriere amplasament

Ascensorul de urcare la Cetatea din Deva este amplasat in zona Stadion, respectiv Piata
Cetétii, pe latura de est a dealului Cetatii.

Utilitati  edilitare  specifice  zonei:  gaze, energie  electrica, apa-canal.
Acces public pietonal céat si auto, zona de parcare suficienta.
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Raport de evaluare

\ i “f‘_ h.:l‘ﬁ.
https://www.gohunedoara.com/list/viziteaza-in-hunedoara/cetati-in-judetul-
hunedoara/deva/telecabina-de-la-cetatea-deva-tarife-si-program/

Programul de functionare este :
« fintre orele 09:00 si 20:00 in programul de vara (ultima urcare la 19:15, ultima

coborare la 19:45)
« sintre orele 09:00 si 17:00 in programul de iarna.

Cetatea Deva este una dintre cele mai importante fortificatii din Evul Mediu in Transilvania
si una dintre atractiile principale din judet. Gratie pozitionarii sale pe dealul care a ajuns sa-
i poarte numele (Dealul Cetatii) fortareata a fost un punct strategic de aparare pe Valea
Muresului, la granita de astazi dintre Transilvania si Banat, pe principala artera de legatura

a Romaniei cu centrul si vestul Europei.
4. Descrierea bunului evaluat

Regulamentul de functionare actual , cét si tarifele de utilizare sunt aprobate prin HCL si
sunt usor modificate fatd de anul 2023 — HCL 468

Tarifele /Taxe actuale sunt :
e Urcare si coborare adulti : 30 lei;
e Urcare si coborare pensionari si copii pana la 14 ani: 15lei,
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Traseul ascensorului are o lungime de 278 de metri si o diferenta de nivel de 158 de metri.
Capacitatea cabinei este de 30 persoane.

6. Date privind impozitele si taxele — daca este cazul
In conformitate cu prevederile legale de cod fiscal si Hotéaréarile Consiliilor locale, daca este

cazul.

7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Tarifele/taxele aprobate si utilizate in prezent sunt valabile din anul 2025 sti au fost date
publicitatii in august 2025.

Ill. ANALIZA PIETEI ACTIVULUI ANALIZAT

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piatéd presupune ca bunurile sau
servicile se pot comercializa fara restricti intre cumparatori si vanzatori.
Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alli factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la
nevoile si dorintele individuale.

Tipuri de transport public special pe cablu si ascensoare inclinate

Clasificare generala in Romania

Transport public special pe cablu pentru persoane (in zone turistice si montane) se
imparte, in esenta, in urmatoarele categorii:
o Telecabine (teleferice pentru persoane):
Instalatii pe cablu cu cabine mari (zeci de persoane), care circula de regula in
sistem pendular intre doua statii (ex. Busteni—Babele, Balea Cascadd—Bélea Lac,
Témpa Brasov).
¢ Telegondole:
Instalatii cu cabine mici (4—10 persoane), in flux continuu, cu intervale de 20—30
secunde Tntre cabine; utilizate in special Tn statiuni de schi si zone cu panorama
(ex. Poiana Brasov, Sinaia, Predeal, Piatra Neamt).
o Telescaune si teleschiuri:
Instalatii deschise, destinate Tn principal transportului schiorilor pe partii; fac parte
din aceeasi familie de ,transport pe cablu®, dar sunt orientate preponderent spre
sport, nu spre turism general.
¢ Funiculare / ascensoare pe plan inclinat:
Instalatii pe cablu sau sina, cu vehicule care se deplaseaza pe un plan inclinat, de
regula pe distante scurte, pentru a depasi diferente de nivel accentuate (ex. acces
la cetati, puncte panoramice).
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Ascensoare pe plan inclinat — unde exista si caracteristici

Ascensoarele pe plan inclinat sunt mult mai putine decét telecabinele/telegondolele. Ele
apar, in general, in:
o Zone urbane cu relief abrupt si obiective turistice la indltime (cetati, puncte
panoramice).Ex. Deva, Rasnov.
¢ Rol principal: transport rapid si facil al turistilor si localnicilor intre zona de baza
(oras) si un obiectiv situat pe un deal/munte, pe o distanta relativ scurta, dar cu

diferentd mare de nivel.

Caracteristici tipice:

e Traseu scurt (sute de metri), cu panta accentuata.

e Capacitate redusa-medie: cabine de 10-30 persoane sau vagoane tip funicular.

¢ Vitezd micai—medie, orientata spre confort si siguranta, nu spre viteza.

e Integrare urbana: pot fi considerate parte a transportului public local sau a

infrastructurii turistice, Tn functie de modelul de operare.

La nivel national, aceste instalatii sunt putine si, de regula, apar ca proiecte punctuale in
orase cu relief dificil si potential turistic; nu existd incad o retea extinsd de astfel de

ascensoare urbane.

Istoric, evolutie, utilizare, tarife si concurenta
Istoric si evolutia numarului de instalatii

s Perioada comunista:
Se construiesc primele telecabine si teleferice pentru persoane Tn zone montane si turistice
(Busteni-Babele, Balea, Tampa Brasov etc.), ca infrastructura strategica de turism si
transport pe cablu.

e Dupa 1990:
Multe instalatii vechi continua sa functioneze, unele fiind modernizate.
Apar noi telegondole si telescaune in statiuni de schi modernizate (Poiana Bragov, Sinaia,
Predeal, Piatra Neamt etc.).

¢ Dupa 2000-2010:
Crestere semnificativda a numarului de instalatii moderne (telegondole, telescaune), in
special in statiuni montane, ca parte a programelor de dezvoltare turistica si a investitiilor

locale.

Ascensoare pe plan inclinat:
Apar punctual, ca solutii de acces la obiective turistice sau zone urbane in panta, dar raman

mult mai rare decat telecabinele/telegondolele.

Cat de agreata este activitatea si gradul de ocupare

e Telecabine si telegondole:
Sunt printre cele mai utilizate mijloace de transport turistic in statiunile montane; in sezonul
de iarna (schi) si in weekend-urile de vara (turism de panorama), gradul de ocupare este

foarte ridicat.
In extrasezon si in zilele lucratoare, utilizarea scade, dar raméne relevanta in zonele cu flux

turistic constant.
e Ascensoare pe plan inclinat:
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Gradul de utilizare depinde de atractivitatea obiectivului deservit (cetate, punct panoramic)

si de integrarea n traseele turistice urbane.
In general, sunt percepute ca facilitdti utile si atractive, dar nu genereaza volume

comparabile cu telegondolele din statiunile de schi.

Evolutia tarifelor

e Telecabine/telegondole:
Tarifele au crescut gradual in ultimii 10-15 ani, in linie cu inflatia si cu cresterea costurilor
de operare.
in prezent, un bilet dus—intors pentru o telecabind/telegondold in statiune montana se
situeaza, de reguld, in intervalul 40-200 lei/persoana, in functie de traseu, lungime si
notorietate (ex. Busteni—Babele, Balea, Poiana Brasov).

e Ascensoare pe plan inclinat:
Tarifele sunt, de obicei, mai mici decat la telecabine, reflectand distanta mai scurta si rolul

de acces local; pot fi integrate in bilete de acces la obiectiv (cetate, punct turistic) sau tarifate
separat.

Concurenta
¢ Interna:
Drumuri rutiere modernizate, transport auto privat, microbuze turistice.
In unele cazuri, trasee pietonale amenajate (scari, poteci) pot substitui partial utilizarea
ascensoarelor pe plan inclinat.

o Externa
Concurenta este mai degraba la nivel de destinatie turistica (statiuni montane, parcuri

tematice), nu direct pe segmentul de transport pe cabiu.

Costuri de intretinere si functionare
Structura principala a costurilor
Pentru telecabine, telegondole, telescaune si ascensoare pe plan inclinat:
¢ Energie electrica:
o actionarea motoarelor de tractiune;
o sisteme de comands, iluminat, incélzire minima in statii/cabine (unde e
cazul).
¢ Personal:
o operatori instalatie, personal de supraveghere, casierie, mentenanta, paza.
e Mentenanta tehnica:
o revizii periodice, verificari tehnice in utilizare, inlocuire cabluri, role, piese de
uzura;
o lucrari obligatorii conform normelor ISCIR pentru instalatii de transport pe
cablu (telecabine, telegondole, telescaune, teleschiuri).
e Asigurdri si conformare:
o asigurari de raspundere civila, verificari tehnice, autorizari, documentatie.

¢ Infrastructura:
o intretinerea statiilor, pilonilor, acceselor pietonale, parcarilor.
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Evolutia costurilor

¢ Energie:
cresterea preturilor la energie electrica dupa 2021 a majorat costurile de operare, in special
pentru instalatiile cu program extins de functionare.

s Mentenanta:
costurile cu piesele de schimb si serviciile specializate (firme autorizate ISCIR) au crescut,
iar cerintele de sigurantd sunt stricte, ceea ce limiteaza posibilitatea de reducere a
cheltuielilor.

e Personal:
cresterea salariului minim si nevoia de personal calificat (operatori, tehnicieni) au ridicat

costurile fixe.

Riscuri, oportunitati si prognoze
Riscuri principale

e Sezonalitate si dependenta de turism:
in statiunile de schi, veniturile depind puternic de sezonul de iarna; in restul anului, utilizarea
poate fi mult mai redusa.

o Costuri fixe ridicate:
mentenanta si personalul sunt necesare chiar si la volume mai mici de pasageri; instalatiile
nu pot fi operate ,la minim” fara a respecta normele de siguranta.

e Riscuri tehnice si de siguranta:
orice incident are impact major de imagine si poate duce la opriri, controale suplimentare si
costuri neprevazute.

o Concurenta din transportul rutier:
in unele zone, modernizarea drumurilor i accesul auto pana la punctele panoramice reduce
presiunea pentru utilizarea transportului pe cablu.

Oportunitati

» Cresterea turismului intern:
interesul crescut pentru destinatii montane si naturale sustine utilizarea telecabinelor si
telegondolelor.

¢ Integrare in transportul urban (TAC):
tehnologiile de transport pe cablu pot fi adaptate pentru transport public urban in zone cu
relief dificil sau constrangeri urbanistice, ca alternativa la infrastructura rutiera costisitoare.

¢ Diversificarea serviciilor:
pachete combinate (transport + acces la obiective turistice), evenimente speciale,

extinderea programului in extrasezon.

Prognoze pe termen scurt (3-5 ani)

e Cererea:
va ramane stabild sau usor crescatoare in statiunile montane si in orasele cu potential
turistic; transportul pe cablu raméane un element central al experientei turistice.

o Investitiile:
vor fi orientate mai ales spre modernizarea instalatiilor existente si, punctual, spre proiecte
noi (telegondole, ascensoare pe plan inclinat) in orase cu relief dificil si strategie turistica

clara.
e Tarifele:
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vor continua s3 fie ajustate gradual, in functie de costurile energetice si de mentenanta;
nivelurile actuale (40—200 lei pentru telecabine/telegondole) vor fi mentinute sau usor
crescute.

e Model de operare:
in multe cazuri, transportul pe cablu va ramane un serviciu cu componenta publica puternica

(investitii si/sau subventii), justificat prin impactul asupra turismului gi imaginii locale, nu doar
prin profit direct.

Incertitudinea pietei:

In contextul economic si geopolitic actual, marcat de tensiuni internationale persistente,
reforme fiscale interne, incertitudini privind accesul la finantare si tranzitia energetica la nivel
european, activitatea economicd, piata imobiliaré si comertul din Roménia si din municipiul
Deva resimt un grad crescut de volatilitate, cu perspective influentate de nivelul inflatiei,
evolutia dobanzilor, absorbtia fondurilor europene si dinamica investitiilor publice si private
preconizate pentru perioada 2025-2027.

In consecintd, un grad mai mare de prudentd trebuie preconizat in viitor; astfel, se
recomandé reevaluarea periodica a bunurilor privind valorile de piata.

IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a
abordarilor in evaluare.Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei

de piata si ale analizei vandabilitatii.

Cea mai buna utilizare — este definitd ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este
fizic posibila, justificata adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare
a proprietatii evaluate. In cele mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati

este utilizarea actual3.

Utilizarea curenta la data evaluarii se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista
indicatii din piata sau alti factori care s& conducé la concluzia ca exista o alta utilizare care
ar maximiza valoarea terenului ca fiind liber, sau a bunului evaluat.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii unei

proprietati prin prisma constructiilor existente.

Data fiind situatia proprietatii in fapt, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a
zonei si subpiata specificad analizatd, se contureaza alternativa care indeplineste toate
testele de mai jos ca fiind cea adecvata. Acestea sunt:

« Permisé legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planului general de

urbanism.
« Fizic posibila: in cazul utilizarii (utilizarea actuald sau dupa caz), posibilitatea fizica

este evidenta.

« Fezabilitate financiara si productivitate maxima: pentru proprietatea analizata nu
exista indicatii din piata sau alli factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea.

Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii analizate, care sa respecte definitia de
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mai sus, este utilizarea adecvata curenta.

V. EVALUARE

Un consiliu local trebuie sa stabileasca/aprobe tarife justificate economic, proportionale,
nediscriminatorii si corelate cu costurile reale ale serviciului public precum si aliniate
la piata. Aceasta rezulta din principiile generale ale finantelor publice locale si ale serviciilor
publice de administrare a domeniului public.

1. Principiile fundamentale ale calculului tarifelor
a) Principiul recuperarii costurilor
Tariful trebuie ,in general, sd acopere macar parte din costurile directe si indirecte ale
serviciului, dar fara a genera profit excesiv (agrementul public sezonier este serviciu public,
nu activitate comerciald speculativa).
b) Principiul proportionalitatii
Tarifele trebuie sa fie proportionale cu:
o Costurile utilizarii,
o durata utilizarii,
o tipul activitatii,
o categoria utilizatorului
c) Principiul transparentei
Consiliul local trebuie sa poatad demonstra, justifica, public cum a rezultat tariful.
d) Principiul nediscriminarii
Tarifele nu pot favoriza sau defavoriza nejustificat anumite categorii de utilizatori.
e) Principiul alinierii la piata
Tarifele ar trebui sa fie corelate , prin analize comparative, cu gradul de suportabilitate al
utilizatorilor .

in acest context, pentru a determina nivelurile de tarif ce ar acoperi costurile de
functionare/administrare, s-au preluat datele de la Directia Baze de Agrement din cadrul
Primariei Deva , din care rezulta costurile de operare, tarifele incasate, pondere venituri
functie de nivel tarif, respectiv numar intrari :

COSTURI OPERARE ASCENSOR lei
Salarizare |Utilitati  [Altele* Amortizare |TOTAL/anual
214917 11.736| 657.606| 1.933.829 2.818.088

Model financiar pentru fundamentarea tarifelor in ipoteza acoperirii costurilor, ce tine
cont de ponderea si numarul de intrari raportate :

tarife procent | Tarif Tarif Coef. Nr. fara
TARIF actuale | venit* |realizat Necesar |Majorare |intrari |TVA cu TVA
urcare si coborare adulti 24,79 54%| 767.324| 1.521.768 198%| 30.953| 49,16 60

urcare si coborare copii, elevi 12,39 31%| 440.501 873.607 198%| 35.553| 24,57 30
urcare si coborare pensionari 12,39 15%| 213.146 422.713 198%| 17.203| 24,57 30
1420970, 2.818.088 |

*cifre raportate
Tarifele actuale — fara TVA

pag. 18



Raport de evaluare

Aceste tarife acoperitoare:
e acopera costurile inregistrate de 2.818.088 lei
¢ sunt sustenabile doar in scenarii cu ocupare similara
e nu permit promotii (zile de sarbatoare) fara a afecta echilibrul financiar

Pentru a emite opinia finalad privind cuantumul tarifelor/taxelor de utilizare ascensor
Cetate Deva, s-a procedat la analizarea prin comparatie a tarifelor practicate in
singura comparabila identificata, respectiv tarife ascensor la Cetatea Ragnov.

H ASALTUL

CETATNH nl'uov

e ] s f r 1
BILET ADULTI © wie QI [RSAIAEEL
! |CETATII RASNOV
Tarif : i
Dug-Tntors: 30 RON asaitulcotatiimgmoit.com
Adresa Locatie
Piato vnirii, nr.9p BRASNOV
ASALTUL
H CETATH nl'nov
o &
BILET COPHH *© Ll

Farif "
Dus—intors: 20 RON Mam
Urcare: 15 RON

Adresa Locatie
Piote anirii, nr.gn RASNOV 1

“Buetul de copii este valabil pentru cei cu virsta cuprinsd intre 3si 14 anl.

ACASA TARIFE DESPRE

H ASALTUL

WL ceTATI! RASNOV

Statia de imbarcare se afla in spatele Casei de Cultura Rasnov, iar
cei ce aleg sa ajungd la Cetate folosind aceasta instalatie de
transport, se pot bucura si de Tmprejurimile orasului de pe
platforma de belvedere amenajatd la statia de langa Cetate.
Traseului liftului are o lungime totald de 165 de metri, cu o
diferenta de nivel de 85 de metri, iar unghiul de inclinare este de
37 de grade. Calatoria dureaza aproximativ doua minute, viteza

de deplasare a cabinei fiind de 2,5 metri pe secunda.
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Singurul criteriu de comparare aplicabil in analiza este lungimea traseului.

L traseu |procent Bilet adulti |Bilet copii
Ascensor inclinat Ragsnov 165 30 20
Ascensor inclinat Deva 278 168% 50 30

Cu mentiunea ca valoarea estimata prin comparare a biletului( rotunjit) este inclusiv TVA.

tarif*  |tarif* tarif* tarif*
actual |acoperitor |nr.intrari** |analiza piata |realizabil
urcare/coborare adulti 24,8 49,16 30952,957 41,32| 1278976
urcare/coborare copii 12,4 24,57| 35552,922 24,8/ 881712
urcare/coborare pensionari 12,4 24,57| 17203,027 24,8| 426635
*fara TVA realizabil 2587324
**raportate realizat** 1420970
crestere 1166354
costuri raportate 2818088
grad acoperire actual 50%
grad acoperire prognozat cu noile tarife 92%

Din analizarea tarifului realizabil se releva faptul ca prin aplicarea noilor tarife estimate prin
analiza de piata, gradul de acoperire a costurilor de functionare creste de la 50% in prezent

, 1a 92 %.
De asemenea trebuie mentionat ci in pretul biletului de urcare + coborére este inclusa

si contravaloarea biletului de vizitare Cetate, taxa/tarif ce se va percepe pentru
persoanele ce nu utilizeazi ascensorul, la punctul de tarifare Poarta 1

Opinia evaluatorului este ca aplicarea unor tarife/taxe care sa acopere prezumtiv toate

costurile raportate, ar creste masiv gradul de neocupare .
incasarile , numarul de intrari ar putea sa creasca , in conditiile in care in sezonul

2025 ascensorul a avut o perioada mare de nefunctionare.

Cresterea necesara a incasdrilor, pentru majorarea gradului de acoperire al costurilor,
respectiv reducerea subventionarii activitatii se poate face prin alte metode ce tin de
managementul costurilor si marketing si promovare mai eficienta.

VI. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul analizeaz rezultatele obtinute Tn urma aplicarii abordérilor de evaluare pentru
a ajunge la estimarea valorii finale, recapituleaza intreg procesul de evaluare i se asigura
ca datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati

consecvente.
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Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt:
« Adecvarea fiecarei abordari la tipul de proprietate si scopul evaluarii
» Precizia rezultatelor obtinute prin fiecare metoda aplicata
« Cantitatea si calitatea informatiilor disponibile pentru fiecare abordare

Adecvarea: Se poate concluziona ca abordarea prin piatd este adecvaté pentru serviciul
evaluat, Tn masura in care prin aplicarea valorilor de tarif estimate creste gradul de acoperire
al costurilor, iar aplicarea unor tarife acoperitoare nu este fezabila avand in vedere starea
si conjuctura economica din prezent.

Precizia: Abordarea prin piatad utilizeazd metoda comparatiei de piatd. Se apreciaza ca
informatiile despre preturile practicate in piatd sunt suficient de precise in comparatie cu
estimarea tarifelor pentru acoperirea costurilor prin prognozarea unor scenarii de operare,
grade de ocupare si costuri ce se pot modifica in timp.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin piata au fost utilizate cele mai multe date
de piata, ceea ce sustine consistenta si relevanta estimarii.

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valorile estimate Tn cadrul abordarii prin piata,
reprezinta valori de piatd pentru serviciile analizate.

Valorile rezultate in urma abordarii prin piata , ce acopera in conditii mai bune
costurile de operare, conform Anexa nr.7 la Caietul de Sarcini sunt :

Tarife/ taxe recomandate (rotunjite, aplicabile), inclusiv TVA
e Urcare si coborare adulti : 50 lei
e Urcare si coborare pensionari : 30 lei
» Urcare si coborare copii, elevi : 30 lei
« Persoane cu dizabilitati : gratuit
Se mentioneaza ca aceste tarife includ si vizitarea
Cetatii

Valorile estimate contin TVA.
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