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RAPORT DE EVALUARE

Stabilire tarife pentru acces pietonal Poarta 1 Cetate Deva

Anexa nr. 8 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: 33.8/2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Esle neautorizata crice alta utilizare, publicare integrala sau
fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in affe scopuri a datelor, numelor si informatiilor cuprinse, inclusiv valori. Intentia de
transmitere catre terli 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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Catre

Solicitant/utilizator desemnat/client: MUNICIPIUL DEVA

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru
stabilire tarife pentru acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva conform Anexa nr. 8 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 piatd specifica si apoi la estimare de valori si redactare
Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specific. 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 influentd 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 evaluérii.

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

Cu stima,
PLESA Marinel,

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.15275)
finasdeva  mail.com

pag. 2



Rapori de evaluare

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii

CoONOORELN A

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

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

10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului

Il. Prezentarea datelor

1.

NoOOAON

|dentificarea proprietétilor subiect. Descrierea juridica

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zond, oras, si amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiitor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

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

1.
2.
3.

Abordarea prin piat3
Abordarea prin cost
Abordare prin venit

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

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Autorizatie/Legitimatie
Asigurare profesionala

Solicitantul evaludrii /
Utilizator desemnat

Adresa/Sediu:

Proprietatile evaluate

Proprietar
Data evaluarii
Curs euro la data evaluarii

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 pdna la 31.12.2025

Allianz Tiriac Asigurdri SA - 10.000 EUR, valabila pana
la 31.12.2025

MUNICIPIUL DEVA

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

Obiectul evaluarii: - Stabilire tarife acces pietonal
Poarta 1 Cetate Deva conform Anexa nr. 8 la Caietul
de Sarcini, respectiv:

e |ntrare adulti .....lei

¢ Intrare pensionari .....lei
¢ Intrare copii, elevi, studenti .... lei

MUNICIPIUL DEVA — DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT

29.10.2025

5,00953 lei

Tarife estimate prin: abordarea prin piata

Tarife recomandate (rotunjite, aplicabile), inclusiv TVA
¢ Acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - adulti: 20 lei

Acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - pensionari: 12 lei
Acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - copii, elevi : 5 lei
Persoane cu dizabilitati : gratuit

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

Cu stima,

PLESA Marinel,

Evaluator Autorizal, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.15275)
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Raport de evaluare

I.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea $i 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 concluzile din prezentul Raport sunt obiective si
impartiale.
Declar cd nu am nici un interes actual sau de perspectivd privitor la bunurile care fac
obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legaturad 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 posedé toate calificarile corespunzétoare, experienta si competenta necesara
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregétirii atestate, astfel incat nu
a fost necesara o alta asistentd substantiala profesionald de strictd specialitate.
Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR.

2. ldentificarea clientului si 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

probabild valoare de piata.

3. Scopul evaluarii
Estimarea tarifelor pentru acces pietonal Poarta1 la Cetatea Deva , conform cu Anexa nr.
8 la Caietul de Sarcini.
Rezultatele evaluarii sunt destinate informarii clientului.
Prezenta evaluare nu va fi utilzatd in afara contextului, sau pentru alte scopuri decét cel

declarat.

4. ldentificarea subiectului supus evaluérii
Obiectul evaludrii: - Stabilire tarife acces pietonal Poarta 1 Cetate Deva conform
Anexa nr. 8 la Caietul de Sarcini, respectiv:

e Intrare adulti .....lei

e Intrare pensionari .....lei

» Intrare copii, elevi, studenti .....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 piatd. 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
evaluérii, intre un locator hotérat 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 cunostintd 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 analizd are caracter descriptiv realizatd desck, fiind efectuats pe
baza datelor si informatiilor prezentate. Aceasta nu reprezinta o evaluare individuala sau o
determinare valorica 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 raportuiui: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 20.12.2025

3. Documentarea necesari pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre clientul in
calitate de utilizator desemnat si solicitantul subiectului analizat, Tmpreuna cu informatii
culese din piata specifica, fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze speciale, nu au existat limitiri 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 in 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 in anunturi bunuri, presa localé etc.;

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

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 miscarilor bunurilor analizate. Informatia
furnizatd 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 urmatoarele aspecte care sunt

general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluérii, fard a fi in mod

specific documentate sau verificate:

Aspectele juridice:

» Aspectele juridice si cele legate de posibilitatea de utilizare in continuare a bunurilor
se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate féra a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

« Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, n afara
cazului in care a fost identificatda sau indicatd de cétre proprietar o neconformitate,
litigiu, situatie juridicad 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 reglementérilor si restrictiilor de

utilizare.
Mediu:

» Avand in vedere scopul evalérii, 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 actuald a proprietétilor analizate au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
astfel ca valorile rezultate sé conducé la estimarea cea mai probabild a valorii in
conditiile tipului valorii selectate;

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

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

» S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot s& apara in perioada urméatoare.

Consultanta viitoare:

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date:

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor mformatn de care evaluatorul nu
avea cunostinté. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii
decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a modifica
prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi
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 specificd sub forma
intervalelor minim, maxim si median ca baza analitica. Scopul acesteia este de a
concluziona valori orientative pentru aprobarea tarifelor de cétre factorii de decizie.

10.Utilizarea unui specialist
Avand in vedere cé evaluatorul detine competentele tehnice, experienta si cunostintele
necesare pentru a efectua evaluarea in toate aspectele acesteia, nu s-a recurs ia 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 constatdm c& elementele disponibile privind factorii ESG
si mediul de reglementare al acestora nu sunt mésurabile 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 evaluarii 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 structuratd dupa cum urmeaza:

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

» Premisele evaludrii, elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de
abordare al evaludrii;

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

« Analiza datelor, analiza celei mai bune utilizéri si abordérile in evaluare;

» Reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii de piatd a bunului;

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

Il. PREZENTAREA DATELOR

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

informatiile prezentate de client.

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

Descriere generald — Municipiul Deva

Municipiul Deva este un oras de rang |l, cu statut de resedintd de judet, situat in partea
central-vesticd a Romaniei, in judetul Hunedoara. Aflat pe malul stang al raului Mures, la
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intersectia unor importante axe de transport rutier si feroviar, Deva beneficiaza de o pozitie
geografica favorabila, fiind adiacent la autostrada A1 si de calea ferata principald Bucuresti—
Arad.

Orasul este organizat administrativ Tn mai muite cartiere, printre care Micro 15, Dacia,
Progresul, Gojdu si zona centrald istorica.

Populatia municipiului este de 53.113 conform recensamantului 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. Pand 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
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n Deva sunt inregistrati un numar de 13.445 angajati, rezultdnd un procent de 25,31 % din
total populatie.

Total angajati pe ani, firme din Deva
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Firmele din Deva au raportat pentru 2024 o cifrd 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
= Cifra
6.000.000.000

/— —
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Structura activelor firmelor din Deva — dupa tar3

@ Romania

' Marea Britanie
China

@ Italia

© Austria
Altele

Zona industriala este in reconversie, iar dezvoltarea imobiliard este concentrats in zona
centrald 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

Monument istoric si de arhitectura laicd, Cetatea medievald a Devei a fost construits la
mijlocul secolului al Xili-lea (primul document despre Cetate datand din anul 1269) pe Dealul
Cetatii, un con vulcanic cu altitudinea de 378 m.

Dealul Cetatii este rezervatie naturala si sit arheologic protejat.

Prin pozitia sa strategicd deosebita, cetatea a pazit din inaltimea ce domina orasul Deva,
secole de-a randul, iesirea si intrarea in Transilvania pe valea Muresului. S-au descoperit
aici urme de locuire din neolitic si din epoca bronzului iar prezenta unor biocuri de piatra
cioplita, cu caracteristicile taieturi in forma de coada de randunica, ii face pe arheologi si
intuiasca ramasitele unei fortificatii dacice.
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Cu o arhitectura in spirala, caracteristica cetatilor de munte, Cetatea Devei a fost construita
in secolul al Xlll-lea si este atestata documentar la 1269. Urmele insa de locuire pe cosul a
ceea ce a fost candva un vulcan sunt mult mai vechi. Ele dateaza din neolitic sau epoca
bronzului, urmate de fortificatii dacice, intdrite de romani, dupa cucerirea Daciei, pentru
apararea resurselor, in conditiile in care Drumul Sarii trecea chiar pe la poalele Dealului
Cetatii. Amplasarea ei la indltime a facut-o sa fie considerata de oamenii de arme ai vremii
aproape invincibild. In plus, ea oferd o panorami strategicd pe mare parte din Valea
Muresului, Valea Streiului, pana departe, spre sud, in Tinutul Padurenilor.

hitps.//www gohunedoara.com/list/viziteaza-in-hunedoara/castele-cetati-
hunedoara/deva/cetatea-deva/

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) fortdreata a fost un punct strategic de apédrare pe Valea
Muresului, la granita de astézi dintre Transilvania si Banat, pe principala artera de legatura
a Romaniei cu centrul si vestul Europei.
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Accesul se poate face pietonal pe la Poarta 1, precum si cu ascensorul pe plan inclinat,
dupa urmatorul program de functionare :
+ intre orele 09:00 si 20:00 in programul de vara (ultima urcare la 19:15, ultima
coborare la 19:45)
« siintre orele 09:00 i 17:00 in programul de iarna.

4. Istoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Pentru acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva in prezent nu exista tarife/taxe aprobate.

lll. ANALIZA PIETEI ACTIVULUI ANALIZAT

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau
servicile se pot comercializa fard restricli intre cumpdrdtori si véanzatori.
Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti 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 monumente in circuit turistic si evolutia activitatii
Tipuri de monumente relevante
In zona de vest (Banat, Crisana, Transilvania) cat si in restul tarii, sunt active in circuitul
turistic, cu flux constant de vizitatori, urmatoarele categorii:
» Cetéti medievale si fortificatii urbane:

o Cetatea Deva

o Cetatea Alba Carolina (Alba lulia) — desi nu e strict ,vest’, intrd in circuitele
vest-Transilvania
Cetatea Oradea (reabilitata si reintegrata in circuit cultural)
Cetatea Rupea
Cetatea Fagéras
Cetatea Feldioara
Cetatea Poienari
Cetatea Suceava

o Cetatea Neamt

+ Castele medievale si renascentiste:

o Castelul Corvinilor (Hunedoara) — unul dintre cele mai vizitate castele din
Romania

o Castelul Karolyi (Carei)

o Castelul de la Gyula (partea maghiara a circuitului transfrontalier, ca reper
concurential)

* Conace si regedinte nobiliare:

o numeroase conace in Banat si Crisana , Transilvania , multe clasate ca
monumente istorice, unele reabilitate si introduse in circuit (cazare,
evenimente, vizitare)

¢ Manastiri fortificate si ansambluri religioase istorice:

o manastiri si biserici fortificate in zona Hateg, Hunedoara, Arad, Bihor (desi
nucleul manastirilor fortificate este mai puternic in sudul Transilvaniei, vestul
tarii are totusi cateva obiective integrate Tn circuite culturale si religioase).

0 000O0O0
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Evolutia turismului cultural de tip ,,cetiti—castele-conace”
Interesul pentru castele si cetati a crescut semnificativ in ultimii ani, pe fondul:
o reabilitarilor si promovarii (ex. Castelul Corvinilor, Cetatea Deva, Alba Carolina)
o cresterii generale a interesului pentru turism cultural; In ultimii 5 ani, numarul turistilor
lnteresatl de castele si cetati a crescut cu circa 30% la nivel national.
Castelele si cetatsle sunt promovate ca:
o obiective centrale in circuite de weekend,
o puncte-cheie in turismul educational (excursii scolare),
o repere in turismul transfrontalier

Volume de turisti si pondere roméni/striini
» Castelul Corvinilor si Castele Bran si Peles sunt printre cele mai vizitate obiective
istorice din Roménia, cu un total de aproape 2 milioane de vizitatori anual.
» Cetatea Deva este inclusa in topul cetatilor fortificate cu flux semnificativ de turisti.
La nivel national, ponderea turistilor lnteresai;: de castele si cetati este in crestere, iar
turismul cultural a inregistrat o crestere de ~32% in ultimii ani.

in vestul tarii, ponderea turistilor strdini este relevants, in special:
o turisti maghiari,
¢ turisti din circuite organizate (Europa Centrala),
* turisti atrasi de combinatia ,castele + cetati + statiuni balneare”.

Investitii de reabilitare si modele de tarifare acces
Investltu de reabilitare
Tn ultimii 10-15 ani, mai multe cetati si castele din vestul tarii au beneficiat de:
¢ fonduri europene (POR, lnterreg)
« fonduri guvernamentale,
o cofinantari locale.
Exemple:
* reabilitari i punere in valoare a cetatilor fortificate (Deva, Oradea, Alba Carolina);
o restauriri de castele si conace in Banat si Crisana, unele transformate in spatii
culturale sau turistice (muzee centre de evemmente cazare).

Modele de tarifare
Modelele de tarifare sunt relativ omogene:
o Bilet de acces simplu:
o ftarif diferentiat adulti / copii / pensionari;
o nivel tipic: 1540 lei adulti, 5-20 lei copii, in functie de notorietate si investitii.
o Bilet combinat / pachet:
o acces la monument + muzeu + ghidaj sau alte facilitati;
o in unele cazuri, transportul (telecabina, ascensor) este inclus in biletul de
acces, ca pachet unic.
e Tarife pentru grupuri:
o reduceri pentru grupuri organizate (10-20%),
o pachete speciale pentru scoli.

Evolutia tarifelor:
tarifele au crescut gradual in ultimii 10—15 ani, in linie cu;
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o inflatia,
o cresterea costurilor de intretinere,
o cresterea valorii percepute dupa reabilitare si promovare.

Riscuri, oportunitati si prognoze
Riscuri
* Dependenta de sezonalitate gi vreme:
o fluxurile sunt concentrate in sezonul cald si in weekend-uri;
o vremea nefavorabila reduce vizitarea cetétilor in aer liber.
o Presiune pe infrastructura:
o acces rutier, parcare, facilitati sanitare, capacitate de preluare a fluxurilor
mari;
o in lipsa investitillor conexe, experienta vizitatorului poate fi afectata.
e Concurenta regionala:
o Ungaria si alte téri din Europa Centrala oferd produse turistice similare, dar
adesea mai bine integrate si promovate.
¢ Riscuri de degradare:
o monumentele istorice necesita intrefinere continua;
o lipsa fondurilor sau a managementului profesionist poate duce la degradare
si restrictii de acces.

Oportunitati
e Cresterea interesului pentru turism cultural:
o datele indica o crestere semnificativa a interesului pentru castele si cetati in
ultimii ani;
o vestul tarii este bine pozitionat in acest trend, avand un portofoliu solid de
obiective.
¢ Integrarea in circuite tematice:
o circuite ,castele si cetati”,
o circuite mixte ,cultural + religios” (ex. Deva-Hunedoara—Prislop),
o circuite transfrontaliere Roméania—Ungaria.
» Diversificarea serviciilor:
o evenimente culturale, festivaluri, reconstituiri istorice,
o produse turistice complementare (gastronomie locala, suveniruri, tururi
ghidate).
o Digitalizare si promovare:
o tururi virtuale, bilete online, aplicatii mobile,
o promovare targetatd pe segmente (familii, tineri, turisti straini).

Prognoze pe termen scurt si mediu (3-7 ani)

» Cererea pentru turism cultural va continua sa creasca, sustinuta de:
o interesul pentru experiente autentice,
o consolidarea circuitelor interne,
o cresterea numarului de turisti strdini interesati de patrimoniu.

+ Tarifele de acces vor continua sa creasca moderat, in linie cu:
o inflatia,
o costurile de intretinere,
o investitile noi in reabilitare si interpretare.
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e Vestul si centrul tarii isi va consolida pozitia ca zona de turism cultural
competitivd, mai ales daca:
o se mentin investiiile in reabilitare,
o se dezvolta infrastructura de acces si servicii,
o se promoveazé circuite integrate (castele + cetdti + manastiri + statiuni).

Incertitudinea pietei:

In contextul economic §i geopolitic actual, marcat de tensiuni internationale persistente,
reforme fiscale interne, incertitudini privind accesul la finanfare si tranzitia energeticé la nivel
european, activitatea economica, piata imobiliard si comertul din Roménia si din municipiul
Deva resimt un grad crescut de volatilitate, cu perspective influenfate de nivelul inflatiei,
evolutia dobénzilor, absorbfia fondurilor europene si dinamica investitiilor publice si private
preconizate pentru perioada 2025-2027.

In consecinta, un grad mai mare de prudentad trebuie preconizat in viitor; astfel, se
recomandé reevaluarea periodicd a bunutilor 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 posibild, justificatd adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare
a proprietatii evaluate. in cele mai frecvente situatii, cea mai buné utilizare a unei proprietti
este utilizarea actuala.

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

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construitd este caracteristica utilizarii unei
proprietati prin prisma constructiilor existente.

Data fiind situatia proprietatii in fapt, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a
zonei si subpiata specifica 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.

s Fizic posibila: Tn cazul utilizarii (utilizarea actuald sau dupa caz), posibilitatea fizica
este evidenta.

« Fezabilitate financiara si productivitate maxima: pentru proprietatea analizatd nu
existd indicatii din piatd sau alfi factori care sa conduca la concluzia ca exista o alti
utilizare care ar maximiza valoarea.

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

Un consiliu local trebuie sa stabileascé/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, s& acopere macar parte din costurile directe si indirecte ale
serviciului, dar faré a genera profit excesiv (agrementul public sezonier este serviciu public,
nu activitate comerciald speculativa).
b) Principiul proportionalititii
Tarifele trebuie sa fie proportionale cu:
o Costurile utilizarii,
o durata utilizarii,
o tipul activitaii,
o categoria utilizatorului
c¢) Principiul transparentei
Consiliul local trebuie sa poatd 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 piatd
Tarifele ar trebui sa fie corelate , prin analize comparative, cu gradul de suportabilitate al
utilizatorilor .

Avénd in vedere faptul ca pana in prezent accesul pietonal la Cetatea Deva nu a fost tarifat,
un calcul cost-beneficiu nu se poate face pentru ci nu se poate prognoza realist numarul
de intrari, $i nu existd centralizate costuri de administrare/functionare aplicabile sitului
Pentru a emite totusi o opinie privind cuantumul tarifelor/taxelor de acces pietonal la
Poarta 1 Cetate Deva, s-a procedat la analizarea prin comparatie a tarifelor practicate
in locatii cetati similare din tara.

Tarife vizitare cetati - lei

Nr. Bilet T adulti/ Elevi/ lBile’c copii

icrt. |Locatie adulti  |Pensionari |studenti  |studenti |/prescolari
1|Cetatea Rupea 15 ) 8
2 |Cetatea Neamt _ 24 12 6
3|Cetatea Suceava 20 10| 5

| 4|Cetatea Feldioara 20 10 5 |
5|Cetatea Fagaras 30 15 10 ,
6|Cetatea Poienari 30| 20 ) 20| -
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Anexa nr.8 la Caietul de Sarcini Punctul Tarife pentru acces pietonal de la Poarta 1 la Cetate Deva

Adulti (lei) exclusiv TVA
Tarvif (lei) Median (lei) Minim (lei) Maxim (lei)
exc. TVA exc. TVA exc. TVA exc. TVA
12 18 12 25
B - 20 - 18| ] 12| 25
17 18 12 25
17 18 12 25|
25 18 12 25
25 18 12 25
Tarife pentru acces pietonal Cetate Deva adulti (lei)
26 25 25 25 25 25 25
24
22
20 I////
* //f~““~\\h
18 8 18 18 18 18
i8
//f 17 17
16 /
14
12 g ] 2
“Tarif (let) Median {lei} Minim (lei) Maxim (lei)
exc TVA exc- TVA exc. TVA exc. TVA
Analizarea tarifelor pentru intrare/vizitare adulti, in comparabilele considerate, releva

urmaéatoarele :

tarife minime 12 lei
tarife maxime 25 lei
mediana tarifara 18 lei
media tarifard 19 lei
valori fara TVA

Avand in vedere necesitatea acoperirii costurilor, cét si analiza comparativa de aliniere la
piata, opinia evaluatorului este ca tariful pentru intrare, acces pietonal la Poarta 1 Cetate
Deva - adulti ar trebui corelat cu tarifele minim si median practicat in comparabilele
considerate pentru analiza

Ca atare :

Tarif propus pentru acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - adulti = 20 lei -
inclusiv TVA

Respectiv 16,53 lei — fara TVA
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Anexa nr.8 la Caietul de Sarcini Punctul Tarife pentru acces pietonal de la Poarta 1 |a Cetate Deva
Pensionari (lei) exclusiv TVA

Tarif (lei) Median (lei) Minim (lei) Maxim {lei)
exc. TVA exc. TVA exc. TVA exc. TVA
8 10 8 17
8 10 8 17
12 10 8 17
17 10 8 17

Tarife pentru acces pietonal Cetate Deva pensionari (lei)
17 17 17 17 17

16 /

15

14

13 12
12
11 10 10 10 10
10 /
9 8 8 8 8
2 3
Tarit (tei) Nedian (lei) Minim (lei) Maxim (lei)
exc. TVA exc. TVA exc, TVA exc. TVA

Analizarea tarifelor pentru intrare/vizitare pensionari, in comparabilele considerate, releva
urmatoarele .
- tarife minime 8 lei
- tarife maxime 17 lei
- mediana tarifara 10 lei
- media tarifard 11 lei
valori farda TVA

Avand in vedere necesitatea acoperirii costurilor, céat si analiza comparativé de aliniere la
piatd, opinia evaluatorului este ca tariful pentru intrare, acces pietonal la Poarta 1 Cetate
Deva - pensionari ar trebui corelat cu tarifele minim si median practicatin comparabilele
considerate pentru analiza

Ca atare :

Tarif propus pentru acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - pensionari = 12 lei

-~ inclusiv TVA
Respectiv 9,90 lei - fara TVA
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Anexa nr.8 la Caietul de Sarcini Punctul Tarife pentru acces pietonal de la Poarta 1 |z Cetate Deva
| Copii/Elevi/ studenti (lei) exclusiv TVA

Tarif (lei) Median (lei) Minim (lei) Maxim (lei)

exc. TVA exc. TVA exc, TVA exc. TVA
6,6
5,0
4,1 6,2 4,1 16,5
4,1 6,2 4,1 16,5
8,3 6,2 4,1 16,5

16,5 6,2 4,1 16,5

Tarife pentru acces pietonal Cetate Deva copii, elevi / studenti

a0 16,5 16,5 (lei) 165 16,5
16,0 .-/
14,0 /
12.0
10,0
8,3
8,0
6,2 6,2 6,2 6,2
6,0 p
4,1 4_,‘1/,/ 4,1 4,1
4,0 — 2
kN 2 3
s Tarif (lei) Median (lei) Minim (iei) Maxim {lei}
exc. TVA exc. TVA exc. TVA exc. TVA

Analizarea tarifelor pentru intrare/vizitare copiilelevi, in comparabilele considerate, releva
urmatoarele :
- tarife minime 4,1 lei
- tarife maxime 16,5 lei
- mediana tarifara 5,8 lei
- media tarifara 7,4 lei
valori fara TVA

Avéand in vedere analiza comparativa de aliniere la piata, opinia evaluatorului este ca tariful
pentru intrare, acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva — copii/elevi, ar trebui corelat cu
tarifele minime practicat in comparabilele considerate pentru analiza

Ca atare :

Tarif propus pentru acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva — copiilelevi = 5 lei

— inclusiv TVA
Respectiv 4,13 lei — fara TVA
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VI. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru
a ajunge la estimarea valorii finale, recapituleaza intreg procesul de evaluare si se asigura
cé datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati
consecvente.

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

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

Precizia: Abordarea prin piatd 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 piatd, ceea ce sustine consistenta si relevanta estimarii.

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

Valorile rezultate in urma abordarii prin piata , ce vor putea acoperi in parte costurile
de administrare a sitului, conform Anexa nr.8 la Caietul de Sarcini sunt :

Tarife/ taxe recomandate (rotunjite, aplicabile), inclusiv TVA

e Acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - adulti : 20 lei

e Acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - pensionari : 12 lei
Acces pietonal la Poarta 1 Cetate Deva - copii, elevi : 5 lei
Persoane cu dizabilitati : gratuit

L]

Valorile estimate contin TVA.
e Jw"::'ok"".\"*’;t
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Muzeul Cetatea Neamt Targu-Neamt
— adulti: 24 lei/pers
— grupuri adulli si studenti*: 12 lei/pers

— prescolari i elevi: 6 lei/pers
Tarife bilete de acces individuale Cetatea de Scaun a Sucevei:
- adulti - 21 lei/pers.

- elevi, studenti cu legitimatii valabile - 5.3 lei/pers.
- pensionari - 10.5 lei/pers,

*Va informam ca toate biletele includ comisionul de procesare plati online.

**Va informam ca preturile biletelor online au 5% peste pretul oferit la
casierie.

Este recomandat sa verificati programul de pe site-ul Priméariei Feldioara inainte de vizitare,
deoarece programul poate suferi modificari, in special in perioadele de sarbéatori.

Taxa de vizitare:

» Adulti: 20 lei
« Pensionari: 10 lei
« Elevi si studenti: 5 lei

Bilete Despre noi
Adulti: 30 RON Contact
Elevi, studenti: 10 RON Evenimente
Pensionari: 15 RON o,
Expozitii
Noutati
< Adresa -
Vizitare

Strada Mihai Viteazul 1, Fagéras 505200
0368 404 287 {0739 084 056

Program cu publicul marti-vineri 08:00-16:00, Informatii de interes public
sédmbéata-duminica 10:00-17:00
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Tarifele de acces sunt urmédtoarele:

* 30 lei / adult
* 20 lei / elevi, studenti, pensionari

Biletele pot fi achizitionate direct de la fata locului sau online, prin
intermediul platformei ARGES TOURIST PASS, disponibild aici:
https://www.romanian-adventures.ro/oferte/arges-tourist-pass

V& agteptdm sd redescoperiti farmecul istoric al Cetatii Poenari,
Intr-un cadru natural spectaculos, cu respectarea mdsurilor de
siqurantd stabilite.

conservarea si consolidg
patrimoniului cuttural al ¢
~ Arges, respectand prins
dezvoltarii durabile.

0248 212 561
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