S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L.
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RAPORT DE EVALUARE PENTRU IMPOZITARE

]
i Estimarea valorii impozabile a 'clifdhﬂpjr detinute de ciitre
S8.C. SINTOFARM S.A.
Ia 31 decembrie 2018
1]
FH
Contribuabill S.C. SINTOFARM §.A.
Utilizator desenrmat/UAT|D.V.B.L. SECTOR 2
Judet| Bucuresti
Evaluator|S.C. TOP EXPEI}% PROIECT S.R.L.
Data raportului|11.01.2019
Recipisa BIF|BIF 16220 20190111 115440453 |
LA T T : ]
REZULTATELE ' '
| I Valoare imm_a;ﬁli_ |
,(r - T Nut
PR Denumire utilizare Localitates dres dis ﬂlm: ¢ - LEI- -LH-
RIN/M DAINU

1 | Cl.PAVILION PRINCIPAL N Bucuregti | o8 Z"';i .1; :’; w22, ] : 2206143 lei
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RECIPISA ANEVAR - BAZA INFORMATII FISCALE (BIF)

Raport evaluare: BIF_16220_20190111_115440453

Tip Client Persoana juridic
Numar cladiri 2
Cod tpnic BIF_16220_20190111_115440453
Moneda LEI
Data taport 11.01.2019
Numaf raport 1004
Valoaq"e impozabila estimata (N) 2464183
< Membiru corporativ TOP EXPERT PROIECT SR (0331)

Docufnent general la : 11.01.2019 12:08:20:727
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L.

RAPORT DE EVALUARE PEMNTRU
[)ETEIRMINAREA VALORII IMPOZABILE

SINTIZA RAPORTULUI DEEVALUARE

CONJRIBUABHL,
Denumre $.C. SINT'OFARM S.A.
CUICNP RO 647

Tip Per
Adresd Strg

Cod pogtal (1231324

soana juridicd

da Ziduri Intre Vi or. iiZZ, Sector2

UAT DVBL. BECTOR 2

EVALUATOR
Denumire:  8.C. TOPEXPERT PROIECT
Cu1 RO16835925

Aut. ANEVAR

SRL

0331/2019

Adresa: D
Repr. Eval ng.
Leg. Anevar,

il Muntele Giina n 92D, sector 1, Bucuresti
STAMATESCU CARMEN
16220/2019

DETALURAPORT EVALUARE
Data evaludri
Data raportului

Curs de schimb RON/EUR

31.122018
11.01.2019
4,0639

[scgmmm

VALOAREA IMPOZABILA

juridice i a clidirilor repmd

Estimerea valori inpozabile a cladirilor detinute de citre contribuabil la 31 decembrie 2018

riale detinute de perspane juridice.

Conform GEV 500 pet. 3« Valoarea impozabild este un tip al valorii estimat in scopul impozitfiri clidinlor nerezdentiale definute de persoane fizic: sau

REZULTATELE EVAL

| Valoare impozabili
Numér
Categorie de
1 N
o Denumire utilizare Localitatea Adresa: ca_d a.sm-‘ R
Anews | RIN/M distinct -1LH - -LEl-
DA/NU
i C1- PAVILION PRINCIPAL N Bucuregr | e z‘d‘;:i’;’: i 2, A . 2.206.143 lei
€2 {SUPLIMENTI ) | Strada Zidusi Intre Vi nr. 22, i
. . 040 le
2 !H.IMENT.-‘\RJ N Bucuregti Eaarh . 258, lei
TOTAL 2.464.183 lei
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>. TOP EXPERT PROIECT S.R.L.

RAPORT DE EVALUARE PENT
DETERMINAREA VALORII IMPOZAE!]

RU
LE

TERMENH DEREH

FRINTA AT RV

. |

lDrutmul Muntele Giina nr. 92D, sector 1, Bucurest]

| 03312019 |

ling. STAMA TESCU|CARMEN - legitiatie nr. 1622012019

Identificarea evalutoruluj

Denumire: S.(. TOP EXPERT PROIECT SRI. _IAdIesa:

CUL RO/16836925 { Autorizatic ANEVAR
Reprezentant Evaluator/Legitimatie ANEVAR

Coniribuabil: S.C SINTOFARM S.A. | ip

[Persoana juridica |

CUVCNP:  [ROl647 [Adresa  [Strada Ziduri intre Vi{ nr. 22, Sector 2
LUtilizator desemn;
UAT [ D.V.BL. SECTOR 2 | Judef; [Bucuresti ]

pen

aplig

Imprumutului, vénzirii sau oricrui alt scop cu exceptia impo:

:

careia contribuabilul are obligatia legala a achitirii impozitului pe

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea contrib pabilului, in scoppl estimarii valorii impozabile a
cladirilor aflate in proprietatea acestuia §i este interzisa utilizaea raportului de evaluare, integral sau in parte,
ru orice alf scop. in consecintd, in mod expres, este intezisa utilizarea valorii impozabile rezultate in urma
pirii. GEV 500 “Determinarea valorii impozabile a cladifilor” in scopul raportarii financiare, garartarii

ltarﬁ cladirii de cétre Autoritatea Locald pe raz

cladiri.

clidirile prezentate in Anexa 1-
ftru impozitare”.

valo
stan

pentiu impozitare realizatd i baza prevederilor Standardelor d
valorii impozabile a cliidirilor”.

are definit

zitarii unei cladiri|si reprezinta rezultatul evaluiii
¢ Evaluare a Bunurilor - GEV 500 “Determinarei

Valoprea impozabild nu reprezinta valoarea de piafd, valoarea justii, valoarea de investitic sau orice alt tip de
in Standardele de evaluare a bunurilor, Stanflardele ‘Intemnationale de Raportare Financiara,
dardele contabile nationale sau alte referentiale profesionalt, cu e)iéeptia prevederilor specifice ale GEV 5(()
“Determinarea valorii impozabile a cladirilor”. ; ’

Data evaludrii u imb ) Data raportului
31122018 1 e 46639 | | 11.01.2019
Restrictii de utili ublicare

[Pre

Este | interzisd distributia §i reproducerea raportului de evaljare, iar utilizarea raportului de evaluare este
restrictionatd la pértile care defin din punct de vedere legal acest Hrept.
Declararea conforn icuSE

tul raport de evaluare este intocmit in conf, cu Standardele|de Evaluare a Bunurilor

area evaludrii pentru impozitare poate fi realizati In cofiformitate cu prevederile SEV 400 "Verificerzal

de verificator cu specializarea EPI.

Sinteza ev alu:&rﬁi
Termenii de reﬂerin ta
Prezentarea dafelor

Concluzii

Evaluarca pentfu impozitare

Anexele raportului de|evaluare (Fise clidiri, fmoglaﬁi,etc)

a1 evaluarii

~ o,c

.
* §a

Recipisa §IF|

raf‘@ =

\

BIF_15220_20190111_115440453
I
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S.C. TOP E

XPERT PROIECT S.R.L.

Adresa
Cod postal
Descriere

Streda Ziduri Intre Vii rr, 22, Sector 2

023324

C1 | PAVILION PRINCIPAL

Destinatie actuala
Tip cléddire
An PIF

An modernizarifextinderi
Suprafatd utild (mp)
Suprafata totald (mp)

Suprfatd construita desf. (mp)

Regim de indltime
Structura
Plansee
Acoperis
Finisaj
[nstalatii Electrice
Instalatii Termice
Instalatii Sanitare
Stare tehnica constatati
Mediu de folosintd

Nr. Cadastral / nr. Carte Funciara

Acte care au stat | baza raportului

NEREZIDENTIAL

C1 - PAVILION PRINCIPAL
1975

2005

1.818,61

1.933,88

2.173,70

P +3E

Beton armat:

Beton armaf;

Tip terasd - carton bituminat:
Obisnuit;

DA

DA

DA

Buna

Normal

201049 - C1

Bxtras Carte Funciard nr. 201049, Plan de amplasament si delimitare a imobilului,

Su (mp) Conform relevee
St (mp) Conform relevee
Scd (mp) - Conform acte

Relevee

www. iopografie-g

valuariro | Evaluator autorizat STAMATESCU CARMEN

RAPORT DE EVALUARE PENTRRU
DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE PENTRU

DETERMINAREA VALORII IMPOZARIILE

Adresd Strada Ziduri Intre Vil nr. 22, Sector 2
Cod postal 023324
Descriere  C2 - SUPLIMENTI ALIMENTARI

Destinatie actuald NEREZIDENTIAL N
Tip cladire| C2 - SUPLIMENTI ALIMENTARI
An FIF 1975
An mogdernizéri/extinderi 2007

Suprafatd utild (mp) 343,51 Su (mp) Conform acte
Suprafatd totald (mp) 343,51 St (mp) Conform acte
Suprfata construita desf. (mp) 376,62 Scd (mp) - Conform acte
Regim de Tniltime P
Structura Metalica
Plansee Cadre metalice
| Tip sarpanta - tabld /
ARt plci bituminoase
Finisaj Obisnuit
Instalatii Electrice DA
Instalatii Termice DA
Instalatii Sanitare DA
Stare tehnicd constatatd Satisfacatoare
Mediu de folosinta Normal
Nr. Cadastral / pr. Carte Funciard 201049 - C2
Acte care au stat |a bazs raportului Extras Carte Funciard nr. 201049, Plagetljee v:;np[asament si delimitare a imobilului,

DIV FOTOGRAFIC
A

www topografe-gvaluarira | Evaluator autorizat STAMATESCU CARMEN - nr, legitimatie 16220 Pag. & din 19




RAPORT DE EVALUARE PENTRLU
DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L.

DECLARATIE DE CONJORMITATE 1 |
Prezenta lucrare a fost intocmitd de ing. Stamatescu Cafmen, Membry Titular ANEVAR.
Ca elaborator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de
etica, afergnt indeplinirii misiunii.
Evaluarea a fost realizatd in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor.

De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform GEV 500 — Determinarea valorii
impozabile a unei cladiri.

Prin prezenta, in limita cunostintelor i informatiilor detinute, certific ¢ faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certific ci analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative

specifice g
In plus, ce

imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare si
mplicate. Suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu

de pirtile
are nici o |

valori carg sd favorizeze clientul.
51 opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementirilor din Standardele de
Evaluare a Bunurilor.
Evaluatoru

Analizele

personal d
din partea

i sunt analizele, opiniile si concluziile persona
tific ¢ nu am nici un interes prezent sau de pers

egéaturd cu declararea In raport a unei anumite v

e evaluator. In elaborarea prezentului raport nu
nici unei alte persoane in afara evaluatorului

I a respectat codul de etici al profesiei sale. Bunurile imobile au fost inspectate

le, neinfluentate de nici un factor.
pectiva in achizitionarea bunurilor
nici un interes sau influents legata

alori (din evaluare) sau interval de

s-a acordat asistentd semnificativa
care semneazi raportul. Prezentul

raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din
membrii autorizati special (acreditati pentru bunuri imobile) in acest sens.

LLa data elabordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit ¢erintele programului de pregitire
al ANEVAR.

Zvaluatorul a incheiat o asigurare de rispundere profesio
asigurare — reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

nald pe anul 2019 la societatea de

[iPOTEZE | _
! » Pregentul raport de evaluare este intocmit la cererea contribuabilului, in scopul
estimarii valorii impozabile a cladirilor aflate in prpprietatea acestuia si este interzisi
utilizarea raportului de evaluare, integral sau in
aprpbarea scris si prealabila a evalvatorului asupra formei si contextului in care ar
putea si apari. In consecintd, in mod expres,
impozabile rezultate in urma aplicarii GEV 500 «
i cladiri” in scopul raportarii financiare, garantarii imprumutului, vanzarii sau
arui alt scop cu exceptia impozitérii cladirii d¢ citre Autoritatea Locali pe raza

une

ori

céregia contribuabilul are obligatia legala a achitéri

IECIALE |

q

parte, pentru orice alt scop fara

| este interzisg utilizarea valorii
Determinarea yalorii impozabile a

impozitului pe cladiri;

wawaw. topografie-¢valuar ro | Evaluator autorizat STAMATESCU CARME

N = nr. legitimatie|16220 Pag. 7 din 19




.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L.

RAPORT DE EVALUARE PENTRU
DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

In acest caz poate fi necesar si se aplice ajustari asupra costului activului echivalent, in functie
de tipul valorii solicitat.
Aceastd abordare este aplicatd, in general, pentru evaluprea drepturilor asupra proprietatii
irobiliare prin metoda costului de inlocuire net (dupi (leducerea deprecierii n. t.). Ea se
utilizeazi cfnd fie ru existd nicio dovadi despre preturile de tranzactionare pentru proprietiti
imobiliare similare, fie nu existd niciun flux de venit identfficabil, efectiv sau teoretic, care ar
reveni titularului dreptului. Aceastd abordare se utilizeszs, in principal, pentru evaluarea
proprietéfii imobiliare specializate, adica a proprietitii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu
se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in care se vinde intreprinderea sau entitatea din care face
parte.
Prima etapd solicitd calcularea unui cost de inlocuire. In miod normal, acesta reprezinta costul
de inlocuire|a proprietafii imobiliare cu un echivalent modefn, la data evaluarii. O exceptie este
cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivialent3 s fie o replici a proprietitii
imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piat3, caz in care
costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect,
decat cel de|inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire este necesar si reflecte si
toate costurjle suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru
proiectare i cheltuiclile de finantare care ar fi suportate de un participant de pe piata pentru
producerea ynui activ echivalent.
Costul echiyalentului moedern se corecteaza apoi pentru a fi reflectati deprecierea. Scopul
ajustarii penfru depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasi proprietatea
imobiliard sybiect, pentru un potential cumparator, fatii de echivalentul siu modern. Deprecierea
ia in considerare starea fizica, utilitatea functionald si e¢onomicd a proprietitii imobiliare
subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modem.

e

Abordarea p
deprecierea
fizicd reprez
componente
concretizeaz
metodologia
véarstei efect
Deprecierca
ale traseului

functionala nefunctionarea cladirii din motive independente

rin cost constéi in estimarea costului de nou din ¢

intd o pierdere de utilitate cauzati de deteri
or sale, ca efect al vechimii sale si al utili

prezentatd in Anexa 2. Estimarea deprecierii fi

functionald este o pierdere de valoare cauzata d
circulatiei interioare, de lipsuri care diminueazi

functionald, dupa caz. Nu se vor aplica deprecigri economice/externe. Deprecierea

i intr-o pierdere de valoare. Deprecierea fizicd va fi estimata in conformitate cu
zice, precum §i metoda de calcul a
ive, avand in vedere modemizirile/ extinderile aduse clidirii supuse evaluirii.

are se vor deduce uzura fizica si/sau

prdrile fizice ale activului sau ale
zarii In condifii normale, care se

e supradimensionare, de deficiente
confortul. Nu inseamna depreciere
de starea fizicd a acesteia.

FIZICE/CALCUL

VARSTA _ CRONOLIGICA

ESTIMAREA _ DEPRECIERII
PONDERATA

Pentru estim
» Stabi

» Imob

constructive, a mediului de folosint3, a stirii tehnice
consumati) pe baza tabelelor din GEV 500 — anexa 2:
fii; subgrupa 1.1 CONSTRUCTII
INDUSTRIALE si se Incadreaza in stare de intretinere B - bund / S - satisfacatoare -
coloana 5/6 din takelul nr. 1.

irea subgrupei, a clasei si a subclasei in care

ilul studiat face parte din grupa I: construc

area deprecierii fizice se parcurg urmitoarele etape:

se incadreazi| cladirea, a structurii
si varstei efective (durata de viata

www.topografie-gvaluari.ro | Evaluator autorizat STAMATESCU CARMEN
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S.C.

TOP

PERT PROIECT S.R.L.

RAPORT DE EVALUARE PENTRU

—

\REA VARSTEI CRONOLOGICE PONDERATE

DETERMINAREA VALORII IMPOZASBILE

CONTRIBUTIA COMPONENTEI N
COMPONENTA Acd (mp) AN PIF | VECHIME VARSTA CRONOLOGICA
PONDERATA
ClEdire initial 2.173,70 1975 43 22
Extinders/modernizare]. 2.173,70 2005 13 7
Extindere/modernizare2 0 0 0 0
TOTAL 4.347 VCP | 28

» Se determind deprecierea normald conform Tabelelor 1 — 20 din GEV 500 corespunzitor |
subgrupei, structurii constructive, mediului de folosinta, stirii tehnice si varstei efective a
cladirii) La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi) necuprinse in tabele se va folosi
interpolarea. Deprecierea fizic normali (Dfn) pentru vérsta efectivi (Vef) se determini astfel:

D2 - D1 || | DEPRECIERE FIZICA
Dfn =01+ 35— (Vef — V1) | NORMALA IMOBIL SUBIECT

| Dfn = | 33%

unde: ‘DL= 29%

#» D1 este gradul de depreciere fizica ‘D2= 36%
normald pentru vechimea V1; Vi= 25
# D2 este gradul de depreciere fizicd normal V2= 30
pentru viechimea V2. VP = 28

SINTORARM S.A,
tha ZiduriIntre Vil nr, 22, Sectar|2

! | 217370 | R |
i - COSTURE DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE [ROVAL BUCURESTI2009 - pag. 11, 13, 16, 35, 36, 37

Suprafata Coef: Coef.
Sc / Sde Cost catzlog TataLL—;:jnst corectie dovectie Indlclf de | Costtotal
g:- L Element structural Denumire / Simbel|  (mp) iioe) (e dﬁ ';?the mianopers acumizare (LED
y D | E X "
A B C=AxB 1006 1054 F G=CxDndxF

1 |INFRASTRUCTURA I CADREV1 686,84 556,3 382.089,09 1,006 11,054 1,0632 430.742,97
2 |SUPRASTRUCTUH SUPRAPSEB 2.173,70 556,10 1.208.754,57 1,006 1,054 1,0191 | 1.306.233,08
3 |[INSTALATIE LIFT FL380V-BE 4 2.056,90 8,227 60 1,006 1,054 1,1900 10.381,47
4 |INCHIDERI PERIMETRALE ZBCAZ489 2.173,70 135,20 203.884,24 1,006 11,054 1,6789 523.166,25
5 |COMPARTIMENTAR] INTERIOARE COMPBCA 2.173,70 39,90 86.730,63 1,006 11,054 1,4200 130.586,85
6 |FINISA) INTERIOR |PRODUCTIE FINSCLISP1 1.689,26 319,80 540.225,35 1,006 1,054 1,2468 714.184,37
7 |FINISA) INTERIOR BIRCURI FINCLVEST 484,44 740,90 358.921,60 1,006 11,054 1,1218 | 426.927, 0
8 |INSTALATII ELECTRICE ELSCLISP1 2.173,70 63,30 137.595,21 1,006 1,054 0,9881 144.159,35
9 |INSTALATI SANITARE SASCLISPL 2.173,70 21,50 46.734,55 1,006 11,054 1,0188 50.485,:8
10 71,50 1,054

ISCLISP1 2,173,70 155.419.55

| Valopare impozabil3
C=A-B
2.206.143 lei

Q1 - PAVILION PRINCIPAL | 3.3

wwwy. topografie-eyaluari ro | Evaluator autorizat STAMATESCU CARMEN - nr. legitimatie 16220 Pag. 10 din 19




S.C. TOP PERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE PENTRU

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

iTEIE ] €2~ SUPLIMENTT ALIMENTART | | i
| CONTRIBUTIA COMPONENTEI iN
COMPQNENTA Acd (mp) AN PIF | VECHIME VARSTA CRONOLOGICA
PONDERATA
Cladire initiald 376,62 1975 43 | 22
Edindere/modernizarel. 376,62 2007 11 6
BExtindere/modernizare? 0 0 0 | 0
TOTAL 753 ; VCP | 27

» Se determind deprecierea normald conform Tabelelor 1 — 20 din GEV 500 corespunzitor
subgrupei, structurii constructive, mediului de folosintd, stirii tehnice si varstei efective a
cladirii] La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi) necuprinse in tabele se va folosi
interpolarea. Deprecierea fizicd normala (Dfn) pentru vrsta efectiva (Vef) se determini astfel:

DZ - D1 ' ' Al
Dfn = D1+ m—vr (Vef — V1) |m£ms$ma
| Dfn = 35%
unde: 'DL= 32%
» D1 este gradul de depreciere fizica [[B2=  39%
normald pentru vechimea V1; V1= 25
» D2 este|gradul de depreciere fizica normal | V2= 30
pentru yechimea V2. VCP = 27

5.0} SINTORARM 5.4,
Strdal Zidur Intre Vii nr. 22, Sector 2

_ = || 376,62 | _ _ 1Tl
SOSTUR] DE INLOCUIRE CLADIRI m—zmr,érq'mp IROVAL BUCURESTI 2009 - pag. 11, 16, 35, 36, 37.

Coef,
Ssu‘a::a;a;a f Cost catalog | Total cost | corectie mc;eci;e Indice de | Cost total
Nr. ] 2 (LEYmp) (LED distantd de actualizare (LET)
ot Element structural Denumire / Simbol|  (mp) : transport r!nanupera
; D E ODEE
A 8 o 1,006 | | 1,054 F iy 1)

1 |STRUCTURA BMZNBS0 376,62 673,7 253.718,89 | 1,006 | | 1,054 1,0002 | 293.30:,73

2 |FINISAJ INTERIOR FINSCLISP1 285,44 319,80 91.283,71 1,006 | | 1,054 1,2468 | 120.670,15

3 |INSTALATT ELECIRICE ELSCLISPL 376,62 63,30 23.840,05 1,006 | | 1,054 0,9881 | 24.9773¢

4 [INSTALATT SANITARE SASCLISPL 285,44 21,50 6.136,96 1,006 1,054 1,0188 6.629,50

INSTALATT DE INCALZIRE _ . 20.408,96 : 1,1726

[V GRS RBERE 1 1B ||| Dia| | | Valoareimpozabili
IBT ANl e N c=AB
C2 - SUPLIMENT] 395.766 35‘»?% 258.040 lei

3
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S.C. TOP E

RAPORT
DETERMINAJ

XPERT PROIECT S.R.L.

_ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea pr
care face parf
la dispozitia

in piafd se aplici numai in cazul in care terenul aferent prop
e cladirea evaluata pentru impozitare, nu este in cota indiviza
evaluatorului informatii privind suprafata terenului.Abordan
doud etape: ([l) estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare care incl
impozitarii, precum 3i aportul terenului corespunzitor acesteia; si (2) alg
obtinutd in etapa (1) intre valoarea cladirii si valoarea terenului.
Abordarea prin piata aplicati atat pentru intreaga proprietate imobiliari (eta
teren (etapa 2), va avea in vedere comparabile identificabile din punct de 3
folosi informgfii privind comparabile preluate de pe site-uri de specialitate
aceste compdrabile nu pot fi identificate din punct de vedere fizic. Prin
infelege posibilitatea vizualizarii in teren a proprietitii cu ocazia evalu
verificdri ulterioare.

rietatii imobiliare, din

si contribuabilul a pus

ea prin piatd cuprinde

ude cladirea subiect al
carea valorii de piati

pa 1), cat si doar pentru

vedere fizic. Nu se vor
o wl |

sau din alte surse, dacit

identificare fizica se

irii sau In cazul unor

ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit se aplica numai in cazul in care terenul aferent prop
care face parte clidirea evaluatd pentru impozitare, nu este in cota indivizi
a pus la dispozifia evaluatorului informatii documentate privind
corespunzatoare cladirii subiect.

Agplicarea abordérii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valorii
imobiliare care include cladirea subiect al impozitarii, precum si aportul tere
si (2) alocarea valorii de piata a proprietatii imobiliare obtinuti in etapa (1)
si valoarea terenului.
Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietatilor imobili:
proprietifile jmobiliare pentru care existd o piaf3d activd a inchirierilos
inchirierilor se infelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la
impozabile.
fn cazul unei proprietiti imobiliare inchiriate la data evaludrii, al cérei nivg
de chiria de piata, in raportul de evaluare se va utiliza chiria.de piata. fn ¢
informatii de piatii comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

rietdtii imobiliare, din
si dacd contribuabilul
suprafata terenului

de piatd a proprietatii
snului aferent acesteia;
intre valoarea cladirii

are inchiriate si pentru
r. Prin piatd activd a
data estimarii valorii

:] al chiriei este diferit
sazul In care nu existii

AVAND IN|VEDERE SCOPUL S$I TIPUL VALORII ESTIMATE,

utilizate in ¢
analizd a rezu

culul valorii impozabile deoarece acestea nu indeplinesc pri
tatelor. Aceste criterii sunt:

APELAT DOAR LA ABORDAREA PRIN COST. Abordarea prin piati res

EVALUATORUL A
pectiv venit nu au fost
ncipiile si criteriile de

» Adecvarea — se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevanti, avand in vedere
scopul si destinatia evaluirii;
» Precizja — se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai recente
informatii de pe piata imobiliars, tindnd cont de scopul evaluérii;
» Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultata in urma aplicarii metodei ce a utilizat
cele mai multe informatii de pe piata imobiliara.
CRITERII Abordare prin cost Abordare prin venit| | Abordare prin piati
ADECVARE DA (+) DA (+) DA (+)
PRECIZIE, RIDICATA (+) MEDIE (-) MEDIE (-)
CANTITATEA INFORMATIILOR SUFICIENTA (+) INSUFICIENTA (-) | | INSUFICIENTA (-)
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S.C.TOPE

XPERT PROIECT S.R.L.

DETERMINA]

RAPORT

DE EVALUARE PENTRU
REA VALORII IMPOZABILE

Cursul B
Valorile
Argurne
valoarea sunt:

REJI.TATI.I. ABORDA Rll._OR

ABORDARE PRIN COST C1 2.206.143 lei

ABORDARE PRIN COST C2 258,040 lei
ABORDARE PRIN VENIT nu s-a aplicat
ABORDARE PRIN PIATA nu s-a aplicat

INR utilizat la calcule este de 4,6639 LEI/EURO din data de
nu contin TVA.
itele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum

31.12.2018.

si considerentele privind

» Valoare a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport, conform cu standardele de evaluare;
# Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, eyaluatorul neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;
> Valoareg este o predictie;
» Valoarea este subiectiva.
REZULTATE JIBE 11 Valoare impozabila .I
Numiir
Ref. be ire d?::g:rh Localitat Adress cadastra R N
Anewa 1 - Rfl"!:lm ea distinet - LEX- - LEL -
DA/NU
2 CHRINCIPAL | N Bucurest | 7202 2dur Ttre Vi r. - - 2.206.143 lei
12 4 SUPLIMENTT .| Strada Ziduri Intre Vii nr. -
* ALIMENTARI i Buguresti 22, Sector 2 - . 258,040 lei
TOTAL 2.464.183 lei
Nota:
* K - utilizare rezidentiala

ity

| - utilizare nerezidentiala

* M - utilizare mixta

Nota: Coloana G se
lr“l"}

Legendd - Variante coj

fnpletare coloana I - "Numar cadastral distinct™

DA - Se va completa

NU - Se va completa
X, Capitolul 2, Sectiu

loarea impozabil# estiraté conform Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.

X, Capitolul 2, Secliunea a 5-a, art. 46, pe baza suprafetei aferente fiecArui numar cadastral distinct.

loarea impozabiléd estimatd conform Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.

va completa doar in cazul In care utilizarea cladirii este Mixti (celula din col

oana C este completati cu

227/2015 privind Codul fiscal, Titlul

27/2015 privind Codul fiscal, Titlul

Evaluator propriet,
Membru Titular ANEVAR

e
“eERT Pa,
A 1 L_}’E

'n
\:‘,.- 5

l‘{]

\,

-‘
N\

ea a 5-a, art. 46, pe baza suprafetei integrale a cladini, in ipoteza utilizérii nerezideniiale.

ti§n
£

ing. Stamatescu Carmen
nobiliare si bunuri mobile
pgitimatie nr. 16220/2019

e

gpi\m\uﬂtm" Sl.:;; *
Saarese
 CARMEn
timatia Ny, 14300
_ q, Valabil 20015

”Zarea £y, 'i‘?’.(‘.
NzvaR » ¥

&\

5{
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A

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE PENTRU

ANEXE

Denumire/ Nume, prenume contribuabil
S.C. BINTOFARM S.A.

|Aclresd sediw/ domiciliu
'STRADA ZIDURI INTRE VIl NR. 22, SECTOR 2, BUCURESTI

Cod ge identificare fiscald/ Cod numeric personal

RO 647
Declaratia contribuabilului privind
cladirile supuse evaluarii pentru impozitare
la data 31.12.2018
Numar cladiri 2
Numér judete 1
quér Iocalitat 1
Numar pagini Anexa 1 2
B 1 Data R el Lo L b . ~ Semnatura/Stampila
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

DE EVALUARE PENTRU

Denu

Adre
STR4

Cod ¢

Nr.
cr,

mire/Nume, prenume contribuabil S.C. SINTOFARM S.A.

5a sediu/domiciliu
ADA ZIDURI INTRE VIl NR. 22, SECTOR 2, BUCURESTI

e identificare fiscald/Cod numeric personal RO 647

Lista cladirilor supuse evaluarii pentru impozitare

Denumire clidire  R/N/M Judet Localitate Adresa

incadrare
in zona pe
localitati

Rangul
localitatii

C1 - PAVILION Strada Ziduri Intre

N SECTOR2 BUCURESTI

_ PRINCIPAL | Viinr, 22
C2 - SUPLIMENT! Strada Ziduri Intre
ALIMENTARI N | SECTOR2 | BUCURESTI Vi nr. 22

i

R - utilizare rezidentiald
N —utilizare nerezidentiala
M — ulilizare mixta

“*NOTA: in cazul proprietatilor rezidentiale detinute de persoane jurjdice incadrarea
in zone pe localitafi si rangul localitatii se va face de cétre contribuab
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE PENTRU

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

CARTE FUNCIARA NR. 201049 Comuna/Oras/Municiplu; |Sucurest: Sectorul 2
we CARTE FUNCIARA NR. 201049

COPIE
A\NCPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUCURESTI

T Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sectorul 2

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

z TEREN intravilan Nr. CF vechi: 58170
Adresa: Bucuresti Sectordl 2, Strada Ziduri Intre VII, nr. 22 Nr. cafiastral vechi: 141681/2
MNr || Nr.cadastral Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
crt| Nr.topagrafic
Al 201049 Din acte: 5.141; Diescriere: lot 2 - teren It propristate
| Masurata:5.141 e
CONSTRUCTII
Nr| | MNr.cadastral Adresa Observatii / Referinte
ert] | Nrtepegrafic
Al. 201049-C1 Buturesti Sectorul si constructii: - C1 - laboratoare cu o shnratata
2, Strada Zidurl construita fa sol de 666,84 mp (P+3F);
Intre V11, nr. 22 !
Al 201049-C2 Bucuresti Sectorul - C2 - hala cu o suprafata de 376,6¢ mp

2, Strada Zidur
Intre VIl, nro23

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitosrs §a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte
23157 / 20.09.2005
DEZMEMBRARE nr. 1662, din 20,09.2005, cmis de BNP LIUBA ALEXANDRESZU
| Bi |[nzabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin DEZMEMBRARE, rota actuala 1/ [ AL, ALl A
1, cola nitigla 1/ 1 I
1) s€ SINTOFARM SA

2]

C. Partea ITI. SARCINI
Inscrieri privind d b intele dreptului de proprietate, Observitii / Referinte
drepturile resle de garantie si sarcini

13157 / 20.09.2005
CERERE nr. 100 / 2001, emis de OPRAN VLAD

C1 | NOTARE, drept ce INTERDICTIE INSTRAINARE, Sarcini:se noteaza interdictia de | AlLALL A .2 1
{nstrainare transorisa sub o, 100;17,05.2001 o
1) OPRAN VLAD N
23306 / 21/09.2005
CERERE nr, 23306, din 21.09.2005, emis de SC SINTOFARM SA
C2 [ se respinge RADIEREA dreptului de INTERDICTIE INSTRAINARE in favoarea: SC Al I
SINTOFARM 54 =
1) SCSINTOFARM SA
24760 / 04,10.2005
CERERE nr. 24760 CONEXAT CU NR. 24922, din 04.10.2005, emis de CPRAN ViLAD i
AL

C3 | se respinge-NOTAREM threplisui deINTERDICFIE-INSTRAINARE-n favoarea: DPRAN
WLAD

1) OPRAN VLAB
534 / 31.10.2005
CERERE nr, 6341, din 31.10.2005, emis de - J e
C4 | NOTARE- dreptaeEMETENTA LIHGIU; Sareinkse-noteaza-piangere impotriva Al [
incheier-ge resqringere 24760 tonerat-cu ne-28023/2005

1} ORRAN-VLAD ]

C5 |NOTARE, drept e EXISTENTA LITIGIU, Sarciniise noteaza plangere impotriva
incheierii de respingere 23306/2005

1) OPRAN VLAD |
1007 / 22.02.2006 |
HOTRRARE YJDECATOREASCA nr. 254, din 12.01.2006, emis de JUDCCATORIA SECTOR 2
!. C6 | NOTARE-deept-sie INTERDHITIE INSTRAINARE - Sareini se insere—provizoru-setutia
| inskinter ca-privice Ji-Aotarsa-interdickied

A1, ALY A2 |

Al |

Tlariinent care contins dale cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Ne, 677/2001. Pagina 1dind
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S.C. TOP E

XPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE PENTRU

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

X

e

-1
Fo

e

CARTE FUNCIARA NR. 201049 Comuna/Qras/Municipiu: [Bucuresti Sectorul 2

[1) opasmvian

1DBBE / 11.05.2006

‘HO ARARE JUDECATOREASCA nr. 254, din 12.01.2006, emis de JUDECATORIA SECIOR 2 )
€7/ NOTARE, drept de INTERDICTIE INSTRAINARE, Sarcini:se notcaza Interdictie de A1 A11,AL2 |
‘ r,inslrain:al’c o o N
| 1] OPRAN WLAD
| At . -
i C8In baza sentintei civile nr. 254/2006 pronuntata de Judecatoria sactor 2, se radiaza [ Al ]
| respingerea notata prin incheierea nr, 24760 conexata cu 24922/2005 %
Act pir. - -
C9 | in baza sentintel civile nr. 254/2006 pronuntata de Judecatcria sector 2, se radiaza Al | e
‘ plitngerca notata prin jncheierea 634 1/2005 -
Act pr, - -
=10 1n baza sentinte civile nr. 254/2006 pronuntata de Judecatoria sector 2, se radiaza Al |
Insenerea provizorie notata prin incheierea nr, 1007/2006 s |
26002 / 18.10.2006 =
CERTIFICAT GREFA nr. 282/2 / 2001, emiside INALTA CURTE DE CASATIE S1 JUSTITIE SECTIA CIVILA S| DE PROPRIETATE
INTHLECTUALA =
C11INGTARE, drept de EXISTENTA LITIGIU, Sarcini;NOTARE LITIGIU ] Al AlL.1, ALZ |

1) OPRAN VLAD |-

Docutndnt care canfine tlale U carscler personal, protejale de prevedesne Legh Nr. 67772001,

Pagina 2 din 4
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S.C. TOP E

XPERT PROIECT S.R.L.

RAPOR[T DE EVALUARE PENTRL
DETERMINAREA VALORII IMPOZABJLE

CARIE FUNCIARA NR. 201049 Comuna/Oras/Municipiu:

Bucuresti Sectorul 2

TEREN intravilan
Adresa: Bucurest Sectorul 2, Strada Ziduri Intre VI, nr. 22

Anexa Nr. 1 la Partea I

Nr. cadastral | Suprafata Observatii / Referinte
( masurata
e [mp)*
[ | 201049 | 5141 Descriere lot 2 - teren in proprietate i j
* Eypratata este determinata in|planul de prolectie Stereo 70,
e P s iR ~ DETALII LINIARE IMOBIL -, e G|
i 214444
a5
Beis
1
10
204542
Date referitoare la teren n " 7
MNr|Categ Intra| Supraf (mp) MNr. Nr. Nr. Observatii / Referinte
crt] folosinta |vilan tarla | parcela npnnrafiJ
1 curti DA Din acte: -; - = - =
canstructii Masurata:5.141 ) = 1
Date| referitoare & constructii
Nr. Numar Destinatia| Supraf, (mp) | Situatie Observatii / Referifte
Crt. Fonstructie juridica
ALl 01045.C1 canstructii Din acte: -; Cu acte 5l constructil: - C1 - laboratoare fu o suprafata
industriale Masurata:- construita la sol de 586,84 mp (P+3E);
si edilitare
AL2 201043-C2 construetil Din acte; =; Cu acte - CZ - hala cu o suprafata de P76,62 mp
Industriale Masurata: -
sl edilitare
Lungime Segmente
1) Valprile lungimilor segmentelor
sunt optinute din proiectie in plan.
Fungt | Punat Lungime
inceput | sfarsit | segment '™ (m)
1 2 42,3
Dovument care cantine ate ru caracter persanal, protefale de prevederile Leghl Nr. 67 7/2001. Pagina 3 din 4
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S.C. TOP EXPERT PROIECT SRL. RAPORT DE EVALUARE PENTRU

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE

CARTE FUNCIARA NR. 201049 Comuna/Oras/Municipiv;| Bucurest! Sectorul 2

Lungime Segmente
1) Yalorile lungimilor segmentelor
sunt abtinute din proiectie in plan.
Pynct Punct Lungime
indeput | sfarsit | segment " (m)
44,3
24,1
10,9 |
18,3
27,4
45,8
530
35,5
4,8

-
=|O |0 o~ o] |

- [
S mlwionjn|alw|w

@ 10 centimetri.

“* Lungimile sepmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite
rea 10 centimetri.

s Distants dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mic decat valoas

Documpnt care contine dale cu caracter personal, prolejate de prevederys Lean hr 67772001 Pagina 4 din 4
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