RAPORT DE FOLLOW-UP NR. 7399/21.05.2018 (EXTRAS)

intocmit la RA-APPS n scopul verificarii modului de ducere la
indeplinire a masurilor dispuse prin decizia nr. 7/31.05.2017 emisa
pentru valorificarea raportului de control nr. 1.385/31.01.2017

EXTRASUL din raportul de follow-up (11 pagini) contine capitolul aferent
verificarii modului de ducere la indeplinire a masurilor nr. .1 si 1.1 din decizia nr.
7/31.05.2017 - masuri dispuse n sarcina conducerii RAAPPS in scopul stabilirii
intinderii prejudiciilor si recuperarii acestora in cazul abaterilor de la legalitate si
regularitate rezultate din analiza contractului de inchiriere
a imobilului din str. Barbu Delavrancea nr. 6A incheiat cu SC Magnus Imaobiliar
Consult Srl / SC Kiseleff Property Srl
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Departament 11

RAPORT
privind modul de ducere la indeplinire
a masurilor dispuse prin decizia nr. 7/31.05.2017

Bucuresti,21 mai 2018
(Raport de follow up)

Subsemnatii XXXXXXX, avand functia de auditori publici externi in cadrul Departamentului
I1, in temeiul prevederilor Legii nr. 94/1992 privind organizarea si functionarea Curtii de Conturi,
republicata, al delegatiilor nr. 40.328 si 40.329 din 02.05.2018, al legitimatiilor de serviciu nr.
...... , am efectuat in perioada 02.05.2018 — 08.05.2018 verificarea modului de ducere la indeplinire
a masurilor dispuse prin decizia nr. 7/31.05.2017 la Regia Autonomi '"Administratia
Patrimoniului Protocolului de Stat"- denumitd in continuare R.A.-A.P.P.S, inregistrati la
Oficiul National al Registrului Comertului sub nr. J40/234/1991 si avand codul unic de
inregistrare nr.2351555/01.04.2008, cu sediul in Bucuresti, str. Moliere nr. 6 — 8, sectorul 1, ca
urmare a controlul privind “Controlul situatiei, evolutiei §i modului de administrare a
patrimoniului public si privat al statului, precum si legalitatea realizdrii veniturilor si a
efectudrii cheltuielilor pentru anul 2015” pentru care a fost intocmit raportul de control nr.
1.385/31.01.2017.

In perioada verificarii modului de ducere la indeplinire a masurilor dispuse de Curtea de
Conturi, conducerea executiva a entitatii verificate a fost asiguratd de domnul XXXXX - director
general RA APPS.
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Verificarea modului de ducere la indeplinire a méisurilor dispuse prin decizia nr. 7/31.05.2017 la Regia
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I. Prezentarea pe scurt a abaterilor care au facut obiectul masurilor
dispuse prin Decizia nr. 7/31.05.2017:

1. In lunile septembrie 2012 si iulie 2013, directorul general al RA APPS, dl XXXX, si
respectiv Consiliul de Administratie al RA APPS, au aprobat, in defavoarea RA APPS, reducerea
chiriei lunare datorati de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru imobilul inchiriat
de aceasta de la RA APPS situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, prin modificarea
prevederilor contractuale urmare a solicitarilor facute de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL. Reducerea chiriei a fost justificatd de reprezentantii regiei prin prezentarea a doud rapoarte
de evaluare, intocmite de un evaluator autorizat.

Potrivit contractului de inchiriere, chiria era stabilitd la suma de 69.125 Euro/lund + TVA,
acest nivel al chiriei fiind convenit intre parti pana la data de 30.11.2016, in contract nefiind
previzute clauze potrivit cdrora chiria convenitd poate fi diminuatd 1in timpul derularii
contractului.

In data de 5 septembrie 2012, in baza valorii continute de primul raport de evaluare, directorul
general al RA APPS a aprobat sciaderea chiriei lunare datoratda de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL cu 21,35% de la 69.125 Euro/lund + TVA la 54.370 Euro/luna + TVA (de la 9,91
Euro/mp + TVA la 7,79 Euro/mp + TVA), reducerea chiriei aplicandu-se pe o perioada de 1 an,
urménd ca dupi aceasta perioada clauzele contractuale privind chiria si fie renegociate in functie
de evolutia pietii imobiliare.

Dupd 3 luni de cdnd Directorul General al RA APPS a aprobat reducerea chiriei, SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a subinchiriat in data de 05.12.2012 suprafata de
2.087,89 metri patrati si 15 locuri de parcare catre SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI
S.A. pentru o perioada de 5 ani cu o chirie de 26.087 Euro/lund + TVA (12,49 Euro/mp +TVA).

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a mai subinchiriat in data de 01.03.2013
suprafata de 350,10 metri patrati catre Societatea Civild de Avocaturd JINGA SI ASOCIATII
pentru o perioadd de 5 ani cu o chirie de 4.813,87 Euro/lund + TVA (13,75 Euro/mp + TVA). SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a subinchiriat catre Societatea Civild de Avocaturd
JINGA SI ASOCIATII si 8 locuri de parcare cu o chirie de 480 Euro/luna + TVA (60 Euro/loc de
parcare +TVA).

Chiar daci la precedenta reducere a chiriei s-a precizat faptul ca reducerea chiriei se aplica pe
o perioadi de 1 an, in data de 1 iulie 2013, in baza celui de-al doilea raport de evaluare intocmit de
un evaluator independent, conducerea RA APPS a propus si Consiliul de Administratie a aprobat
o noud reducere a chiriei lunare datoratdi de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, cu
15%, de la 54.370 Euro/luni + TVA la 46.215 Euro/luna + TVA (de la 7,79 Euro/mp + TVA la
6,63 Euro/mp + TVA).

Membrii Consiliului de Administratic al RA APPS nu fost informati de catre directorul
general despre reducerea chiriei aprobatd in data de 05.09.2012 si acestia au precizat ca in data de
02.07.2013 nu stiau faptul ca fusese aprobata de directorul general al regiei o altd Nota prin care se
redusese chiria in anul 2012, nu aveau cunostintd nici despre existenta unor contracte de
subinchiriere si nu cunosteau nivelul chiriei din aceste contracte.

Astfel, in numai 9 luni, chiria lunari datoratda de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL
a fost redusid cu 22.910 Euro/lund + TVA de la 69.125 Euro/luna + TVA la 46.215 Euro/luna +
TVA, o reducere de aproximativ 33,14%.

SC KISELEFF PROPERTY SRL a preluat drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de
inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale de la SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL, incheind contractul de locatiune nr.1326 din 11.07.2013.

La numai 24 de zile de cind Consiliului de Administratie al RA APPS a aprobat cea de-a doua
reducere a chiriei, SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat in data de 26.07.2013 suprafata
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de 3.869,65 metri patrati citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK
S.A pentru o perioadd de 5 ani cu o chirie de 59.979,57 Euro/lund in regim de scutire din
perspectiva TVA (15,50 Euro/mp in regim de scutire din perspectiva TVA).

SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A
ROMANIEI - EXIMBANK S.A si 50 locuri de parcare cu o chirie de 5.000 Euro/lund + TVA
(100 Euro/loc de parcare +TVA).

De mentionat este faptul ca BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI -EXIMBANK
S.A. a efectuat citre SC KISELEFF PROPERTY SRIL plata in avans a chiriei pentru spatiile de
birouri §i pentru locurile de parcare pentru intreaga perioada contractuala de 5 ani.

Sciderea chiriei de la 69.125 Euro/lund+TVA la 46.215 Euro/lund+TVA a condus la sciderea
veniturilor obtinute de RA APPS din inchirierea imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea,
nr. 6A, in beneficiul SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si ulterior al SC KISELEFF
PROPERTY SRIL.

Pentru spatiile subinchiriate SC KISELEFF PROPERTY SRL plateste un procent suplimentar
de 5% la cuantumul chiriei, astfel cd suma totald platitd de aceasta cétre R.A.-A.P.P.S. drept chirie
pentru Intreg imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A este de 48.305, 83 Euro
+TVA.

RA APPS a optat in anul 2007 pentru taxarea in privinta TVA a operatiunilor de inchiriere
prin Nofificarea nregistratd la Directia Generald de Administrare a Marilor Contribuabili sub
nr.147742/15.03.2007. Prin adresa inregistratd sub nr.1111.756 din 15.01.2014 la Directia
Generald de Administrare a Marilor Contribuabili, RA APPS a solicitat anularea notificirii, astfel
incét operatiunile de inchiriere sé fie scutite de TVA.

Prin subinchirierea de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL a unor suprafete din imobilul ce
apartine domeniului privat al statului, situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, citre
BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A., SC GOTHAER
ASIGURARI REASIGURARI SA (fostd SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A.) si
citre Societatea Civili de Avocafi ,, JINGA&ASOCIATII”, SC KISELEFF PROPERTY SRL
incaseazd lunar suma de 96.360,44 Euro la care se adaugd TVA in functie de operatiune i
optiune.

SC KISELEFF PROPERTY SRL actionind ca intermediar si fird a face nici o cheltuiald
realizeazi din subinchirieri un profit lunar de 48.054,61 Euro, mult mai mare decat profitul
realizat de RA APPS din inchirierea imobilului care la data de 01.07.2013 era de 18.261 Euro, dar
care ulterior a scizut datoritd lucririlor de reparatii si lucrarilor de investitii suportate de RA APPS
la acest imobil.

SC KISELEFF PROPERTY SRIL mai incaseazd de la subchiriasii séi si o ,faxd peniru
servicii” de 3,5 Euro/mp pe lund plus TVA, suma totald incasatd fiind de 22.556,59 Euro/lund
plus TVA.

Conform contractului de inchiriere, subinchirierea si cesionarea nu sunt permise nici in parte si
nici in totalitate, fard aprobarea scrisi a Proprietarului, care nu poate fi refuzatd in mod
nejustificat.

RA APPS si-a dat acordul ca SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si ulterior SC
KISELEFF PROPERTY SRL si subinchirieze pérti ale imobilului ciatre BANCA DE EXPORT-
IMPORT A ROMANIET - EXIMBANK S.A., SC GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI SA
(fostd SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A.) si citre Societatea Civila de Avocati
LJINGA&ASOCIATIL”, una din conditii fiind ca titularul contractului incheiat cu RA APPS —
SAIFI sd puni la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar o
copie a acestuia.

Pentru a nu se cunoaste de citre reprezentantii RA APPS cuantumul chiriei din contractele de
subinchiriere, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC KISELEFF PROPERTY SRL
au pus la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si intretinerea Fondului Imobiliar copii ale
contractelor de subinchiriere alterate prin stergerea unor cuvinte si cifre care se refereau la
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cuantumul i plata chiriei, moneda in care se plateste aceasta, precizérile privind facturarea si
incasarea chiriei.

S-a ajuns astfel in situatia ca nici miicar cei care au propus reducerea chiriei in luna julie 2013
sd nu cunoascé nivelul chiriei din contractele de subinchiriere, unii dintre acestia nici mécar nu
stiau de existenta acestor contracte de subinchiriere si de faptul ca Directorul General al RA APPS
aprobase In luna septembrie 2012 o altd reducere a chiriei.

Chiar dacid se cunostea faptul ¢cd SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a incheiat
contractele de subinchiriere, nici conducerea RA APPS, conducerea RA APPS- SAIFI si nici
salariatii acestora nu au solicitat copii ale contractele de subinchiriere ,,nealferate” din care si
reiasé nivelul chiriei.

Reprezentantii si conducerea RA APPS au precizat ci atunci cdnd au propus §i aprobat
reducerea chiriei au avut in vedere doui rapoarte de evaluare, intocmite de un evaluator autorizat,
precum si faptul ci noile chirii acopera cheltuielile ocazionate de amortizare, impozit cladire,
impozit teren, reparatii §i cheltuieli indirecte si asigurd o cota de profit foarte buné.

In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport, cele doud rapoarte fiind intocmite cu circa 10 Juni nainte de aprobarea
reducerilor chiriei.

Concluzionind, prin aprobarea de citre conducerea RA APPS a acestor reduceri a chiriei in
timpul derularii contractului inainte de termenul stabilit In contract, s-a inregistrat o diminuare a
veniturilor RA APPS in sumi de 1.125.111 Euro, la care se adaugd TVA de 69.587 Euro pentru
perioada In care RA APPS a optat pentru taxarea operatiunilor de Inchiriere.
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II. Prezentarea pentru fiecare abatere care a ficut obiectul misurilor
dispuse prin decizia nr. 7/31.05.2017a urmitoarelor informatii:

a) Masurile dispuse pentru remedierea abaterii de la punctul 1:

Prin Decizia nr. 7/31.05.2017, referitor la Constatarea nr. 1 din raportul de control s-a dispus
atit aplicarea de mdsuri pentru inldturarea, conform prevederilor art. 43 lit. ¢) din Legea nr.
94/1992, republicatd, a neregulilor in activitatea financiar-contabila si/ sau fiscald controlatad
(Masura nr. L.1), cat si mésuri pentru stabilirea Intinderii prejudiciilor §i recuperarea acestora
(Masura nr. I1.1), respectiv:

Misura nr. L1. In vederea eliminarii pentru viitor a abaterii de la legalitate consemnati la
punctul nr. 1 din considerentele deciziei, pentru a realiza o buna gestiune financiara prin asigurarea
legalitatii, regularitatii, economicitétii, eficacitatii si eficientei in administrarea patrimoniului
public, conducerea RA APPS va proceda la analiza conditiilor actuale de piata si, dupé caz, la
renegocierea conditiilor contractuale si stabilirea chiriei pentru imobilul situat in Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea nr. 6A in concordanta cu nivelul tarifelor practicate pe piata.

in acest sens, pentru a identifica solutia optima din punct de vedere economic, RA APPS va
efectua o analiza comparativd privind nivelul tarifelor de pe piata, cu asigurarea conditiilor de
comparabilitate (ex. pozitionare geograficd, categorie imobil, volum suprafatd oferitd spre
inchiriere, perioadd inchiriere, conditii de plata, servicii suplimentare contractate, etc). In situatia
in care reprezentantii RA APPS nu dispun de cunostintele, expertiza si informatiile necesare, se
poate apela la serviciile unui evaluator autorizat ANEVAR pentru estimarea in conditii optime a
nivelului chiriilor practicate pe piata pentru imobile (spatii de birouri), in conditii contractuale
similare.

Misura nr. IL1. In vederea inlaturdrii abaterii consemnate la punctul 1 din considerentele
deciziei, conducerea RA APPS, va dispune, potrivit legii, méasuri pentru stabilirea intinderii
prejudiciului produs ca urmare a reducerii chiriei percepute pentru imobilul din Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea, nr. 6A, precum si masurile necesare pentru recuperarea acestuia.

In acest sens, reprezentantii RA APPS vor proceda la:

a) solicitarea opiniei Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia — ANEVAR cu privire
la rapoartele de evaluare utilizate ca referinta pentru renegocierea chiriei pentru imobilul de mai
sus, pentru a se obtine informatii cu privire la:

i) respectarea conditiilor de intocmire a raportului de evaluare (respectarea standardelor
profesionale);

ii) corectitudinea stabilirii comparabilelor, a calculelor si estimérii pretului chiriei pentru
imobil la momentul intocmirii rapoartelor de evaluare, in contextul diferentei semnficative de
tarif la inchirierea si subinchirierea imobilului;

iii) data de referintd a raportului de evaluare si intervalul de timp in care estimarile si
indicatorii din raportul de evaluare sunt valabili.

b) contractarea unui/unor evaluator/i autorizat/i ANEVAR pentru efectuarea reevaluarii
chiriei pentru imobilul din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A si pentru obtinerea unei
estiméri obiective si independente asupra preturilor practicate pe piatd la momentele septembrie
2012 si respectiv iulie 2013, pentru stabilirea nivelului chiriei posibil obtenabile pentru pentru
imobilul in cauzi;

¢) In functie de valorile rezultate urmare reevaludrilor si de normele continute de Standardele
Evaluare utilizate de ANEVAR, conducerea RAAPPS va dispune misurile necesare stabilirea
intinderii prejudiciului creat patrimoniului entitatii, pentru identificarea persoanelor cu atributii in
domeniul in care s-a constatat abaterea, precum si pentru luarea tuturor mésurilor legale pentru
recuperarea acestuia.
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b) Aspecte rezultate din verificarea modului de ducere la indeplinire 2 acestor masuri:

In vederea punerii in executare a misurii L1, prin adresa RA APPS nr. 13.907/29.09.2017
(anexa, pag. 1-16) transmisd Departamentului II din cadrul Curfii de Conturi a Roméniei,
conducerea RA APPS prezintd masurile intreprinse de entitate in vederea inlaturirii deficientelor
constatate. Réspunsul formulat de RA APPS prin adresa nr. 13.907/29.09.2017, completata si
modificatd prin adresa nr. 18690/21.12.2017 (anexa, pag. 17-22) este urmétorul:

Infrucat imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr. 64 se afla in patrimoniul
Sucursalei pentru Administrarea Fondului Imobiliar (SAIFI) a fost demarata de catre aceasta
procedura de selectie a unui evaluator autorizat ANEVAR, in vederea clarificarii conditiilor de
intocmire a rapoartelor de evaluare prin care s-a estimat valoarea chiriei obtenabile a imobilului
in cauza, vrespectiv respectarea standardelor profesionale, a corectitudinii  stabilirii
comparabilelor, a calculului si estimarii pretului chiriei pentru imobilul sus mentionat, rapoarte
ce au stat la baza stabilirii tarifilui de inchiriere.

In acest sens a fost incheiat contractul de prestari servicii nr. 1659/18.09.2017.

Ca urmare a incheierii contractului de mai sus, prestatorul a infocmit Raportul de verificare
nr. 4/08.11.2017, transmis la SAIFI sub nr. 38192/20.11.2017 privind verificarea raportfului de
evaluare nr. 178/2011 precum si opinia evaluatorului verificator privind verificarea raportului de
evaluare nr. 203/2012.

Avand in vedere jfaptul ca obiectul contractului de prestari servicii a jfost verificarea cu
obiectiv simplu a rapoartelor de evaluare sus mentionate, precum si faptul ca expertul evaluator
nu a putut incheia al doilea raport de verificare, conform solicitarilor auditorilor Curtii de
Conturi, din lipsa de documente (lipsa comparabilelor din raportul de evaluare nr. 203/2012), a
fost solicitata expertului verificator intocmirea unui Raport de evaluare cu obiectiv extins,
respectiv prin care sa se estimeze valoarea chiriei posibil obtenabile a imobilului situat in str.
Barbu Delavrancea nr. 64, sector 1, Bucuresti la momentrul incheierii raportului de evaluare nr.
203/2012.

In acest sens s-a incheiat contractul de prestari servicii nr. 2118/13.12.2017 cu termen de
realizare 13.01.2018.

Avand in vedere termenul de finalizare al contractului de verificare si analiza rezultatelor
obtinute va solicitam amanarea implementarii acestei masuri pind la data de 31 martie 2018.

In vederea punerii in executare atit a masurii L1, ¢t si a masurii IL1 din Decizia nr, 7/2017,
RAAPPS a intreprins urméitoarele demersuri, potrivit adresei nr. 4551/28.03.2018 (anexa, pag. 23-
28)

A) La nivelul sucursalei a fost demarata procedura de selectie a unui evaluator autorizal
ANEVAR, in vederea verificarii conditiilor de intocmire a rapoartelor de evaluare prin care s-a
estimat valoarea chiriei posibil obtenabile a imobilului situat in Str. Barbu Delavrancea 64,
sector 1 Bucuresti, respectiv respectarea standardelor profesionale, a corectitudinii stabilirii
comparabilelor, a calculelor si estimarii pretului chiriei penfru imobilul susmentionaf, rapoarte
ce au stat la baza stabilivii tarifului de inchiriere.

Ca urmare a incheierii contractului de prestari servicii nr. 1659/18.09.2017 a fost intocmit
raportul de verificare nr. 4/08.11.2017 ftransmis la SAIFI prin adresa nr. 106/20.11.2017
inregistrata sub nr. 38192/20.11.2017 privind verificarea raportului nr. 178/2011 precum si
opinia evaluatorului verificator privind verificarea raportului nr. 203/2012, (anexa, pag. 29-31).

Avand in vedere faptul ca obiectul contractului de prestari servicii a fost verificarea cu
obiectiv simplu a rapoartelor sus mentionate, precum si faptul ca expertul evaluator nu a putut
incheia al doilea raport de verificare, conform solicitarilor auditorilor Curtii de Conturi, din lipsa
de documente (lipsa comparabilelor din raportul nr. 203/2012), s-a solicitat expertului verificator
infocmirea unui raport de evaluare cu obiectiv extins, respectiv prin care sa se estimeze valoarea
chiriei posibil obtenabile a imobilului situal in Str. Barbu Delavrancea 64, sector 1 Bucuresti la
momentul incheierii raportului nr. 203/201 2.
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In acest sens s-q incheiat contractul de prestari servicii nr. 2118/13.12.2017 si a fost intocmit
raportul de evaluare nr. 23/22.02.2018 (anexa, pag. nr. 32-37) inregistrat la SAIFT sub nr.
6389/22.02.2018 prin care s-g_estimat o valogre de piata a chiriei posibil obtenqgbila pentru
imobilul situat in Str. Barbu Delavrancea 64, sector I Bucuresti de 47.800 euro/luna.

Prin Hotararea nr. 12 a Consiliului de Administratie al RA-APPS din data de 02.07.2013 s-a
aprobat preluarea de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL a tuturor drepturilor si obligatiilor
rezultate din contractul de inchiriere nr. 3951/1996 si toate actele aditionale incheiate intre RA-
APPS si SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, precum si diminuarea nivelului chiriei de la
54.370 ewro/luna la 46.215 euro/luna pe o perioada de 5 ani pana la data 01.07.2018, urmand ca
dupa acest termen nivelul chiriei sa fie renegociat.

In considerarea aprobarii de mai sus, a faptului ca la data aprobarii preluarii drepturilor si
obligatiilor din contractul de inchiriere nr. 3951/1996 acesta era in derulare si nu era incheiaf in
Jorma autentica, a prevederilor art. 1798 din Noul Cod civil si a dispozitiei RA-APPS comunicata
sucursalei prin adresa nr. 217/10.01.2012 inregistrata la SAIFI sub nr. 546/10.01.2012, s-a
incheiat in forma autentica contractul de locatiune nr. 1326/11.07.2013 intre RA-APPS-SAIFI si
SC KISELEFF PROPERTY SRL.

La data de 03.01.2018, partile, RA-APPS-SAIFI si SC KISELEFF PROPERTY SRL au
incheiat procesul verbal de conciliere nr. 15/03.01.2018 prin care SC KISELEFF PROPERTY
SRL s-a obligat ca, in eventualitatea in care, noul raport de evaluare prin care se va estima
valoarea chiriei posibil obtenabile pentru imobilul situat in Str. Barbu Delavrancea nr. 64, sector
1 la momentul intocmirii vaportului nr. 203/2012, respectiv 02.12.2012, va determina o diferenta
de tarif intre cel aprobat prin Nota nr. 194/01.07.2013 aprobata in sedinta Consilinlui de
Administratie din data de 02.07.2013 si cel rezultal din raportul de evaluare_incheial in baza
contractului de prestari servicii nr. 2118/13.12.2017, sa o _achite_esalonat, incepand cu data de
30.11.2021 pana la 30.11.2023 si a solicitat prelungirea contractului de inchiriere nr.
1326/02.07.2013 pana la data de 30.11.2023. (anexa, pag. nr. 38)

In aceste conditii a fost intocmita nota de fundamentare nr. 358/16.01.2018 inregistrata la
RA-APPS sub nr. 736/17.01.2018, nota care a fost inaintata Consilivlui de Administratie, flind
aprobata in sedinta din data de 19.01.2018, comunicata la SAIFI sub nr. 4107/06.02.2018.
(anexa, pag. nr. 39-40)

Ca urmare a intocmirii raportului de evaluare nr. 23/22.02.2018 inregistrat la SAIFI sub nr.
6389/22.02.2018 prin care s-a estimat o valoare de piata a chiriei posibil obtenabila pentru
imobilul situat in Str. Barbu Delavrancea 64, sector 1 Bucuresti s-a_intocmit modul de calcul a
diferentei de tarif dintre cel stabilit prin HCA nr. 12/2013 si prin _coniractul de inchiriere nr.
1326/02.07.2013 in valoare de 46.215 euro/luna si cel determinat prin raporiul de evaluare in
valoare de 47.800 euro/luna.

Astfel, la momentul intocmirii modului de calcul nr. 8192/2018, (anexa, pag. nr. 41-50)
respectiv 08.03.2018, s-a constatat si s-a determinat o diferenta tarif de achitat in cuanium de
85.6935,98 euro.

Desi locatarul avea chiria fixa, conform art. 2 din contractul de inchiriere nr.
1326/02.07.2013, precum si in eventualitatea unui litigiu pentru incasarea diferentei de tarif,
sansele de admitere ale actiunii erau reduse, avand in vedere prevederile exprese din contractul
de inchiriere susmentionat, SC KISELEFF PROPERTY SRL s-a angajat prin conciliere sa suporte
diferenta de tarif esalonat incepand cu martie 2018 in loc de noiembrie 2021 si sa inceapa plata
unui cuantum majorat al chirviei incepand cu luna martie 2018 in loc de iulie 2018.

Avand in vedere faptul ca aceasta suma putea face obiectul wnui litigiu, cu riscul de a nu fi
incasat principalul, consideram oportun sa evitam acest litigiu, cu rezultate incerie si sa incasam
principalul esalonat (lucru cert), fara alte accesorii, cu atat mai muli cu cat suma ce reprezinta
diferenta de tarif nu constituie o neindeplinire a obligatiilor contractuale de catre SC KISELEFF

PROPERTY SRL, ci o plata voluntara a acesteiq,
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Subliniem faptul ca, potrivit art 1270 alin 1 Cod Civil ' contractul valabil incheiat are putere
de lege intre partile contractante’’, in eventualitatea unui litigiu cu pobilititate redusa de castig,
exista riscul pierderii principalului, a accesoriilor, cat si obligarea RA-APPS la suportarea
cheltuielilor de judecata ocazionate de derularea acestui litigiu.

Mentionam, inca o data faptul ca, potrivit Hotararii Consiliului de Administratie nr. 12/2013
si a contractului de inchiriere nr. 1326/02.07.2013, cuantumul chiriei a fost stabilit pentru o
perioada de 5 ani, respectiv pana la data de 01.07.2018, modificarea acestuia unilateral putand
Jace obiectul unui litigiu cu sanse foarte scazute de reusita, modificarea clauzelor contractuale
putand fi facuta doar cu acordul partilor (conform art. 1270 alin. 2 Cod Civil).

De asemenea, Nota de fundamentare privind modalitatile de solutionare a situatiei litigioase
intervenite cu SC KISELEFF PROPERTY SRL, prevede, la pct. 3 din :aprobarea esalonarii
unuei eventuale diferente de chirie stabilita conform raportului intocmit in baza contractului de
prestari servicii nr. 2118/13.12.2017, ce urmeqza a se achita in rate lunare egale incepand cu
data de 30.11.202] pana la data de 30.11.2023 ",

S-a intocmit conventia de esalonare nr. 1788/09.03.2018 (anexa, pag. nr. 51-55), precum si
declaratia angajament autentificata sub nr. 828/09.03.2018 (anexa, pag. nr. 56) prin care SC
KISELEFF PROPERTY SRL s-a obligat sa achite esalonat suma de 85.693,98 euro. incepand cu
luna martie 2018 (si nu din data de 30.11.2021), tocmai pentru a evita eventualele litigii legate de
accesorii.

Astfel. data constatarii_diferentel _de tarif de chirie_a fost data raportului de evaluare nr.
6389/22.02.2018, iar data inceperii platilor este din luna martie 2018.

B) In vederea stabilirii nivelului de piata actual al chiriei s-a solicitat evaluatorului autorizat
ANEVAR SC APPRAISALS & CONSULTING DIVISION SRL (evaluator selectat conform
legislatiei in vigoare) infocmirea unui raport prin care sa se estimeze valoarea unitara de pigta a
proprietatii_imobiliare, iar potrivit raportului de evaluare wnr. 5/12.02.2018 inregistrat la RA-
APPS sub nr. 2483/19.02.2018 si la SAIFI sub nr. 5925/20.02.2018 aceasta este_de 7.2
euro/mp/luna.

Ca urmare a aprobarii SGG nr. 20/1159/29.01.2018 si a raportului de evaluare nr.
5/12.02.2018 inregistrat la RA-APPS sub nr. 2483/19.02.2018 si la SAIFI sub wnr.
5925/20.02.2018 a_fost incheiat actul aditional nr. 16/09.03.2018 aulentificat sub _nr.
826/09.03.2018 prin _care s-a_modificat nivelul chiriei incepand cu data de (01.03.2018 pentru
intreaga proprietate (cladive si teren-curti) situata in Bucuresti, Str. Barbu Delavrancea nr. 64,
sector 1 conform planurilor cadastrale, respectiv Corpurile A1, A2, Bl, B2a, B2b, C si 137,20 mp
terasa Corp B2a — conform proces-verbal de receptie nr. 486/2014), si cuprinde:

- suma aferenta procentului de 5% aplicat valorii chiriei lunare aferenmta spatiului
subinchiriat conform acordurilor de subinchiriere emise pentru fiecare dintre subchiriasi,

- suma de 4.8 euro/luna - amplasare placuta cu denumirea firmei S.C.A. , Maravela &
Asociatii” si

- suma aferenta suprafetei care nu este subinchiriata.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, opindm ca a fost implementata _masura nr. [
stabilita _prin Decizia wnr. 7/31.05.2017, ambele emise de Curtea de Conturi, prespectiv s-a
identificat solutia optima din punct de vedere economic pentru stabilirea nivelului chiriei de piata
actual si s-au renegociat clauzele contractuale cu privire la nivelul acesteia. s-a stabilit, conform
rapoartelor de evaluare diferenta de tarif chirie de recuperat si s-a incheiat declaratie
angajament autentificata sub nr. §26/09.03.2018.

Fata de aceste comsiderente, echipa de comtrol a Curtii de Conturi apreciaza
urmitoarele:

Conducerea RA APPS a dispus urmitoarele masuri, atdt pentru inliturarea neregulilor
financiar contabile, cat si prentru stabilirea intinderii prejudiciului produs ca urmare a reducerii
chiriei percepute pentru imobilul din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A:
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» RA-APPS SAIFI a derulat si finalizat procedura de selectie a unui evaluator autorizat
ANEVAR, in vederea clarificérii conditiilor de Intocmire a rapoartelor de evaluare prin care s-a
estimat valoarea chiriei obtenabile a imobilului in cauza, respectiv respectarea standardelor
profesionale, a corectitudinii stabilirii comparabilelor, a calculului §i estimérii pretului chiriei
pentru imobilul sus mentionat, rapoarte ce au stat la baza stabilirii tarifului de inchiriere. in acest
sens a fost incheiat contractul de prestari servicii nr. 2118/13.12.2017, urmare céruia a fost
intocmit raportul de evaluare nr. 23/22.02.2018;

» A fost incheiat Procesul verbal de conciliere nr. 15/03.01.2018 intre RA-APPS-SAIFI si
SC KISELEFF PROPERTY SRL prin care SC KISELEFF PROPERTY SRL s-a obligat ca, in
eventualitatea in care, noul raport de evaluare prin care se va estima valoarea chiriei posibil
obtenabile la momentul intocmirii raportului nr. 203/2012, respectiv 02.12.2012, va determina o
diferenta de tarif intre cel aprobat prin Nota nr. 194/01.07.2013 si cel rezultat din raportul de
evaluare, sa o achite esalonat, incepand cu data de 30.11.2021 péni la data de 30.11.2023 si a
solicitat prelungirea contractului de inchiriere nr. 1326/02.07.2013 pana la data de 30.11.2023;

> In data de 29.01.2018, Secretariatul General al Guvernului a aprobat extinderea perioadei
de valabilitate a contractului de locatiune nr. 1326/11.07.2013 péani la data de 30.11.2023, in
conditiile previzute in art. 9 din HCA al RA APPS nr. 1/2018;

> A fost intocmit Raportul de evaluare nr, 23/22.02.2018 prin care s-a estimat o valoare de
piata a chiriei posibil obtenabila pentru imobilul situat in Str. Barbu Delavrancea 6A, sector 1
Bucuresti de 47.800 euro/luna;

» Ca urmare a intocmirii Raportului de evaluare nr. 23/22.02.2018 s-a stabilit modul de
calcul a diferentei de tarif dintre cel stabilit prin HCA nr. 12/2013 si prin contractul de inchiriere
nr. 1326/02.07.2013 in valoare de 46.215 euro/luna si cel determinat prin raportul de evaluare in
valoare de 47.800 euro/luna. Diferenta lunard de tarif stabiliti este in suméa de 1.585 euro, ceea ce
reprezintd o majorare de 3,43% fata de tariful care a stat la baza inchirierii din anul 2013.

» RA-APPS SAIFI, la data de 08.03.2018 - data stabilirii modului de calcul nr, §192/2018 a
constatat si a determinat diferenta tarif de achitat suplimentar in cuantum total de 85.695,98 euro;

> S-a intocmit Conventia de esalonare nr. 1.788/09.03.2018, precum si declaratia angajament
autentificata sub nr. 828/09.03.2018 prin care SC KISELEFF PROPERTY SRL s-a obligat sa
achite esalonat suma de 85.695,98 euro pe o perioadd de 69 de luni, in rate lunare incepénd cu
luna martie 2018 si pdnd in luna noiembrie 2023. Precizim ci la data prezentului control SC
KISELEFF PROPERTY SRL a achitat primele doui rate conform Conventiei de esalonare;

> Reprezentantii SAIFI au pus la dispozifia echipei de control, notele contabile de
inregistrare a debitului SC KISELEFF PROPERTY SRL conform declarafiei de angajament si
copii ale facturilor aferente primelor doud rate achitate in lunile martie si aprilie 2018 (anexa, pag.
57-62). Precizim ci la data prezentului control SC KISELEFF PROPERTY SRL a achitat primele
doud rate conform Conventiei de esalonare.

De asemenea, precizam ca pentru mdsura II.1 conducerea RA APPS a depus contestatie,
nregistratd sub nr. 133599/21.06.2017 la Curtea de Conturi (anexa, pag. nr. 63-82), in temeiul
pct. 204 din Regulamentul privind organizarea i desfdsurarea activititilor specifice Curtii de
Conturi, precum si valorificarea actelor rezultate din aceste activititi, aprobat prin Hotérérea nr.
155/2014 a Plenului Curtii de Conturi.

In Incheierea nr. 67/14.12.2017 emisi de Comisia de solutionare a contestatiilor, (anexa, pag.
nr. 83-103) fatd de aceastd misurd se constatd respingerea cererii RAAPPS de anulare a méasurii
nr.JL1.

La data efectudrii controlului, echipa de control a Curtii de Conturi a constatat faptul ci pe
rolul Curtii de Apel Bucuresti — Sectia a VIIl-a contencios administrativ si fiscal, se afld dosarul
cu numirul 119/2/2018, avind ca obiect suspendarea executarii acestei masuri pand la solutionarea
definitiva si irevocabild a cauzei, privind anularea Incheierii nr. 67/14.12.2017 emisi de Comisia
de solutionare a contestatiilor a Curtii de Conturi.
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RA APPS, prin adresa nr. 7068 din data de 15.05.2018 (anexa, pag. 104} a inaintat o cerere
citre Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a VIII-a Contencios administrativ si fiscal, referitor la
Dosarul nr. 119/2/2018 prin_care renunti Iz judecatd cu privire la solicitdrile din cererea
introductiva referitoare la:

- Suspendarea exercitdrii masurii nr. II.1 din Decizia nr. 731.05.2017;

- Anularea Incheierii nr. 67/14.12.2017 a Comisiei de solutionare a contestatiilor, ptin care a
fost respinsd ca neintemeiatd si nefondatd contestatia formulatid de citre RA APPS impotriva
masurii nr. II.1 din Decizia nr. 7/31.05.2017;

- Anularea masurii nr. I1.1 din Decizia nr. 7/31.05.2017.

in concluzie se constata faptul ca:

- Referitor la misura nr. I.1 — de inldturare a neregulilor in activitatea financiar-contabild
controlatd — a fost dusi la indeplinire in totalitate.

- Referitor la misura nr. IL1 — de aplicare de mdsuri pentru stabilirea Intinderii
prejudiciului produs ca urmare a reducerii chiriei percepute pentru imobilul din Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea, nr. 6A, precum si masurile necesare pentru recuperarea acestuia — a fost dusi
Ia indeplinire in totalitate.
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IIIL. Sinteza aspectelor rezultate in urma actiunii de verificare a modului de
ducere la indeplinire a masurilor dispuse prin Decizia nr. 7/31.05.2017

A. Masurile care au fost duse la indeplinire in totalitate: 1.1, 1.3, 1.5, 1.6 si I1.1
B. Misurile care au fost duse la indeplinire partial: 1.2, 1.4, 1.7, I1.2, 11.3, 11.4
C. Misurile care nu au fost duse la indeplinire: nu e cazul.

Prezentul Raport de follow-up privind modul de ducere la indeplinire a masurilor dispuse prin
Decizia nr.7 din 31.05.2017, care contine impreund cu anexele un numér de 449 pagini, a fost
intocmit in 2 (doud) exemplare si a fost inregistrat sub nr. 7399 din 21.05.2018 la entitatea
verificatd, si in registrul unic de control cu nr. 64/2018.

Din acestea, un exemplar se lasi entitdtii, iar un exemplar se va restitui echipei de control in
termen de pénd la 5 zile calendaristice de la data inregistrarii acestora la entitatea verificata.

Prin semnarea Raportului se recunoaste restituirea tuturor actelor si documentelor puse la
dispozitie auditorilor publici externi.

Impotriva prezentului raport privind modul de ducere la indeplinire a masurilor dispuse prin
Decizia nr.7/31.05.2017, pot fi formulate obiectii de citre conducétorul entitdtii in termen de 15
zile calendaristice de la data Inregistrérii actului la entitate.

Auditori publici externi, Reprezentantii legali ai entititii verificate,

KXXXXX
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CURTEA DE CONTURI A ROMANIEI

Strada Lev Tolstoi nr.22-24 Sector 1 cod 011948 Bucuresti
Telefon: 307.87.36; Fax 307.87.87
Internet: http://www.curteadeconturi.ro e-mail: departament II{@rcc.ro
DEPARTAMENTUL II

DECIZIA
nr. 7/31.05.2017

Avand in vedere prevederile Legii nr. 94/1992, privind organizarea si functionarea Curfii de
Conturi, republicatd si ale Regulamentului privind organizarea si desfdsurarea activitdfilor specifice
Curtii de Conturi, precum si valorificarea actelor rezultate din aceste activitdfi, aprobat prin Hotararea
Plenului Curtii de Conturi nr. 155/2014, examindnd deficientele consemnate in Raportul de control
nr.1385/31.01.2017, incheiat in urma controlului privind "Situatia, evolutia si modul de administrare a
patrimoniului public si privat al statului, precum si legalitatea realizarii veniturilor §i a efectudrii
cheltuielilor” la Regia Autonoma "Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat"- denumita in
continuare RA APPS, precum si obiectiunile formulate la constatarile inscrise in actul de control de mai
sus,

SE CONSTATA:

1. in lunile septembrie 2012 si iulie 2013, directorul general al RA APPS, XXXXXX, si respectiv
Consiliul de Administratie al RA APPS, au aprobat, in defavoarea RA APPS, reducerea chiriei lunare
datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru imobilul inchiriat de aceasta de la RA
APPS situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, prin modificarea prevederilor contractuale
urmare a solicitérilor facute de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL. Reducerea chiriei a fost
justificatd de reprezentantii regiei prin prezentarea a doud rapoarte de evaluare, intocmite de un evaluator
autorizat.

Potrivit contractului de inchiriere, chiria era stabilitd la suma de 69.125 Euro/lund + TVA, acest
nivel al chiriei fiind convenit intre pérti pana la data de 30.11.2016, in contract nefiind prevazute clauze
potrivit cdrora chiria convenita poate fi diminuatd in timpul derularii contractului.

In data de 5 septembrie 2012, in baza valorii continute de primul raport de evaluare, directorul
general al RA APPS a aprobat scdderea chiriei lunare datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL cu 21,35% de la 69.125 Euro/lund + TVA la 54.370 Euro/luna + TVA (de la 9,91
Euro/mp + TVA la 7,79 Euro/mp + TVA), reducerea chiriei aplicindu-se pe o perioada de 1 an, urménd
ca dupa aceastd perioadad clauzele contractuale privind chiria sd fie renegociate in functie de evolutia
pietii imobiliare.

Dupd 3 luni de cand Directorul General al RA APPS a aprobat reducerea chiriei, SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL a subinchiriat in data de 05.12.2012 suprafata de 2.087,89 metri patrati si
15 locuri de parcare citre SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A. pentru o perioadi de 5
ani cu o chirie de 26.087 Euro/lund + TVA (12,49 Euro/mp +TVA).

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a mai subinchiriat in data de 01.03.2013 suprafata
de 350,10 metri patrati cétre Societatea Civild de Avocaturd JINGA SI ASOCIATII pentru o perioada de
5 ani cu o chirie de 4.813,87 Euro/luna + TVA (13,75 Euro/mp + TVA). SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL a subinchiriat catre Societatea Civila de Avocaturd JINGA SI ASOCIATII si 8 locuri
de parcare cu o chirie de 480 Euro/lund + TVA (60 Euro/loc de parcare +TVA).

Chiar daca la precedenta reducere a chiriei s-a precizat faptul ci reducerea chiriei se aplicid pe o
perioadd de 1 an, in data de 1 iulie 2013, in baza celui de-al doilea raport de evaluare intocmit de un
evaluator independent, conducerea RA APPS a propus si Consiliul de Administratie a aprobat o noua



reducere a chiriei lunare datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, cu 15%, de la 54.370
Euro/luni + TVA 12 46.215 Euro/luni + TVA (de l1a 7,79 Euro/mp + TVA la 6,63 Euro/mp + TVA).

Membrii Consiliului de Administratie al RA APPS nu fost informati de cétre directorul general
despre reducerea chiriei aprobaté in data de 05.09.2012 si acestia au precizat cd in data de 02.07.2013 nu
stiau faptul ca fusese aprobatd de directorul general al regiei o altd Notd prin care se redusese chiria in
anul 2012, nu aveau cunostintd nici despre existenta unor contracte de subinchiriere $i nu cunosteau
nivelul chiriei din aceste contracte.

Astfel, In numai 9 luni, chiria lunard datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a
fost redusd cu 22,910 Euro/luni + TVA de la 69.125 Euro/lund + TVA la 46.215 Euro/lund + TVA, o
reducere de aproximativ 33,14%.

SC KISELEFF PROPERTY SRL a preluat drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de
inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale de la SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL,
incheind contractul de locatiune nr.1326 din 11.07.2013.

La numai 24 de zile de cand Consiliului de Administratie al RA APPS a aprobat cea de-a doua
reducere a chiriei, SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat in data de 26.07.2013 suprafata de
3.869,65 metri patrati catre BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A pentru
o perioada de 5 ani cu o chirie de 59.979,57 Euro/lund In regim de scutire din perspectiva TVA (15,50
Euro/mp in regim de scutire din perspectiva TVA).

SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A
ROMANIEI - EXIMBANK S.A si 50 locuri de parcare cu o chirie de 5.000 Euro/luni + TVA (100
Euro/loc de parcare +TVA).

De mentionat este faptul ¢ BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI -EXIMBANK S.A.
a efectuat citre SC KISELEFF PROPERTY SRL plata in avans a chiriet pentru spatiile de birourt §i
pentru locurile de parcare pentru intreaga perioada contractuald de 5 ani.

Sciderea chiriei de la 69.125 Euro/luna+TVA la 46.215 Euro/lund+TVA a condus la scidderea
veniturilor obtinute de RA APPS din inchirierea imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr.
6A, in beneficiul SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL st ulterior al SC KISELEFF PROPERTY
SRIL.

Pentru spatiile subinchiriate SC KISELEFF PROPERTY SRIL plateste un procent suplimentar de
5% la cuantumul chiriei, astfel cd suma totald platitd de aceasta céatre R.A.-A.P.P.S. drept chirie pentru
intreg imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A este de 48.305, 83 Euro +TVA.

RA APPS a optat in anul 2007 pentru taxarea in privinta TVA a operatiunilor de inchiriere prin
Notificarea inregistratd la Directia Generald de Administrare a Marilor Contribuabili sub
nr.147742/15.03.2007. Prin adresa inregistrata sub nr.1111.756 din 15.01.2014 [a Directia Generala de
Administrare a Marilor Contribuabili, RA APPS a solicitat anularea notificirii, astfel Incit operatiunile
de inchiriere sa fie scutite de TVA.

Prin subinchirierea de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL a unor suprafete din imobilul ce
apartine domeniului privat al statului, situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, citre BANCA
DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A., SC GOTHAER ASIGURARI
REASIGURARI SA (fostdi SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A)) si citre Societatea
Civila de Avocati ,,JINGA&ASOCIATII”, SC KISELEFF PROPERTY SRL incaseazid lunar suma de
96.360,44 Euro la care se adaugd TV A in functie de operatiune si optiune.

SC KISELEFF PROPERTY SRL actionidnd ca intermediar si fir8 a face nici o cheltuiald
realizeazd din subinchirieri un profit lunar de 48.054,61 Euro, mult mai mare decét profitul realizat de
RA APPS din inchirierea imobilului care la data de 01.07.2013 era de 18.261 Euro, dar care ulterior a
scézut datoritd lucrarilor de reparatii si lucrdrilor de investitii suportate de RA APPS la acest imobil.

SC KISELEFF PROPERTY SRL mai incaseazd de la subchiriasii séi si o ,,taxd pentru servicii”
de 3,5 Euro/mp pe luné plus TVA, suma totala incasaté fiind de 22.556,59 Euro/lund plus TVA.

Conform contractului de inchiriere, subinchirierea si cesionarea nu sunt permise nici in parte si
nici In totalitate, fird aprobarea scrisi a Proprietarului, care nu poate fi refuzati in mod nejustificat.

RA APPS si-a dat acordul ca SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL i ulterior SC
KISELEFF PROPERTY SRL si subinchirieze pérti ale imobilului citre BANCA DE EXPORT-
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IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A., SC GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI SA (fosta
SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A) si citre Societatea Civila de Avocati
SJIINGA&ASOCIATII”, una din conditii fiind ca titularul contractului incheiat cu RA APPS — SAIFI sa
pund la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar o copie a acestuia.

Pentru a nu se cunoaste de cétre reprezentantii RA APPS cuantumul chiriei din contractele de
subinchiriere, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC KISELEFI' PROPERTY SRL au pus
la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar copii ale contractelor de
subinchiriere alferate prin stergerea unor cuvinte si cifre care se refereau la cuantumul si plata chiriei,
moneda in care se pliteste aceasta, precizirile privind facturarea gi incasarea chiriei.

S-a ajuns astfel in situatia ca nici m#car cei care au propus reducerea chiriei in luna iulie 2013 sa
nu cunoascé nivelul chiriei din contractele de subinchiriere, unii dintre acestia nici mécar nu stiau de
existenta acestor contracte de subinchiriere si de faptul ci Directorul General al RA APPS aprobase in
luna septembrie 2012 o altd reducere a chiriet.

Chiar dacd se cunostea faptul cd SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a incheiat
contractele de subinchiriere, nici conducerea RA APPS, conducerea RA APPS- SAIFI si nici salariati
acestora nu au solicitat copii ale contractele de subinchiriere ,,nealterate” din care si reiasii nivelul
chiriel.

Reprezentantii si conducerea RA APPS au precizat ci atunci cind au propus si aprobat
reducerea chiriei au_avut in vedere doui rapoarte de evaluare, intocmite de un evaluator
autorizat, precum si faptul cii noile chirii acoperi cheltuielile ocazionate de amortizare, impozit
cladire, impozit teren, reparatii si cheltuieli indirecte si asiguri o cotid de profit foarte buni.

in conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile
la data prezentati in raport, cele doui rapoarte fiind intocmite cu circa 10 luni inainte de
aprobarea reducerilor chiriei.

Concluzionind, prin aprobarea de citre conducerea RA APPS a acestor reduceri a chiriei in
timpul deruldirii contractului inainte de termenul stabilit in contract, s-a inregistrat o diminuare a
veniturilor RA APPS in sumi de 1.125.111 Euro, la care se adaugi TVA de 69.587 Euro pentru perioada
in care RA APPS a optat pentru taxarea operatiunilor de inchiriere.

Actele normative Incilcate:

1) art. 5, alin. (1) din O.G. nr.119/1999 privind controlul intern/managerial si controlul financiar
preventiv;

2) Prevederile contractului de Inchiriere nr. 3951/21.06.1996 asa cum acesta a fost modificat prin
actele aditionale in ceea ce privesgte chiria.

Abaterea este prezentatd detaliat in Raportul de control la Obiectivul III - Constatarea 1 (pag. 15).




Pentru inliturarea deficientelor de mai sus, in baza prevederilor Legii nr. 94/1992, republicatd si
ale Regulamentului privind organizarea §i desfasurarea activitdfilor specifice Curfii de Conturi, precum
si valorificarea actelor rezultate din aceste activitdyi, aprobat prin Hotararea Plenului Curtii de Conturi
nr. 155/2014 si publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea [, nr. 547 din 24 iulie 2014, Directorul
din cadrul Departamentului 11

I. Potrivit prevederilor art. 43 din Legea nr. 94/1992, republicati, si ale pet. 174 din
regulamentul sus-mentionat,
DECIDE:

Aplicarea urmitoarelor misuri:
Inliturarea, conform prevederilor art. 43 lit. ¢) din Legea nr. 94/1992, republicati, a
neregulilor in activitatea financiar-contabili si/ sau fiscali controlati, astfel:

1. In vederea elimindrii pentru viitor a abaterii de la legalitate consemnati la punctul nr. 1 din
considerentele deciziei, pentru a realiza o buna gestiune financiari prin asigurarea legalititii, regularitatii,
economicitafii, eficacitétii si eficientei in administrarea patrimoniului public, conducerea RA APPS va
proceda analiza conditiilor actuale de piatd si, dupd caz, la renegocierea conditiilor contractuale si
stabilirea chiriei pentru imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr. 6A in concordantd cu
nivelul tarifelor practicate pe piata.

In acest sens, pentru a identifica solutia optimi din punct de vedere economic, RA APPS va
efectua o analizi comparativd privind nivelul tarifelor de pe piata, cu asigurarea conditiilor de
comparabilitate (ex. pozitionare geografici, categorie imobil, volum suprafatd oferitd spre inchiriere,
perioadd inchiriere, conditii de platd, servicii suplimentare contractate, etc). in situatia in care
reprezentantii RA APPS nu dispun de cunostintele, expertiza si informatiile necesare, se poate apela la
serviciile unui evaluator autorizat ANEVAR pentru estimarea in conditii optime a nivelului chiriilor
practicate pe piatd pentru imobile (spatii de birouri), in conditii contractuale similare.

Termen: 30 septembrie 2017
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II. Potrivit prevederilor art. 33 alin. (3) din Legea nr. 94/1992, republicata si ale pct. 174 si
175 din regulamentul sus-mentionat,
DECIDE:
Aplicarea urmitoarelor masuri pentru stabilirea intinderii prejudiciilor i recuperarea acestora:

1. In vederea inlaturérii abaterii consemnate la punctul 1 din considerentele deciziei, conducerea
RA APPS, va dispune, potrivit legii, masuri pentru stabilirea intinderii prejudiciului produs ca urmare a
reducerii chiriei percepute pentru imobilul din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, precum si
miisurile necesare pentru recuperarea acestuia.

in acest sens, reprezentantii RA APPS vor proceda la:

a} solicitarea opiniei Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia — ANEVAR cu
privire la rapoartele de evaluare utilizate ca referintd pentru renegocierea chiriei pentru imobilul de mai
sus, pentru a se obtine informatii cu privire la:

i) respectarea conditiilor de intocmire a raportului de evaluare (respectarea standardelor
profesionale);

ii) corectitudinea stabilirii comparabilelor, a calculelor si estimarii pretului chiriei pentru imobil
la momentul intocmirii rapoartelor de evaluare, in contextul diferentei semnficative de tarif la
inchirierea si subinchirierea imobilului;

iii) data de referintd a raportului de evaluare si intervalul de timp in care estimdrile i indicatorii
din raportul de evaluare sunt valabili.

b) contractarea unui/unor evaluator/i autorizat/i ANEVAR pentru efectuarea reevalufrii
chiriei pentru imobilul din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A si pentru obfinerea unei estimari
obiective si independente asupra preturilor practicate pe piati la momentele septembrie 2012 si respectiv
iulie 2013, pentru stabilirea nivelului chiriei posibil obtenabile pentru pentru imobilul in cauzi;

c) In functic de valorile rezultate urmare reevaludrilor si de normele continute de
Standardele Evaluare utilizate de ANEVAR, conducerea RAAAPPS va dispune mdsurile necesare
stabilirea intinderii prejudiciului creat patrimoniului entititii, pentru identificarea persoanelor cu atributii
in domeniul in care s-a constatat abaterea, precum si pentru lvarea tuturor masurilor legale pentru
recuperarea acestuia.

Termen: 31 octombrie 2017
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Pe langa misurile prezentate mai sus, vi rugdm s dispuneti si orice alte masuri pe care le
considerafi necesare pentru remedierea deficientelor constatate de Curtea de Conturi in urma actiunii de
verificare, inclusiv implicarea compartimentului de audit intern in urmarirea modului de implementare a
mésurilor dispuse prin decizie de Curtea de Conturi.

Nerecuperarea prejudiciilor, ca urmare a nedispunerii $i a neurmaririi de cétre conducere a
misurilor transmise de Curtea de Conturi, constituie infractiune si se pedepseste cu inchisoare de la 3
luni la 1 an, conform prevederilor art. 64 alin. (1) din Legea nr. 94/1992 privind organizarea §i
Sfunctionarea Curtii de Conturi, republicatd. Daca fapta a fost sévarsitd din culpd, pedeapsa este amenda,
conform prevederilor art. 64 alin. (2) din aceeasi lege.

Despre misurile luate si rezultatele obtinute ne veti comunica la termenele previizute pentru
realizarea acestor méasuri.

La expirarea termenelor stabilite prin decizie pentru ducerea la indeplinire a méasurilor dispuse,
structura de specialitate poate efectua verificarea, fira o notificare prealabila.

in termen de 15 zile calendaristice de la comunicarea deciziei, conducitorul entititii verificate
poate depune/transmite contestatie Impotriva unor méasuri din decizie sau a termenelor stabilite pentru
realizarea acestora, la Departamentul 11, din cadrul Curtii de Conturi a Romaéniei, Strada Lev Tolstoi nr.
22 - 24, Sector 1, cod (11948, Bucuresti.

Analiza eventualei contestatii se face de citre Comisia de solutionare a contestatiilor constituiti
la nivelul Curtii de Conturi, in conformitate cu prevederile pct. 213 din regulamentul mentionat mai sus.

Data emiterii, 31.05.2017
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CURTEA DE CONTURI A ROMANIEI
DEPARTAMENTUL II

DIRECTIA 1

Nr. 40191/27.02.2017

NOTA

cu propuneri de valorificare a constatarilor care privesc faptele ce prezinta
indicii ¢ au fost sivarsite cu incidlcarea legii penale, consemnate in Raportul de
control
nr. 1385/31.01.2017

In temeiul pct. 163 din Regulamentul privind organizarea si desfisurarea
activitétilor Curtii de Conturi precum si valorificarea actelor rezultate din aceste
activitati, formuldm urmitoarea propunere de valorificare a constatarilor
consemnate Tn raportul de control Incheiat si inregistrat la Regia Autonoma
Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat sub nr. 1385/31.01.2017.

Cu prilejul controlului a fost Intocmit Raportul de control inregistrat la Regia
Autonomd  Administratia  Patrimoniului  Protocolulut de  Stat  sub
nr.1385/31.01.2017, in care au fost consemnate fapte pentru care s-a apreciat
existenta unor indicii de sadvarsire a urmatoarelor infractiuni: abuz in serviciu si
complicitate la abuz in serviciu.

Indiciile de sivarsire a faptelor de naturi penald, anterior mentionate sunt
urmatoarele:

In lunile septembrie 2012 si iulie 2013, Directorul General al RA APPS si
respectiv Consiliul de Administratie al RA APPS, au aprobat, in defavoarea RA
APPS, fard nici o justificare legald, reducerea chiriei lunare datoratd de SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru imobilul inchiriat de aceasta de la
RA APPS situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, prin modificarea
prevederilor contractuale urmare a solicitdrilor facute de SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRIL.

Potrivit contractului de inchiriere, chiria era stabilitd la suma de 69.125 Euro/luna
+ TV A, acest nivel al chiriei fiind convenit intre parti pand la data de 30.11.2016,
RA APPS neavand nici o obligatie contractuald pentru a aproba sciderea chiriei in
timpul derulérii contractului.



SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a fost singura societate comerciala
careia In anul 2012 si 2013 i-a fost redusd chiria de citre RA APPS in timpul
derulérii contractului de Inchiriere inainte de termenul stabilit Tn contract.

Astfel, 1n data de 5 septembrie 2012, Directorul General al RA APPS a aprobat
scdderea chiriei lunare datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL cu
21,35% de la 69.125 Euro/lund + TVA la 54.370 Euro/lund + TVA (de la 9,91
Euro/mp + TVA la 7,79 Euro/mp + TVA), reducerea chiriei aplicindu-se pe o
perioada de 1 an, urménd ca dupd aceastd perioadd clauzele contractuale privind
chiria s fie renegociate in functie de evolutia pietii imobiliare.

Cu toate c& numele si functia lor apareau pe Nota prin care s-a propus reducerea
chiriei, aceasta nu a fost semnati de Directorul Comercial, de Seful Serviciului
Comercial, Fond Imobiliar si nici mécar de persoana care a intocmit-o flind semnaté
doar de o singurd persoana si anume de $eful Biroului Fond Imobiliar.

Dupa 3 luni de cénd Directorul General al RA APPS a aprobat reducerea chiriei,
SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a subinchiriat in data de 05.12.2012
suprafata de 2.087,89 metri patrati si 15 locuri de parcare citre SC PLATINUM
ASIGURARI REASIGURARI S.A. pentru o perioada de 5 ani cu o chirie de 26.087
Euro/lund + TVA (12,49 Euro/mp +TVA).

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a mai subinchiriat in data de
01.03.2013 suprafata de 350,10 metri patrati catre Societatea Civild de Avocatura
JINGA S1 ASOCIATII pentru o perioadd de 5 ani cu o chirie de 4.813,87 Euro/luni
+ TVA (13,75 Euro/mp + TVA). SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a
subinchiriat cdtre Societatea Civila de Avocaturd JINGA SI ASOCIATII si 8 locuri
de parcare cu o chirie de 480 Euro/lund + TVA (60 Euro/loc de parcare +TVA).

Cu toate ca, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL cunostea nivelul chiriei
de pe piata imobiliard pentru imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea,
nr.6A, dovada fiind cele doud contracte de subinchiriere incheiate in data de
05.12.2012 si 01.03.2013 cu SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI SA si
cu Societatea Civild de Avocaturd ,,Jinga si Asociatii”, prin adresa inregistrati la
RA APPS sub nr.5268 din 25.04.2013, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL a solicitat ,,cu rea credintd” o altd reducere a chiriei invocind din nou unele
din motivele de la precedenta solicitare de reducere a chiriei.

Chiar daci la precedenta reducere a chiriei s-a precizat faptul cd reducerea chiriei
se aplicd pe o pericadd de 1 an, In data de 1 iulie 2013, conducerea RA APPS a
propus si Consiliul de Administratie a aprobat o noud reducere a chiriei lunare
datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, cu 15%, de la 54.370
Euro/lund + TVA la 46.215 Euro/lund + TVA (de la 7,79 Euro/mp + TVA la 6,63
Euro/mp + TVA).



Membrii Consiliului de Administratie al RA APPS nu fost informati de catre
directorul general despre reducerea chiriei aprobata in data de 05.09.2012 si acestia
au precizat cd in data de 02.07.2013 nu stiau faptul ca fusese aprobatd de directorul
general al regiei o altd Notd prin care se redusese chiria in anul 2012, nu aveau
cunostintd nici despre existenta unor contracte de subinchiriere si nu cunosteau
nivelul chiriei din aceste contracte.

Astfel, Tn numai 9 luni, chiria lunard datorati de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL a fost redusi cu 22.910 Euro/luna + TVA de la 69.125 Euro/luna -+
TVA la46.215 Euro/luna + TVA, o reducere de aproximativ 33,14%.

SC KISELEFF PROPERTY SRL a preluat drepturilor si obligatiilor rezultate din
contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale de la SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, incheind contractul de locatiune nr.1326
din 11.07.2013.

La numai 24 de zile de cdnd Consiliului de Administratie al RA APPS a aprobat
cea de-a doua reducere a chiriei, SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat in
data de 26.07.2013 suprafata de 3.869,65 metri patrati catre BANCA DE EXPORT-
IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A pentru o perioadd de 5 ani cu o chirie
de 59.979,57 Euro/luna in regim de scutire din perspectiva TVA (15,50 Euro/mp in
regim de scutire din perspectiva TVA).

SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat catre BANCA DE EXPORT-
IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A si 50 locuri de parcare cu o chirie de
5.000 Euro/luna + TVA (100 Euro/loc de parcare +TVA).

De mentionat este faptul ci BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI -
EXIMBANK S.A. a efectuat citre SC KISELEFF PROPERTY SRL plata in avans a
chiriel pentru spatiille de birouri si pentru locurile de parcare pentru intreaga
perioada contractuald de 5 ani.

Scaderea chiriei de la 69.125 Euro/lund+TVA la 46.215 Euro/lund+TVA a
condus la scaderea veniturilor obtinute de RA APPS din inchirierea imobilului din
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, in beneficiul SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL si ulterior al SC KISELEFF PROPERTY SRL.

Prin aceastd scddere s-a provocat un prejudiciu echivalent cu aceastd suma in
dauna RA APPS concomitent cu obtinerea unui avantaj patrimonial de cétre SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si ulterior de catre SC KISELEFF
PROPERTY SRIL. »

Pentru spatiile subinchiriate SC KISELEFF PROPERTY SRL plateste un
procent suplimentar de 5% la cuantumul chiriei, astfel cd suma totald plititd de
aceasta citre R.A.-A.P.P.S. drept chirie pentru Intreg imobilul situat in Bucuresti,
str. Barbu Delavrancea nr.6A este de 48.305, 8§83 Euro +TVA.



RA APPS a optat in anul 2007 pentru taxarea 1n privinta TVA a operatiunilor de
inchiriere prin Notificarea inregistratd la Directia Generald de Administrare a
Marilor Contribuabili sub nr.147742/15.03.2007. Prin adresa inregistratd sub
nr.1111.756 din 15.01.2014 la Directia Generald de Administrare a Marilor
Contribuabili, RA APPS a solicitat anularea notificarii, astfel incat operatiunile de
inchiriere sa fie scutite de TVA.

Prin subinchirierea de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL a unor suprafete
din imobilul ce apartine domeniului privat al statului, situat in Bucuresti, str. Barbu
Delavrancea nr.6A, citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI -
EXIMBANK S.A., SC GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI SA (fostd SC
PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A.) si citre Societatea Civild de
Avocati ,,JINGA&ASOCIATII”, SC KISELEFF PROPERTY SRL incaseaza lunar
suma de 96.360,44 Euro la care se adaugd TVA in functie de operatiune si optiune.

SC KISELEFF PROPERTY SRL actionand ca intermediar si fard a face nici o
cheltuiald realizeaza din subinchirieri un profit lunar de 48.054,61 Euro, mult mai
mare decét profitul realizat de RA APPS din inchirierea imobilului care la data de
01.07.2013 era de 18.261 Euro, dar care ulterior a scdzut datoritd lucririlor de
reparatii si lucrarilor de investitii suportate de RA APPS la acest imobil.

SC KISELEFF PROPERTY SRL mai Incaseazd de la subchiriasii sai si o ,,taxd
pentru servicii” de 3,5 Buro/mp pe lund plus TVA, suma totald incasatd fiind de
22.556,59 Euro/luni plus TVA.

Conform contractului de Inchiriere, subinchirierea si cesionarea nu sunt permise
nici in parte si nici in totalitate, fard aprobarea scrisd a Proprietarului, care nu va fi
refuzatd Tn mod nejustificat.

RA APPS si-a dat acordul ca SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si
ulterior SC KISELEFF PROPERTY SRL sa subinchirieze pérti ale imobtlului catre
BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A. SC
GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI SA (fosti SC PLATINUM
ASIGURARI REASIGURARI S.A.) si citre Societatea Civili de Avocati
HJINGA&ASOCIATII”, una din conditii fiind ca titularul contractului incheiat cu
RA APPS — SAIFI sa puna la dispozitia Sucursalel pentru Administrarea si
Intretinerea Fondului Imobiliar o copie a acestuia.

Pentru a nu se cunoaste de citre reprezentantii RA APPS cuantumul chiriei din
contractele de subinchiriere, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC
KISELEFF PROPERTY SRL au pus la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea
si Intretinerea Fondului Imobiliar copii ale contractelor de subinchiriere alterate
prin stergerea unor cuvinte si cifre care se refereau la cuantumul si plata chiriei,
moneda in care se plateste aceasta, precizarile privind facturarea si incasarea chiriel.



S-a ajuns astfel in situatia ca nici mécar cei care au propus reducerea chiriei In
luna iulie 2013 sd nu cunoascd nivelul chiriel din contractele de subinchiriere, unii
dintre acestia nici mécar nu stiau de existenta acestor contracte de subinchiriere si de
faptul ci Directorul General al RA APPS aprobase in luna septembrie 2012 o altd
reducere a chiriei.

Chiar dacd se cunostea faptul ca SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a
incheiat contractele de subinchiriere, nici conducerea RA APPS, conducerea RA
APPS- SAIFI si nici salariatii acestora nu au solicitat copii ale contractele de
subinchiriere ,,nealterate” din care sa reiasa nivelul chiriei.

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a obtinut reducerea chiriei
speculdnd, lipsa de colaborare si schimbul deficitar de informatii dintre salariatii RA
APPS precum si lipsa de colaborare si schimbul deficitar de informatii dintre
salariatii RA APPS si salariatii Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea
Fondului Imobiliar.

Reprezentantii si conducerea RA APPS au precizat c¢d atunci cidnd au propus si
aprobat reducerea chiriei au avut in vedere doud rapoarte de evaluare precum si
faptul cé noile chirii acoperd cheltuielile ocazionate de amortizare, impozit cladire,
impozit teren, reparatii si cheltuieli indirecte si asigurd o cotd de profit foarte buna.

Realitatea a demonstrat insa c@ nivelul chiriei pe piatd pentru acest imobil este
mai mult decét dublu decét cel stabilit de reprezentantii RA APPS.

In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de ciitre evaluator
sunt valabile la data prezentatd in raport, cele doud rapoarte fiind intocmite cu mult
timp inainte de aprobarea reducerilor chiriei.

Nivelul chiriei unui imobil la un anumit moment dat este dat de contractele de pe
piatd recent tranzactionate pentru acel tip de imobil.

Prin aprobarea de citre conducerea RA APPS a acestor reduceri a chiriel In
timpul deruldrii contractului nainte de termenul stabilit in contract s-a produs RA
APPS un prejudiciu estimat in suma de 1.125.111 Euro la care se adaugd TVA de
69.587 Euro pentru perioada in care RA APPS a optat pentru taxarea operatiunilor
de inchiriere.

Prejudiciul cert, calculat pe bazi de esantion, de catre echipa care a efectuat
actiunea de control este de 1.125.111 Euro la care se adaugd TVA de 69.587 Euro
pentru perioada in care RA APPS a optat pentru taxarea operatiunilor de inchiriere.

Persoanele implicate in savarsirea neregulilor care prezintd indicii de incilcare a
legii penale sunt urmétoarele:

® XXX — Director General al RA APPS care a aprobat ,,Nota privind
solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru

imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.6A” inregistrati la Directia Comerciala
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- Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012 prin care s-a redus chiria
datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de [a 69.125 Euro/luna +
TVA la 54.370 Euro/lund + TVA si a propus prin Nota inregistratd sub nr.194 din
01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea,
nr. 6A de la 54.370 Euro/lundg+TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la
46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si obligatiilor rezultate din
contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale aferente acestuia
de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a
aprobat in gedinta Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota
inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013 prin care s-a redus cu 15% chiria datorata de
SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/lund+TVA (chiria
stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/luna+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a
aprobat in sedinta Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota
inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013 prin care s-a redus cu 15% chiria datorata de
SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/lund+TVA (chiria
stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL,;

o XXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a
aprobat n sedinta Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota
inregistrata sub nr.194 din 01.07.2013 prin care s-a redus cu 15% chiria datorata de
SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/lund+TVA (chiria
stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

® XXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a
aprobat in sedinta Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota
inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013 prin care s-a redus cu 15% chiria datorati de
SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/lund+TVA (chiria
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stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXX- membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a
aprobat in sedinta Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota
inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013 prin care s-a redus cu 15% chiria datoratéd de
SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/lund+TVA (chiria
stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/luna+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de cédtre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

® XXX — Director Comercial, care a propus prin Nota nregistratd sub
nr.194 din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu
Delavrancea, nr. 6A de la 54.370 Euro/lund+TVA (chiria stabilitd in data de
06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si obligatiilor
rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de ciatre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

® XXX — Director Directia Juridica, care a propus prin Nota inregistraté
sub nr.194 din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu
Delavrancea, nr. 6A de la 54.370 Euro/lund+TVA (chiria stabilitd in data de
06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si obligatiilor
rezultate din contractul de Inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

® XXX — consilier juridic, care a propus prin Nota inregistratd sub nr.194
din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea,
nr. 6A de la 54.370 Euro/luna+TVA (chiria stabilita in data de 06.09.2012) la
46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si obligatiilor rezultate din
contractul de Inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale aferente acestuia
de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXX - Sef Serviciu Comercial, Fond Imobiliar, care a propus prin Nota
inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti,
str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370 Euro/lund+TV A (chiria stabilitd in data
de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lunda+TVA si preluarea drepturilor si obligatiilor



rezultate din contractul de Inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

® XXX - Sef Birou Fond Imobiliar care a propus prin ,,Nota privind
solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru
imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.64” Iinregistratd la Directia
Comerciald-Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012 reducerea chiriei
datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de la 69.125 Euro/luni +
TVA la 54.370 Euro/lund + TVA si a propus prin Nota Inregistratd sub nr.194 din
01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancesa,
nr. 6A de la 54.370 Euro/luna+TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la
46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si obligatiillor rezultate din
contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale aferente acestuia
de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

o XXX -salariat Tn cadrul Biroului Fond Imobiliar care a propus prin
.. Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de rediucere a
chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.64" inregistratd la
Directia Comerciald-Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012 reducerea
chiriei datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de la 69.125
Euro/luni + TVA la 54.370 Euro/lund + TV A, nota nefiind semnata de aceasta;

o XXX —salariat in cadrul Biroului Fond Imobiliar care a propus prin
Nota Inregistrata sub nr.194 din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de
SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru folosinta imobilulu: din
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370 Euro/luna+TVA (chiria
stabilita In data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de cétre SC KISELEFF PROPERTY SRL.

® XXX reprezentantd a SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL st
SC KISELEFF PROPERTY SRL.

Apreciem c& indiciille anterior prezentate sustin posibilitatea sévarsirii
infractiunilor de abuz 1n serviciu si complicitate la abuz in serviciu.

In conformitate cu pet. 163 din Regulamentul privind organizarea si desfasurarea
activititilor Curtii de Conturi precum si valorificarea actelor rezultate din aceste
activititi, propunem sesizarea organelor de urmdrire penald privind faptele
descrise mai sus, care prezinmta indicii cd au fost sdvirsite cu incdlcarea legii
penale.

Auditori publici externi

XXX
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RAPORT DE CONTROL NR. 1385/31.01.2017 (EXTRAS)

intocmit la RA-APPS urmare misiunii de control privind ”Situatia,
evolutia si modul de administrare a patrimoniului public si privat al
statului, precum si legalitatea realizdrii veniturilor si a efectudrii
cheltuielilor”

EXTRASUL din raportul de control (39 pagini) contine capitolul aferent
verificarii contractului de inchiriere a imobilului din str. Barbu Delavrancea nr. 6A
catre SC Magnus Imobiliar Consult Srl / SC Kiseleff Property Srl



Controlul situafiei, evolutiel 5i modulul de administrare a patrimoniului public §i privat al statului, precum §i
legalitatea realizdrii veniturilor §i a efectudvii cheltuielilor Ia Regia Auwtonomd "Administrafia Patrimoniului
Protocolului de Stat”

CURTEA DE CONTURI A ROMANIEI
Departamentul I, Directia 1

RAPORT DE CONTROL
Bucuresti, 31.01.2017

Subsemnatii XXXXXXXXXX, avind functia de auditori publici externi in cadrul Departamentului
II, Directia 1, In temeiul Legii nr.94/1992 privind organizarea si functionarea Curtii de Conturi,
republicatd si a delegatiilor .... in perioada 17.10.2016-30.12.2016 si 09.01.2017-31.01.2017 am
efectuat controlul privind "Situatia, evolutia si modul de administrare a patrimoniului public §i
privat al statului, precum si legalitatea realizirii veniturilor si a efectudrii cheltuielilor” la
Regia Autonomi "Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat"- denumiti in continuare
RA APPS, inregistratd la Oficiul National al Registrului Comertului sub nr. J40/234/1991 si
avand codul unic de inregistrare nr.2351555/01.04.2008, cu sediul in Bucuresti, str. Moliere nr. 6
~ §, sectorul I, pentru perioada 01.07.2014-31.12.2015.

Prin ,, Nota privind extinderea perioadei supuse verificdrii la Regia Autonomd Administrafia
Patrimoniului  Protocolului de Star” Iinregistratd sub nr.I/41113/28.11.2016 s-a aprobat
extinderea perioadei supuse verificdrii si pentru exercitiile financiare 2013 gi 2014.

In perioada supusi verificarii si in timpul controlului, conducerea executivi a fost asiguratd
astfel:

= HOCKKKAKKAHXK

In perioada controlului conducerea entititii a fost asigurati de citre un consiliu de
administratie format din urmétoarele persoane:

JOOCKXXXX

Consiliul de administratie al regiei isi desfigoard activitatea in conformitate cu propriul
regulament de organizare $i functionare si hotérdste in problemele privind activitatea regiei, cu
exceptia celor care, potrivit legii, sunt de competenta directorului general.

Activitatea curentd a entititii este condusi de directorul general care reprezintd entitatea in
relatiile cu autoritatile publice, cu alte persoane juridice, precurn si cu persoane fizice.

i ] PREZENTAREA GENERALA A ENTITATII SUPUSE VERIFICARIE:

RA APPS functioneazd in baza Hotirdrii Guvernului nr. 60/21.01.2005 privind
organizarea si functionarea Regiei Autonome “Administratia Patrimoniului Protocolului de Star”,
cu modificérile si completarile ulterioare.

RA APPS a fost organizatd §i functioneazd in scopul administrérii, péstrérii integritétii si
protejarii bunurilor apartinind domeniului public al statului, destinate asigurdrii serviciilor publice
de interes national- de reprezentare si protocol pentru Senat, Camera Deputatilor, Administratia
Prezidentiald, Guvern si Curtea Constitutionald, a bunurilor destinate asigurdirii de servicii
specifice pentru misiunile diplomatice, oficiile consulare, reprezentantele organizatiilor
internationale interguvernamentale acreditate in Roménia si pentru personalul acestora, precum i
a bunurilor apartinind domeniului privat al statului, pe care le are in administrare.

Pentru realizarea serviciilor publice de interes national, de reprezentare si protocol, RA APPS
are in administrarea sa bunuri din domeniul public si privat al statului, precum si bunuri proprii,
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legalitatea realizdrii veniturilor §i a efectudrii cheltuielilor la Regia Autonomd "Administratia Patrimoniuiui
Protocolului de Stat”

prevazute in anexele nr. 3, 4 si 5 la Hotarfrea Guvernului nr.60/2005 cu modificdrile si
completdrile ulterioare.

RA APPS 1si desfasoard activitatea In conformitate cu dispozitiile legale in vigoare §i cu
Regulamentul de Organizare si Functionare (prevézut in Anexa nr.1 la Hotérdrea Guvernului nr.
60/21.01.2005).

RA APPS are in structuri 8 sucursale cu statut de unititi firi personalitate juridica, ale
ciror date de identificare sunt prezentate in tabelul urmator:

Nr.crt, | Denumire sucursali Sediul social CUI

1. Sucursala de Transport Bucurestii | Bucuresti, sector 1, B-dul Aviatorilor
Noi nr.14

2. Sucursala Pentru Administrarea si | Bucuresti, Sectorul 2, Str. Fabrica de | 14814939
Intretinerea  Fondului  Imobiliar | Glucozi 3A
(SAIF])

3. Sucursala Pentru Reprezentare si | Bucuresti, sector 1, Aleea Alexandru | 5718894
Protocol Triumf nr.45

4. Sucursala  Agrosilvica si de | Judlifov, Comuna Ciolpani, Sos.| 11487360
Agrement Scrovistea Bucuresti-Ploiesti, Km.32

5. Sucursala Pentru Reprezentare si | Jud.Constanta, Municipiul Mangalia, | 7969221
Protocol Neptun Loc.Neptun

6. Sucursala Pentru Reprezentare si | Jud.Prahova, Loc Sinaia, Oras Sinaia, | 8988477
Protocol Sinaia Str. Toporasilor nr.lA Complex

Mara

7. Sucursala Pentru Reprezentare si | Jud.Cluj, Mun Cluj-Napoca, Bd-ul 21 | 8035942
Protocol Victoria Cluj Napoca Decembrie 1989, nr.54-56

8. Sucursala Pentru Reprezentare si | Jud.Suceava, Mun Suceava, Sir. |-
Protocol Suceava Vasile Bumbac nr.4-8

Obiectul de activitate al sucursalelor il constituie in principal administrarea, protectia,
intretinerea si conservarea bunurilor din domeniul public al statului, prin care se realizeaza
serviciile publice de interes national, de reprezentare si protocol pentru Senat, Camera
Deputatilor, Administratia Prezidentiala, Guvern si Curtea Constitutionald precum §i activitate
hotelierd si de alimentatie publica.

Sucursalele intocmesc buget de venituri i cheltuieli pentru activitatea proprie, isi organizeazi
si conduc evidenta contabild inclusiv bilant contabil, acestea constituind pérti integrante ale
situatiilor financiare intocmite si raportate de citre RA APPS.

Obiectul principal de activitate al RA APPS este previzut in Regulamentului de
Organizare si Functionare, care constituie anexd la H.G. 60/2005 privind organizarea §i
Sunctionarea Regiei Autonome “Adminisiratia Patrimoniului Protocolului de Stat”, si il
constituie In principal:

v administrarea, conservarea, protejarea si intretinerea bunurilor din domeniul public al
statului, destinate serviciilor publice de interes national - de reprezentare si protocol pentru Senat,
Camera Deputatilor, Administraia Prezidentiald, Guvern si Curtea Constitutionald, a bunurilor
destinate asigurdirii de servicii specifice pentru misiunile diplomatice, oficiile consulare,
reprezentantele organizatiilor internationale interguvernamentale acreditate in Roménia si pentru
personalul acestora, precum i a celor proprietate privatd a statului, pe care le are in administrare;

v asigurarea serviciilor de reprezentare gi protocol pentru Senat, Camera Deputatilor,
Administratia Preziden{iald, Guvern st Curtea Constitutionald;

v administrarea, conservarea, protejarea si Intrefinerea imobilelor in care isi desfagoara
activitatea Guvernul, pe bazi de contracte de prestari de servicii;




Controlul situatiei, evolutiei si modului de administrare a patrimoniului public §i privat al statului, precum §i
legalitatea realizdrii veniturilor §i a efectudrii cheltuielilor la Regia Autonomd “Administratia Patrimoniului
Protocolului de Stat”

v administrarea imobilelor cu destinatie de resedinte oficiale si a celorlalte locuinfe de
protocol;

v exploatarea, in conditii de eficientd economicd, a bunurilor mobile si imobile,
proprietate a regiei sau administrate de aceasta, si valorificarea lor in modalitafile permise de lege;

4 atribuirea, cu aprobarea Secretariatului General al Guvernului, catre ministere,
autoritati si institutii publice, centrale si locale, finantate integral de la bugetul de stat, precum si
cétre unitatile din subordinea ministerelor, finantate integral sau partial de la bugetul de stat, a
spatiilor administrate de regie, fara plata chiriei si cu suportarea cheltuielilor de intretinere si a
serviciilor solicitate de cétre acestea, contra cost;

v atribuirea, in conditiile legii, cu aprobarea Secretariatului General al Guvernului, cétre
institutii publice care se autofinanteazi, organizatii sindicale, partide politice, fundatii, asociafii,
cabinete de avocatura, birouri notariale, unitdti aparinind cultelor religioase, unitéti din domeniul
presei sau edituri a spatiilor pentru birouri §i pentru alte destinafii din imobilele ce se afld in
administrarea regiei;

v inchirierea spatiilor de locuit si a celor cu altd destinatie decét cea de locuit, in conditiile
legii, cu aprobarea Secretariatului General al Guvernului;

v exploatarea, la tarife stabilite pe criterii economice, a capacitafilor ramase disponibile in
anumite perioade, de maximum 3 luni, dupd asigurarea serviciilor de reprezentare si protocol si a
celor necesare institutiilor publice centrale;

v prestarea de servicii specifice pentru intretinerea sediilor administrative ale institutiilor
publice, ale agentilor economici, precum §i pentru beneficiarii stréini;

v producerea si emiterea, in conditiile legii, a pasapoartelor, a permiselor de conducere
auto, a certificatelor de inmatriculare a autovehiculelor si a altor documente si tiparituri cu
caracter special; tiparirea de formulare tipizate gi/sau cu regim special, documente cu caracter
administrativ specifice activitdtii financiar-contabile si de trezorerie, titluri de stat, titluri de
proprietate, inscrisuri de stat, acte de identitate si imprimate confidentiale, carnete de munca,
carnete de marinar, carnete de sdnatate si carti de alegétor;

v administrarea parcului auto propriu si asigurarea prestatiilor de transport pentru aparatul
de lucru al Guvernului si pentru activitatile de reprezentare si protocol;

v servicii de transport intern §i international; service auto; scoald de soferi; productie de
piese de schimb si subansambluri pentru mijloace de transport auto;

v activititi legate de gestionarea salilor de spectacole aflate in patrimoniul regiei,
organizarea de expozitii, proiectia de filme, jocuri distractive si de noroc, in conditiile legii;

v dezvoltarea fondului locativ prin executarea de constructii noi sau extinderea celor
existente;

v realizarea altor activitati care au legétura cu obiectul sau de activitate.

II._ SINTEZA CONSTATARILOR REZULTATE iN URMA ACTIUNII DE
CONTROL EFECTUATE LA ENTITATE

Obiectivul I: Executia bugetului de venituri si cheltuieli

In anul 2015, RA APPS a realizat venituri peste nivelul veniturilor prognozate, iar nivelul
cheltuielile efectuate, a fost sub nivelul prognozat prin bugetul de venituri si cheltuieli.

Obiectivul II: Exactitatea si realitatea datelor reflectate in situatiile financiare

Situatiile financiare ale RA APPS, la data de 31.12.2015, exprima pozitia financiard a Regiei
Autonome — Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat, performanta sa financiard, si
fluxurile sale de numerar pentru anul incheiat, in conformitate cu Ordinului Ministrului Finantelor
Publice nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind situatiile financiare
anuale individuale §i situatiile financiare anuale consolidate, exceptie facand abaterile de la
O.M.F.P. nr. 1802/2014 prezentate in raportul de control.
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Obiectival III: Respectarea principiilor de economicitate, eficientd si eficacitate in
utilizarea fondurilor publice si in administrarea patrimoniului public si privat al statului

1. In lunile septembrie 2012 si iulie 2013, Directorul General al RA APPS si respectiv
Consiliul de Administratie al RA APPS, au aprobat, in defavoarea RA APPS, fird nici o
justificare legald, reducerea chiriei lunare datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL pentru imobilul inchiriat de aceasta de la RA APPS situat in Bucuresti, str. Barbu
Delavrancea nr.6A, prin modificarea prevederilor contractuale urmare a solicitérilor facute de SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRIL.

Potrivit contractului de inchiriere, chiria era stabilitd la suma de 69.125 Euro/lund + TVA,
acest nivel al chiriei fiind convenit intre pérti pna la data de 30.11.2016, RA APPS neavind nici
o obligatie contractuald pentru a aproba sciderea chiriei in timpul derulérii contractului.

Astfel, in numai 9 luni, chiria lunard datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL
a fost redusd cu 22.910 Euro/luna + TVA de la 69.125 Euro/lund + TVA la 46.215 Euro/luni +
TVA, o reducere de aproximativ 33,14%.

Prin aprobarea de cétre conducerea RA APPS a acestor reduceri a chiriei in timpul derulérii
contractului inainte de termenul stabilit in contract s-a produs RA APPS un prejudiciu estimat in
sumd de 1.125.111 Euro la care se adaugd TVA de 69.587 Euro pentru pericada in care RA APPS
a optat pentru taxarea operatiunilor de inchiriere.
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Il PREZENTAREA CONSTATARILOR REZULTATE IN URMA ACTIUNII DE.

Urmare a verificirilor efectuate prin esantionare pe obiectivele de control, avind la bazi
documentele si informatiile puse la dispozitie, au fost constatate urmétoarele:

Obiectivul I: Executia bugetului de venituri si cheltuieli pe anul 2015

In anul 2015 bugetul de venituri si cheltuieli ale RA APPS a fost aprobat prin Hotdrérea
Guvernului nr.107/2015 privind aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli pe anul 2015 al
Regiei Autonome "Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat" si a fost rectificat prin
Hotérdrea Guvernului nr.857/2015.

In anul 2015, RA APPS a realizat venituri peste nivelul veniturilor prognozate, iar nivelul
cheltuielile efectuate, a fost sub nivelul prognozat prin bugetul de venituri si cheltuieli.

Prognoza si executia veniturilor gi cheltuielilor pentru anul 2015 este prezentatd in tabelul
urméator:

Nr. Crt INDICATORI Nr.rd. [HG.857/2015 Realizat %
31.12.2015
1 2 3 4 5
VENITURI TOTALE (Rd.2+Rd.22+Rd.28) 1 278918.76 | 301362.92 108.05
1 Venituri totale din exploatare| 2 273617.33 | 292918.17 107.05
(Rd.3+Rd.8+Rd.9+Rd.12+Rd.13+Rd. 14}, din
care:
&) | din productia vandutd (Rd.4+Rd.5+Rd.6+Rd.7),| 3 169488.35 | 176099.66 103.90
din care:
a1) | din vanzarea produselor 4 63157.20 |63008.89 99.77
a?) | din servicii prestate 5 62961.85 |62100.59 98.63
a3) | din redevente si chirii 6 38819.30 |44718.66 115.20
a4) | alte venituri 7 4550.00 6271.52 137.84
b) | din vanzarea marfurilor 8 0868.91 12412.24 125.77
c) |din subventii si transferuri de exploatare| 9 0.00 0.00
aferente cifrei de afaceri nete (Rd.10+Rd.11),
din care:
¢t |subvenii, of prevederior legale inj 10 0.00 0.00
vigoare
¢2 |transferuri, cf. prevederilor legale in| 11 0.00 0.00
vigoare
d) | din productia de imobilizari 12 7000.00 8473.33 121.05
e) | venituri aferente costului produciiei in curs de| 13 600.00 757.00 126.17
executie
f) |alte venituri din exploatare| 14 86660.07 95175.94 109.83
{Rd.15+Rd.16+Rd.18+Rd.20+Rd.21), din care;
f1) | din amenzi §i penalitai] 15 574475 5906.90 102.82
2} | din vanzarea activelor si alte operatii def 16 69851.35 | 76367.48 108.33
capital (Rd.18+Rd.19), din care:
- active corporale 17 £69851.35 76367.48 109.33
- active corporale ORD 15/2013 SI OUG} 17 bis | 42921.78 |46482.80 108.30
101/2011
- active necorporale 18 0.00 0.00
f3) |din subventii pentru investitii 19 93.78 66.35 70,75
f4) |din valorificarea certificatelor CO2 20 0.00 0.00
f5) | alte venituri 21 10970.19 12835.21 117.00
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2 Venituri financiare| 22 5301.43 844475 159.29
(Rd.23+Rd.24+Rd.25+Rd.26+Rd.27), din care:
a) | din imobilizari financiare 23 0.00 0.00
b} | din investitii financiare 24 3.00 46.34 1544.6
7
c) i din diferente de curs 25 4782.05 7968.08 166.62
d) | din dobanzi 26 404.58 324.58 80.23
2) | alte venituri financiare 27 111.80 105.75 94.59
3 Venituri extraordinare 28 0.00 0.00
I CHELTUIELI TOTALE (Rd.30+Rd.136+Rd.144) 29 399729.89 | 351758.52 88.00
1 Cheltuieli de exploatare 30 389271.89 | 342584.18 88.01
(Rd.31+Rd.79+Rd.86-+Rd.120), din care:
A. Cheltuieli cu bunuri gi servicii 31 144195.83 | 12573713 87.20
(Rd.32+Rd.40+Rd.46), din care:
A1 ] Cheltuieli privind stocurile| 32 60389.90 |53194.89 88.09
(Rd.33+Rd.34+Rd.37+Rd.38+Rd.39), din care:
2} | cheltuieli cu materiile prime 33 451.50 526.04 116.51
b} | cheltuieli cu materialele consumabile, din care: | 34 35706.76 32484.60 90.98
b1) | cheltuieli cu piesele de schimb 35 2061.50 1962.57 95.20
b2) | cheltuieli cu combustibifii 36 7834.50 5634.53 71.92
c) [cheltuieli privind materialele de naturaj 37 3995.10 2926.90 73.26
obiectelor de inventar
d} | cheltuieli privind energia si apa 38 14963.47 | 11104.10 74.21
e} | cheltuieli privind méarfurile 39 5273.07 6153.25 116.69
A2 | Cheltuieli privind serviciile executate de terfi| 40 4511.18 2375.18 52.65
(Rd.41+Rd.42+Rd.45), din care:
a) | cheltuieli cu intretinerea si reparatiile 41 3579.89 1751.34 48.92
b) | cheltuieli privind chiriile (Rd.43+Rd.44) din care:| 42 84.20 55.78 66.25
b1) | - caétre  operatori cu  capital| 43 44.00 46.08 104.73
integral/majoritar de stat
b2) | - cétre operatori cu capital privat 44 40.20 9.70 24.13
c} | prime de asigurare 45 847.10 568.06 67.06
A3 | Cheltuieli cu alte servicii executate de terti| 46 79294.74 | 70167.06 88.49

{(Rd.47+Rd.48+Rd.50+Rd.57+Rd.62+Rd.63+Rd
.67+ Rd.68+Rd.69+Rd.78), din care:

a) | cheltuieli cu colaboratorii 47 0.00 0.00
b) | cheltuieli privind comisicanele si onorariul, dinj 48 1070.55 777.75 72.65
care:
b1) | cheltuieli privind consultanta juridica 49 885.20 626.08 70.73
c) | cheltuieli de protocol, reclamd si publicitate] 50 256.00 93.51 36.53
(Rd.51+Rd.53), din care:
¢1) | cheltuieli de protocol, din care: 51 195.00 86.95 44,59
- tichete cadou pofrivit Legii nr.193/20086,| 52 0.00 0.00
cu modificarile ultericare
¢2) | cheltuieli de reclam& si publficitate, din| 53 61.00 6.56 10.75
care:
- tichete cadou ptr. cheltuieli de reclama| 54 0.00 0.00

gi publicitate, potrivit Legii nr.193/2006, cu
modificérile ulterioare

- ftichete cadou ptr. campanii dej 55 0.00 0.00
marketing, studiul pietei, promovarea pe
piele existente sau noi, potrivit Legii
nr.193/20086, cu modificarile ultericare

- ch.de promovare a produselor 56 59.00 4.98 8.44

d} | Ch, cu sponsorizarea| 57 0.00 0.00
(Rd.58+Rd.59+Rd.60+Rd.61), din care:
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Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu

modificarile si completarile ultericare, din care:

d1) | ch.de sponsorizare a cluburilor sportive 58 0.00 0.00
d2) | ch. de sponsorizare a unitatifor de cuft 59 0.00 0.00
d3) [ch.  privind  acordarea  ajutcarelor| 60 0.00 0.00
umanifare si sociale
a4) | alte cheltuieli cu sponsorizarea 61 0.00 0.00
=) | cheliuieli cu transporiul de bunuri gi persoane 62 525.10 380.96 72.55
f) | cheltuieli de deplasare, detagare, transfer, din| 63 481.20 311.98 64.83
care.
- cheltuieli cu diurna (Rd.65+Rd.66), din| 64 321.50 199.40 62.02
care:
-interna 65 313.50 193.27 61.65
-externa 66 8.00 8.13 76.63
) | cheltuieli postale si taxe de telecomunicaji 67 2077.50 1302.28 62.68
h) | cheltuieli cu serviciile bancare si asimilate 68 1441.75 2023.69 140.36
iy | alte cheltuieli cu serviciile executate de terti, din| 6% 5151.44 5152.71 100.02
care:
i1) | cheltuieli de asigurare si paza 70 4737.74 4710.43 99.42
i2) | cheltuieli privind  intretinerea  si| 71 200.60 181.24 90.35
functionarea tehnicii de calcul
i3) | cheltuieli cu pregatirea profesionala 72 177.10 238.93 134.91
i4) |cheltuieli cu reevaluarea imobilizarilor| 73 0.00 0.00
corporale si necorporale, din care:
-aferente  bunurilor de  natura| 74 0.00 0.00
domeniului public
i5) | cheltuieli cu prestatiile efectuate de filiale | 75 0.00 0.00
i6) |cheltuieli privind recrutarea si plasarea| 76 0.00 0.00
personalului de conducere ¢f. Ordonantei
de urgenta a Guvernuiui nr. 108/2011
i7) | cheltuieli cu anunturile privind licitatiile si| 77 36.00 22.11 61.42
alte anunturi
i) | alte cheltuieli 78 68291.20 |[60124.18 88.04
B Cheltuieli cu impozite, taxe si vdrsaminte 79 16994.20 13064.90 76.88
asimilate
(Rd.80+Rd.81+Rd.82+Rd.83+Rd.84+Rd.85), din
care:
a) |ch. cu taxa ptactivitatea de exploatare a| 80 0.00 0.00
resurselor minerale
b) |ch. cu redeventa pentru  concesionarea| 81 200.00 80.15 40.08
bunurilor publice si resursele minerale
c) | ch. cu taxa de licentd 82 0.00 0.00
d) | ch. cu taxa de autorizare 83 37.50 0.00 0.00
2) | ch. cu taxa de mediu 84 3.00 1.02 34.00
f) | cheltuieli cu alte taxe si impozite 85 16753.70 12983.73 77.50
C. Cheltuieli cu personalul 86 68673.58 |67310.37 98.01
(Rd.87+Rd.100+Rd.104+Rd.113), din care:
CO | Cheltuieli de naturd salariald (Rd.88+ Rd.92) 87 54534.54 | 53611.71 98.31
C1| Cheltuieli  cu salariile (Rd.89+Rd.90+Rd.91),| 88 50951.20 50951.20 100.00
din care:
a) salarii de baza 89 38502.12 38502.12 100.00
b) sporuri, prime si alte bonificatii aferente| 90 12449.08 | 12449.08 100.00
salariului de baza (conform CCM)
¢) alte bonificatii (conform CCM) 91 0.00 0.00
-2 | Bonusuri (Rd.93+Rd.96+Rd.97+Rd.98+ Rd.98),} 92 3583.34 2660.51 74.25
din care:
a) cheltuieli sociale prevazute la art. 21 dini 93 1020.62 1020.62 100.00
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- tichete de cresd, cf. Legii nr. 193/2006,| 94 0.00 0.00
cu modificarile ulterioare;

- tichete cadou pentru cheltuieli sociale| 95 0.00 0.00
potrivit Legii nr. 193/2008, cu modificérile

ulterioare;

b) tichete de masa; 96 25662.72 1639.89 63.99

c) tichete de vacanig; 97 0.00 0.00

d) ch. privind participarea salariatilor la profitul] 98 0.00 0.00

obtinut in anul precedent

e) alte cheltuieli conform CCM. 99 0.00 0.00

C3 | Alte cheltuieli cu personalull 100 818.11 860.56 105.19

(Rd.101+Rd.102+Rd.103), din care:

a) ch. cu plafile compensatorii aferente| 101 6591.07 684.22 99.01

disponibilizérilor de personal

b} ch. cu drepturile salariale cuvenite in baza| 102 127.04 176.34 138.81

unor hotérari judecatoresti

¢) cheltuieli de naturd salariald aferente| 103 0.00 0.00

restructurarii, privatizarii, administrator special,

alte comisii si comitete

C4 | Cheltuieli aferente contractului de mandat si a| 104 566.43 510.36 90.10
altor organe de conducere si control, comisii si

comitete (Rd.105+Rd.108+Rd.111+ Rd.112),

din care:

a) pentru directori/directorat 105 80.29 29.74 37.04
-componenta fixa 106 80.29 29.74 37.04
-componenta variabjld 107 0.00 0.00

b) pentru consiliul de administratie/consifiul de| 108 286.14 286.14 100.00

supraveghere, din care:

-componenta fix3 109 161.58 161.58 100.00
-componenta variabild 110 124.56 124.56 100.00

c) pentru AGA si cenzori 111 0.00 0.00

d) pentru alte comisii si comitete constituite| 112 200.00 104.48 97.24

potrivit legii

C5| Cheltuieli cu asigurdrile si protectia sociald,| 113 12754 .50 12327.74 96.65
fondurile speciale si alte obligati legale

(Rd.114+Rd.115+Rd.116+Rd.117+Rd.118+Rd.

119}, din care:

a) ch. privind contribufia la asigurari sociale 114 8164.98 8323.04 101.94

b) ch. privind contributia la asigurari pt.somaj 115 262.53 248.99 94.84

¢) ch. privind contributia la asigurari sociale de| 116 2687.22 2733.20 101.71

sanaiate

d) ch. privind contributiile la fondurile speciale| 117 1639.77 1022.51 52.36

aferente fonduiui de salarii

e) ch. privind contributiia unitafii la schemele| 118 0.00 0.00

de pensii

f) cheituieli privind alte contributii si fondurij 119 0.00 0.00

speciale

D. Alte cheltuieli de exploaiare 120 158408.28 | 136471.78 85.61
Rd.121+Rd.124+Rd.125+Rd. 126+Rd.127+Rd.128),
din care:
=) | cheltuieli cu majorari si penalitati| 121 117.80 41.68 35.38
{Rd.122+Rd.123), din care:
- cétre bugetul general consolidat 122 2.40 0.41 17.08
- cétre alfi creditori 123 115.40 41.27 35.76
b} | cheltuieli privind activele imobilizate 124 54276.59 62309.61 114.80
VANZARI ACTIVE OUG 15/2013 SI| 124BIS | 27966.28 31436.92 112.41
QuUG101/2011
c) | cheltuiei aferente transferurilor pentru plata| 125 0.00 0.00
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personalului
d) | alte cheltuieli 126 3747 .40 4282.80 114.29
e) [ch. cu amortizarea imobiliz&rilor corporale sif 127 92859.90 |58562.67 63.07
necorporale
f) | ajustari si deprecieri pentru pierdere de valoare| 128 8406.59 11275.02 134.12
si provizioane (Rd.129-Rd.131), din care:
f1) | cheltuieli privind ajustarile si provizioanele | 129 18214.36 | 21071.94 115.69
f1.1)| -provizioane privind participarea la profit a| 130 0.00 0.00
salariatilor
f1.2)| - provizioane in legatura cu contractul de| 130a 0.00 0.00
mandat
f2) | venituri din provizicane si ajustdri pentru| 131 9807.77 9796.92 99.89
depreciere sau pierderi de valoare |, din
care:
f2.1)| din anularea provizioanelor| 132 9807.77 9796.92 99.89
(Rd.133+Rd.134+Rd.1385), din care:
- provizioane in legatura contractul del 133 0.00 0.00
mandat
- din deprecierea imobilizarilor corporale| 134 121.03 121.03 100.00
si a activelor circulante
- venituri din alte provizioane 135 9686.74 9675.89 99.89
2 Cheltuieli financiare (Rd.137+Rd.140+Rd.143),| 136 10458.00 9174.34 87.73
din care:
a) | cheltuieli privind dobanzile (Rd.138+Rd.139),} 137 0.00 0.00
din care:
a1) | aferente creditelor pentru investitii 138 0.00 0.00
a2) | aferente  creditelor pentru  activitatea; 139 0.00 0.00
curentd
b) | cheltuieli din diferente de curs valutar| 140 10400.20 8977.87 86.32
(Rd.141+Rd.142), din care:
b1) | aferente creditelor pentru investitii 141 0.00 0.00
b2) | aferente creditelor pentru activitatea| 142 0.00 0.00
curenta
c) | alte cheltuieli financiare 143 57.80 196.47 339.91
3 Cheltuieli extraordinare 144 0.00 0.00
T REZULTATUL BRUT (profit/pierdere) (Rd.1-| 145 120811.13 |-50395.59 41.71
Rd.29)
venituri neimpozabile 146 8473.26 8073.14 95.28
cheltuieli nedeductibile fiscal 147 51842.93 | 16070.69 31.00
Vv IMPOZIT PE PROFIT 148 0.00 0.00
\% Plati restante 149 0.00 0.00
M1 Creante restante 150 122290.37 | 127047.44 103.89
V1l Nurnar mediu lunar de personal 151 2136.00 2136.00 100.00
Vil Numdr efectiv de personal la sfartitul anului 152 1986.00 1886.00 100,00

Obiectivul II: Exactitatea si realitatea datelor reflectate in situatiile financiare

Situatiile financiare ale RA APPS, la data de 31.12.2015, exprima pozitia financiard a Regiei
Autonome — Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat, performanta sa financiard, si
fluxurile sale de numerar pentru anul incheiat, in conformitate cu Ordinului Ministrului Finantelor
Publice nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind situatiile financiare
anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, exceptie facand abaterile de la
O.M.F.P. nr. 1802/2014 prezentate in raportul de control.
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RA APPS a realizat Tn anul 2015 venituri totale de 301.362.926 lei (venituri din exploatare:
292.918.172 lei si venituri financiare: 8.444.754 lei) si cheltuielile totale de 351.758.512 let
(cheltuieli de exploatare: 342.584.179 lei si cheltuieli financiare:9.174.333 lei).

Fati de anul 2014 s-a constatat faptul ¢ veniturile s-au redus cu 38.154.830 lei (aprox.11%/),
in timp ce cheltuielile s-au redus numai cu 1.268.173 lei (aprox.0,3%).

Rezultatul exercitiului financiar este o pierdere de 50.395.586 lei fatd de pierderea de
13.508.929 lei, realizatd in anul 2014,

Pierderea pe sucursale si activitatea proprie a regiei, Inregistratéi la data de 31.12.2015, asa
cum este prezentatd n raportul administratorilor, aprobat in sedinta Consiliului de administratie
din data de 15.07.2016, este redatd mai jos (anexa II.1):

Mii let
N Sucursala BVC  aprobat Realizat %
r. 2015 2015
Crt.
1 Activitate proprie -38.123,31 -8.345,30 21,89
2 STBN 741,20 2.287.80 308.6
6
3 SRP TRIUMF -11.804,40 -8.459,73 71,67
4 SRP CLUJ -1.397,00 -1.339,97 95,92
5 SRP SUCEAVA -1.483,31 -1.224,27 82,54
6 SAA -3.430,06 -3.579,72 104,3
SCROVISTEA 6
7 SRP SINAIA -4.574,07 -3.509,87 76,73
8 SRP NEPTUN -13.454,99 -15.060,10 111,9
3
9 SAIFI -47.285,19 -11.164,43 23,61
TOTAL -120.811,13 -50.395,59 41,71

Din situatia prezentatd rezultd cd singura sucursald care realizeazd profit este sucursala
Transporturi Bucuregtii Noi, celelalte sucursale tnregistrind pierderi substantiale.

Dacd la unele sucursale (SAIFI, SRP Neptun) pierderile realizate sunt influentate de
amortizarea aferenti imobilelor din domeniul privat al statului, pierderea cea mai mare este
inregistrati la regie activitate proprie.

Asa cum prezintd conducerea regiei, in raportul la care s-a facut referire mai sus, la SRP
Triomf, pierderea rezultd din exploatarea redusd a hotelului Triumf in anul 2015, la care se
adaugd pierderea Inregistrati la Club Floreasca In sumi de 1.908.342,71 lei (din care:
restaurant Club Floreasca — pierdere —  498.333,89 lei si Club (masaj, agreement) -
pierdere — 1.410.008,81 lei).

De asemenea, o confributie importantd la pierderea realizatd la RA APPS, o reprezintd
pierderea Inregistrata din activitatea bufetelor de incinti in sumé de 1.114.844,53 lei (la diverse
institutii publice), precum i alte pierderi provenite de la diverse active neexploatate in anul 2015
(Vlasia, Buftea, Palatul Primaverii, etc.).

Daci analizdm situatia rezultatului pe categorii de activitdti, in anul 2015, prezentatd in acelasi
raport, rezultd urmétoarele:

Pierderea de 8.978.938,65 lei se compune din:

18.008.484, 85 lei, profit obtinut din vanzarea de imobile;
3.172.292,90 lei, profit obtinut din activitatea de permise si certificate;
15.406.170,00 lei, pierdere case de oaspeti;

314.509,66 lei, profit la activitatea vAnzare marfa si bufet;

147.809,03 lei, pierdere la Casa Locato;

482.445.44 lei, profit chirii Dante;

i1
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- 83.411,68 lei, profit contract Presedintie;

- 15.456.304,15 lei, pierdere alte activititi generale (ex: salarii Sala Palatului: 3.218.808 lei,
salarii Péltinis:1.822.188 lei).

Asa cum se poate observa profitul obtinut din vénzarea imobilelor proprietate privatd a
statului, In anul 2015, a fost de 18.008.484, 85 lei si a contribuit la diminuarea pierderii
inregistratd la regie activitate proprie, in conditiile in care acest profit are o destinatie precisi
stabilitd prin O.U.G. nr. 101/2011, actualizata.

O pondere foarte mare in totalul cheltuielilor realizate, in anul 2015, o reprezintd cheltuielile
cu amortizarea, in valoare totald de 110.590.288,31 lei i se compune din:

-58.562.690,31 lei, valoarea inregistrati in contul 6811“Cheltuieli de exploatare privind
amortizarea imobilizarilor*;

-47.847.121,43 lei, valoarea Inregistratd in contul 6583 “ Alte cheltuieli de exploatare” care
reprezintd valoarea neamortizata a bunurilor vindute sau cedate.

Alti cheltuiala care contribuie la majorarea pierderii sunt cheltuielile cu ajustéri st provizioane
pentru creante si debite. In anul 2015 aceste cheltuieli au o valoare totald de 15.810.226,38 lei,
Inregistratd in contul 6814“Cheltuieli de exploatare privind ajustirile pentru deprecierea activelor
circulante®.

Suma totald a provizioanele pentru deprecierea creantelor-clienti, la data de 31.12.2015, este
de 108.405.935 lei (contul 491 Provizioane pentru deprecierea creantelor), la care se adaugd
10.547.702 lei care reprezintd provizioane pentru deprecierea creantelor-debitori diversi (contul
491 Provizioane pentru deprecierea creantelor).

Comparativ cu anul 2014, In anul 20135, cheltuielile cu amortizarea au crescut de la 28.689.636
lei 1a 58.562.690,31 lei (cu aprox. 50%).

Referitor la cheltuielile cu amortizarea, trebuie subliniat faptul ci, aceste cheltuieli nu
realizarea de noi investitii. Afirmatia este sustinutd de informatia cu privire la disponibilulul
prezentat in situagiile financiare ale RA APPS.

Cu toate cd RA APPS, la data de 31.12.2015, a inregistrat o pierdere 50.395.586 lei,
disponibilul existent in conturile acesteia este de 88.628.492, inclusiv sume plasate.

Cu toate ci prin O.U.G. nr. 76/decembrie 2014 privind modificarea unor acte normative §i
pentru aprobarea pldtii cotizatiei anuale a Romdniei ca membru in Parteneriatul pentru o
Guvernare Deschisd (Open Government Partnership), s-au previzut misuri care si contribuie la
eficientizarea in continuare a regiei, prin reducerea si inldturarea pierderilor, prin suportarea din
cota de 50% din valoarea de vAnzare a imobilelor proprietate privatd a statului retinutd de Regia
Autonomi "Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat" a tuturor cheltuielilor bazei
materiale de reprezentare si protocol, rezultatul nu a fost cel dorit, rezultatul exercifiului financiar
2015 concretizandu-se in pierdere de 50.395.586 lei fatd de pierderea de 13.508.929 lei,
realizatd in anul 2014.

Obiectivul III: Respectarea principiilor de economicitate, eficienta si eficacitate in
utilizarea fondurilor publice si in administrarea patrimoniului public si privat al statalui.

CONSTATAREA 1.

fn lunile septembrie 2012 si iulie 2013, Directorul General al RA APPS si respectiv
Consiliul de Administratie ai RA APPS, au aprobat, in defavoarea RA APPS, fira nici o
justificare legald, reducerea chiriei lunare datorati de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL pentru imobilul inchiriat de aceasta de l]a RA APPS situat in Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea nr.6A, prin modificarea prevederilor contractuale urmare a solicitarilor
facute de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL.
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Potrivit contractului de inchiriere, chiria era stabiliti la suma de 69.125 Euro/luna +
TVA, acest nivel al chiriei fiind convenit intre pirti pini la data de 30.11.2016, RA APPS
neavand nici o obligatie contractuali pentru a aproba sciiderea chiriei In timpul derularii
contractului.

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a fost singura societate comereiali cireia in
anul 2012 si 2013 i-a fost redusi chiria de ciitre RA APPS in timpul derulirii contractului de
inchiriere inainte de termenul stabilit in contract.

Astfel, in data de 5 septembrie 2012, Directorul General al RA APPS a aprobat sciiderea
chiriei lunare datorati de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL cu 21,35% de la
69.125 Euro/luni + TVA la 54.370 Euro/lunid + TVA (de la 9,91 Euro/mp + TVA la 7,79
Euro/mp + TVA), reducerea chiriei aplicindu-se pe o perioadi de 1 an, urménd ca dupa
aceasti perioadi clauzele contractuale privind chiria sa fie renegociate in functie de evolutia
pietii imobiliare.

Cu toate ¢i numele si functia lor apiireau pe Nofa prin care s-a propus reducerea chiriei,
aceasta nu a fost semnati de Directorul Comercial, de Seful Serviciului Comercial, Fond
Imobiliar i nici micar de persoana care a intocmit-o fiind semnatd doar de o singura
persoani si anume de Seful Biroului Fond Imobiliar.

Dupi 3 luni de ciAnd Directorul General al RA APPS a aprobat reducerea chiriei, SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a subinchiriat in data de 05.12.2012 suprafata de
2.087,89 metri patrati si 15 locuri de parcare ciitre SC PLATINUM ASIGURARI
REASIGURARI S.A. pentru o perioadi de 5 ani cu o chirie de 26.087 Euro/luni + TVA
(12,49 Euro/mp +TVA).

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a mai subinchiriat in data de 01.03.2013
suprafata de 350,10 metri pitrati citre Societatea Civild de Avocaturd JINGA S$I
ASOCIATII pentru o perioadi de 5 ani cu o chirie de 4.813,87 Euro/lund + TVA (13,75
Euro/mp + TVA). SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a subinchiriat cétre
Societatea Civild de Avocaturd JINGA SI ASOCIATII si 8 locuri de parcare cu o chirie de
480 Euro/luni + TVA (60 Euro/loc de parcare +TVYA).

Cu toate ci, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL cunostea nivelul chiriei de pe
piata imobiliard pentru imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr.6A, dovadi
fiind cele douii contracte de subinchiriere incheiate in data de 05.12.2012 si 01.03.2013 cu SC
PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI SA si cu Societatea Civild de Avocaturi ,Jinga
si Asociatii”, prin adresa inregistratd la RA APPS sub nr.5268 din 25.04.2013, SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL a solicitat ,,cu rea credintd” o alti reducere a chiriei invoeind
din nou unele din motivele de la precedenta solicitare de reducere a chiriei.

Chiar daci la precedenta reducere a chiriei s-a precizat faptul cii reducerea chiriei se
aplici pe o perioadi de 1 an, in data de 1 iulie 2013, conducerea RA APPS a propus si
Consiliul de Administratie a aprobat o noud reducere a chiriei lunare datoratd de SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, cu 15%, de la 54.370 Euro/luni + TVA la 46.215
Euro/luni + TVA (de Ia 7,79 Euro/mp + TVA Ia 6,63 Euro/mp + TVA).

Membrii Consiliului de Administratie al RA APPS nu fost informati de cdtre directorul
general despre reducerea chiriei aprobati in data de 05,09.2012 si acestia au precizat cii in
data de 02.07.2013 nu stiau faptul ¢i fusese aprobatd de directorul general al regiei o ait
Notii prin care se¢ redusese chiria fn anul 2012, nu aveau cunostinti nici despre existenfa
unor contracte de subinchiriere $i nu cunosteau nivelul chiriei din aceste contracte.

Astfel, in numai 9 luni, chiria lunari datoratid de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL 2 fost redusd cu 22.910 Euro/lund + TVA de la 69.125 Euro/lund + TVA la 46.215
Euro/luni + TVA, o reducere de aproximativ 33,14%.

SC KISELEFF PROPERTY SRL a preluat drepturilor si obligatiilor rezultate din
contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale de la SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL, incheind contractul de locatiune nr.1326 din 11.07.2013.
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La numai 24 de zile de cind Consiliului de Administratie al RA APPS a aprobat cea de-a
doua reducere a chiriei, SC KISELEFF PROPERTY SRL 2 subinchiriat in data de
26.07.2013 suprafata de 3.869,65 metri patrati citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A
ROMANIEI - EXIMBANK S.A pentru o perioadd de 5 ani cu o chirie de 59.979,57
Euro/luni in regim de scutire din perspectiva TVA (15,50 Euro/mp in regim de scutire din
perspectiva TVA).

SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat citre BANCA DE EXPORT-IMPORT
A ROMANIEI - EXIMBANK S.A si 50 locuri de parcare cu o chirie de 5.000 Euro/luni +
TVA (100 Euro/loc de parcare +TVA).

De mentionat este faptul ¢d BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI -
EXIMBANK S.A. a efectuat ciitre SC KISELEFF PROPERTY SRL plata in avans a chiriei
pentru spatiile de birouri si pentru locurile de parcare penfru intreaga perioadi
contractuali de 5 ani.

Scdderea chiriei de Ia 69.125 Euro/luni+TVA la 46.215 Euro/luni+TVA a condus la
sciderea veniturilor obtinute de RA APPS din inchirierea imobilului din Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea, nr. 6A, in beneficiul SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si
ulterior al SC KISELEFF PROPERTY SRL.

Pentru spatiile subinchiriate SC KISELEFF PROPERTY SRL pliteste un procent
suplimentar de 5% la cuantumul chiriei, astfel ci suma totald plititi de aceasta citre R.A.-
A.P.P.S. drept chirie pentru intreg imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea
nr.6A este de 48.305, 83 Euro +TVA.

RA APPS a optat in anul 2007 pentru taxarea in privinta TVA a operatiunilor de
inchiriere prin Notificarea inregistrati la Directia Generali de Administrare a Marilor
Contribuabili sub nr.147742/15.03.2007. Prin adresa Inregistratd sub nr.1111.756 din
15.01.2014 la Directia Generali de Administrare a Marilor Contribuabili, RA APPS a
solicitat anularea notificiirii, astfel incit operatiunile de inchiriere si fie scutite de TVA.

Prin subinchirierea de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL a unor suprafete din
imobilul ce apartine domeniului privat al statului, situat in Bucurest:, str. Barbu
Delavrancea nr.6A, citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK
S.A., SC GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI SA (fosti SC PLATINUM
ASIGURARI REASIGURARI S.A) si citre Societatea Civili de Avocati
#JINGA&ASOCIATII”?, SC KISELEFF PROPERTY SRL incaseazid lunar suma de
96.360,44 Euro la care se adaugi TVA in functie de operatiune si optiune.

SC KISELEFF PROPERTY SRL actionind ca intermediar §i fird a face nici o
cheltuiala realizeazii din subinchirieri un profit lunar de 48.054,61 Euro, mult mai mare
decit profitul realizat de RA APPS din inchirierea imobilului care la data de 01.07.2013 era
de 18.261 Euro, dar care ulterior a sciizut datoriti lucririlor de reparatii si luerdrilor de
investitii suportate de RA APPS la acest imobil.

SC KISELEFF PROPERTY SRL mai Incaseazii de la subchiriasii sdi si o ,,taxd pentru
servicii” de 3,5 Euro/mp pe lunid plus TVA, suma totali incasatd fiind de 22.556,59
Eurc/iuna plus TVA.

Conform contractului de inchiriere, subinchirierea si cesionarea nu sunt permise nici in
parte si mici in totalitate, fird aprobarea scrisi a Proprietarului, care nu va fi refuzati in
mod nejustificat.

RA APPS si-a dat acordul ca SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si ulterior
SC KISELEFF PROPERTY SRL si subinchirieze parti ale imobilului catre BANCA DE
EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A., SC GOTHAER ASIGURARI
REASIGURARI SA (fosti SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A) si citre
Societatea Civild de Avocati ,JINGA&ASOCIATII”, una din conditii fiind ca titularul
contractului incheiat cu RA APPS — SAIFI sa puni la dispezifia Sucursalei pentru
Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar o copie a acestuia.
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Pentru a nu se cunoaste de ciitre reprezentant{ii RA APPS cuantumul chiriei din
contractele de subinchiriere, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC KISELEFF
PROPERTY SRL au pus la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si intretinerea
Fondului Imobiliar copii ale contractelor de subinchiriere alferafe prin stergerea unor
cuvinte si cifre care se refereau Ia cuantumul si plata chiriei, moneda in care se pliteste
aceasta, precizirile privind facturarea si incasarea chiriei.

S-a ajuns astfel in situatia ca nici mécar cei care au propus reducerea chiriei in luna iulie
2013 si nu cunoasci nivelul chiriei din contractele de subinchiriere, unii dintre acestia nici
micar nu stiau de existenta acestor contracte de subinchiriere si de faptul ci Directorul
General al RA APPS aprobase in luna septembrie 2012 o altd reducere a chiriei.

Chiar dac# se cunostea faptul cd SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a incheiat
contractele de subinchiriere, nici conducerea RA APPS, conducerea RA APPS- SAIFI si nici
salariatii acestora nu au solicitat copii ale contractele de subinchiriere ,,nealferate” din care
sd reiasi nivelul chiriel.

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a obtinut reducerea chiriei speculind, lipsa
de colaborare si schimbul deficitar de informatii dintre salariatii RA. APPS precum si lipsa
de colaborare si schimbul deficitar de informatii dintre salariatii RA APPS si salariatii
Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar.

Reprezentantii si conducerea RA APPS au precizat cii atunci cind au propus si aprobat
reducerea chiriei au avut in vedere doui rapoarte de evaluare precum si faptul cii noile
chirii acoperi cheltuielile ocazionate de amortizare, impozit cléidire, impozit teren, reparatii
si cheltuieli indirecte §i asiguri o cotd de profit foarte buni.

in conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt
valabile la data prezentati in raport, cele douii rapoarte fiind intocmite cu mult timp
inainte de aprobarea reducerilor chiriei.

Concluzionind, prin aprobarea de citre conducerea RA APPS a acestor reduceri a
chiriei in timpul deruliirii contractului inainte de termenul stabilit in contract s-a produs RA
APPS un prejudiciu estimat in sumi de 1.125.111 Euro la care se adaugid TVA de 69.587
Euro pentru perioada in care RA APPS a optat pentru taxarea operatiunilor de inchiriere.

a) Descrierea abaterii de la legalitate si regularitate precum si nerespectarea principiilor
de economicitate, eficientd si eficacitate in utilizarea fondurilor publice si in administrarea
patrimoniului public si privat al statului

Imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, sectorul 1, face parte din domeniul
privat al statului si se afld in administrarea RA APPS.

Cladirea principald a fost construitd in anul 1927, imobilul avind destinatia de resedintd
pentru Curtea Regala. in perioada anilor 1970-1980, imobilul a fost renovat si utilizat in scopuri
diplomatice. Incepand cu anul 1992 imobilul a fost administrat de RA-LOCATO care a efectuat
lucriri de renovare, consolidare si extindere trecind ulterior in administrarea RA APPS odata cu
preluarea RA LOCATO de cétre RA APPS.

Imobilul este format din 6 corpuri de cladire cu destinatia de spatii de birouri si activitati
conexe avind o suprafata utila de 6.970,55 mp, astfel:

-Corp Al (S+P+E+M) suprafata 1.618,62 mp
-Corp A2 (S+P+E) suprafata 2.162,71 mp
-Corp B1 (S+P+M) suprafata 806,14 mp
-Corp B2a si B2b (S+P+M)/ (P+M) suprafata 1.214,20 mp
-Corp C (S+P+E+M) suprafata 1.168,88 mp.

Imobilul mai are gi doud cabine poarts, una cu aria construita la sol de 9,30 mp si o alta cu aria
construita la sol de 15,35 mp.

Suprafata terenului este de 8.248 mp din care constructiile au aria construité la sol de 3.246,05
mp, curtea interioari pavati are aria construitd de 2.091,02 mp, curtea de acces la fatada
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principald, pavati, are aria construiti de 973,77 mp, restul fiind teren neocupat de constructii si
pavaje. In curtea interioard pavatd sunt un numar de 73 de locuri de parcare.

Imobilul se afld in zona centrald de Nord a Bucurestiului, pe tronsonul dintre Arcul de Triumf
i intersectia Sos. Kiseleff cu str. Ion Mincu, fiind situat intre str. Barbu Delavrancea si Sos.
Kiseleff, artere de circulatie la care acesta are acces direct. Deschiderea la Sos. Kiseleff este pe o
lungime de aproximativ 87 de metri iar deschiderea la str. Barbu Delavrancea pe o lungime de 86
de metri.

Din anul 1996 si pind in prezent, pentru imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea

nr.6A au detinut calitatea de chiriasi, un numdr de 5 societiti comerciale, astfel:

-SC FORUM BUSINESS CENTER SA de Ia 01.12.1996 péna la 30.09.2002;

-SC FORUM BUSINESS CONSTRUCTION SRL de la 01.10.2002 péné la 30.06.2003;

-SC CARDINAL PROPERTIES SRL de la 01.07.2003 péana la 13.10.2004;

-SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT de la 13.10.2004 péné la 10.07.2013;

-SC KISELEFF PROPERTY SRL de la 11.07.2013-prezent.

Incepand cu anul 1996, o pericadi mare de timp imobilul a fost subinchiriat de citre unii
chiriasi la ING Bank N.V.

*In data de 21.06.1996 s-a incheiat intre Regia Autonomid LOCATO si SC FORUM
BUSINESS CENTER S.A. in calitate de chiriags contractul de inchiriere nr.3.951, pentru
imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, sectorul 1 (anexa I1L1.1).

Durata inchirierii a fost de 10 ani, cu incepere de la data de 1 decembrie 1996, chiriagul avand
dreptul si prelungeascd durata contractului pentru o noud perioadd de 10 ani, printr-o notificare
scrisd adresatd proprietarului cu minimum 6 luni inainte de expirarea perioadei initiale de
inchiriere.

Chiria a fost convenitd dupd cum urmeaza:

-pentru primii 5 ani, chiria lunard 55.401 $ SUA, chiria annald 664.812 § SUA;

~pentru urmétorii 5 ani, chiria lunard 60.941 § SUA, chiria anuald 731.292 § SUA;

-pentru urmitoarea perioadd de 10 ani, chiria lunard 76.176 $§ SUA, chiria anuald 914.112 §
SUA.

Sumele de mai sus nu includ TVA.

*Prin actul aditional nr.1/31.03.1998, la contractul de inchiriere nr.3.951/1996, ca urmare a
termindrii lucrrilor pentru o suprafati nou creatd, chiria a fost convenitd dupd cum urmeazi
(anexa [1.1.2):

-pentru pericada 01.12.1996-17.08.1997 inclusiv, chiria lunard este de 55.401 USD;

-pentru perioada 18.08.1997-30.11.2001 inclusiv, chiria lunara este de 68.406 USD;

-pentru urmétorii 5 ani chiria lunara este de 75.247 USD;

-pentru urmétoarea perioadd de 10 ani chiria lunari este de 94.059 USD.

Sumele de mai sus nu includ TVA.

*Prin actul aditional nr.4/14.06.2002, la contractul nr.3.951/1996, RA APPS in calitate de
succesor In drepturi a RA LOCATO, cunoaste si confirmé acordurile date de RA LOCATO lui SC
FORUM BUSINESS CENTER S.A. la data de 28 iunie 1996 si la data de 29 aprilie 1997, cu
privire la subinchirierea imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, sectorul 1,
validitatea contractului de subinchiriere incheiat de SC FORUM BUSINESS CENTER S.A. cu
ING Bank N.V. la data de 16 august 1996, validitatea contractului de cesiune incheiat la data de
17 iunie 1997 intre ING Bank N.V. si ING Services Romania, precum si a actelor aditionale, care
fac parte integrantd din acestea (anexa I11.1.3).

* Prin actul aditional nr.6/14.06.2002 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996, avéand in
vedere cd SC FORUM BUSINESS CENTER S.A. s-a reorganizat prin divizare, operaiune in
urma cireia au rezultat doud societdti si anume SC FORUM BUSINESS CONSTRUCTION SRL
si SC COMINF INVEST SRL si cé potrivit Proiectului de divizare si Protocolului de predare-
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primire SC FORUM BUSINESS CENTER S.A. a predat SC FORUM BUSINESS
CONSTRUCTION SRL contractul de inchiriere nr.3951/21.06.1996, predénd odatd cu acesta si
toate drepturile si obligatiile asumate prin acest contract, incepnd cu data de 01.10.2002 art.1-
,.Pértile contractante” ~ al Contractului de inchiriere nr.3951/21.06.1996 se modifici in sensul c4,
in calitate de chirias va figura SC FORUM BUSINESS CONSTRUCTION SRL, succesor n
drepturi si obligatii al SC FORUM BUSINESS CENTER S.A. (anexa I11.1.4).

Incepand cu data de 01.10.2002, SC FORUM BUSINESS CONSTRUCTION SRL
dobédndegste toate drepturile si este tinutd de toate obligatiile ce decurg din contractul de inchiriere,
intocmai cum acestea au fost transferate de la autorul sdu, SC FORUM BUSINESS CENTER
S.A.

* Prin actul aditional nr.7/21.07.2003 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996, urmare a
fuziunii prin absorbtie a SC FORUM BUSINESS CONSTRUCTION SRL de citre SC
CARDINAL PROPERTIES SRL si ca potrivit Proiectului de fuziune prin absortie SC FORUM
BUSINESS CONSTRUCTION SRL a predat SC CARDINAL PROPERTIES SRL contractul de
inchiriere nr.3951/21.06.1996, preddnd odatd cu acesta si toate drepturile si obligatiile asumate
prin acest contract, incepind cu data de 01.07.2003, art.1- ,,Pértile contractante” — al Contractului
de inchiriere nr.3951/21.06.1996 se modificd in sensul ci, in calitate de chirias va figura SC
CARDINAL PROPERTIES SRL, succesor in drepturi si obligatii al SC FORUM BUSINESS
CONSTRUCTION SRL (anexa II1.1.5).

Incepand cu data de 01.07.2003, SC CARDINAL PROPERTIES SRL dobindeste toate
drepturile si este tinutd de toate obligatiile ce decurg din contractul de inchiriere, Intocmai cum
acestea au fost transferate de la autorul sau, SC FORUM BUSINESS CONSTRUCTION SRL.

* Prin actul aditional nr.8/14.10.2004 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996 avand in
vedere faptul cad intre SC CARDINAL PROPERTIES SRL si SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL s-a incheiat Contractul de Cesiune nr.1 din data de 11 octombrie 2004, prin care
SC CARDINAL PROPERTIES SRL, in baza Deciziei Asociatului unic a decis sd cedeze cétre SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, iar acesta a decis s preia, in baza Deciziei Asociatului
unic, toate drepturile si obligatiile care reveneau lui SC CARDINAL PROPERTIES SRL in
calitate de chirias pe care o detinea in Contractul de Inchiriere nr.3951/21.06.1996, asa cum a fost
acesta modificat prin acte aditionale, si cd RA APPS a fost de acord cu prevederile si a aprobat
incheierea si continutul Contractului de Cesiune nr.1 din data de 11 octombrie 2004, incheiat Intre
SC CARDINAL PROPERTIES SRL si SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, s-a decis
urmitoarele (anexa I11.1.6):

-incepind cu data de 14.10.2004 art.1- , Pirtile contractante” - din Contractul de inchiriere
nr.3951/21.06.1996, asa cum a fost acesta modificat prin acte aditionale, se modifica in sensul cé,
in calitate de chirias va figura SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRIL;

-incepand cu data de 14.10.2014, articolul 5- ,,Chiria”~ din Contractul de inchiriere
nr.3.951/21.06.1996, asa cum a fost acesta modificat prin acte aditionale, va fi completat cu
urmétoarea fraza:

oI cazul in care Chiriasul intdrzie cu mai mult de 30 (treizeci) de zile la plata chiriei
datorate, Proprietarul il va notifica cu privire la intdrziere, in termen de maximum 5 (cinci) zile
de la expirarea termenului de 30 (treizeci) de zile menfionat mai sus. In cazul in care Chiriasul
intdrzie cu mai mult de 60 (saizeci) de zile la plata chiriei datorate, Proprietarul este in drept sd
rezilieze unilateral prezemtul Contract, fard notificare, somatie, punere in intdrziere sau
interventia instantei, chiriasul fiind obligat sd evacueze imediat Spatiul Inchiriat.”

-incepdnd cu data de 14.10.2014, articolul 6- ,,Garantia”- din Contractul de inchiriere
nr.3.951/21.06.1996, asa cum a fost acesta modificat prin acte aditionale, va fi modificat dupa
cum urmeaza:

win scopul garamtdrii respectdrii obligatiflor sale, Chiriasul a achitat Proprietarului o
garantie totald in valoare de 225.741 USD (doudsutedoudzecisicincimiisaptesutepatruzecisiunu
dolari americani), echivalentul a 3 (trei) chirii lunare, din care suma de 150.000 USD
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(unasutdcincizecimii dolari americani) a fost achitatd la semnarea Contractului de Inchiriere, iar
suma de 75.741 USD (sapiezecisicincimiisaptesutepatruzeci si unu dolari americani) a fost
achitatd la data semndrii prezentului Act Aditional).

* Prin actul aditional nr.9 din 23.01.2006 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996 in baza
adresei RA APPS nr.12020/05.12.2005, aprobati de Secretariatul General al Guvernului sub
nr.20/77/M.A.V./2006, prin care se dispune prelungirea contractului de inchiriere susmentionat $i
modificarea nivelului chiriei, au intervenit urmétoarele modificéiri (anexa I11.1.7):

Art4, ,.Durata” se modificd si va avea wrmditorul continut: ,, Prezentul contract se prelungeste
pe o perioadd de 10 (zece) ani, incepdnd cu data de 01.12.2006 si pdnd la data de 30.11.2016.
Dupdi expirarea acestei perioade, contractul se poate prelungii in baza aprobdrii RA.-A.P.P.S.,
cu 0 noud perioadd de 10 ani, in conformitate cu prevederile art.19 din contract, pe baza unei
notificdri a chiriasului adresatd SAIFI cu minimum 6 luni inaintea expirdrii perioadei de
valabilitate. ”

Art.5 ,,Chiria” din contractul de inchiriere nr.3951/21.06.1996, asa cum a fost acesta
completat si modificat prin acte aditionale subsecvente, chiria lunard aferents imobilului situat in
Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr.6A, sector 1, ce urmeazid a fi achitatd de SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL catre RA APPS - S.A.LF.1L incepind cu data de 01.12.2006 va fi
de 94.059 USD, suma la care se adaugi taxa pe valoarea adiugata.

La cererea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, SAIFI va schimba moneda de platd
a chiriei din USD (dolari americani), in EUR (moneda unici europeand), cu respectarea ratei de
schimb anuntati de Banca Nationali a Roméniei valabild la data inregistrarii cererii la sediul
SAIFIL.

fn conformitate cu prevederile articolului 6 ,,Garantia” din contractul de inchiriere
3951/21.06.1996, asa cum a fost acesta modificat prin acte aditionale, suma pe care chiriasul SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL o va plati cu titlu de garantie citre RA APPS - SAIFI
este in suma de 282.177 USD, reprezenténd nivelul chiriei pe 3 luni, din care suma 225.741 USD
a fost achitat, iar diferenta de 56.436 USD urmeazi a fi achitatd cel mai tarziu pand la data de
30.11.2006.

Pe perioada 01.12.2006-30.11.2016, Proprietarul este raspunzitor de efectuarea tuturor
reparatiilor necesare atit la exteriorul si in interiorul cladirii, ce cad In sarcina sa, cét §i la
instalatii, pentru o exploatare normala a spatiului inchiriat. Lucrdrile de reparatii vor fi efectuate
de catre Proprietar cu forte proprii, fie de catre Chiriag cu acordul Proprietarului, urméand ca
plata/decontarea sé se faci conform devizelor aprobate de cétre parti.

* Prin actul aditional nr.10 din 07.06.2007 la contractul de Inchiriere nr.3.951/1996, in baza
notificarii nr.046/02.05.2007, inregistratd la S.A.LF.I. sub nr.5507/02.05.2007 prin care SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL soliciti schimbarea monedei de platd a chiriei, s-au
facut urméitoarele modificiri incepind cu data de 01.05.2007 (anexa II1.1.8):

Art.5. ,,Chiria lunari este de 69,125 EURO+itva”.

Art.6. ,,Garantia de bund executie este de 207.375 EURO”.

* Prin actul aditional nr.11 din 10.11.2011 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996 s-a
modificat art.4 ,,Durata”, pentru folosinta temporard de cétre locatar a spatiului situat in imobilul
din str. Barbu Delavrancea nr.6A, sector 1, Bucuresti, in sensul ci se extinde perioada de
valabilitate a contractului de locatiune pani la data de 30.11.2021 (anexa I11.1.9).

Actul aditional s-a intocmit in baza notei RA APPS nr.9049/26.09.2011, aprobatd de
Secretariatul General al Guvernului prin adresa nr.20/21925/D.N.A./24.10.2011, transmisa la
regie cu nr.10392/26.10.2011 si inregistratd la SAIFI cu nr.25162/28.10.2011.

Prin cererea inregistratd la RA APPS sub nr.10.961 din 10.11.2011, SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL a adus ,,Ja cunostinti cd datoritd condifiilor actuale din piata
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imobiliard generatd de criza economicd, preful/mp de inchiriat a scizut si de aceea solicitim o
reducere a chiriei in baza urmdtoarelor principii (anexa I11.1.10):

-pretul de tnchiriere pe mp pentru un spatiu nou de birouri care intruneste toate specificatiile
tehnice pentru clasa A conform standardelor europene in zona centrald a Bucurestiului, se
regdseste in intervalul 12-14 euro/mp conform companiilor multinationale de consultantd
prezente pe piafa locald (Jones Lang LaSalle, CB Richard Ellis, Knight Frank, Colliers
International). Avdnd in vedere cd imobilul din str. Barbu Delavrancea nr.6A (cu adresa
secundard in Sos. Kiseleff nr.11-13) nu intruneste toate specificatiile tehnice in conformitate cu
standardele pentru clasa A si cd are deja o vechime destul de mare, clidirea nu mai poate fi
competitivd comparativ cu multitudinea de clddiri noi de birouri de clasa A situate in zona
centrald si cu care imobilul in care suntem chiriasi intrd in competifie directd;

-spatiile aflate la mansarda clddivii nu beneficiazd de suficientd lumind naturald, nu au o
indltime utild adecvatd desfdsurdrii unei activitdti de birouri (sub 1,8 m) §i nu beneficiazd nici de
acces la ascensor, fiind in consecinid dificil de wtilizat §i de accesat;

-in clddire existd spatii care datoritd pozitiei beneficiazd de foarte putind lumind naturald,
crednd un spatiu dificil de utilizat pe timp de zi, datoritd necesitdfii utilizdrii surselor de lumind
artificiald. De asemenea, forma generald a spatiului in comparafie cu un spafiu modern de
birouri este ineficientd, spafiul neputdnd fi compartimentat astfel tncdt sd poatd fi folosit pe
deplin,

-in clddire existd multe spatii comune (scdri, holuri) pentru care se pldteste aceeagi chirie ca
pentru spatiile de birouri neavdnd insd acelasi randament ca §i spatiul de birouri efectiv;

~-spatiile din subsolul clddirii sunt de fapt spatii tehnice (fiind ocupate de tablouri electrice,
boilere, infrastructura IT, elc, etc), nu beneficiazd de nici un fel de lumind naturald, au o indlfime
utild redusd neputdnd fi utilizate ca spatii de birouri, astfel incdt sd mdreascd suprafaja utild a
imobilului;

-datoritd progresului tehnologic din industria structurilor si a materialelor de construcii,
clddirea a devenit ineficientd din punct de vedere al izoldrii termice si fonice fafd de alte cladiri
de birouri din zona centrald a Bucurestiului, nejustificdndu-se un nivel al chiriei atdt de ridicat.

Avdnd in vedere toate cele de mai sus si faptul cd imobilul in care suntem chiriasi, este clasat
pe piata imobiliard in clasa B, conform standardelor europene, vd rugdm pe aceastd cale sd
micsorafi nivelul chiriei astfel incdt sd corespundd cu pretul pietei imobiliare actuale, adapiatd la
criza economicd cu care ne confruntdm si totodatd sd luati in considerare cd evaluarea facutd de
diversele agentii de pe piata imobiliard au dus la un pret de 8-9 euro/mp pentru spaiile din clasa
B de birouri, iar pentru spatiile comune, mansarda un pref de 4-4,5 euro/mp.”

Prin adresa Inregistratd sub nr.10.961 din 15.11.2011, conducerea RA APPS a transmis cétre
Sucursala Pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar, solicitarea SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a nivelului chiriei pentru imobilul situat in Bucuresti,
str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, urménd ca aceasta sd transmitd, cdf mai urgent posibil,
propunerile, sustinute de o situatie comparativd a veniturilor si cheltuielilor generate de
administrarea si folosinta spatiului in cauzd (anexa I1L.1.11).

Sucursala Pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar prin adresa inregistrati sub
nr.12.694 din 27.12.2011 a transmis ci ,avdnd in vedere cota de profit situatd intre 35-65%
precum si tendinfa generald de scddere a chirviilor si evitarea acumuldrii de debite generate de
imposibilitatea pldtii, propunem reducerea tarifului de inchiriere aplicat pentru acest imobil cu
un procent de pdnd la 30% " (anexa I11.1.12).

Adresa a fost Insotitd de urmétoarele situatii:

-Situatia veniturilor gi a cheltuielilor pentru imobilul situat in str. Barbu Delavrancea nr.6A
ocupat de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru perioada 2007-11.2011 si
preliminat 2011;

-Situatia veniturilor si a cheltuielilor pentru imobilul situat in str. Barbu Delavrancea nr.6A
ocupat de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL -Propunere tarife cu reducere 15%;
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-Situatia veniturilor si a cheltuielilor pentru imobilul situat in str. Barbu Delavrancea nr.6A
ocupat de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL -Propunere tarife cu reducere 20%;

-Situatia veniturilor si a cheltuielilor pentru imobilul situat Tn str. Barbu Delavrancea nr.6A
ocupat de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL -Propunere tarife cu reducere 25%;

-Situatia veniturilor si a cheltuiclilor pentru imobilul situat in str. Barbu Delavrancea nr.6A
ocupat de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL -Propunere tarife cu reducere 30%.

Sucursala Pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar prin adresa inregistrat sub
nr.480 din 16.01.2012 a revenit la adresa nr.9.272 din 27.12.2011 prin care propunea reducerea
tarifului de inchiriere pentru SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL din imobilul situat in
str. Barbu Delavrancea nr.6A si a inaintat sinteza unei evaludri efectuate de catre SC TEHNIC
ROM EXPERT CONSULTING SRL care stabileste un nivel minim de inchiriere a spatiului,
respectiv de 54.370 euro/luna (fard TVA), reprezentdnd o scidere cu 21,35% fafi de nivelul
chiriei initiale (anexa III.1.13).

La adresd s-a anexat si calculul privind cheltuielile pe care SAIFI le Inregistreazd cu acest
imobil precum si cota de profit In cazul aplicérii chiriei initiale si in cazul aplicérii noului tarif de
inchiriere.

Auditorilor publici externi le-au fost prezentate de citre XXXX - Sef Birou Fond Imobiliar $i
XXXX - inspector specialitate in cadrul Biroului Fond Imobiliar din RA APPS, doud exemplare
ale Notei privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei
pentru imobilul situat in str. Barbu Delavrancea, nr.6A4, inregistrate sub nr.1160 din 06.09.2012 la
Directia Comerciala, Biroul Fond Imobiliar.

Astfel, prin ,,Nora privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere
a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.6A” inregistrati la Directia
Comerciald - Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012, s-a propus ,reducerea cu
21,35% a nivelului chiriei actuale (69.125 Euro/lund + TVA) pe care SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL o achitd pentru folosinfa imobilului din str. Barbu Delavrancea nr.6A, chiria
rezultatd din aplicarea acestei diminudri fiind de 54.370 Euro/lund +TVA".

Primul exemplar al Nofei este aprobat prin semnéturd de Directorul General al RA APPS,
XXXX (anexa [.1.14). In Notd 1a mentiunea ,, Propunem reducerea cu 21,35% a nivelului chiriei
actuale (69.125 Euro/lund + TVA) pe care SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL o achitd
pentru folosinta imobilului din str. Barbu Delavrancea nr.64, chiria rezullatd din aplicarea
acestei diminudri fiind de 54.370 Euro/lund +TVA" apare inscris ,, DIRECTOR COMERCIAL
XXXX” dar Nota nu este semnaté de aceasta.

Al doilea exemplar al Notei este deasemenea aprobat prin semniturd de Directorul General al
RA APPS, XXXX (anexa II.1.15). In Notd la mentiunea ,, Propunem reducerea cu 21,35% a
nivelului chiriei actuale (69.125 Euro/lund + TVA) pe care SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL o achitd pentru folosinta imobilului din str. Barbu Delavrancea nr.6A, chiria rezultatd din
aplicarea acestei diminudri fiind de 34.370 Euwro/lund +TVA" apare inscris , DIREC TOR
COMERCIAL XXXX 7 ,,Sef Serviciu Comercial, Fond Imobiliar XXXXXXXX” |, Sef Birou Fond
Imobiliar XXXX " ,, Intocmit, XXXX 05.09.2012",

Nota nu este semnati de Directorul Comercial XXXX XXXX, de Seful Serviciului Comercial,
Fond Imobiliar XXXXXXXX si nici de citre XXXX, persoana care a Intocmit-o fiind semnaté
doar de XXXXX - Sef Birou Fond Imobiliar.

Prin adresa inregistratd la RA APPS sub nr.480 din 07.09.2012 intocmitd de XXXX in data
de 06.09.2012 si semnatd de XXXX - Director General, XXXX - Director Comercial, XXXX
XXXX - Sef Birou Fond Imobiliar s-a transmis Sucursalei Pentru Administrarea si Intretinerea
Fondului Imobiliar urmatoarele (anexa HI.1.16):

., Conducerea regiei a aprobat reducerea cu 21,35% a nivelului chiriei actuale (69.125
Euro/lund + TVA) pe care SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL o achitd pentru folosinfa
imobilului sus mentionat, chiria rezultatd din aplicarea acestei diminudri fiind de 54.370
Euro/Tund+TVA.
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Reducerea chiriei se va aplica pe o perioadi de 1 an, incepind cu data prezentei, urmind ca
dupd aceastd perioadid clauzele coniractuale privind chiria sd fie renegociati in functie de
evolutia piefii imobiliare.”

Pe adresi este trecut si numele Sefului Serviciului Comercial, Fond Imobiliar, XXXX dar
adresa nu este semnati si de acesta.

Ca wmare a aprobérii reducerii chiriei a fost incheiat actul aditional nr.12 din 20.09.2012
(anexa II1.1.17).

Prin actul aditional nr.12 din 20.09.2012 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996 s-a
modificat printre altele i art.5 ,,Chiria” dupd cum urmeazi:

. Chiria lunard aferentd spajiului este de 54.370 euro/lund, la care se adaugid TVA si se
achitd in lei la cursul BNR lei/Euro din ziua efectudrii pldtii.

In cazul achitdrii chiriei dupd data scadenei se calculeazd penalitati pdnd la data pldatii, la
valoarea chiriei din facturd.

Suma facturatd reprezintd chiria lunard, la cursul lew/Euro din data de 30 a lunii curente,
pentru luna in curs. In cazul achitdrii chiriei dupd data scadentei se calculeazd penalitdfi pand la
data pldtii, la valoarea chiriei din facturd.....".

Din raportul de evaluare reiese cd evaluarea a fost realizati in perioada 30.11.2011-
05.12.2011, scopul evaludrii constand in ,,estimarea valorii chiriei de piatd posibil obtenabild
pentru proprietatea imobiliard, cu destinatia de spativ administrativ, pentru informarea
beneficiarului lucrdrii, in vederea inchirierii acesteia” (anexa I11.1.18).

fn Raportul de evaluare la CAP.1 INTRODUCERE, punctul 1.8. CLAUZE SPECIALE:
publicare, confidentialitate, responsabilititi se precizeazad ci , potrivit scopului acestui raport,
evaluatorul nu este solicitat sd acorde consultantd ulterioard sau sd depund mdriurie in
instantd”.

Deasemenea se mai precizeazi ci ,,.[n conformitate cu practicile din Romdnia valorile
estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat.”

XXXX a intocmit ,,Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de
reducere a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.64" in baza raportului de
evaluare la un interval de timp mare de la intocmirea raportului de evaluare (9 luni). Asa cum
se precizeazd si in raport, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentatd in
raport si incd un interval de timp limitat.

Pentru determinarea valorii de piatd evaluatorul a aplicat metoda aborddrii pe perechi de date-
inchiriere.

Datele au fost obtinute de pe site-urile unor agentii imobiliare §i au constat in oferte de
inchirieri pentru birouri in vile din perioada noiembrie 2011- inceputul lunii decembrie 201 1.

In opinia evaluatorului chiria posibil obtenabild pentru proprietatea imobiliard cu destinatia de
spatiu administrativ este de 7,8 Euro/mp/lund rezultdnd o chirie de 54.370 Euro/luni la care se
adaugd TVA. Raportul a fost predat cu procesul verbal de predare — primire inregistrat sub
nr.29078 din 09.12.2011 la RA APPS — SAIFI (anexa I1I.1.19).

Dupd 3 luni de cénd Directorul General al RA APPS a aprobat reducerea chiriei, In data de
05.12.2012, s-a incheiat contractul de subinchiriere intre SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL si SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A. (anexa I11.1.20).

Suprafata subinchiriatd a fost de 2.087,89 metri pétrati in corpul A2 (Parter- 1.037,34 metri
pétrati, Etajul 1- 694,80 metri patrati, Mansarda — 355,75 metri pétrafi) si 15 locuri de parcare.

Durata contractului de subinchiriere este de 5 ani iar chiria lunard este de 26.087 Euro la
care se adaugi TVA rezultind o chirie de 12,49 euro pe metru pitrat la care se adaugi
TVA.
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* Urmare a contractului de subinchiriere din data de 05.12.2013, s-a incheiat actul aditional
nr.13 din 04.04.2013 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996 prin care s-au modificat
urmétoarele (anexa I11.1,21):

wArt 1. Obiectul prezentului contract il constituie folosinta temporard de cdtre locatar §i de
cétre subchiriasul acestuia SC GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI S4 (fostd SC PLATINUM
ASIGURARI REASIGURARI SA) a CORPULUI A2 situat in imobilul din str. Barbu Delavrancea
nr.6A, sector I, Bucuresti, in suprafafd totald de 2.162,71 mp, din care subchiriasul ocupd
suprafata de 2.087,89 mp (conform adresei nr.8141/21.03.2013), in schimbul unei sume de bani
numitd chirie. Spatiul este inchiriat numai pentru activitdfi administrative.

Art.2. SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL rdmdne titulara contractului de locafiune
pentru tot spativl inchiriat, drepturile i obligatiile contractuale rédmdndnd in sarcina acesteia.

Art.3. Se modificd art.5 ,,Chiria” dupd cum urmeazd.

Chiria lunard aferentd spatiului subinchiriat in suprafatd de 2.087,89 mp (corp A2) este in
valoare de 17.099,68 euro, la care se adaugld TVA si se achitd in lei la cursul BNR lei/EURO
din ziua efectudrii pldtii.

Pentru suprafata care nu este subinchiriatd, chiria lunard este de 583,60 Euro, la care se
adaugd TVA si se achitd in lei la cursul BNR lei/EURO din ziua efectudrii plitii.

Chiria menftionatd la art.3 alin.1 si alin.2 se aplicd pand la data de 06.09.2013 conform
adresei R.A.~A.P.P.S. nr.480/07.09.2012. Dupd data de 06.09.2013 clauzele contractuale privind
chiria urmeazd sd fie renegociate in functie de evolutia pietii imobiliare.”

Prevederile actului aditional se aplicd incepind cu data de 25.02.2013 pé&nd la data de
24.02.2018.

Avind in vedere cele de mai sus, reiese cd SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a
inchiriat de la R.A.-A.P.P.S. suprafata de 2.087,89 mp cu o chirie lunari de 17.099,68 euro,
la care se adaugi TVA, (8,18 euro pe metru pétrat la care se adaugi TVA} si a subinchiriat-
o la SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A. cu o chirie lunari de 26.087 Euro
Ia care se adaugi TVA (12,49 euro pe metru pitrat la care se adaugd TVA).

in data de 01.03.2013, s-a incheiat contractul de subinchiriere intre SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL si Societatea Civild de Avocaturd ,Jinga si Asociatii” (anexa
II1.1.22).

Suprafata subinchiriatd a fost de 350,10 metri pétrati in corpul C- parter Impreund cu 8 locuri
de parcare.

Durata contractului de subinchiriere este de 5 ani, cu incepere de la data de 01.04.2013, iar
chiria lunard este de 13,75 Euro pe metru pitrat la care se adaugi TVA pentru spatiul de
birouri si 60 Euro pe loc de parcare la care se adaugi TVA, rezultind o chirie lupara de
4.813,87 Euro la care se adaugd TVA pentru spatiul de birouri si 480 Euro la care se adaugi
TVA pentru focurile de parcare.

* Urmare a contractului de subinchiriere din data de 01.03.2013, s-a incheiat actul aditional
nr.14 din 28.06.2013 la contractul de inchiriere nr.3.951/1996 prin care s-au modificat
urmétoarele (anexa 111.1.23):

wArt 1. Obiectul prezentului contract il constituie folosinta temporard de cdtre locatar si de
cdtre subchiriasul acestuia ,,JINGA MARAVELA SI ASOCIATI” a CORPULUI C (partial) in
suprafatd de 350,10 mp, suprafata totald a corpului C fiind de 1.168,88 mp, situat in imobilul din
str.Barbu Delavrancea nr.64, sector 1, Bucuresti, in schimbul unei sume de bani numitd chirie.
Spatiul este inchiriat numai pentru activitdti administrative ...

Art.2. SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL rdmdne titulara contractului de locatiune
pentru tot spatiul inchiriat, drepturile si obligatiile contractuale rdmadndnd in sarcina acesteia.

Art. 3. Se modificd art.5 ,,Chiria” dupd cum urmeazd:

Pentru spatiul subinchiriat in suprafatd de 350,10 mp (partial corp C) chiria lunard aferentd
acestuia este in valoare de 2.872,12 Euro (din care 2.867,32 Euro, chiria pentru spatiul in
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suprafati de 350,10 mp si 4,8 Euro, chiria pentru amplasarea plicufei), la care se adaugd TVA,
si se achitd in lei la cursul BNR lei/EURQO din ziua efectudrii pldfii.

Chiria mentionatd la art.3 alinl si alin.2 se aplicd pand la data de 06.09.2013 conform
adresei R.A.-A.P.P.S. nr.480/07.09.2012. Dupd data de 06.09.2013 clauzele contractuale privind
chiria urmeazd sd fie renegociate in functie de evolutia pietii imobiliare.”

Prevederile actului aditional se aplicd incepind cu data de 03.06.2013 pénd la data de
06.09.2013.

Avind in vedere cele de mai sus, reiese ¢cd SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a
inchiriat de la RA APPS suprafata de 350,10 mp cu o chirie lunari de 2.872,12 euro, la care
se adaugid TVA, (8,20 euro pe metru pitrat la care se adaugi TVA) si a subinchiriat-o la
Societatea Civild de Avocaturd ,Jinga si Asociatii” cu o chirie lunari de 4.813,87 Euro la
care se adaugi TVA (13,75 euro pe metru pitrat la care se adaugi TVA).

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL incaseazi de la Societatea Civild de
Avocaturi ,,Jinga si Asociatii” i suma de 480 Euro la care se adaugii TVA pentru locurile
de parcare.

Cu toate ¢ SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL cunostea nivelul chiriei de pe piata
imobiliard pentru imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr.6A, dovada fiind cele
doud contracte de subinchiriere incheiate 1n data de 05.12.2012 si 01.03.2013 cu SC PLATINUM
ASIGURARI REASIGURARI SA si cu Societatea Civild de Avocaturi ,,Jinga si Asociatii”, prin
adresa inregistratdi la RA APPS sub nr.5268 din 25.04.2013, SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL a solicitat ,,cu rea credintd” reducerea chiriei invocind din nou unele din
motivele de la precedenta solicitare de reducere a chiriei, si anume: ,,in calculul de pref al
tarifului de chirie, RA.-A.P.P.S - SAILFI a calculat acelasi tarif §i pentru subsol, spafiu ce
reprezintd subsolul tehnic al cladirii, deci spativ neutilizabil si practic in imposibilitate de
folosire” si,,criza economicd existentd pe piata imobiliard” (anexa II1.1.24).

De asemenea prin adresa inregistrati la RA APPS sub nr.7861 din 01.07.2013, SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL, a solicitat preluarea de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL a
contractului de inchiriere nr.3951/21.06.1996 si toate actele aditionale aferente acestuia (1-14),
garantia de buni executie a contractului de inchiriere nr.3951/21.06.1996 in valoare de 163.110
euro si stabilirea sediului social al SC KISELEFF PROPERTY SRL in imobilul din Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea, nr. 6A (anexa [11.1.25).

Cu toate cd prin adresa Tnregistratd la RA APPS sub nr.480 din 07.09.2012 se preciza cd
reducerea chiriei se va aplica pe o perioadd de 1 an, incepind cu data prezentei, urmind ca
dupd aceastd perioadi clauzele contractuale privind chiria si fie renegociatd in functie de
evolutia pietii imobiliare, in data de 01.07.2013, XXXXXX, inspector de specialitate in cadrul
Biroului Fond Imobiliar a intocmit si semnat o Notd privind solicitarea SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str. Barbu
Delavrancea nr.6A si de preluare a contractului de inchiriere nr.3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL inregistratd sub nr.194
prin care s-a propus reducerea cu 15% a nivelului chiriei pentru folosinta imobilului din Bucuresti,
str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370 Euro/luni+TVA (chiria stabiliti in data de
06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA, reducerea chiriel urménd s3 se aplice pe o perioadd de
¢inci ani, urmand ca dupi aceastd perioadid clauzele contractuale sd fie renegociate, preluarea
drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL, precum si din Conventia
de esalonare nr.3459/18.04.2013 si a garanfiei de bund executie in valoare de 163.110 Euro,
precum si aprobarea stabilirii sediului social pentru SC KISELEFF PROPERTY SRL in imobilul
din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A (anexa I11.1.26).
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Nota a mai fost semnata de: XXXXXXXXX - Director General, XXXX - Director Economic,
XXXX - Director Directia Juridicd, XXXX - Director Comercial, XXXX - consilier juridic,
XXXXKXXKXX - Sef Serviciu Comercial, Fond Imobiliar si XXXX XXXX - Sef Birou Fond
Imobiliar,

Nota a fost aprobati in sedinta Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013. La aceea
datd Consiliul de Administratie avea urmatoarea componenta: XXXX.

In Notd se mai preciza cé, ,,conform datelor furnizate de S.A.LF.1, nivelul cheltuielilor lunare
ocazionate de amortizare, impozit clddire, impozit teren, reparafii §i cheltuieli indirecte peniru
imobilul situat in str. Barbu Delavrancea nr.64 este in cuantum de 124.642,47 Ron (echivalentul
a 27.954 Furo, calculat la un curs de schimb de 4,4588 lei =1 Euro).

Conform acelorasi date, rezultd cd o diminuare cu 15% a chiriei actuale aferentd spatiului
sus mentionat, nivelul noii chirii lunare fiind de 46.215 Euro+TVA, va asigura incasarea unor
sume acoperitoare atdt pentru cheltuielile lunare aferente spatiului, cdt si pentru asigurarea
marjei de profit a SALF.L”

Datele de la SAIFI au fost furnizate de XXXX in data de 28.06.2013 printr-o ,,Notd”
transmisé prin fax fard numdr de inregistrare (anexa I11.1.27).

fn,,Notd” au fost prezentate cheltuiclile lunare pentru imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu
Delavrancea nr. 6A, Sector 1, astfel:

-Impozit pe cladire: 30.408,52 lei
-Taxa pe teren 431,54 lei
-Amortizare 43.975,35 lei
-Reparatii (40%) 29.926,16 lei
-Cheltuieli indirecte (19%)  19.900,90 lei
Total cheltuieli lunare 124.642,47 lei

Prin adresa inregistratdi la RA APPS sub nr.5268 din 04.07.2013 i s-a comunicat SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL reducerea cu 15% a nivelului chiriei, preluarea
drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL si aprobarea stabilirii
sediului social pentru SC KISELEFF PROPERTY SRL in imobilul din Bucuresti, str. Barbu
Delavrancea, nr. 6A (anexa I11.1.28).

Dupd aprobarea Notei inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013, In data de 11.07.2013, s-a
incheiat intre Regia Autonomi Administratia Patrimoniului Protocolului de Stat, prin Sucursala
pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar in calitate de locator si SC KISELEFF
PROPERTY SRL in calitate de locatar/chiriag contractul de locatiune nr.1326 (anexa I11.1.29).

Obiectul contractului 1l constituie inchirierea de cétre locatar a imobilului situat in Bucuresti,
str. Barbu Delavrancea nr. 6A, Sector 1, conform planurilor cadastrale si livrarea utilitdfilor de
energie electricd, combustibil, energie termicd, apd, canal, salubritate — in baza contractelor pe
care locatorul le are ncheiate cu furnizorii de utilitati.

SC KISELEFF PROPERTY SRL a fost infiintatd in anul 2012 fiind inregistratd la Registrul
Comertului cu nr.J40/544/2012 si CUI R0O29569951. Obiectul principal de activitate al societtii
il constituie inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau Inchiriate.

Chiria lunara aferenti spatiului este de 46.215 Euro/luna, la care se adaugd TVA si se achitd in
lei la cursul BNR lei/EURO din ziva efectudrii platii, valoarea chiriei fiind fixd pentru o perioads
de 5 ani, wrménd ca dupi aceastd perioada clauzele contractuale s se renegocieze.

Contractul s-a Incheiat pe o perioadd de 8 ani $i 5 luni p&nd la data de 30.11.2021, chiriagul
avind dreptul si prelungeasca durata contractului pentru o noud perioadd de 10 ani.

Conform art. 9 din contract, subinchirierea si cesionarea nu sunt permise, nici in parte §i nici
in totalitate, fard aprobarea scrisi a Proprietarului, care nu va fi refuzatd in mod nejustificat.
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Prin actul aditional nr.1 din 25.07.2013 la contractul de locatiune nr.1326/11.07.2013 s-a
modificat art.2 din CAPITOLUL III- PLATA CHIRIEI acesta urméand sé aibd urmétorul continut
(anexa I11,1.30):

., Chiria lunard aferentd spativlui este de 46.215 Euro/lund, la care se adaugd TVA §i se
achitd in lei la cursul BNR lei/Euro din ziua efectudrii pldfii. Valoarea chiriei va fi fixd pentru o
perioadd de 5 ani, incepdnd cu data intrdrii in vigoare a prezentului Contract, urmdnd ca dupd
aceastd perioadd clauzele contractuale privind chiria sd fie renegociate ™.

La numai 24 de zile de cénd Consiliului de Administratie al RA APPS a aprobat cea de-a doua
reducere a chiriei, SC KISELEFF PROPERTY SRL a subinchiriat in data de 26.07.2013 suprafata
de 3.869,65 metri pitrati citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK
S.A pentru o perioadd de 5 ani incheind Contractul de Subinchiriere (anexa II1.1.31).

Din contractul de subinchiriere reiese cii suprafata subinchiriabild pentru spatii de
birouri este de 3.869,65 metri pitrati cu o chirie lunarid de 15,50 Euro in regim de scutire
din perspectiva TVA, rezultind o chirie lunari de 59.979,57 Euro in regim de scutire din
perspectiva TVA.,

SC KISELEFF PROPERTY SRL a inchiriat citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A
ROMANIEI-EXIMBANK S.A. si un numiir de 50 de locuri de parcare implicind 10 locuri
de parcare cu intrare din Sos. Kiseleff si 40 de locuri de parcare cu intrare din str. Barbu
Delavrancea cu o chirie de 100 Euro/loc parcare pe tuni phlus TVA, rezultind o chirie lunari
de 5.000 Euro plus TVA.

Conform contractului de subinchiriere, SC KISELEFF PROPERTY SRL a facturat si Incasat
in avans chiria pentru spatiile de birouri si locurile de parcare pe o durati de 60 luni.

Urmare a Notei nr.194 din data de 01.07.2013 prin care s-a aprobat sciderea chiriei si
preluarea drepturilor si obligatiilor SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de cétre SC
KISELEFF PROPERTY SRL prin actul aditional nr.2 din 01.08.2013 la contractul de
locatiune nr.1326/11.07.2013 (anexa I1I.1.32) se:

~modificd Capitolul II- ,,obiectul contractului” urmare a subinchirierii de citre ,,JINGA
MARAVELA SI ASOCIATII” @ CORPULUI C (partial) in suprafatd de 350,10 mp din suprafata
totald a corpului C fiind de 1.168,88 mp, situat in imobilul din str. Barbu Delavrancea nr.64,
sector 1, Bucuresti, conform notei RA-APPS. wr.2972/11.03.2013 i adresei
nr.16035/05.06.2013, in schimbul unei sume de bani numild chirie. Spafiul este inchiriat numai
pentru activitdyi administrative,

Amplasarea la intrarea in corpul C a unei pldcute cu dimensiunile 0,40x0,60 m purtdnd
numele firmei ,,JINGA MARAVELA SI ASOCIATII” (conform adresei RA.-AP.P.S.
nr.3802/26.03.2013).

SC KISELEFF PROPERTY SRL rdamdne titulara contractului de locafiune pentru tot spafiul
inchiriat, drepturile si obligafiile contractuale rdmdndnd in sarcina acesteia conform notei R.A.-
APP.S nr.194/02.07.2013.

-se completeazd art. 2-Capitolul I1I- ,plata chiriel” dupd cum urmeazd:

Pentru spatiul subinchiriat in suprafatd de 350,10 mp (partial corp C) chiria lunard aferentd
acestuia este in valoare de 2.442,02 EURQ (din care 2.437,22 EURQO chiria pentru spafiul in
suprafatd de 350,10 mp si 4,8 Euro, chiria pentru amplasarea pldcutei), la care se adaugd TVA,
5i se achitd in lei la cursul BNR lei/EURQ din ziua efectudrii pldfii.

Termen

Art I Prevederile prezentului act aditional se aplicd incepdnd cu data de 02.07.2013 conform
procesului verbal de predare-primire a spatiului, pand la data de 01.07.2014.

Tot ca urmare a Notei nr.194 din data de 01.07.2013 prin care s-a aprobat scaderea chiriei si
preluarea drepturilor si obligatiilor SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de cétre SC
KISELEFF PROPERTY SRIL prin actul aditional nr.3 din 01.08.2013 la contractul de
locatiune nr.1326/11.07.2013 (anexa 111.1.33) se:
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.,~modificd Capitolul II- ,,obiectul contractului” wurmare a subinchirierii de cdtre S.C.
GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI S.A. (fosti S.C.  PLATINUM ASIGURARI
REASIGURARI S.A.) a CORPULUI A2 situat in imobilul din str. Barbu Delavrancea nr.64,
sector 1, Bucuresti,in suprafatd totald de 2.162,71 mp, din care subchiriagul ocupd suprafaia de
2.087.89 mp (conform adresei nr.8141/21.03.2013 si notei R A.-A.P.P.S. nr.13009/27.12.2012), in
schimbul unei sume de bani numitd chirie. Spafiul este inchiriat numai peniru activitdfi
administrative.

SC KISELEFF PROPERTY SRL rdmdne titulara contractului de locafiune pentru tot spafiul
inchirviat, drepturile si obligatiile contractuale rdmdndnd in sarcina acesteia conform notei R.A.-
APPS nr.194/02.07.2013.

-se completeazd art. 2-Capitolul III- , plata chiriei” dupd cum urmeazd:

Pentru spatiul subinchiriat in suprafatd de 2.087,89 mp (partial corp A2) chiria lunard
aferentd acestuia este in valoare de 14.534,86 Euro la care se adaugd TVA, §i se achitd in lei la
cursul BNR lei/EURQ din ziua efectudrii pldtii.

Pentru suprafata care nu este subinchiriatd, chiria lunard este de 496,10 Euro, la care se
adaugd TVA, si se achitd in lei la cursul BNR lei/EURQ din ziua efectudrii pldfii.

Termen

Art Il Prevederile prezentului act aditional se aplicd incepdnd cu data de 02.07.2013 conform
procesului verbal de predare-primire a spatiului, pdnd la data de 24.02.2018.

Prin actul aditional nr.4 din 03.10.2013 la contractul de locatiune nr.1326/11.07.2013 s-a
modificat art.10 din CAPITOLUL VII -IMBUNATATIRI astfel: ,, Locatarul/chiriasul are dreptul
la despdgubiri reprezentdnd contravaloarea lucrdrilor addugate i autonome efectuate asupra
bunului Inchiriat, dacd acestea au fost efectuate conform dispozitiilor legale in vigoare, cu
acordul prealabil al locatorului/proprietar, acord care nu va fi refuzat in mod nejustificat”
(anexa IH.1.34).

Prin actul aditional nr.5 din 31.10.2013 la contractul de locatiune nr.1326/11.07.2013
(anexa I11.1.35) se:

,,-modificd Capitolul II- ,,obiectul contractului” urmare a subinchirierii de cdtre ,,Banca de
Export-Import a Romdniei-EXIMBANK SA” a CORPULUI Al, Bl, B2a, B2b, C (etqj 1 si
mansardd) in suprafaid de 3.869,65 mp, situat in imobilul din str. Barbu Delavrancea nr.64,
sector 1, Bucuresti, conform adresei R A.-A.P.P.S. nr.22028/30.07.2013, in schimbul unei sume de
bani numitd chirie. Spatiul este inchiriat numai pentru activitdti administrative §i conexe
acestora, cdt si pentru stabilirea sediului social al ,,Banca de Export-Import a Romdniei-
EXIMBANK SA” .

SC KISELEFF PROPERTY SRL ramdne titulara contractului de locafiune pentru tot spatiul
tnchiriat, drepturile si obligatiile contractuale rdmdndnd in sarcina acesteia.

-se completeazda art.2-Capitolul IIl- , plata chiriei” dupd cum urmeazd:

Pentru spatiul subinchiriat in suprafard de 3.869,65 mp (CORP Al, Bi, B2a, B2b, C-etaj 1 §i
mansardd) chiria lunard aferenid acestuia este in valoare de 26.938,55 Euro, la care se adaugd
TVA, si se achitd in lei la cursul BNR lei/EURQ din ziua efectudrii pldtii.

Termen

Art.IL Prevederile prezentului act aditional se aplicd incepdnd cu data de 11.10.2013 conform
procesului verbal de predare-primire a spatiului, pand la data de 10.10.2018 .

Prin actul aditional nr.6 din 22.11.2013 la contractul de locatiune nr.1326/11.07.2013 se
completeaz3 art.2 - Capitolul I11- ,,plata chiriei” dupé cum urmeazi (anexa II1.1.36):

., Pentru suprafata care nu este subinchiriatd ,respectiv suprafata de 588,09 mp (diferenta din
corpurile CORP Al, Bl, B2a, B2b, C-etaj I §i mansarda) chiria lunard aferentd acestuia este in
valoare de 3.899,10 EURQ, la care se adaugd TVA, si se achitd in lei la cursul BNR/EURO din
ziua efectudrii pldfii.”

Termen
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Art Il Prevederile prezentului act aditional se aplicd incepdnd cu data de 11.10.20137.

Avind in vedere cele de mai sus, reiese ¢d SC KISELEFF PROPERTY SRL a inchiriat
de Ia RA APPS suprafata de 3.869,65 mp cu o chirie lunard de 26.938,55 euro, la care se
adaugd TVA, (8,18 euro pe metru patrat la care se adaugi TVA) si a subinchiriat-o la
BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI-EXIMBANK S.A. cu o chirie lunari de
59.979,57 Euro in regim de scutire din perspectiva TVA (15,50 Euro/mp/luni in regim de
scutire din perspectiva TVA).

SC KISELEFF PROPERTY SRL a inchiriat citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A
ROMANIEI-EXIMBANK S.A. si un numir de 50 de locuri de parcare implicind 10 locuri
de parcare cu intrare din Sos. Kiseleff si 40 de locuri de parcare cu intrare din str. Barbu
Delavrancea cu o chirie de 100 Euro/loc parcare pe luni plus TVA, rezultind o chirie lunara
de 5.000 Euro plus TVA.

RA APPS a optat in anul 2007 pentru taxarea In privinta TVA a operatiunilor de Inchiriere
prin Notificarea inregistrati la Directia Generald de Administrare a Marilor Contribuabili sub
nr.147742/15.03.2007 (anexa II1.1.37). Prin adresa inregistrata sub nr.1111.756 din 15.01.2014 la
Directia Generald de Administrare a Marilor Contribuabili, RA APPS a solicitat anularea
notificérii, astfel incat ca operatiunile de inchiriere si fie scutite de TVA (anexa III.1.38).

Conform punctului 8 din Contractul de Inchiriere nr.3951/21.06.1996 si art.9 din Contractul
de Locatiune nr.1326 din 11.07.2013, subinchirierea si cesionarea nu sunt permise nici in parte §i
nici in totalitate, fird aprobarea scrisd a Proprietarului, care nu va fi refuzatd in mod
nejustificat.

RA APPS si-a dat acordul ca SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si ulterior SC
KISELEFF PROPERTY SRL si subinchirieze parii ale imobilului cétre SC GOTHAER
ASIGURARI REASIGURARI SA (fosta SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A.)
citre Societatea Civild de Avocati ,, JINGA&ASOCIATII”, si cétre BANCA DE EXPORT-
IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A., in urmitoarele conditii:

-beneficiarul regiei (titularul contractului incheiat cu RA APPS) si figureze In evidentele
financiare, cu toate obligatiile contractuale achitate la zi;

-beneficiarul regiei (titularul contractului incheiat cu RA APPS) sd raménd titularul
contractului de locatiune pentru tot spatiul inchiriat, drepturile si obligatiile contractuale raménand
in sarcina acestuia;

-contractul de subinchiriere si specifice suprafata ce urmeaza a fi ocupati de citre subchirias;

-durata contractului de subinchiriere sd se incadreze in limitele perioadei de valabilitate a
contractului de locatiune, Incheiat cu RA APPS — SAIFT;

-pentru spatiul cedat prin contractul de subinchiriere, beneficiarul regiei (titularul contractului
cu RA APPS — SAIFI) va achita o chirie suplimentara la RA APPS — SAIF], in cotd de 5% din
chiria contractatd cu regia, aferents suprafetei cedate prin subinchiriere;

-dupd incheierea contractului de subinchiriere, beneficiarul regiei (titularul centractulai
incheiat cu RA APPS — SAIFI) are obligatia de a pune la dispozitia Sucursalei pentru
Administrarea si intretinerea Fondului Imobiliar, o copie a acestuia.

Totodati RA APPS a fost de acord ca SC GOTHAER ASIGURARI REASIGURARI SA
(fostd SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A.), Societatea Civili de Avocati
LJINGA&ASOCIATII”, si BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A.
sd-si stabileascd sediul social la adresa din str. Barbu Delavrancea nr. 6A, sector 1, Bucuresti.

RA APPS si-a dat acordul in ceea ce priveste subinchirierile efectuate de SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL si SC KISELEFF PROPERTY SRL prin fransmiterea urméatoarelor
adrese:

-adresa nr.13.009 din 27.12.2012 citre SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL 1n ceea
ce priveste subinchirierea citre SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A. (anexa
11.1.39);
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-adresa nr.2.972 din 11.03.2013 catre SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL in ceea ce
priveste subinchirierea cétre Societatea Civilda de Avocati ,,JINGA&ASOCIATII” (anexa
I11.1.40);

-adresa nr.8797 din 11.03.2013 citre SC KISELEFF PROPERTY SRL in ceea ce priveste
subinchirierea citre BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIE] - EXIMBANK S.A. (anexa
IT1.1.41).

Una din conditiile pe care trebuia sé le indeplineascd SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL si SC KISELEFF PROPERTY SRL in privinta subinchirierilor era aceea ca dupé incheierea
contractului de subinchiriere, beneficiarul regiei (titularul contractului incheiat cu RA APPS -
SAIFI) si puni la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar, o
copie a acestuia.

Pentru a nu se cunoaste de cétre reprezentantii RA APPS si RA APPS - SAIFI cuantumul
chiriei din contractele de subinchiriere, SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRIL si SC
KISELEFF PROPERTY SRL au pus la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea
Fondului Imobiliar copii ale contractelor de subinchiriere alterate prin stergerea unor cuvinte si
cifre care se refereau la cuantumul si plata chiriei, moneda in care se plateste aceasta, precizérile
privind facturarea §i incasarea chiriei.

SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC KISELEFF PROPERTY SRL au pus la
dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea Fondului Imobiliar aceste copii ale
contractelor de subinchiriere alferate insotite de urmatoarele adrese:

-adresa inregistrati sub nr.5.680 din 25.02.2013 pentru Contractul de subinchiriere Incheiat
intre SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC PLATINUM ASIGURARI
REASIGURARI S.A. (anexa I11.1.42);

-adresa Inregistratd sub nr.15.312 din 29.05.2013 pentru Contractul de subinchiriere incheiat
intre SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si Societatea Civild de Avocati
HIINGA&ASOCIATII” (anexa 111.1.43);

-adresa Inregistrati sub nr.31.811 din 29.10.2013 pentru Contractul de subinchiriere incheiat
intre SC KISELEFF PROPERTY SRL si BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI-
EXIMBANK S.A. (anexa I11.1.44),

Contractele de subinchiriere depuse de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC
KISELEFF PROPERTY SRL prin adresele nr.5.680 din 25.02.2013, nr.15.312 din 29.05.2013 st
nr.31.811 din 29.10.2013 sunt anexate la prezentul Raportul de control (anexa II1.1.45, anexa
I11.1.46 si anexa I11.1.47).

Prin adresa inregistratd sub nr.9.873 din 28.11.2016, RA APPS - SAIFI in timpul $i ca urmare
a controlului Curtii de Conturi a Romaniei ce se efectua la aceastd Sucursald a solicitat SC
KISELEFF PROPERTY SRL ,,un exemplar al contractelor de subinchiriere certificate conform
cu originalul §i in care sd fie precizatd clar contravaloarea chiriei” (anexa 111.1.48).

In data de 12.12.2016 cu adresa fnregistratd sub nr.39.597 la RA APPS - SAIFI, SC
KISELEFF PROPERTY SRL a pus la dispozitia Sucursalei pentru Administrarea si Intretinerea
Fondului Imobiliar o copie din contractele de subinchiriere incheiate cu SC PLATINUM
ASIGURARI REASIGURARI S.A., Societatea Civild de Avocati ,, JINGA&ASOCIATII” si
BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI-EXIMBANK S.A. (anexa I11.1.49).

R.A.-A.P.P.S. nu are elaboratd o procedurd operationald in ceea ce priveste modificarea chiriei
in timpul derulérii contractului inainte de termenul stabilit in contract si nici in ceea ce priveste
subinchirierile de cétre chiriagii R.A.-A.P.P.S si conditiile n care acestea se realizeaza.

In vederea clarificirii imprejurdrilor si a cauzelor care au condus la aparitia deficientei
auditorii publici externi au solicitat nota de relatii persoanelor cu atributii in domeniul in care s-a
constatat deficienta si anume: XXXXXXXXX - Director General prin adresa inregistrati sub
nr.392 din 11.01.2017 (anexa II1.1.50), XXXX - membri in Consiliul de administratie al RA
APPS prin adresa inregistrati sub nr.300 din 10.01.2017 (anexa II1.1.51), XXXX — Director
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Comercial prin adresa Inregistratd sub nr.429 din 10.01.2017 (anexa III1.1.52), XXXX — Director
Directia Juridicd prin adresa inregistratd sub nr.416 din 11.01.2017 (anexa II1.1.53), XXXX -
consilier juridic prin adresa Inregistratd sub nr.471 din 12.01.2017 (anexa II1.1.54), XXXX - Sef
Serviciu Comercial, Fond Imobiliar prin adresa inregistratd sub nr.419 din 11.01.2017 (anexa
[I1.1.55), XXXX - Sef Birou Fond Imobiliar prin adresa inregistratd sub nr. 493 din 12.01.2017
(anexa I11.1.56), XXXX —inspector specialitate in cadrul Biroului Fond Imobiliar prin adresa
inregistratd sub nr.491 din 12.01.2017 (anexa 111.1.57), XXXX — inspector specialitate in cadrul
Biroului Fond Imobiliar prin adresa Inregistratd sub nr.492 din 12.01.2017 (anexa II1.1.58),
XXXX finlocuitorul Sefului Serviciului Comercial, Fond Imobiliar prin adresa Inregistrati sub
nr.767 din 18.01.2017 (anexa II1.1.59) si XXXX — secretard in cadrul Directiel Comerciale prin
adresa inregistratd sub nr.820 din 18.01.2017 (anexa II1.1.60).

XXXX (anexa II1.1.61), XXXX (anexa [11.1.62), XXXX (anexa III.1.63 ) si XXXX (anexa
[I1.1.64) - membri in Consiliul de administratie al R A.-A.P.P.S., au avut rdspunsuri identice la
intrebérile din Notele de relaii.

Acestia au precizat urmatoarele: ,, Fundamentarea juridicd a tuturor documentelor prezentate
spre aprobare Consiliului de Administrafie al Regiei Autonome Administrafia Patrimoniului
Protocolului de Stat este de resortul compartimentului de specialitate al regiei. In speta noastrd,
modificarea chiriei in timpul deruldrii contractului de inchiriere are ca bazd normativd Codul
civil in vigoare la acel moment.

Nota prin care s-a propus modificarea chiriei in timpul deruldrii contractului de inchiriere a
Jost aprobatd de Consiliul de Administratie cu respectarea legislatiei in vigoare.

La data de 02.07.2013, cénd a fost aprobatd Nota nr. 194 din 01.07.2013, nu stiam faptul cd
Jusese aprobatd de directorul general al regiei o altd Notd prin care se redusese chiria in anul
2012. Nu aveam cunogtintd nici despre existenfa unor coniracte de subinchiriere, cu atdt mai
putin despre nivelul chiriei din aceste contracte de subinchiriere.

Am aprobat Nota nr. 194 din 01.07.2013 avdnd in vedere concluziile unui raport de evaluare
intocmit in acest scop de cdwre un evaluator autorizat. Pe aceastd bazd, analiza realizatd in
cadrul sedintei de Consiliu din data de 02.07.2013 a relevat faptul cd chiria ce se putea percepe,
estimatd de evaluator, acoperea cheltuielile regiei si asigura o cotd de profit foarte bund. Nu imi
amintesc dacd au existat situatii de acelagsi fel in cursul anului 2013, in consecintd nu pot preciza
numdrul sau data unor documente similare”.

XXXX, membru in Consiliul de administratie al RA APPS, nu a rispuns la intrebdrile
formulate in Nota de relatii.

XXKXKXXXXXX — Director General al RA APPS in raspunsul la Nota de relatii a precizat
urmétoarele (anexa II1.1.65): ,,Codul civil prevede modificarea clauzelor contractului de
inchiriere cu acordul pdrtilor — Legea pdrtilor. De altfel si decizia nr.623/2016 a CCR care prin
motivarea impreviziunii obligd pdrtile la renegocierea contractelor, care trebuie sd fie una
efectivd, raportatd la noua realitate si sd permitd ulterior executarea contractului prin
reechilibrarea prestafiilor. Conducerea RAAPPS era asiguratd de cdive Consiliul de
Administratie conform HG 60/2005 si in 2012 eram director general si defineam calitatea de
presedinte al C A. Mandatarea directorului gen. de cdtre C.A. nu exclude posibilitatea ca acesta
sd prezinte Consilivlui spre analizd si aprobare anumite operatiuni care fin de desfisurarea
activitatii RAAPPS.

Acesta a precizat cd nu Isi aminteste de ce Nofa inregistratd sub nr.1.160 din 06.09.2012 nu
poartd semnétura Directorului Comercial — XXXX si semnitura Sefului Serviciului Comercial,
Fond Imobiliar — XXXX.

In ceea ce priveste cunoasterea nivelului chiriei din contractele de subinchiriere, acesta a
precizat ¢ nu-l cunostea, avind In vedere formatul contractelor de subinchiriere comunicate de
chirias si prevederilor clauzei de confidentialitate din cuprinsul acestora.

A mai precizat ¢i In urma analizei documentelor furnizate de citre SAIFI si a propunerilor
acesteia, considerand justificatd solicitarea SC MAGNUS de diminuare a cuantumului chiriei si de
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preluare a contractului de inchiriere cu modificéirile si completdrile ulterioare de cétre SC
KISELEFF PROPERTY SRL a semnat nota.

Directorul General - XXXXXXXXX, la intrebarea: dacd in perioada 2012-2013 a aprobat sau
a propus spre aprobare Consiliului de Administratie al RA APPS si alte Nofe prin care s-a
modificat chiria in timpul deruldirii contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit in
contract?, a raspuns ci nu 1si aminteste exact, dar dacd ldrgim perioada cu siguranfd au fost (ex:
ambasade...).

Directorul Comercial — XXXX, in réspunsul la Nota de relafii a precizat ci, Codul Civil
prevede modificarea clauzelor contractului de Inchiriere cu acordul partilor si prevederile HG
60/2005, Notele prin care se propune modificarea chiriei n timpul deruldrii contractului de
inchiriere Tnainte de termenul stabilit in contract se intocmesc in 2 exemplare (anexa I11.1.66).

Conducerea RAAPPS era asiguratd de cdtre Consiliul de Administratie cum prevede HG
60/2005, in anul 2012 directorul general avea si calitatea de presedinte al C.A. Mandatarea
directorului general de cdtre C.A. nu exclude posibilitatea ca acesta sd prezinte Consiliului spre
analizd si aprobare CA anumile operatiuni care fin de desfdsurarea activitdfii.

La intrebdrile: V-au fost transmise In vederea semnirii cele doud exemplare ale Nofei ,,
privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru
imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.6A4 " inregistrati la Directia Comerciald-Biroul Fond
Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012 ? Dacé da, cum explicati faptul cé acestea nu sunt semmate
st de dumneavoastra?, aceasta a rispuns ci Nu isi aminfeste.

Aceasta a mal precizat ¢d cunostea prevederile contractului de inchiriere nr.3951/21.06.1996,
modificat si completat prin acte aditionale, nu cunostea cuantumul chiriet din contractele de
subinchiriere iar din documentele transmise de citre SAIFI la regie, a rezultat ca fiind indreptitita
solicitarea formulatd de SC MAGNUS IMOBILIARE CONSULT SRL si ci a propus spre
aprobare si alte note privind modificarea chiriei previzute in contractele Incheiate cu alti
beneficiari respectiv misiuni diplomatice.

XXXX - Sef serviciu Comercial, Fond Imobiliar, in rdspunsul la Nota de relatii a precizat cé,
Regulamentul de organizare si functionare a RA APPS, Procedurile operationale interne cu privire
la inchirierea spatiilor administrate de RA APPS si Codul Civil prevede modificarea chiriei in
timpul deruldrii contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit in contract (anexa I11.1.67).
Acesta a mai precizat ¢a organul de conducere al RA APPS este Consiliul de Administratie care
poate delega anumite atributii conducerii executive, delegarea de atributii nu exclude dreptul ca
membrii Consiliului de Administratie in anumite situatii s decid in materia atributiilor delegate.
A mai precizat cd in perioada 21.08.2012 — 07.09.2012 s-a aflat in concediu legal de odihna. in
ceea ce priveste Nota Inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013, la prezentarea notei spre semnare, a
analizat documentele anexate, cunostea prevederile contractului de inchiriere nr.3951/21.06.19%96
si a actelor aditionale incheiate la acesta. Nu cunostea faptul ¢ Directorul General a aprobat in
luna septembrie 2012 nota privind reducerea chiriei, nici ¢ s-a transmis adresa Inregistratd sub
nr.480/07.09.2012 Sucursalei pentru Administrarea §i Intretinerea Fondului Imobiliar si nici
nivelul chiriei din contractele de subinchiriere incheiate de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL. Urmare analizei documentelor transmise de SAIFI si de cétre SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL s-a considerat ci ,,aceastd chestiune” trebuie analizatd si decisd in
Consiliu de Administratie. La intrebarea dacad in perioada 2012-2013 a propus spre aprobare
Directorului General al RA APPS sau Consiliului de Administrafie al RA APPS si alte Note prin
care s-a modificat chiria in timpul deruldrii contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit
in contract?, a vspuns ci este posibil la misiunile diplomatice.

XXXX, inlocuitorul Sefului Serviciului Comercial, Fond Imobiliar - XXXX, in perioada
21.08.2012 — 07.09.2012, in rispunsul prezentat a precizat cd nu i-a fost transmisa ,, Nota privind
solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat
in str.Barbu Delavrancea, nr.6A4" inregistratd la Directia Comerciala-Biroul Fond Imobiliar sub
nr.1160 din 06.09.2012 si nici de existenta ei nu a stiut, de asemenea nici adresa inregistratd sub
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nr.480 din 07.09.2012 transmisi Sucursalei Pentru Administrarea si Intretinerea Fondului
Imobiliar nu i-a fost transmisa in vederea semndrii (anexa II.1.68).

XXXX, secretara care a ridicat de la Registraturd in vederea repartizirii adresa SAIFI
inregistratd la RA APPS cu numirul 480/16.01.2012 in réspunsul dat, a precizat cd aceastl adresd
a fost inregistratd la Directia Comerciald in data de 17.01.2012 si repartizatd la Biroul Fond
Imobiliar dl. XXXX - sef birou. La intrebarea: Dupd semnarea de cdtre XXXX si de citre XXXX
ati transmis Directorului Comercial — XXXX si inlocuitorului Sefului Serviciului Comercial, Fond
Imobiliar - XXXX, in vederea semndrii ,,Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.64"
inregistratd la Directia Comerciald-Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012 ? aceasta a
raspuns ,, Nu imi amintesc, mentionez cd nr.1160/6.9.12. nu figureazd la mine in registru” (anexa
I11.1.69).

In raspunsul la Nota de relatii, XXXX, consilier juridic a precizat ¢, Codul civil prevede
modificarea clauzelor contractului de inchiriere cu acordul pértilor si prevederile HG 60/2005,
Conducerea RAAPPS era asiguratd de cdtre Consiliul de Administrafie asa cum prevede HG
6072005, iar tn anul 2012 directorul general avea si calitatea de presedinte al C.A. Mandatarea
directorului general de cdtre C.A. nu exclude posibilitatea ca acesta sd prezinte consiliului spre
analizd §i aprobare anumite operafiuni care tin de desfdsurarea activitdtii RA APPS. Noiele se
intocmesc in doud exemplare (anexa I11.1.70).

Aceasta cunostea Contractul de inchiriere nr.3951/21.06.1996 dar nu cunostea actelor
aditionale incheiate la acesta, faptul ci Directorul General al RA APPS XXXX a aprobat in luna
septembrie 2012 ,,Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere
a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.6A4" inregistratd la Directia
Comerciala - Biroul Fond Imobiliar sub nr. 1160 din 06.09.2012, faptul ci s-a transmis adresa
inregistrata sub nr.480 din 07.09.2012 Sucursalei Pentru Administrarea §i intretinerea Fondului
Imobiliar §i nici nivelul chiriei din contractul de subinchiriere incheiat intre SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL si SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A., respectiv
din contractul de subinchiriere incheiat cu Societatea Civild de Avocaturd ,,Jinga st Asociatii”.

Analizind documentele transmise de SAIFI, cu respectarea conditiilor previzute de Codul
Civil cu privire la modificarea clauzelor contractuale in timpul deruldrii acestora, a considerat cd
Nota poate fi supusi C.A. al RA APPS in vederea analizei si ludrii unei hotérdri privind solicitarea
mentionatd. A mai precizat ci nu isi aduce aminte daci In perioada 2012-2013 a propus spre
aprobare Directorului General al RA APPS sau Consiliului de Administratie al RA APPS si alte
Note prin care s-a modificat chiria in timpul derularii contractului de inchiriere Inainte de
termenul stabilit n contract.

XXXX - Sef birou fond imobiliar In rdspunsurile la Nota de relafii a precizat urmétoarele: Cu
acordul pértilor, conform Noului Cod Civil, clauzele contractuale pot fi modificate, modificarea
chiriei s-a facut conform art.9, pet.2, din HCA 21/10.08.2007 modificat prin art.7, pet.1 din HCA
25/27.10.2009, notele de fundamentare pentru aprobarea tarifelor de inchiriere se Intocmesc in
doud exemplare (anexa I11.1.71).

La intrebarile: In conditiile in care s-au primit de la RA APPS - SAIFI in data de 16.01.2012
adresa inregistratd la RA APPS sub nr.480 si Sinteza evaludrii imobilului situat in Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea, nr.6A, sectorl, cum explicati faptul cid ,,Nota privind solicitarea SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str. Barbu
Delavrancea, nr.64" s-a intocmit i semnat dupi o mare perioadd de timp de la primirea acestora,
in data de 06.09.2012?

Cunosteati faptul ci ,,Jn conformitate cu practicile din Romdnia valorile estimate de cdire
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat.”? Daca da,
de ce ati semnat ,, Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere
a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.6A” inregistrati la Directia
Comerciald - Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012? acesta a réspuns cé ,,adresa
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SAIFI inregistratd la RA-APPS cu numdrul 480/16.01.2012 a ajuns in B.F.I in data de
05.09.2012.

La intrebarea: Cum explicati faptul ca Seful Serviciului Comercial, Fond Imobiliar — XXXX
XXXXsi Directorul Comercial — XXXX nu au semnat Notg inregistratd sub nr.1.160 din
06.09.2012? ? acesta a raspuns: ,, Nu cunosc! Dupd elaborarea documentelor, de cdire
B.FL/S.FI, acestea urmeazd ,,fluxul semndturilor” si conform obligatiilor de serviciu nu intrd in
sarcina mea urmdrirea acestora”.

Acesta a mai precizat cA nu-si aminteste dacd a citit contractul, dar cunostea prevederile
ultimelor acte aditionale si ¢a nici la data prezentei nu cunoaste nivelul chiriilor din contractele
incheiate intre SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si subchiriasii acestuia si ci conform
fisei postului are obligatia de a raspunde solicitdrilor in concordantd cu rezolutiile si legislatia in
vigoare, promovarea Notei nr.194 din 01.07.2013 s-a facut cu respectarea acestora dupé analizarea
informatiilor furnizate de sucursala.

fn ceea ce priveste modificarea chiriei in anii 2012-2013, acesta a precizat cd in cadrul B.F.L
s-au mai facut reduceri de chirie In urma solicitdrilor beneficiarilor ,,Ambasade, Misiuni
Diplomatice™.

XXXX, inspector specialitate in cadrul Biroului Fond Imobiliar in réaspunsurile la Nota de
relarii a precizat urmitoarele: actul normativ care permite modificdri ale clauzelor contractuale
inainte de termenul stabilit in contract este Legea civild ce reglementeazé conditiile incheierii
contractelor de locatiune, precum si prevederile HG nr.60/2005 privind organizarea si
functionarea RA APPS si prin care se propune modificarea chiriei pe perioada derularii
contractelor de Inchiriere apartinea conducerii RA APPS, notele se infocmesc in doud exemplare,
astfel: primul exemplar are mentionat — Director Compartiment §i aprobat — Director General;
exemplarul al doilea are mentionat — Director Compartiment/Sef Serviciu/ Sef Birowintoemit/ si
aprobat — Director General (anexa I11,1.72).

La intrebarile: in conditiile in care ati primit de la RA APPS - SAIFI in data de 16.01.2012
adresa nregistratd la RA APPS sub nr.480 si Sinfeza evaludrii imobilului situat in Bucuresti, str.
Barbu Delavrancea, nr.6A, sectorl, cum explicati faptul ci ati Intocmit si semnat ,,Nota privind
solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat
in str.Barbu Delavrancea, nr.64” dupi o mare perioadd de timp de la primirea acestora, in data
de 06.09.20127

Cunosteati faptul ¢a ,,[n conformitate cu practicile din Romdnia valorile estimate de cdire
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limifat.”? Daca da,
de ce ati mai intocmit si semnat ,,Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.64" inregistratd la
Directia Comerciala-Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.20127, aceasta a raspuns cd
adresa inregistrati la RA APPS sub nr.480/16.01.2012 i-a fost data in lucru de cétre Seful de birou
in data de 05.09.2012, dati la care a Intocmit si a inaintat spre aprobare proiectul ,, Notei privind
solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat
in str. Barbu Delavrancea, nr.0A4”.

XXXX mentioneaza ,faptul cd aceastd notd nu poartd semndfura mea”.

Aceasta a mai precizat ci Nofa prin care s-a fundamentat reducerea chiriei a avut la bazi
documentele transmise de SAIFI si ¢ In Notd a prezentat propunerea sucursalei ce are atributii in
stabilirea i modificarea tarifelor de inchiriere, functie de veniturile si cheltuielile fondului
imobiliar pe care il are In evidentd si exploatare, fundamentate pe bazi economicé si documente
justificative.

De asemenea a mai precizat ca: ,,La data de 06.09.2012 nu cunosteam §i nici in prezent nu
cunosc faptul cd <<in conformitate cu practicile din Romdnia valorile estimate de cdire
evaluator sunt valabile la data prezemtatd in raport §i incd un interval de fimp
limitat>> ... Mentionez faptul cd existenfa unui raport de evaluare nu este un element obligatoriu
la stabilirea chiriei pentru aceasid categorie de beneficiari.
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Situatia veniturilor §i cheltuielilor (inregistrate cu reparafiile, amortizare, imporzit clidire,
impozit teren, cheltuieli indirect) precum §i obtinerea unei marje de profit confortabile, constituie
baza de fundamentare a analizei economice ce priveste stabilirea procentului de diminuare a
chiriei.

La data de 06.09.2012 cunostea prevederile Contractului de inchiriere nr.3951/21.06.1996 si a
actelor aditionale incheiate la acesta. Nu cunoaste motivele pentru care Nofa nr.1.160/06.09.2012
nu a fost semnaté de cétre Seful Serviciului si Directorul Comercial.

In perioada 2012-2013 a intocmit si propus spre aprobare si alte Note prin care s-a modificat
chiria In cadrul unor contracte incheiate cu beneficiari misiuni diplomatice.

XXXX, inspector specialitate in cadrul Biroului Fond Imobiliar in rdspunsurile la Nota de
relatii a precizat urmétoarele: Actul normativ care reglementeazi modificarea contractelor Tnainte
de termen este Codul Civil, precum si legislatia aplicabild la nivel de RA APPS respectiv H.G.
nr.60/2005, Regulamentul de organizare si functionare precum si Procedurile operationale
specifice activititii (anexa I11.1.73). Competenta in aprobarea notelor In care se¢ propunea
modificarea chiriei fnainte de termenul stabilit o avea conducerea regiei. Notele se intocmeau in
doud exemplare, primul exemplar se semna de directorul general si de directorul comercial i la al
doilea exemplar se adaugi si seful de serviciu, seful de birou si cine intocmeste materialul.

Cunoaste contractul de inchiriere nr.3951/21.06.1996 in mdisura in care acest contract a fost
incheiat de RA LOCATO preluat prin OUG nr.32/2002 de RA APPS, fiind gestionat de citre
SAIFL.

Aceasta nu a raspuns la Intrebérile: Cunosteati faptul ca Directorul General XXXXX a aprobat
in luna septembrie 2012 ,, Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de
reducere a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.04" inregistrata la Directia
Comerciald-Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012 si faptul ci s-a transmis adresa
inregistratd sub nr.480 din 07.09.2012 Sucursalei Pentru Administrarea si Intretinerea Fondului
Imobiliar?

Mai precizeazd c@ niciodatd nu a cunoscut nivelul chiriei din contractele de subinchiriere
avand ca obiect spatii din imobilul situat in str. Barbu Delavrancea nr.6A.

Urmare a repartizdrii, de cétre seful de serviciu a adresei nr.5268/25.04.2013, a consultat
dosarul din arhiva serviciului, respectiv raportul de evaluare existent la dosar intocmit de SC
Tehnic Rom Expert Consulting SRL din data de 14.11.2012 (anexa I11.1.74), care i-a furnizat
datele necesare privind stabilirea chiriei posibil obtenabild pentru imobilul situat in str.Barbu
Delavrancea nr.6A si a solicitat de la SAIFI si situatia cu cheltuielile ocazionate de amortizare,
impozit cladire, impozit teren, reparatii si cheltuieli indirecte, date importante in stabilirea

.....

posibilitatii de reducere a chiriei. In stabilirea procentului de 15% reducere a avut in vedere
raportul de evaluare, faptul ci reducerea de 15% ar asigura Incasarea unor sume considerabile atit
pentru cheltuielile aferente spatiului, cat si asigurarea unei marje de profit foarte bund (39,5%),
subsolul imobilului ce reprezintd 20% din suprafata totala.

A propus ca reducerea chiriei sd se aplice pe o perioadd de cinci ani, urménd ca dupd aceastd
perioada clauzele contractului sd se renegocieze datoritd faptului ci contractul expira la data de
30.11.2021 si a considerat oportun ¢ o perioadd de cinci ani este rezonabild pentru o renegociere
functie de evolutia pietei, precizdnd cd si In contractul initial, chiria a fost convenitd tot pe
perioade de cinci ani.

A Intocmit Nota inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013, deoarece conform figei postului nivel
post de executie si a relatiilor de subordonare cu sefii ierarhici are obligatia de a executa sarcinile
din domeniul de activitate cerute de conducerea regiei si de seful de serviciu.

in perioada 2012-2013 a intocmit si semnat §i alte note prin care s-a modificat chiria, cu
beneficiari misiuni diplomatice.

Auditorii publici externi In ceea ce priveste raportul de evaluare la care se face referire mai sus
au constatat urmatoarele:
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Prin adresa inregistratd sub nr.25.348/26.09.2012 la RA APPS - SAIFI, SC MAGNUS
IMOBILIAR CONSULT SRL a solicitat posibilitatea unei reevaludri in funcfie de conjuncfura
economicd actuald existentd pe piata imobiliard si starea in care se afld imobilul (anexa 1I11.1,75).

RA APPS - SAIFI prin adresa inregistratd sub nr.8463 din 27.09.2012 a solicitat SC Tehnic
Rom Expert Consulting SRL si infocmeascd raportul de evaluare care si stabileascd tariful de
Inchiriere pentru fiecare corp de cladire in parte a spatiului situat in str. Barbu Delavrancea nr.6A,
sector 1, Bucuresti. Raportul de evaluare a fost predat SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL in data de 14.11.2012 cu Procesul verbal de predare-primire inregistrat sub nr.169 (anexa
111.1.76) fiind transmis si la RA APPS - SAIFI cu adresa Inregistratd sub nr.30.935 din 14.11.2012
{anexa II1.1.77).

RA APPS - SAIFI a transmis la RA APPS, raportul de evaluare cu adresa 10.172 din
19.11.2012 (anexa I11.1.78).

Din raportul de evaluare reiese cd evaluarea a fost realizata in perioada 22.10.2012-
10.11.2012, scopul raportului de evaluare este ,estimarea valorii chiriei de piatd pentru
proprietatea imobiliard, cu destinafia de spativ administrativ, pentru informarea beneficiarului
lucrdrii, in vederea inchirierii acesteia”.

In Raportul de evaluare la CAP.1 INTRODUCERE, punctul 1.8. CLAUZE SPECIALE:
publicare, confidentialitate, responsabilitdti se precizeazd ci , potrivit scopului acestui raport,
evaluatorul nu este solicitat sd acorde consultanfd ulterioard sau sd depund mdrturie in
instanfd”.

Deasemenea se mai precizeazd ci ,,[n conformitate cu practicile din Romdnia valorile
estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport §i incd un interval de timp
limitat.”

XXXX a intocmit ,,Nota privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de
reducere a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.6A si de preluare a
contractului de inchiriere nr.3951/21.06.1996 si toate actele aditionale aferente acestuia de cditre
SC KISELEFF PROPERTY SRL” avénd drept comparatie si datele din raportul de evaluare la un
interval mare de timp de la intocmirea raportului de evaluare .

Asa cum se precizeazd si in raport, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat.

Pentru determinarea valorii de piatd a fost aplicatd mefoda aborddrii prin piaid —meftoda
comparatiei directe -inchiriere.

In opinia evaluatorului chiria posibil obtenabild ce se poate obtine pentru imobilele analizate
cu destinatia de spatii administrative este:

Nr. | DENUMIRE SUPRAFATA |PRET NR. PRET PRET
Crt. INCHIRIATA | CHIRIE LOCURI [IRIE LOC TOTAL
(EURO) PARCAR |PARCARE | CHIRIE
(EURO)
1. CORPUL C(S+P+E+M) 1.168,88 7.013 12 480 7493
2. CORPUL A2(S+P+E) 2.162,71 12.976 20 800 13.776
3. CORPUL A1(S+P+E+M) | 1.618,62 8.093 13 520 8613
4. CORPUL BI(S+P+M) 806,14 6.449 1 440 6.889
5. CORPUL B2a (S+P+M) 543,39 3.260 4 160 3.420
6. CORPUL B2b (P+M) 670,81 2.683 4 160 2.843
7. TOTAL 6.970,55 40.475 64 2.560 43.035

XXXX - Director Directia Juridici, nu a rispuns la Intrebérile formulate in Nota de relatii.

Fisele postului salariatilor XXXX sunt anexate la Raportul de control (anexa I1.1.79).

In urma analizirii explicatiilor date in Notele de relafii de citre persoanele cu atributii in
domeniul in care s-au constatat deficientele rezultd urmatoarele:
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-In ceea ce priveste intocmirea ,,Notei privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu Delavrancea, nr.64"
inregistratd la Directia Comerciald - Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din 06.09.2012 existd
opinii contrare intre salariatii Directiel Comerciale.

XXXX - Sef birou, in explicatiile date a precizat ca ,,adresa SAIFI inregistratd la RA-APPS
cu numdrul 480/16.01.2012 a ajuns in B.F.IL in data de 05.09.2012", acesta fiind motivul pentru
care Nota s-a intocmit dupd o mare perioadd de timp de la primirea adresei §i a raportului de
evaluare. Cele afirmate sunt in contradictie cu cele prezentate de XXXX, secretara care a ridicat
de la Registraturd in vederea repartizirii adresa SAIFI inregistratd la RA APPS cu numdrul
480/16.01.2012 si care in rdspunsul dat, a precizat cd aceastd adresd a fost inregistraté la Directia
Comerciali in data de 17.01.2012 si repartizati la Biroul Fond Imobiliar dl. XXXX - sef birou.

Auditorilor publici externi le-a fost prezentatd de citre XXXX si XXXX adresa
nr.480/16.01.2012. Exemplarul prezentat nu este exemplarul original inregistrat la Registratura
RA APPS, ci o copie transmisi de Sucursala pentru Administrarea si intretinerea Fondului
Imobiliar citre RA APPS prin Fax in data de 05.09.2012, la ora 09:02 de pe numarul
0214091233, Pe acest exemplar apare mentiunea ,, Pf. Dom XXXX™.

-In ceea ce priveste semnarea , Notei privind solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str. Barbu Delavrancea, nr.64”, aceasta a fost
intocmitd de XXXX dar nu este semnati de cétre aceasta. Nota este semnatd de XXXX - sef birou
fond imobiliar, inlocuitorului Sefului Serviciului Fond Imobiliar XXXX, aceastd Notd nu i-a fost
transmisa in vederea semndrii, iar Directorul Comercial XXXX nu-si aminteste de ce nu a semnat
aceastd Notd. Nici Directorul General XXXXX nu-si aminteste de ce Nofa nu este semnati de
Directorul Comercial -XXXX si de Seful Serviciului Fond Imobiliar -XXXX.

-In ceea ce priveste primul raport de evaluare XXXX a precizat ,,La data de 06.09.2012 nu
cunosteam si nici in prezent nu cunosc faptul ¢d <<in conformitate cu practicile din Romdnia
valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport §i incd un interval
de timp limitat>> ... Mentionez faptul cd existenta unui raport de evaluare nu este un element
obligatoriu la stabilirea chiriei peniru aceastd categorie de beneficiari”.

-Membrii Consiliului de Administratie al RA APPS nu au fost informati de cétre directorul
general despre reducerea chiriei aprobata in data de 05.09.2012 si acestia au precizat ¢ in data de
02.07.2013 nu stiau faptul ci fusese aprobatd de directorul general al regiet o altd Noti prin care
se redusese chiria in anul 2012, nu aveau cunostintd nici despre existenta unor contracte de
subinchiriere i nu cunosteau nivelul chiriei din aceste contracte.

-Deasemenea nici Seful Serviciului Comercial, Fond Imobiliar - XXXX si nici XXXX-
consilier juridic care au semnat Nota nr.194/01.07.2013 nu stiau faptul c& fusese aprobatd de
directorul general al regiei o altd Notd prin care se redusese chiria In anul 2012, nu aveau
cunostinid nici despre existenta unor contracte de subinchiriere i nu cunogteau nivelul chiriei din
aceste contracte.

-Nicio persoani din cele care au propus si din cele care au aprobat reducerea chiriei datoraté
de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSTRUCT SRL nu cunostea nivelul chiriei din contractele de
subinchiriere care au fost recent incheiate de cétre aceasta.

Conform practicilor din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport. In situatia prezentata, evalusrile din cele dous rapoarte de evaluare au fost
facute cu mult timp Inainte de aprobarea celor doud reduceri.

Nivelul chiriei unui imobil la un anumit moment dat este dat de contractele de pe piaté recent
tranzactionate pentru acel tip de imobil.

Chiar dacd se cunogtea faptul ¢ SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL a incheiat
contractele de subinchiriere recent, nici conducerea RA APPS, conducerea RA APPS - SAIFI si
nici salariatii acestora nu au solicitat copii ale contractele de subinchiriere ,, nealterate” din care sd
reiasd nivelul chiriei.
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Cei care au propus prin Nota nr,194/01.07.2013 reducerea chiriei g1 cei care au aprobat-o, s-
au limitat Ia a analiza dacé noul nivel al chiriei acoperd nivelul cheltuielilor lunare ocazionate de
amortizare, impozit clddire, impozit teren, reparatii si cheltuieli indirecte pentru imobilul situat in
Beuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A si asigurarea marjei de profit a SAIFL

Realitatea a demonstrat insé c& nivelul chiriei pe piatd pentru acest imobil este mai mult decat
dublu dect cel stabilit de reprezentantii RA APPS.

Prin subinchirierea de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL a unor suprafete din imobilul ce
aparfine domeniului privat al statului, situat in Bucuresti, str. Barbu Delavrancea nr.6A, citre
BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A, SC GOTHAER
ASIGURARI REASIGURARI SA (fostd SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A)) si
catre Societatea Civild de Avocati ,,JINGA&ASOCIATII”, SC KISELEFF PROPERTY SRL
incaseazi lunar suma de 96.360,44 Euro la care se adaugd TVA in functie de operatiune si
optiune.

SC KISELEFF PROPERTY SRL actiondnd ca intermediar si firé a face nici o cheltuiald
realizeazd din subinchirieri un profit lunar de 48.054,61 Euro, mult mai mare decit profitul
realizat de RA APPS din inchirierea imobilului care la data de 01.07.2013 era de 18.261 Euro.

in conditiile in care RA APPS - SAIF], in perioada 23.10.2013-07.03.2014 a achitat citre SC
KISELEFF PROPERTY SRL lucriri de reparatii la imobilul situat in Bucuresti, str. Barbu
Delavrancea nr.6A in sumi de 2.592.228,10 lei si lucrari de natura investitiilor citre diversi
furnizori in sumé de 6.936.928,79 lei, profitul acesteia este si mai mic decét cel avut In vedere la
data de 01.07.2013.

in concluzie, rispunsurile date de persoanele cu atributii in domeniu, nu sunt de naturd si
modifice constatarea echipei de control.

b) Actul normativ incaleat:

1) art.5, alin. (1) din O.G. nr.119/1999 privind controlul intern/managerial si controlul
financiar preventiv care prevede ci:

., Persoanele care gestioneazd fonduri publice sau patrimoniul public au obligafia sd realizeze
o bund gestiune financiard prin asigurarea legalitdtii, regularitdtii, economicitdfii, eficacitdfii si
eficientei in utilizarea fondurilor publice si in administrarea patrimoniului public.”

2) Prevederile contractului de Inchiriere nr.3951/21.06.1996 asa cum acesta a fost modificat
prin actele aditionale in ceea ce priveste chiria:

., Chiria a fost convenitd dupd cum urmeazd:

-pentru perioada 01.12.1996-17.08.1997 inclusiv chiria lunard este de 55.401 USD;

-pentru perioada 18.08.1997-30.11.2001 inclusiv chiria lunard este de 68.406 USD;

-pentru urmdtorit 5 ani chiria lunard este de 75.247 USD;

-pentru urmdtoarea perioadd de 10 ani chiria lunard este de 94.059 USD.

Sumele de mai sus nu includ TVA.”

La cererea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL, RA APPS - SAIFI a schimbat
incepand cu data de 01.05.2007 moneda de platd a chiriei din USD (dolari americani), in EUR
(moneda unicd europeand), cu respectarea ratei de schimb anuntatdi de Banca Nationald a
Romdéniei valabild la data inregistrarii cererii la sediul RA APPS -SAIFL.

Art.5. ,, Chiria lunard este de 69.125 EURO+va”.

¢) Valoarea estimativii a abaterii constatate: 1.125.111 Euro la care se adaugd TVA de
69.587 Euro pentru perioada in care RA APPS a optat pentru taxarea operatiunilor de inchiriere.

d) Consecintele economico-financiare ale abaterii: Reducerea chiriei de la 69.125
Euro/luna+TVA la 46.215 Euro/lund+TV A a condus la scidderea veniturilor obtinute de RA APPS
din inchirierea imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, in beneficiul SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL si SC KISELEFF PROPERTY SRL.
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¢) Persoanele cu atributii in domeniul in care a fost constatatii abaterea sunt persoanele
care au propus si aprobat reducerea chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL si ulterior SC KISELEFF PROPERTY SRL, respectiv:

e XXXX - Director General al RA APPS care a aprobat ,,Nota privind solicitarea SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str.Barbu
Delavrancea, nr.64” inregistratd la Directia Comerciald - Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din
06.09.2012 prin care s-a redus chiria datoratid de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de
la 69.125 Euro/lund + TVA la 54.370 Euro/lund + TVA si a propus prin Nota inregistratd sub
nr.194 din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la
54.370 Euro/lund+TVA (chiria stabilitid in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si
preluarea drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate
actele aditionale aferente acestuia de cétre SC KISELEFF PROPERTY SRI;

e XXXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a aprobat in sedinfa
Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota Inregistrata sub nr.194 din 01.07.2013
prin care s-a redus cu 15% chiria datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru
folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/luna+TVA
(chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 i toate actele aditionale
aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a aprobat in sedinta
Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nofa inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013
prin care s-a redus cu 15% chiria datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru
folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/luna+TVA
(chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/luna+TVA gi preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de cétre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a aprobat in sedinta
Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013
prin care s-a redus cu 15% chiria datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru
folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/lund+TVA
(chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de cétre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX - membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a aprobat in sedinta
Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nota inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013
prin care s-a redus cu 15% chiria datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru
folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/luni+TVA
(chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX- membru in Consiliul de administratie al RA APPS, care a aprobat in sedinta
Consiliului de Administratie din data de 02.07.2013, Nofa inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013
prin care s-a redus cu 15% chiria datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru
folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A, de la 54.370 Euro/lund+TVA
(chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de finchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX - Director Comercial, care a propus prin Nota inregistratd sub nr.194 din
01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL
pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370
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Euro/lund+TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea
drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX - Director Economic, care a propus prin Nota Inregistratd sub nr.194 din
01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL
pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370
Euro/lund+TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA i preluarea
drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de catre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX - Director Directia Juridicd, care a propus prin Nota inregistratd sub nr.194 din
01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL
pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370
Euro/lund+TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea
drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de Inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de cétre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

o XXXX - consilier juridic, care a propus prin Nota inregistratd sub nr.194 din 01.07.2013
reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL pentru
folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370 Euro/lundg+TVA
(chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund&+TVA si preluarea drepturilor si
obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele aditionale
aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

o XXXX - Sef Serviciu Comercial, Fond Imobiliar, care a propus prin Nota inregistrata sub
nr.194 din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la
54.370 Euro/lund+1TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/luna+TVA si
preluarea drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate
actele aditionale aferente acestuia de cétre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

e XXXX - Sef Birou Fond Imobiliar care a propus prin ,,Nota privind solicitarea SC
MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat in str. Barbu
Delavrancea, nr.6A” inregistratd la Directia Comerciald-Biroul Fond Imobiliar sub nr.1160 din
06.09.2012 reducerea chiriei datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de la
69,125 Euro/luni + TVA la 54.370 Euro/lund + TVA si a propus prin Nota Inregistrati sub nr.194
din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la 54.370
Euro/luna+TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/lund+TVA si preluarea
drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de inchiriere 3951/21.06.1996 si toate actele
aditionale aferente acestuia de cétre SC KISELEFF PROPERTY SRL;

o XXXX —salariat in cadrul Biroului Fond Imobiliar care a propus prin ,,Nofa privind
solicitarea SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT SRL de reducere a chiriei pentru imobilul situat
in str.Barbu Delavrancea, nr.6A" inregistrati la Directia Comerciali-Biroul Fond Imobiliar sub
nr.1160 din 06.09.2012 reducerea chiriei datoratd de SC MAGNUS IMOBILIAR CONSULT
SRL de la 69.125 Euro/lund + TVA la 54.370 Euro/lund -+ TV A, nota nefiind semnati de aceasta;

o XXXX -salariat in cadrul Biroului Fond Imobiliar care a propus prin Nota Inregistratd sub
nr.194 din 01.07.2013 reducerea cu 15% a chiriei datorate de SC MAGNUS IMOBILIAR
CONSULT SRL pentru folosinta imobilului din Bucuresti, str. Barbu Delavrancea, nr. 6A de la
54.370 Euro/luni+TVA (chiria stabilitd in data de 06.09.2012) la 46.215 Euro/luni+TVA si
preluarea drepturilor si obligatiilor rezultate din contractul de Inchiriere 3951/21.06.1996 si toate
actele aditionale aferente acestuia de citre SC KISELEFF PROPERTY SRI.

f) Misurile luate de citre entitatea verificati in timpul controlului:

Nu au fost luate méasuri.
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g) Punctele de vedere ale conducerii entititii verificate fatd de problemele rimase in
divergenti in urma procesului de conciliere: Punctul de vedere al conducerii entitétii, prezentat
in cadrul sedintei de conciliere, in Nota de conciliere nr.1326/30.01.2017, este urmétorul:

"Nu suntem de acord cu constatarea, se vor depune obiectiuni

In proiectul de raport auditorii la obiectivul ,, Respectarea principiilor de economicitate, eficientd
§i eficacitate in utilizarea fondurilor publice i administrarea patrimoniului public §i privat al statului
.. comnstatavea nr. 1, lit. a), , Descrierea abaterii de la legalitate, regularitate, precum §i
nerespectarea principiilor de economicitate, eficientd si eficacitate in utilizarea fondurilor publice §i
in administrarea patrimoniului privat al statului”, nu se mentioneazd expres prevederile legale
incdlcate. De altfel, din descrierea constatdrilor cu ocazia efectudrii controlului deficienta constd in
reaua credintd a SC Magnus Imobiliar Consult SRL, §i din alte imprejurdri cave nu au fost cunoscute
§i nici nu puteau fi cunoscute de cdtre angajatii RAAPPS, aceste date fiind puse la dipozitia organelor
de control in timpul acestuia sau culese din alte rapoarte de control intocmite de Curtea de Conturi la
alte entitdfi. Aceste aspecte au fost constatate si consemnate in raport de cdtre auditori, acestia chiar
refindnd |, contractele de subdnchiviere au fost puse la dispozitia SAIFI in formd alteratd prin
slergerea unor cuvinte §i cifre care se refereau la cuantumul chiriei i plata....”

Diminuarea cuantumului chiriei prin modificarea clauzelor contractuale s-a realizat avdnd la
bazd documente tehnice (raporturile de evaluare) intocmite in conformitate cu dispozifiile legale in
vigoare, lar singura oblectiune a auditorilor este cea ,in conformitate cu practicile din Romdnia,
valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport §i incd un interval de
timp limitat”, fard a se specifica actul normativ carve prevede intervalul de timp limitat. De alftel,
rezultd in mod indubitabil, din succesiunea rapoartelor de evaluare intocmite §i constituind baza
modificdrii cuantumului chiriei in perioada deruldyii contractului, ¢d in acea perioadd, 2011-2013,
piata imobiliard era in scidere. In descrierea abaterii nu se specificit o alti valoare a chiriei pe piaja
imobiliard, alta decdt cea menfionatd in contractele de subdnchiriere la care s-au raportat pentru
estimarea valorii abaterii. In consecintd, pentru auditori, principiul ,, pacta sunt servanta” este valabil
in relatia SC Magnus Imobiliar Consult SRL si chiriasii lui, dar nu se aplicd in relatia SC Magnus
Imobiliar Consult SRL cu RAAPPS. Totodatd, sermnaldm faptul cd nu existd o reglementare legald
care sd mentioneze cd pretul de piatd al chiriei unui imobil este dat de contractele care sunt incheiate
pentru folosinja acestuia.

Asa cum am menfionat §i in sedinfa de conciliere, reevaluarea chiviei pentru imobil a avut in
vedere i faptul c¢d din suprafata inchiriatd o mare parte din aceasta o constituie spafiile tehnice i
cele comune, pentru care se percepe acelagi tarif pe mp.

Subliniem faptul cd degi au fost invocate argumente care aratd doar reaua credinfd a SC Magnus
Imobiliar Consult SRL, persoanele indicate cu atributii in domeniul in care a fost constatatd abaterea
sunt persoanele care au propus §i au aprobal reducerea chiriei datorate.

Din rezultatele economico-financiare obtinute din derularea confractului pe loatd perioada
acestuia (1996 -prezent), constatate si de cdtre auditori, rezultd neechivoc aplicabilitatea principiilor
invocate ca reglementare incdlcatd”.

Auditorii publici externi nu-si insusesc punctul de vedere al conducerii entitéitii verificate
deoarece acestia nu au adus probe si argumente noi in sustinerile acestora.

b) Recomandiirile auditorilor publici externi:

1. Conducerea RA APPS, va proceda, potrivit legii, la stabilirea intinderii prejudiciului si la
dispunerea masurilor pentru recuperarea acestuia.

2. Conducerea RA APPS va proceda, potrivit legii, la negocierea adaptirii rezonabile si
echitabile a contractului cu SC KISELEFF PROPERTY SRL pentru imobilul situat in Bucuresti,
str. Barbu Delavrancea nr.6A, avind in vedere contractele acesteia de subinchiriere incheiate cu
BANCA DE EXPORT-IMPORT A ROMANIEI - EXIMBANK S.A., SC GOTHAER
ASIGURARI REASIGURARI SA (fosta SC PLATINUM ASIGURARI REASIGURARI S.A.) si
Societatea Civild de Avocati ,,JINGA&ASOCIATII”, contracte ce dau nivelul chiriei pentru acest
imobil.
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V. CONCLL ZIA _iGENERALA F.RMULATA DL‘ AUDITORII?- : _UBLICI EXTIJRNI

TIVUL GENERAL AL CONTROLULUI

PRIVESTE & OBIE

Avand In vedere abaterile de la legalitate si regularitate constatate si situatiile de nerespectare
a principiilor de economicitate, eficientd si eficacitate in utilizarea fondurilor publice §i in
administrarea patrimoniului public si privat al statului ca urmare a verificarilor efectuate la nivelul
RA APPS si a sucursalelor sale, echipa de audit concluzioneazi:

> modul de utilizare a fondurilor publice si administrarea patrimoniului public si privat al
statalui precum si modul de realizare a veniturilor si efectuare a cheltuielilor, nu respectd in toate
cazurile conditiile de legalitate, regularitate, economicitate, eficientd si eficacitate.

In urma sedintei de conciliere care a avut loc la sediul RA APPS in data de 30.01.2017, in
scopul discutirii aspectelor constatate si consemnate in Proiectul Raportului de Control inaintat
cu adresa nr. 1385/31.01.2017, s-a intocmit Nota de Conciliere inregistrati sub nr.
1326/30.01.2017, din care rezulti faptul ¢i au rimas puncte de vedere divergente.

ook

Prezentul Raport de control, care contine impreund cu anexele un numér de 1683 pagini, a fost
intocmit in 3 exemplare si a fost inregistrat sub nr.1385 din 31.01.2017 la entitatea controlatd si la
nr.59 din data de 31.01.2017, in registrul unic de control.

Din acestea, un exemplar se lasi entititii verificate, iar doud exemplare se vor restitui echipei
de control in termen de 5 zile calendaristice de la data Inregistrérii acestora la entitatea verificatd
sau de la data confirmdrii lor de primire.

Prin semnarea raportului de control se recunoaste restituirea tuturor actelor si documentelor
puse la dispozitie auditorilor publici externi.

impotriva prezentului raport de control pot fi formulate obiectii de céitre conducétorul entitafii
in termen de 15 zile calendaristice de la data Inregistririi actului la entitatea verificatd sau de la
data confirmdrii de primire a acestuia.

Auditori publici externi Conducerea RA APPS
XHXKXX XXXX — Director General
). 0.0.0,0.¢ XXXX ~ Contabil Sef
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