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RAPORTUL ADMINISTRATORILOR
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021

1. Prezentarea Societitii

Societatea este persoand juridicd roméand avédnd forma juridicd de societate pe actiuni, iar
organizarea si functionarea se face in baza Legii societitilor nr. 31/1990, republicatd si
modificats, sistemul de administrare al societitii fiind sistemul unitar. Activitatea principali a
societitii este previzuti la COD CAEN 6832 - Administrarea imobilelor pe baza de comision
sau contract®, activititile principale fiind reprezentate de: administrarea, dezvoltarea,
intretinerea si funcfionarea pietelor agroalimentare; administrarea si inchirierea spatiilor
comerciale destinate vanzarilor fructelor, legumelor, vegetalelor, produselor de uz casnic,
produselor mestesugaresti, florilor, cirnii, produselor fast-food, pestelui si produselor care se
vand ocazional.

Cladirile si terenul din piete sunt bunuri de interes public, fiind in proprietatea Consiliului Local
Timisoara, care le-a concesionat catre Societatea PIETE S.A. Timigoara, in baza contractelor
de concesiune / delegare de gestiune.

2. Contabilitatea si cadrul de raportare

Situatiile financiare au fost intocmite pe baza balantei de verificare a conturilor sintetice din 31
decembrie 2022, puse de acord cu soldurile din balantele analitice, incheiati dup# inregistrarea
tuturor documentelor in care au fost consemnate operatiunile financiar-contabile aferente
activitatii anului 2022.

Situatiile financiare au fost intocmite in conformitate cu:

®» Legea Contabilititii 82/1991 republicati in noiembrie 2012 (,,Legea 827);
(ii) Reglementarile contabile conforme cu Directiva a IV a Comunitatii Economice

Europene aprobate prin Ordinul Ministrului Finantelor Publice al Roméniei
1802/2014 cu modificdrile si completarile ulterioare nr. 1802/2014 (,,OMFP
18027).
Politicile contabile adoptate pentru intocmirea si prezentarea situatiilor financiare sunt in
conformitate cu principiile contabile prevazute de OMFP 1802/2014.

Situatiile financiare au fost intocmite in baza principiului continuititii activitatii care
presupune ci Societatea 1si va continua activitatea si in viitorul previzibil. Pentru a evalua
aplicabilitatea acestei prezumtii conducerea analizeazi previziunile referitoare la intrarile
viitoare de numerar. Pe baza acestor analize, conducerea consideri ci Societatea va putea si-
si continue activitatea in viitorul previzibil gi prin urmare aplicarea principiului continuitatii
activititii in intocmirea situatiilor financiare este justificata.



3. Prezentarea principalilor indicatori economico-financiari

In tabelul de mai jos sunt prezentati cativa indicatori rezultati din analiza situatiei patrimoniului

si a contului de profit si pierdere:

2021 2022
Indicatori de lichiditate
Lichiditatea curenti 2,38 3,56
Indicatori de activitate
Viteza de rotatie a clientilor (zile) 11,56 9.29
Viteza de rotatie a furnizorilor (zile) 0,58 4,85
Viteza de rotatie a activelor imobilizate (nr. rotatii) 2,25 2,86
Viteza de rotatie a activelor totale (nr. rotatii) 1,36 1,32
Indicatori de profitabilitate
Rentabilitatea capitalului angajat (%) 2,41% 18,53%
Marja brutd de vanziri (%) 1,48% 11,94%

4. Bilantul contabil
Indicatori 31 decembrie 31 decembrie
2021 2022
(lei) (lei)
Active imobilizate 4.084.530 3.829.828
Din care:
Imobilizfiri necorporale 574 B
Imobiliziri corporale 3.967.331 3.692.615
Imobiliziri financiare 116.625 137.213
Active circulante 2.681.085 4.488.789
Din care:
Stocuri 14.908 16.383
Clienti si alte creante 297.291 310.636
Casa si conturi la binci 2.368.886 4.161.770
Cheltuieli in avans - 4.476
TOTAL ACTIV 6.765.615 8.323.093
Capitaluri proprii 5.551.040 6.949.188
Din care:
Capital social 891.249 891.249
Rezerve din reevaluare 257.685 229.069
Alte rezerve 8.188.644 8.188.644
Rezultat reportat (3.927.309) (3.755.199)
Profit / (Pierdere) 140.771 1.395.425
Datorii curente 1.084.962 1.261.078
Datorii ce trebuie platite intr-o perioada mai
mare de un an 129.613 112.827
TOTAL PASIV 6.765.615 8.323.093




4. Bilantul contabil (continunare):

Principalele pozitii din bilant sunt prezentate dupa cum urmeaza:

Cheltuieli de capital (investitii)

In cursul exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2022 cele mai semnificative achizitii
de active imobilizate au fost: o statie de basculare pubele cu incarcator, o centrala termica in
condensatie si un sistem antiefractie si monitorizare video.

Situatia creantelor si a datoriilor

Sold 1a Sold Ia
31 decembrie 31 decembrie

Creante 2021 2022

(lei) (lei)
Creante comerciale din care: 244.253 240.250
Clienti 316.416 239.751
Clienti incerti sau in litigiu 336.954 472.558
Ajustiri de valoare pentru creante
comerciale (408.756) (472.059)
Alte creante
Alte creante 53.038 70.386
Total creante comerciale si alte creanfe 297.291 310.636

La 31 decembrie, creantele indoielnice au fost ajustate pentru valoare dupd cum urmeaza:

2021 2022

(lei) (lei)
La 1 ianuarie 305.119 408.756
Cresteri in cursul anului 104.507 63.796
Reludri la venituri in cursul anului (870) (493)
La 31 decembrie 408.756 472.059

Ajustari de valoare inregistrate in cursul anului au fost pentru clientii la care s-a considerat ca

sansele de recuperare sunt minime.




4. Bilantul contabil (continuare):

Alte creante includ:

Sold Ia Sold la
31 decembrie 2021 31 decembrie 2022
(lei) (lei)
Contributie la fond unic sénétate 35.026 26.711
Impozit pe profit 7.187 21.713
TVA de recuperat si neexigibila 2.244 13.280
Debitori diversi 2.020 2.021
Alte creante cu bugetul statului 6.561 6.561
Total alte creante 53.038 70.386
Termen de exigibilitate
Sold1a31 | Sold la 31 pentru soldul de la 31
decembrie | decembrie decembrie 2020
Datorii 2021 2022 Sub1an 1-5ani
(lei) (lei) (lei) (lei)

Avansuri incasate in contul comenzilor 3.322 3.322 3.322 =
Datorii comerciale 89.864 201.477 201.477 -
Total datorii comerciale 93.186 93.186 93.186
Alte datorii, inclusiv datorii fiscale si
datorii privind asiguriiri sociale 1.121.389 1.169.106 1.056.279 112.827
Total 1.214.575| 1.262.292 1.149.465 112.827

Linia de “Alte datorii, inclusiv datorii fiscale si datorii privind asigurari sociale” este detaliati

in tabelul urmator:
Soldla31 | Soldla31 | Sublan |Pestelan|
decembrie | decembrie

Datorii 2021 2022

Garantii incasate de la clienti in 702.014 730.341 730.341

cadrul contractelor de inchiriere

Salarii si alte datorii cu personalul 87.483 96.651 96.651

Contributii sociale si impozit pe

salarii 111.552 117.093 117.093

Garantii retinute de la angajati 129.613 112.827 - 112.827

TVA de plata 90.727 108.234 108.234 |

Alte datorii = 3.960 3.960

Total 1.121.389 1.169.106| 1.056.279| 112.827




5. Contul de profit si pierdere

Indicatori 2021 2022

(lei) (lei)
Cifra de afaceri 9.197.007 10.965.091
Profit / (Pierdere) din activitatea de exploatare 135.744 1.308.924
Profit din activitatea financiara 5.027 86.501
Profitul / (Pierderea) exercitiului financiar 140.771 1.395.425

Principalele venituri si cheltuieli din activitatea de exploatare sunt prezentate dupa cum

urmeaza:
Cifra de afaceri

Structura cifrei de afaceri este dupd cum urmeaza:

2021 2022
(lei) (lei)
Venituri din chirii 5.455.317 6.225.535
Venituri din rezervari mese, vitrine si loc 1.245.083 969.997
Venituri din taxe forfetare 1.109.092 953.997
Venituri din abonamente mese 42.378 941.016
Venituri din taxe de amplasament 488.847 559.803
Venituri din recuperari de costuri cu energia, apa, salubritate si
deseuri 855.490 1.310.374
Venituri din activitati diverse 800 4.369
Total 9.197.007 10.965.091
Numirul de salariati
Numirul de angajati la sfarsitul anului a fost dupd cum urmeaza:
2021 2022
Personal administrativ 10 16
Administratori si taxatori in piete 17 16
Personal pentru curatenie 15 17
42 49




5.

Contul de profit si pierdere (continuare)

in cheltuieli cu personalul sunt incluse urmitoarele:

2021 2022
(i) ()
Salariile personalului 1.661.354 2.095.551
Contracte de mandat 741.082 851.233
Tichete de masa 108.134 147.102
Cheltuieli cu asigurarile si protectia
sociala 54.454 66.278
2.565.024 3.160.164
Cheltuieli privind prestatiile externe
2021 2022
(lei) (lei)
Cheltuieli cu redeventele, locatiile de gestiune si chiriile 1.453.539 1.451.597
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 1.732.501 1.399.810
Cheltuieli cu intretinerea si reparatiile 746.448 281.909
Cheltuieli postale si taxe de telecomunicatii 91.024 81.009
Cheltuieli cu reclama si publicitatea 23.975 31.928
Cheltuieli de protocol 7.343 10.299
Cheltuieli cu deplasérile 6.070 9.460
Cheltuieli cu serviciile bancare si asimilate 8.654 7.083
Cheltuieli cu primele de asigurare 4.545 5.247
Alte cheltuieli 700 240
Total 4.074.799 3.278.582
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti includ:
2021 2022
(lei) (lei)
Salubritate — colectare deseuri 717.572 785.485
Paza 331.438 261.126
Alte cheltuieli cu servicii prestate de terti 63.007 120.301
Deratizare, dezinsectie 53.053 104.682
Consultanta juridica 69.400 84.150
Autorizatii sanitare, PSI, mediu 18.960 17.668
Mentenanta hardware 14.481 13.435
Imprimate 5.521 5.759
Curatenie 454.664 3.625
Protectia muncii 3.517 2.601
Alte cheltuieli 888 975
Total 1.732.501 1.399.810




6) Alte informatii
6.1 Auditori

Auditul societitii este asigurat de firma NF Truth and Trust S.R.L. Onorariul auditorului este
stabilit prin intelegerea dintre cele doud parti si este previizut in contractul de prestiri servicii
incheiat intre Societate si acesta.

6.2 Inventariere

Inventarierea patrimoniului propriu si a celui luat in concesiune a fost finalizata in luna martie
2023, urmare a unor ineficiente in organizarea procesului de inventariere.

Rezultatul inventarierii este urmatorul: minus in suma de 297.215 lei pentru patrimoniul
concesionat si minus in suma de 135.886 lei pentru bunuri proprii, suma care a fost imputata
integral.

Societatea nu are risc de penalitati in cazul unor minusuri constatate la inventarierea
patrimoniului concesionat, insa are obligatia de a raspunde de buna gestionare si pastrare a
acestuia.

Conducerea Societatii a stabilit masuri pentru organizarea mai eficienta si pentru incadrarea
pana la finele exercitiului financiar a operatiunilor viitoare de inventariere.

6.3 Evenimente ulterioare datei bilantului

o Contract de delegare de gestiune cu Primaria Timisoara

In luna februarie 2023 a fost incheiat un nou contract de delegare de gestiune cu Primaria
Timisoara, care include toate contractele de concesiune incheiate anterior. In cadrul acestui
contract se modifica, atat perioada concesiunii la 10 ani, cat si valoarea redeventei lunare.

o  Raport al Curtii de Conturi

In luna martie 2023 a fost emis un nou Raport de follow-up de catre Curtea de Conturi, in
vederea verificarii implementarii unor masuri dispuse de aceasta prin Decizia nr. 59/2019 si
Decizia nr.15/2021.

Principalele concluzii, pe scurt, ale acestui raport se refera la implementarea partiala a
Deciziilor, cu privire la:

Decizia nr. 59/2019
- reglementarea juridici a terenului din Piata Lipovei;
- intrarea in legalitate (includerea in Contractul de Concesiune) a spatiilor preluate in
Piata Iosefin de la R.A. URBIS.
Pentru améandoud s-au facut adrese citre Primaria Muncipiului Timigoara



6) Alte informatii (continuare)

Decizia nr. 15/2021
- luarea de misuri pentru includerea pe cheltuieli a unor cheltuieli de judecata, pe
misura finalizarii proceselor - masurd implementati partial;
- neincluderea in inventar a bunurilor preluate de la R.A. URBIS in 1997 si a unui activ
din calea Buziasului - ambele au fost incluse in liste de inventar;
- au fost constatae lipsuri obiecte de inventar gi mijloace fixe - au fost emise decizii de
imputare.

Conducerea executiva a Societatii trebuie sa duca la indeplinirea tuturor masurilor dispuse de
Curtea de Conturi, impreuna cu reprezentatii abilitati ai Primariei Timisoara, unde este cazul.

7. Contingente si gestionarea riscurilor

¢ Riscul de credit

Societatea desfasoara relatii comerciale atat prin incasarea zilnica, cat si prin finantarea pe
credit. Dupa cum se observa din situatiile financiare, exista un risc de credit (neincasare a
creantelor clienti) care trebuie adresat si pentru minimizarea caruia trebuie implementate
proceduri mai stricte de verificare a clientilor, monitorizare permanenta a creantelor, in vederea
scaderii expunerii semnificative a Societatii la riscul unor creante neincasabile.

e Riscul nerecuperarii cheltuielilor cu utilitati si salubritate
Societatea inregistreaza cheltuieli semnificative cu utilitatile, care nu sunt integral recuperate

de la clientii sai. Politica Societatii este de a implementa masuri de cuantificare a consumurilor
pe clienti si recuperarea acestor costuri de la acestia.

Tip cheltuiala % recuperare 2021 % recuperare 2022
Energie 40 44
Apa 8.5 18
Salubritate 90 77
Colectare deseuri 2 0
Gaz 0 0

o Litigii

Societatea este parte in doua litigii in calitate de reclamat cu fostii directori generali, pentru
suma totala de 748.600 lei. Conducerea Societatii nu a considerat necesitatea recunoasterii unui
provizion in situatiile financiare tinand cont de stadiul acestor litigii.

8. Conducerea executiva a Societatii

In sedinta Consiliului de Administratie din data de 29 septembrie 2022, d. Liviu-Marius Cocean
a fost revocat din functia de director general al Societatii, in locul lui fiind numit dl. Pop Mirel.

Aceasta revocare a avut la baza neindeplinirea mai multor atributii stabilité prin contractul de
mandat, precum si neaducerea la indeplinire a unor masuri dispuse de Consiliul de
Administratie.



Concluzii in urma analizei situatiilor financiare ale anului 2022 si previziunile pentru anul
2023:
Dupa cum este prezentat in sumarul privind contul de profit si pierdere, Societatea a inregistrat
un profit semnificativ mai mare decat in anul 2021. |
Cu toate acestea, conducerea Societatii trebuie sa continue masurile incepute pentru:
- Tecuperarea intr-un procent mai mare al utilititilor de la clientii societétii si
contorizarea tuturor consumurilor.
- 1incasarea la scadenti a chiriilor, urméarirea restantierilor prin implicarea mai L‘emi
a administratorilor din piee si a conducerii executive a societatii. |
- incadrarea in termenele stabilite de Curtea de Conturi pentru implementarea
maésurilor dispuse. |
- urmdérirea inventarierii in anul 2023, pentru a evita intirzierile care s-au pro:bus in

anul anterior.

Am analizat Raportul cu privire la auditul situatiilor financiare, intocmit de SC NF TRUTH

AND TRUST SRL din data de 4 august 2023 si scrisoarea de recomandari.
|

In ceea ce priveste previziunile pentru anul 2023, dupa cum este mentionat la punctul 6.3
»evenimente ulterioare datei bilantului”, a fost incheiat un nou contrat de delegare de gestiune
cu Primaria Timisoara.

In virtutea acestui contract, durata concesiunii este mult mai mica decat contractele anterioare
de concesiune (10 ani fata de 15 sau 25 ani), iar redeventa anuala este mai mare decat cea
stabilita anterior. De asemenea, contractul nu prevede regimul eventualelor investitii efectuate
la bunurile de retur.

In conditiile mentionate mai sus, Societatea se afla in dificultatea de a efectua investitii iriIJ
vederea asigurarii unor conditii optime de desfasurare a activitatii clientilor sai in pietele din
Timisoara.

Prezentul raport al administratorilor a fost semnat Ia data de 04 august 2023,
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