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INFORMACJA DODATKOWA DO RAPORTU

KWARTALNEGO ZA | KWARTAL 2023 ROKU

Zgodnie z § 66 ust. 5 i 10 Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 20 kwietnia 2018r ( Dz. U. z 2018r. poz.
757 kwartalne skrécone sprawozdanie finansowe, bedgce sktadnikiem raportu kwartalnego zawiera
informacje dodatkowq, zawierajgcq informacje o zasadach przyjetych przy sporzqdzeniu raportu, w tym
informacje o zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci, oraz informacje o istotnych zmianach
wielkosci szacunkowych.

1. Informacje ogodine

Spotka powstata pod firmg Beef - San Zaktady Miesne Spétka Akcyjna na mocy aktu
zawigzania spotki akcyjnej i uchwalenia statutu (Akt notarialny z dnia 07.12.1991r.,
Rep. A nr 1034/91) oraz rejestracji na mocy Postanowienia Sgdu Rejonowego w
Krosnie. Spétka zostata wpisana do rejestru handlowego w dniu 27 stycznia 1992 roku
pod numerem RHB 331 (Postanowienie Sadu Rejonowego w Krosnie z dnia
27.01.1992r.). W dniu 6 grudnia 2001 roku nastgpita rejestracja Spétki w Krajowym
Rejestrze Sadowym prowadzonym przez Sad Rejonowy w Rzeszowie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS pod numerem 0000069391 (Postanowienie Sagdu Rejonowego w
Rzeszowie z dnia 06.12.2001r.). Spdtka zostata utworzona na czas nieoznaczony. W
dniu 31 grudnia 2010 roku Sad Rejonowy w Rzeszowie, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spétki na PBS Finanse
Spoétka Akcyjna, na skutek Uchwaty nr 3 podjetej na Nadzwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu Spétki w dniu 4 listopada 2010 roku (Akt notarialny z dnia 04.11.2010r.,
Rep. A nr 8472/2010).

Akcje Spotki zgodnie z uchwatg nr 110/2004 Zarzadu GPW w Warszawie z dnia
30.04.2004r. sy przedmiotem obrotu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie.

Zmiany kapitatu zaktadowego PBS Finanse S.A.:

- 21.07.2005 roku nastgpita rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego w
granicach kapitatu celowego w kwocie 3.570 tys. zt zgodnie z uchwatg nr 5 WZA z dnia
17 czerwca 2005 roku.

- 25.10.2006 roku nastgpita rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego w
zwigzku z objeciem przez akcjonariuszy serii E i F.

- 15.03.2011roku nastgpita rejestracja obnizenia kapitatu zaktadowego o kwote
37.627.200 zt, zgodnie z uchwata nr 4 WZA z dnia 04.11.2010r., z kwoty 52.260.000 zt
do kwoty 14.632.800 zt poprzez obnizenie wartosci nominalnej akcji z kwoty 1,00 zt do
kwoty 0,28 zt. Kapitat zaktadowy Spétki wynosit 14.632.800 zt i dzielit sie na 52.260.000
sztuk akcji o wartosci nominalnej 0,28 ztkazda.

- 02.11.2011 roku nastgpita rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote
14.632.800 zt, zgodnie z Uchwatg nr 8 WZA z dnia 19 maja 2011r. - w zwigzku z
objeciem przez akcjonariuszy serii G. Po rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego
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wynosit on 29.265. 600 zt i dzielit sie na 104.520.000 sztuk akcji o wartosci nominalnej
0,28 ztkazda.

W dniu 27.01.2014r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie PBS Finanse S.A. podjeto
uchwate dotyczacg podwyzszenia wartosci nominalnej kazdej akcji Spétki z kwoty 0,28
ztotych do kwoty 2,80 zt poprzez scalenie tak, ze kazide 10 akcji Spoétki zostato
wymienione na jedng akcje. W dniu 27.02.2014 roku nastgpita wymiana 104.520.000
sztuk akcji Spotki o wartosci nominalnej 0,28 zt na 10.452.000 sztuk akcji o wartosci
nominalnej 2,80 zt kazda. Po procesie scalenia akcji Spoétki kapitat nie ulegt zmianie i
wynosi 29.265.600 ztotych i dzieli sie na 10.452.000 akcji o wartosci nominalnej 2,80 zt
kazda.

1.1 Ogolna charakterystyka Spotki

Nazwa: PBS Finanse S.A.
Adres siedziby: 38-500 Sanok, ul. Mickiewicza 29
NIP: 6870005496 nadany przez Urzad Skarbowy w
Sanoku
Regon: 370014314 nadany przez Urzad Statystyczny w
Kros$nie

Sad Rejonowy Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sqgdowego w Rzeszowie
Data wpisu do rejestru: 06.12.2001r.

Numer w rejestrze: 0000069391

29.265.600,00 ztotych i dzieli sie na 10.452.000

Organ Rejestrowy:

Kapitat zakfadowy: sztuk akcji o wartosci nominalnej 2,80 ztotych
kazda
Forma prawna: Spoétka Akcyjna

Spotka zostata utworzona aktem notarialnym
z dnia 07.12.1991 roku — Repertorium A nr
1034/91.

Czas trwania: nieoznaczony

Przedmiot dziatalnosci wg PKD: 41102

Akt notarialny:

Na podstawie umowy agencyjnej z dnia 24 stycznia 2011 roku Spétka petnita role agenta
Podkarpackiego Banku Spétdzielczego w Sanoku. W zwigzku z tg umowa, przedmiotem
dziatalnosci Spoétki byto pozostate posrednictwo pieniezne — posrednictwo finansowe w
zakresie udzielania pozyczek, kredytéw oraz leasingu, ktére stanowito podstawowg
dziatalno$¢ operacyjng Spotki do 19 lutego 2020 roku.

W sierpniu 2020 r. nastgpity istotne wydarzenia wptywajgce na dziatalnos¢ spotki. Przede
wszystkim na mocy postanowienia z dnia 6 sierpnia 2020 r. (sygn. akt V GU 430/20) Sad
Rejonowy w Rzeszowie ogtosit upadto$¢ Podkarpackiego Banku Spétdzielczego w
Sanoku. Upadtosé¢ wiekszosciowego akcjonariusza spotki  przekreslita wszystkie
dotychczasowe plany zwigzane ze wznowieniem wspodtpracy z tym podmiotem i
wprowadzity koniecznos$¢ poszukiwania nowych rozwigzan i poszerzenia przedmiotu
dziatalnosci.
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Spoétka angazuje swoje dziatania w branzy deweloperskie;j.

W dniu 30 grudnia 2021 roku zawarta umowa sprzedazy warunkowej na rzecz PBS
Finanse S.A. nieruchomosci objetej ksiega wieczystg Nr CZ1C/00005860/3, potozonej
przy ulicy Legnickiej w Czestochowie za cene 1.510.610,00 ztotych. Zaprojektowana jest
inwestycja w postaci budowy 5 domkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej wraz z niezbedng infrastrukturg oraz dostepem do drogi publicznej.
Zakonczenie robét budowlanych realizowany jest na koniec roku 2023.

W dniu 09 lutego 2023 roku zostata podpisana pierwsza umowa notarialna na sprzedaz
1/2 domku w zabudowie bliZzniaczej za cene 919.000,00 zt. W ramach w/w inwestycji
wybudowany zostat réwniez pawilon handlowy. W dniu 13 lutego 2023 zostata
podpisana umowa z firma ,,Zabka” na wynajem pawilonu z adaptacja na sklep. Majac na
uwadze zapewnienie przychodéw dla Spétki oraz propozycje jaka otrzymata od firmy
,Zabka”, w dniu 25 maja 2023 zostata podpisana umowa notarialna na sprzedaz
pawilony handlowego za cene 787.200,00 ztotych.

Realizacja inwestycji finansowana jest ze srodkéw wtasnych.
1.2 Zarzad

W okresie sprawozdawczym nie byto zmian w skfadzie Zarzadu.
Zarzad Spotki PBS Finanse S.A. —stan na 31.03.2023r.

Rafat Witasik Prezes Zarzadu

Po dniu 31.03.2023r. do dnia publikacji niniejszego raportu 30.05.2023r. nie wystgpity
zmiany w sktadzie Zarzadu.

1.3 Rada Nadzorcza

W okresie sprawozdawczym nie byto zmian w sktadzie Rady Nadzorczej.
Sktad Rady Nadzorczej - stan na dzier 31.03.2023r.

Bartosz Klepacz Cztonek Rady Nadzorczej
Aleksander Podgérski Cztonek Rady Nadzorczej
Btazej Tobor Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Marganska Cztonek Rady Nadzorczej
Grzegorz Mazur Cztonek Rady Nadzorczej

Po dniu 31.03.2023r. do dnia publikacji niniejszego raportu 30.05.2023r. nie wystagpity
zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;j.

1.4 Komitet Audytu

W okresie sprawozdawczym nie byto zmian w sktadzie Komitetu Audytu. Sktad
Komitetu Audytu — stan na 31.03.2023r.
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Grzegorz Mazur Przewodniczgcy Komitetu Audytu
Bartosz Klepacz Cztonek Komitetu Audytu
Matgorzata Marganska Cztonek Komitetu Audytu

Po dniu 31.03.2023r. do dnia publikacji niniejszego raportu 30.05.2023r. nie wystapity
zmiany w sktadzie Komitetu Audytu.

Szczegdtowe informacje o organach zarzadczych i nadzorczych Spétki i ich
kompetencjach zawarte sg w Statucie Spotki oraz dokumencie tad Korporacyjny.

2. Zasady przyjete przy sporzadzaniu raportu
2.1 Oswiadczenie o zgodnosci stosowania MSR/MSSF

Zarzad Spoétki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze skrdcone
kwartalne sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkowa ifinansowa Spoétki, a takze jej wynik finansowy.
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej/ Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci (MSSF/MSR) oraz interpretacjami przyjetymi przez Komisje Europejska.
Standardy, ktore weszty w zycie 14 maja 2020 roku. Zmiany standardéw lub ich
interpretacji zastosowane przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego, wraz z ich
wptywem na sprawozdanie, zostaty opisane w punkcie 3.27.

Niniejsze sprawozdanie zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 Srdédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa.

2.2. Ciagtosc stosowanych zasad

Jednostkowe srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od
1 stycznia 2023r. do 31 marca 2023r. Dane pordwnawcze prezentowane sg wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2022r. i 31 marca 2022r. dla sprawozdania z sytuacji
finansowej i dla sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym oraz za okres od 1
stycznia 2022r. do 31 marca 2022r. dla rachunku zyskéw i strat, sprawozdania z
catkowitych dochoddéw oraz sprawozdania z przeptywdw pienieznych.

2.3. Kontynuacja dziatalnosci

Zgodnie ze sporzadzonym sprawozdaniem finansowym za 2022 rok istnieje
konieczno$é, na podstawie przepiséw art. 397 k.s.h. podjecia uchwaty o koniecznosci
kontynuacji dziatalnosci. Zarzad w ustawowym terminie w tym celu zwofa Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy. Zarzad spoétki w swej strategii planuje kontynuacje
dziatalno$ci. Za tym faktem przemawiajg posiadane srodki pieniezne oraz inne aktywa
finansowe Spoéftki. Pozwala to na wdrozenia zaktadanego planu dziatalnosci operacyjne;j.
Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Spotka posiada znaczne $rodki
pieniezne, ktdére pozwalajg na rozwdj firmy bez koniecznosci poszukiwania
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finansowania zewnetrznego.

W dniu 14 marca 2022 roku zostata zawarta umowa notarialna na zakup
nieruchomosci objetej ksiega wieczystg Nr CZ1C/00005860/3, potozonej przy ulicy
Legnickiej w Czestochowie. Na nieruchomosci zaprojektowana jest inwestycja w
postaci 5 domkoéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej wraz z
niezbedng infrastrukturg oraz dostepem do drogi publicznej.

Zarzad podjat dalsze dziatania i prowadzi intensywne poszukiwania kolejnych dziatek
pod realizacje inwestycji developerskich.

Uwzgledniajac zatozenia planu operacyjnego oraz podjete dziatania w roku 2023,
Zarzad sporzadzit sprawozdanie finansowe przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci i
braku przestanek wskazujgcych na takie zagrozenie. Zarzad Spoétki nie stwierdza, na
dzien publikacji raportu, istnienia faktdw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na
zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 najblizszych
miesiecy.

3. Zasady wyceny aktywow i pasywow

Niniejsze jednostkowe srddroczne skrécone sprawozdanie finansowe sporzadzone jest
przy zastosowaniu takich samych zasad rachunkowosci oraz szacunkdéw jak
sprawozdanie finansowe za analogiczny okres poprzedniego roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych. Polski ztoty
jest walutg funkcjonalng i sprawozdawczg Spoétki. Dane w sprawozdaniach
finansowych zostaty wykazane w tysigcach ztotych.

3.1. Szacunki

Sporzadzenie jednostkowego s$rdodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
zgodnie z MSSF/MSR wymaga dokonania szacunkdw i zatozen, ktére wptywajg na
wielkosci wykazane w sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych informacjach
i objasnieniach. Mimo, ze przyjete zatozenia i szacunki opierajg sie na najlepszej
wiedzy Zarzadu Spoétki na temat biezgcych dziatan i zdarzen, rzeczywiste wyniki mogg
sie roézni¢ od przewidywanych. Szacunki majg wplyw na amortyzacje, odpisy
aktualizujgce oraz rezerwy.

Procesy szacowania dotyczgce poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego
zostaty opisane ponizej w opisach pozycji.

3.2. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Niniejsze jednostkowe srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe sporzadzone jest
przy zastosowaniu takich samych zasad rachunkowosci oraz szacunkéw jak ostatnie
roczne sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie finansowe za analogiczny okres
poprzedniego roku.

3.3. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (lub sktadniki grupy przeznaczonej do zbycia) sg klasyfikowane jako
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przeznaczone do sprzedazy jesli ich wartosé¢ ksiegowa zostanie odzyskana w drodze
transakcji sprzedazy, ktora jest wysoce prawdopodobna, sg one dostepne do
natychmiastowej sprzedazy, a Zarzad zobowigzuje sie do wypetnienia planu sprzedazy
sktadnika aktywow (grupy do zbycia). Aktywa trwate lub sktadniki grupy przeznaczonej
do zbycia sg ujmowane w kwocie nizszej z ich wartosci ksiegowej i wartosci godziwej,
pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy, jesli ich warto$¢ ksiegowa
zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy.

3.4. Rzeczowe aktywa trwate

Sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych ujmuje sie w ksiegach wedtug ceny nabycia lub
wiarygodnie oszacowanego kosztu wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Cena nabycia obejmuje cene
zakupu skfadnika majatku (tj. kwote naleing sprzedajagcemu, pomniejszong o
podlegajgce odliczeniu podatki: od towaréw i ustug oraz akcyzowy), obcigzenia o
charakterze publicznoprawnym (w przypadku importu) oraz koszty bezposrednio
zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do
uzywania, tgcznie z kosztami transportu, jak tez zatadunku, wytadunku i sktadowania.
Rabaty, opusty oraz inne podobne zmniejszenia i odzyski korygujg cene nabycia
sktadnika aktywodw.

Koszt wytworzenia sktadnika $rodkéw trwatych lub srodkéw trwatych w budowie
obejmuje catkowite koszty poniesione przez podmiot w okresie budowy, montazu,
przystosowania i modernizacji do dnia przyjecia takiego sktadnika majgtkowego do
uzywania (lub do dnia sprawozdawczego, jesli sktadnik nie zostat jeszcze oddany do
uzywania), w tym VAT niepodlegajacy odliczeniu oraz akcyza. Koszt budowy obejmuje
tez, w przypadkach, gdy jest to wymagane, wstepny szacunek kosztow demontazu i
usuniecia sktadnika rzeczowych aktywdéw trwatych oraz przywrdécenia do stanu
pierwotnego miejsca, w ktorym ten sktadnik jest zlokalizowany.

W odniesieniu do kosztéw finansowania zewnetrznego dotyczgcych dostosowywanych
sktadnikéw aktywow, Spoétka aktywuje koszty finansowania zewnetrznego, ktére
mozna bezposrednio przyporzadkowa¢ nabyciu, budowie lub wytworzeniu
dostosowywanego sktadnika aktywodw, traktujgc je jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywdw.

W przypadku, gdy okredlony sktadnik rzeczowych aktywéw trwatych sktada sie z
odrebnych i istotnych czesci sktadowych o réznym okresie uzytkowania, czesci te sg
traktowane jako odrebne skfadniki aktywdw.

Zgodnie z MSSF 1 Spdétka moze dokonac¢ na dzien pierwszego zastosowania MSSF
wyceny $rodkéw  trwatych, wartosci niematerialnych oraz nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci godziwej i uznaé ich warto$¢ godziwg za zaktadany koszt na
te date.

Na dzien bilansowy tj. 31.12.2022r. Spétka dokonata przegladu wartosci bilansowych
posiadanego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych w celu stwierdzenia, czy
nie wystepujg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Przeprowadzona analiza
nie wykazata istnienia przestanek utraty wartosci.
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Sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych, o wartosci poczatkowej powyzej 10.00,00 zf,
wzglednie ich istotne i odrebne czesci sktadowe amortyzowane sg metodg liniowa
przez okres uzytkowania przy uwzglednieniu przewidywanej przy likwidacji ceny
sprzedazy netto pozostatosci Srodka trwatego (wartosci rezydualnej). Grunty nie sg
amortyzowane. Spétka zaktada ponizsze okresy uzytkowania dla poszczegdlnych
kategorii srodkéw trwatych:

Budynki i lokale 40 lat
Maszyny i urzagdzenia 3-14 lat
Srodki transportu 3-5 lat
Inne $rodki trwate 5-10 lat

Poprawnos¢ stosowanych okreséw uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci
rezydualnych srodkéw trwatych jest przez Spétke corocznie weryfikowana.

3.5. Leasing

Od dnia 1 stycznia 2019 roku, Spodtka, jako leasingobiorca, ujmuje zidentyfikowane
umowy zgodnie z modelem, w ramach ktérego w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
ujmuje sie w aktywach sktadniki prawa do uzytkowania leasingowanego aktywa w
korespondencji ze zobowigzaniem wynikajagcym z umow leasingu.

Spétka stosuje dwa zwolnienia przewidziane przez standard dotyczacy leasingéw oraz
ujecia w ciezar kosztéw nastepujgcych rodzajow umoéw:

- wszystkich umoéw, ktérych okres leasingu jest mniejszy niz 12 miesiecy;

- umoédw, w odniesieniu do ktérych bazowy sktadnik aktywéw ma nieistotng wartos¢.

Ponadto z uwagi na krotki okres wypowiedzenia nie aktywowano uméw wynajmu
lokali.

Opfaty leasingowe sg rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda
zobowigzania z tytutu leasingu w sposéb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek
od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe sg ujmowane bezposrednio
w ciezar rachunku zyskéw i strat.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sg amortyzowane
przez krétszy z dwdch okresdw: szacowany okres uzytkowania $rodka trwatego lub
okres leasingu. W przypadku zatozonego wykupu przedmiotu leasingu amortyzacja
dokonuje sie w szacowanym okresie uzytkowania.

3.6. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako cze$¢ kosztu wytworzenia
srodkow trwatych. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski
lub straty z tytutu rdéznic kursowych do wysokosci odpowiadajgcej korekcie kosztu
odsetek.

3.7. Wartosci niematerialne

Spodtka jako wartos¢ niematerialng ujmuje sktadnik aktywow jesli:
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- jest mozliwosé zidentyfikowania konkretnego sktadnika wartosci niematerialnych,

- pozostaje on pod kontrolg Spétki w wyniku zdarzen zaistniatych w przesztosci,

- z ktérego, wedtug przewidywan, Spotka osiggnie w przysztosci korzysci ekonomiczne,
- mozna wiarygodnie ustali¢ cene nabycia lub koszt wytworzenia.

Wartosci niematerialne amortyzowane sg metoda liniowg, biorgc pod uwage okres ich
uzytkowania chyba, ze nie jest on okreslony. Wartos$¢ firmy i wartosci niematerialne o
nieokreslonym okresie uzytkowania podlegajg corocznie testom na utrate wartosci.
Inne wartosci niematerialne sg amortyzowane od dnia kiedy s3 dostepne do
uzytkowania. Szacunkowy okres uzytkowania jest nastepujacy:

- licencje na programy komputerowe — 2 lata

- kapitalizowane koszty rozwojowe — 5 lat

- pozostate wartosci niematerialne i prawne -5 lat

Spotka ujmuje wartosci niematerialne nabyte przez Spétke w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia, pomniejszong o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty
wartosci.

Nie ujmuje sie jako skfadnika wartosci niematerialnych znakéw firmy i innych o
podobnej istocie wytworzonych przez jednostke gospodarczg we wtasnym zakresie.

3.8. Nieruchomosci

Nieruchomosci inwestycyjne to nieruchomosci posiadane w celu uzyskiwania
przychoddéw z tytutu najmu, z tytutu wzrostu ich wartosci lub do obydwu celéw.
Nieruchomosci inwestycyjne obejmujg grunty, ktére przeznaczone sg do sprzedazy
oraz budynki i lokale, ktére przeznaczone s3 pod wynajem. Grunty oraz budynki
wykorzystywane pod wynajem nie podlegajg amortyzacji bilansowe;.

Spoétka przyjeta model wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci godziwej po
poczatkowym ujeciu.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia z uwzglednieniem kosztéw przeprowadzania transakcji. Po
poczatkowym ujeciu na kazdy dzied bilansowy Spdtka wycenia je wedtug wartosci
godziwej. Wartos¢ godziwa jest ustalana na koniec kazdego roku obrotowego przez
niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego. Wszelkie przychody i koszty zwigzane z
aktualizacjg wartosci tych inwestycji prezentowane s3 w kosztach badz przychodach
finansowych w okresie w ktérym nastgpita zmiana.

3.9. Odzyskiwalna wartos¢ aktywéw diugoterminowych

Na kazdy dzien bilansowy Spdétka dokonuje oceny aktywdéw pod katem istnienia
przestanek wskazujacych na utrate ich wartosci. W przypadku istnienia takiej
przestanki Spétka dokonuje formalnego oszacowania wartosci odzyskiwalnej. W
przypadku, gdy wartos¢ bilansowa danego skfadnika aktywow lub osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwang, uznaje sie
utrate jego wartosci i dokonuje odpisu aktualizujgcego jego wartos¢ do poziomu
wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna jest jedng z dwdch wartosci w
zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza: wartoscig godziwg pomniejszong o koszty
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zbycia lub wartoscia uzytkowa danego sktadnika aktywéw lub osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne.

3.10. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe ujmowane zgodnie ze standardem MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe” sg klasyfikowane do dwéch kategorii:

- aktywa finansowe wyceniane w terminie pdzniejszym w zamortyzowanym koszcie;

- aktywa finansowe wyceniane w terminie pdzniejszym w wartosci godziwej .

Do aktywow finansowych wycenianych w terminie pdzniejszym w zamortyzowanym
koszcie s3 klasyfikowane wszystkie te aktywa finansowe, dla ktérych celem jednostki
jest utrzymywanie tych aktywéw finansowych dla uzyskania umownych przeptywoéw
pienieznych oraz postanowienia umowne powodujg w okreslonych terminach
przeptywy pieniezne, ktére sg wytgcznie sptatami kapitatu i odsetek od tej kwoty,
ktére Spodtka zamierza ima mozliwos¢ utrzymaé w posiadaniu do terminu
wymagalnosci.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wyceniane sg wedtug
zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej.

Zyski lub straty z tych instrumentdw jednostka prezentuje w przychodach i kosztach
finansowych.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci kwalifikowane sg jako
aktywa dtugoterminowe, jezeli ich zapadalnos$¢ przekracza 12 miesiecy od dnia
bilansowego.

Wszystkie inne klasyfikowane sg do aktywodw finansowych wycenianych w wartosci
godziwe;j.

S3 to instrumenty finansowe nabyte w celu generowania zysku dzieki
krétkoterminowym wahaniom ceny i sg klasyfikowane jako instrumenty finansowe
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy , uwzgledniajgc ich wartos¢
rynkowa na dzien bilansowy. Zmiany tych instrumentdéw finansowych uwzgledniane sg
w przychodach lub kosztach finansowych.

Pozyczki i naleznos$ci ujmowane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
efektywnej stopy procentowe;j.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy zaliczane s3
do aktywdéw obrotowych, jezeli Zarzad ma zamiar zrealizowac je w ciggu 12 miesiecy
od dnia bilansowego.

Nabycie i sprzedaz aktywow finansowych rozpoznawane sg na dzien dokonania
transakcji. W momencie poczgtkowego ujecia sg one wyceniane po cenie nabycia, czyli
w wartosci godziwej obejmujacej koszty transakcji.

Zobowigzania finansowe nie bedgce instrumentami finansowymi wycenianymi w
wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Instrument finansowy zostaje usuniety z bilansu, gdy Spoétka traci kontrole nad
prawami umownymi sktadajgcymi sie na dany instrument finansowy, zazwyczaj ma to
miejsce w przypadku sprzedazy instrumentu lub gdy wszystkie przeptywy srodkéw
pienieznych przypisane danemu instrumentowi przechodzg na niezalezng strone
trzecia.

Na moment poczatkowego ujecia aktywa odpis ujmuje sie w wysokosci oczekiwanych
strat w okresie 12 miesiecy (za wyjatkiem naleznosci opisanych ponizej). Na kazdy
dzien sprawozdawczy Spdtka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu
instrumentu finansowego w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w
catym okresie zycia, jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem

13



Skrécony Raport Kwartalny QSr 1/2023 PBS Finanse S.A.

finansowym znacznie wzrosto od momentu poczgtkowego ujecia. Celem wymogoéw w
zakresie utraty wartosci jest ujecie oczekiwanych strat kredytowych w catym okresie
zycia wszystkich instrumentéw finansowych, w odniesieniu do ktérych odnotowano
znaczny wzrost ryzyka kredytowego od momentu poczgtkowego ujecia - niezaleznie
od tego, czy oceniane one byly indywidualnie czy zbiorowo - biorgc pod uwage
wszystkie racjonalne i mozliwe do udokumentowania informacje, wtgczajac w to dane
dotyczace przysztosci.

3.11. Zapasy

Sktadniki zapaséw wycenia sie w cenie nabycia lub wedtug kosztu wytworzenia nie
wyzej od mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Mozliwa do uzyskania cena
sprzedazy netto jest réznicg pomiedzy szacowang ceng sprzedazy dokonywang w toku
dziatalno$ci gospodarczej, a szacowanymi kosztami wykonczenia i kosztami
niezbednymi do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Cene nabycia lub koszt wytworzenia ustala sie z zastosowaniem metody szczegétowej
identyfikacji poszczegdlnych cen nabycia lub kosztéw wytworzenia. Cena nabycia
obejmuje cene zakupu powiekszong o koszty bezposrednio zwigzane z zakupem. W
przypadkach finansowania zewnetrznego powigzanego z konkretng inwestycjg Spotka
zalicza koszty finansowania zewnetrznego do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. W
przypadku wyrobéw gotowych i produkcji w toku, koszty zawierajg odpowiednig czes¢
statych posrednich kosztéw produkcji, wyliczong przy zatozeniu normalnego
wykorzystania zdolnosci produkcyjnych.

W momencie sprzedazy zapasow wartos$¢ bilansowg tych zapaséow ujmuje sie jako
koszt okresu, w ktdrym ujmowane sg odnosne przychody. Kwote wszelkich odpiséow
wartosci zapaséw do poziomu wartosci netto mozliwej do uzyskania oraz wszystkie
straty w zapasach ujmuje sie jako koszt okresu, w ktérym odpis lub strata miaty
miejsce. Odwrdcenie odpisu wartosci zapaséw, wynikajgce ze zwiekszenia ich wartosci
netto mozliwej do uzyskania, ujmuje sie jako zmniejszenie kwoty zapaséw ujetych jako
koszt okresu, w ktérym odwrdécenie odpisu wartosci miato miejsce.

3.12. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktérych termin zapadalnosci w przypadku
naleznosci znaczacych wynosi zazwyczaj od 14 (naleznosci krajowe) do 30 (naleznosci
zagraniczne) dni sg ujmowane iwykazywane wedtug kwot pierwotnie
zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego na niesdciggalne
naleznosci. Odpis aktualizujgcy na naleznosci watpliwe oszacowywana jest wtedy, gdy
Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne.

Oczekiwane straty kredytowe aktualizujgce wartos$é naleznosci w postaci odpiséw s3

szacowane wedtug ponizszych zasad:

1) dla naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci — odpis
do wysokosci naleznosci nieobjetej gwarancja lub innym zabezpieczeniem,
zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu
upadtosciowym;
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2) dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie
upadtosci, jesli majatek dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow
postepowania upadtosciowego — odpis w petnej wysokosci naleznosci;

3) dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz z ktérych zaptatg dtuznik
zalega, a wedtug oceny sytuacji majatkowej i finansowe] dtuznika sptata naleznosci
w umownej kwocie nie jest prawdopodobna — odpis do wysokosci naleznosci
niepokrytej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem;

4) dla naleznosci stanowigcych réwnowartos¢ kwot podwyzszajacych naleznosci, w
stosunku do ktérych uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis do
wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub odpisania;

5) dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko niesciggalnosci jest znaczne
wedtug indywidualnej oceny kierownika jednostki — odpis w wysokosci
wiarygodnie oszacowanej kwoty, tj. obiektywnej, wazonej prawdopodobienstwem
kwoty wynikajgcej z oceny zakresu mozliwych wartosci, uwzgledniajgcej wartos¢
pienigdza w czasie;

6) ze wzgledu na zasade ostroznosci naliczone odsetki z tytutu zwtoki w regulowaniu
naleznosci przez odbiorcéw sg obejmowane odpisem aktualizujgcym w wysokosci
100% kwoty naliczonej od razu w momencie naliczenia i ujecia w ksiegach
rachunkowych odsetek (odpis ujmowany jest w ciezar kosztéw finansowych);

7) do oszacowania oczekiwanych strat kredytowych stosuje sie takze macierz
odpiséw (opracowang na podstawie zdarzen przesztych wystepujgcych w
jednostce) na naleznosci przeterminowane:

- powyzej roku — 100% kwoty naleznosci,
- powyzej pét roku do roku — 50% kwoty naleznosci,
- powyzej 3 miesiecy do pot roku —30% kwoty naleznosci.

Odpisy aktualizujgce naleznosci, zaleznie od rodzaju danej naleznosci, zalicza sie
odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub kosztéw finansowych.
Naleznosci niesciggalne sg odpisywane do rachunku zyskéw i strat w momencie
stwierdzenia ich niesciggalnosci.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ naleznosci
jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow
pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w
zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako pozostate przychody operacyjne.

3.13. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg $rodki pieniezne w kasie i
krotkoterminowe depozyty bankowe o okresie wymagalnosci nieprzekraczajgcym 6
miesiecy. Kredyty w rachunku biezgcym, ktore sg ptatne na zadanie i stanowig
integralng czes$é¢ zarzadzania Srodkami pienieznymi Spétki sg ujete jako sktadnik
srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw dla celéw sprawozdania z przeptywow
pienieznych.
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Spoétka ustala odpis na srodki pieniezne wg modelu strat oczekiwanych, indywidualnie
dla kazdego salda dotyczgcego danej instytucji kredytowej na podstawie zewnetrznych
ratingéw.

3.14. Rozliczenia miedzyokresowe

Koszty podlegajgce aktywowaniu na koncie rozliczern miedzyokresowych rozliczane sg
proporcjonalnie do uptywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktérych dotycza.
Koszty z tytutu doprowadzenia do umoéw sprzedazy mieszkan rozliczane s3 w
momencie osiggniecia przychodéw ze sprzedazy mieszkan.

3.15. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki, zatrzymane kaucje gwarancyjne i
papiery dtuzne

W momencie poczgtkowego ujecia, kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuine s3
ujmowane wedtug ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwej otrzymanych
srodkéw pienieznych, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub
pozyczki.

Po poczgtkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuine sg
nastepnie wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia
sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie
uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza
w czasie jest istotny, warto$¢ godziwa zobowigzann jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci
biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowe] brutto odzwierciedlajgcej aktualne
oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda
polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie zobowigzan w zwigzku z uptywem czasu
jest ujmowane jako pozostate przychody operacyjne. Zyski istraty sg ujmowane w
rachunku zyskéw i strat z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku
naliczania odpisu.

3.16. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na spotce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub
zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest,
7ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozina dokonaé¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania. Jezeli spétka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwga zostang zwrdcone,
na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako
odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewna, ze
zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy s3 wykazane w
rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty. W przypadku, gdy wptyw
wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci
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biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne
oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z
danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na
dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
koszty finansowania zewnetrznego.

3.17. Kapitaty

Kapitat akcyjny
Kapitat podstawowy wykazuje sie w wartosci nominalnej akcji wyemitowanych
zgodnie ze statutem i zarejestrowanych w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Pozostate kapitaty

Na pozostate kapitaty sktadajg sie kapitat zapasowy i kapitat rezerwowy, akcje wtasne,
obligacje zamienne na akcje oraz inne doptaty od wtascicieli. Kapitat zapasowy tworzy
sie z odpisow z zysku netto zgodnie z wymogami Kodeksu Spotek Handlowych. Kapitat
rezerwowy tworzy sie z zysku netto na wypfate dywidendy.

3.18. Odprawy emerytalne oraz Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych

Zgodnie z zaktadowymi systemami wynagradzania pracownicy majg prawo do odpraw
emerytalnych. Odprawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przejscia
na emeryture. Wysoko$¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz
wynagrodzenia pracownika. Spétka nie tworzy odpraw emerytalnych.

W dniu 30.10.2017r. zostat wypowiedziany , obowigzujgcy w Spétce - Uktad Zbiorowy
Pracy. Od 2018 roku nie opracowano sporzadzano regulaminu nie zostat opracowany
i zatwierdzony nowy Regulamin, w zwigzku z tym naliczono odpis na ZFSS za okres
od stycznia do grudnia 2018r.

W 2019 oraz 2020 roku, zgodnie z Decyzjg Prezesa Zarzadu, dziatajgc na podstawie
art.3 ust. 3-3a ustawy zdnia 4 marca 1994r. o ZFSS (Dz.U. z 2019r. poz. 1352 z
pdzniejszymi zmianami) nie byt dokonywany odpis na ZFSS.

W 2022 roku Spétka zatrudniata ponizej 50 oséb, w zwigzku z tym nie zostato
dokonywane odpisy na ZFSS.

3.19. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate ujmuje sie poczgtkowo wedtug
wartosci godziwej pomniejszone koszty transakcyjne, ktére mozina bezposrednio
przypisa¢ do powstania tych zobowigzan, a nastepnie wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosztu. Zobowigzania biezgce nie sg dyskontowane (ze wzgledu na
termin ptatnosci zobowigzan spotek wynoszacy do 90 dni uznano, ze dyskontowanie
nie przekracza progu istotnosci).

3.20. Pozostate zobowigzania

Pozostate zobowigzania wykazywane sg w bilansie w wartosci nominalnej (ze wzgledu
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na termin ptatnosci zobowigzan wynoszacy do 90 dni uznano, ze dyskontowanie nie
przekracza progu istotnosci).

3.21. Przychody

Przychody obejmujg warto$é godziwg zaptaty otrzymanej lub naleinej z tytutu
sprzedazy towarow i ustug w ramach zwyktej dziatalnosci Spoétki. Przychody sa
prezentowane netto bez podatku od towardéw i ustug, po uwzglednieniu zwrotéw,
rabatéw i opustow.

Przychody ze sprzedazy wyrobéw gotowych oraz ustug ujmuje sie, jezeli spetnione
zostaty nastepujgce warunki:

a) strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi
zwyczajowymi praktykami handlowymi) i sg zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkéw;

b) Spdtka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczace débr lub ustug,
ktore majg zostac przekazane;

c) Spotka jest w stanie zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktore maja
zostaé przekazane;

d) umowa ma tres¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie
zmianie ryzyko, rozktad w czasie lub kwota przysztych przeptywow pienieznych Spéfki);
oraz

e) jest prawdopodobne, ze Spdtka otrzyma wynagrodzenie, ktdre bedzie jej
przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.
Oceniajac, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, jednostka
uwzglednia jedynie zdolnos$¢ i zamiar zaptaty kwoty wynagrodzenia przez klienta w
odpowiednim terminie. Kwota wynagrodzenia, ktére bedzie przystugiwato Spotce,
moze byc¢ nizsza niz cena okresSlona w umowie, jesli wynagrodzenie jest zmienne,
poniewaz Spétka moze zaoferowac klientowi ulge cenowa.

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane sg w
momencie spetnienia zobowigzania do wykonania Swiadczenia.

Zobowigzania do wykonania $wiadczenia uznaje sie w momencie spetnienia
nastepujacych warunkow:

- uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkoéw;

- wpfata 100% wartosci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepnej;

- odbidr lokalu przez klienta protokotem przekazania;

- podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszgcego wtasnosé.
Whptaty otrzymane od klientéw wynikajg z umoéw sprzedazy powierzchni
mieszkaniowych do momentu spetnienia zobowigzania na wykonania $wiadczenia,
ktore sg prezentowane w pozycji ,Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz
przychoddéw przysztych okreséw”.

Koszty zwigzane z lokalami, ktdre juz zostaty sprzedane i ktérych poniesienie jest
wymagane w okresach nastepujacych po momencie rozpoznawania sprzedazy (w tym
koszty usuniecia usterek i koszty wykonczenia powierzchni wspdlnych), sg szacowane i
ujmowane w wyniku ( zysku lub stracie okresu) w okresie, w ktérym wystapity.

18



Skrécony Raport Kwartalny QSr 1/2023 PBS Finanse S.A.

Wymogi identyfikacji umowy z klientem

Umowa z klientem spetnia swojg definicje, gdy zostang spetnione wszystkie
nastepujace kryteria: strony umowy zawarty umowe i sg zobowigzane do wykonania
swoich obowigzkdw; Spodtka jest w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron
dotyczace dobr lub ustug, ktére majg zostaé przekazane; Spodtka jest w stanie
zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostaé przekazane;
umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz jest prawdopodobne, ze Spodtka otrzyma
wynagrodzenie, ktdre bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére
zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Spétka dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych
w umowie z klientem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde
przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta: dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub
ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére s3
zasadniczo takie same i w przypadku ktdrych przekazanie na rzecz klienta ma taki sam
charakter.

Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spdtka uwzglednia warunki umowy oraz
stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota
wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spotki — bedzie jej przystugiwaé w
zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem
kwot pobranych w imieniu oséb trzecich (na przyktad niektérych podatkéow od
sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowaé kwoty
state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegdinych zobowigzan do wykonania
swiadczenia

Spétka przypisuje cene transakcyjng do kazidego zobowigzania do wykonania
Swiadczenia (lub do odrebnego dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra
odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spétki —
przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug klientowi.

Ujecie przychodéw w momencie spetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia
Spétka ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie spetniania)
zobowigzania do wykonania swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra
lub ustugi (tj. sktadnika aktywow) klientowi (klient uzyskuje kontrole nad tym
sktadnikiem aktywéw). Przychody ujmowane sg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej,
ktdra zostata przypisana do danego zobowigzania do wykonania swiadczenia.

Spétka prowadzi dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej i dziata jako zleceniodawca.
Przyjety przez Spétke model biznesowy opiera sie na sprzedazy Klientom skoriczonej
juz inwestycji (zabudowana nieruchomosc).
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3.21.1 Sprzedaz towardow i produktéow

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane sg w
momencie spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia.

Zobowigzania do wykonania $wiadczenia uznaje sie w momencie spetnienia
nastepujacych warunkow:

- uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw;

- wptata 100% wartosci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepnej;

- odbidr lokalu przez klienta protokotem przekazania;

- podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszgcego wtasnosé.
Whptaty otrzymane od klientéw wynikajg z uméw sprzedazy powierzchni
mieszkaniowych do momentu spetnienia zobowigzania na wykonania $wiadczenia,
ktore sg prezentowane w pozycji ,Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéow oraz
przychoddéw przysztych okresow”.

Koszty zwigzane z lokalami, ktdre juz zostaty sprzedane i ktérych poniesienie jest
wymagane w okresach nastepujacych po momencie rozpoznawania sprzedazy (w tym
koszty usuniecia usterek i koszty wykonczenia powierzchni wspdlnych), sg szacowane i
ujmowane w wyniku ( zysku lub stracie okresu) w okresie, w ktérym wystgpity.

3.22. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich narastania (z
uwzglednieniem metody efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope
dyskontujacg przyszte wptywy gotéwkowe przez szacowany okres uzytkowania
instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego
sktadnika aktywow finansowych.

3.23. Dywidendy

Dywidendy ujmuje sie jako zobowigzanie w okresie, w ktérym zostaty uchwalone.

3.24. Podatek dochodowy biezacy i odroczony

Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym obejmuje czes¢ biezgcg i czesé
odroczong. Podatek dochodowy ujmowany jest w wyniku finansowym, za wyjgtkiem
kwot zwigzanych z pozycjami ujetymi w innych catkowitych dochodach lub kapitale.
Wodweczas ujmuje sie je odpowiednio w innych catkowitych dochodach lub w kapitale.
Podatek biezgcy stanowi zobowigzanie podatkowe =z tytutu dochodu do
opodatkowania za dany rok oraz korekty podatku dotyczacego lat ubiegtych.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowigzania
bilansowego, w oparciu o réznice przejsciowe pomiedzy wartoscig aktywow i
zobowigzan ustalang dla celdow ksiegowych, a ich wartoscig szacowang dla celéw
podatkowych.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejsciowych, niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych
na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie
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osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystaé ww. réznice, aktywa i
straty.

Ujeta kwota podatku odroczonego opiera sie na oczekiwaniach, co do sposobu
realizacji wartosci bilansowej aktywdéw i pasywow, przy zastosowaniu stawek
podatkowych obowigzujacych lub uchwalonych na dzien sprawozdawczy.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego s3 ujmowane do wysokosci, do ktérej jest
prawdopodobne, iz osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na
realizacje aktywa z tytutu podatku odroczonego. Aktywa z tytutu podatku odroczonego
obniza sie w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

W rocznym sprawozdaniu finansowym spdtka prezentuje aktywa i rezerwy z tytutu
podatku odroczonego per saldem po wzajemnym potraceniu.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich
réznic przejsciowych z wyjgtkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje
w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub poczgtkowego ujecia sktadnika
aktywéw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potgczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania.

3.25. Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczany poprzez podzielenie zysku netto
za dany okres przez srednig wazong liczbe akcji, w danym okresie sprawozdawczym. W
okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w kapitale podstawowym jednostki.

3.26. Potaczenia jednostek

Potaczenia jednostek rozlicza sie metoda nabycia. Jednostka przejmujgca nabywa
aktywa netto oraz ujmuje przejete aktywa i wziete na siebie zobowigzania i
zobowigzania warunkowe.

3.27. Zmiany standardéw lub ich interpretacji

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
zasadami rachunkowosci, ktore zostaty zaprezentowane w ostatnim jednostkowym
sprawozdaniu finansowym Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku z wyjatkiem
opisanych ponizej zmian wynikajagcych z wejscia w zycie nowych standardow,
interpretacji oraz zmian standarddw.

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i Stanowiska
Praktycznego 2: Ujawnianie zasad rachunkowosci,

¢ Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i
korygowanie btedéw”,

¢ Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy”: Podatek odroczony dotyczacy aktywow i
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zobowigzan wynikajacych z pojedynczej transakgji,

e MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” oraz zmiany do MSSF 17,

e Zmiany do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe”: Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i
MSSF 9 — Informacje Poréwnawcze.

Wdrozenie wyzej wymienionych standardéw oraz zmiany do istniejgcych standarddéw
nie miato wptywu na srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki.

4. Dodatkowe informacje do raportu kwartalnego (§ 66 ust.5 pkt.1-20; § 66 ust.10)

4.1. Kwota i rodzaj pozycji wptywajacych na aktywa, zobowigzania, kapitat witasny,
wynik netto lub przeptywy pienieine, ktére s nietypowe ze wzgledu na ich rodzaj,
wartos¢ lub czestotliwosc.

W PSB Finanse S.A. nie wystgpity zdarzenia nietypowe ze wzgledu na ich rodzaj, wartosé
lub czestotliwosé.

4.2. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w
prezentowanym okresie.

W okresie sprawozdawczym w Spétce wystepowata tylko dziatalnos¢ ciggta, sezonowosé
i cyklicznosé nie miaty zadnego wptywu na dziatalnos¢ Spotki.

4.3. Informacje o odpisach aktualizujgcych wartos¢ zapaséw do wartosci
netto mozliwej do uzyskania i odwroceniu odpiséw z tego tytutu.

W okresie sprawozdawczym nie utworzono odpisdw aktualizacyjnych wartos¢ zapaséw
oraz nie odwracano odpiséw z tego tytutu.

4.4. Informacje o odpisach aktualizujacych z tytutu utraty wartosci aktywow
finansowych, rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych lub
innych aktywéw oraz odwrdéceniu takich odpiséw.

W okresie sprawozdawczym nie utworzono odpisdw aktualizujgcych oraz nie
rozwigzywano odpisdow aktualizujgcych wartosci aktywéw finansowych, rzeczowych
aktywow trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych oraz innych aktywodw.

4.5. Informacje o utworzeniu, zwiekszeniu, wykorzystaniu i rozwigzaniu rezerw.

W okresie sprawozdawczym nie tworzono nowych rezerw i nie zwiekszano utworzonych
wczesniej.

4.6. Informacje o rezerwach i aktywach z tytulu odroczonego podatku
dochodowego.

Ruchy w obrebie podatku odroczonego w podziale na gtéwne tytuty prezentowaty sie w
okresie sprawozdawczym nastepujgco:
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Aktywa z tytutu podatku odroczonego -31.03.2023r.

Odprawy emerytalne

odroczonego

Urlopy 3 - 3
Pozostate rezerwy 180 - 180
Ujemna wycena
bilansowa ) ) -
instrumentéw
finansowych
Sktadki ZUS, 4 - 4
wynagrodzenia
Straty podatkowe 916 14 930
Pozostate 3 - 3
Razem 1106 14 1120
Odpis aktualizujacy -559 -23 -582
Wartos¢ netto aktywa z
tytutu podatku 547 -9 538

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — 31.03.2023r.

Nota wystawiona
na PBS Bank

178

178

Odsetki od kredytow
i pozyczek

Dodatnia wycena
bilansowa instrumentéw
finansowych

Leasing

Wycena akgcji

Rdznice przejSciowe
na majatku trwatym

355

Pozostate

Razem

538
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Aktywa z tytutu podatku odroczonego -31.03.2022r.

Odprawy emerytalne - - - -

Urlopy 3 - - 3

Pozostate rezerwy 180 - - 180

Ujemna wycena bilansowa
instrumentow finansowych

Sktadki ZUS, wynagrodzenia 5 - - 5
Straty podatkowe 855 16 - 871
Pozostate 7 - - 7
Razem 1050 16 1066
Odpis aktualizujacy -558 -16 -574

Wartos¢ netto aktywa z tytutu

podatku odroczonego 492 492

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — 31.03.2022r.

Nota wystawiona na PBS 178 178
Bank

Odsetki od kredytow i

pozyczek -

Dodatnia wycena bilansowa
instrumentow finansowych

Leasing - - - _
Wycena akgji 100 - - 100
Roznice przejsciowe na 214 - 214

majgtku trwatym B

Pozostate - - - -

Razem 492 - - 492
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4.7. Informacje o istotnych transakcjach nabycia i sprzedazy rzeczowych aktywow
trwatych.

W okresie sprawozdawczym nie przeprowadzano transakcji nabycia i sprzedazy, ktére w
sposéb istotny miatyby wptyw na dziatalnos¢ PBS Finanse S.A.

4.8. Informacje o istothnym zobowigzaniu z tytutu dokonania zakupu rzeczowych
aktywow trwatych.

W okresie sprawozdawczym nie zaciggano istotnych zobowigzan z tytutu dokonania
zakupu rzeczowych aktywoéw trwatych.

4.9. Informacje o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych.

W okresie sprawozdawczym nie dokonywano istotnych rozliczen z tytutu spraw
sgdowych.

4.10. Wskazanie korekt btedéw poprzednich okreséw.

W okresie sprawozdawczym w PBS Finanse S.A. nie stwierdzono btedéw poprzednich
okreséw.

4.11. Informacje o zmianach sytuacji gospodarczej i warunkéw prowadzenia
dziatalnosci, ktore maja istotny wplyw na wartosé¢ godziwg aktywow finansowych i
zobowigzan finansowych jednostki niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania
sg ujete w wartosci godziwej czy w skorygowanej cenie nabycia (koszcie
zamortyzowanym).

W okresie sprawozdawczym nie nastgpita zmiana sytuacji gospodarczej i warunkéw
prowadzenia dziatalnos$ci, ktére majg istotny wptyw na wartos¢ godziwg aktywow
finansowych i zobowigzan finansowych jednostki.

4.12. Informacje o niesptaceniu kredytu lub poiyczki lub naruszeniu istotnych
postanowien umowy kredytu lub pozyczki w odniesieniu do ktérych nie podjeto
zadnych dziatan naprawczych do konca okresu sprawozdawczego.

W okresie sprawozdawczym Spodtka nie posiadata zobowigzan z tytutu kredytéw i
pozyczek.

4.13. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub
wielu transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaly zawarte na warunkach
innych niz rynkowe, wraz ze wskazaniem ich wartosci, przy czym informacje dotyczace
poszczegdlnych transakcji mogg by¢ zgrupowane wedtug rodzaju, z wyjatkiem
przypadku, gdy informacje o poszczegéinych transakcjach s3 niezbedne do
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zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy
emitenta, zawierajgce w szczegolnosci:

a) informacje o podmiocie, z ktérym zostata zawarta transakcja,

b) informacje o powigzaniach emitenta lub jednostki od niego zaleznej z podmiotem
bedacym strong transakcji,

c¢) informacje o przedmiocie transakcji,

d) istotne warunki transakcji, z uwzglednieniem warunkéw finansowych oraz
wskazaniem okreslonych przez strony specyficznych warunkow,
charakterystycznych dla tej umowy, w szczegdlnosci odbiegajacych od warunkéow
powszechnie stosowanych dla danego rodzajuumdéw,

e) inne informacje o tych transakcjach, jezeli s3 niezbedne do zrozumienia sytuacji
majatkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta,

f)  wszelkie zmiany transakcji z podmiotami powigzanymi, opisane w ostatnim
sprawozdaniu rocznym, ktére mogly miec istotny wplyw na sytuacje majatkows,
finansowa i wynik finansowy emitenta;

Na dzien 31.03.2023 r. Spétka nie posiada jednostek zaleznych.

4.14. W przypadku instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej -
informacje o zmianie sposobu (metody) jej ustalenia.

W okresie sprawozdawczym nie zmieniano sposobu wyceny instrumentdow finansowych.

4.15. Informacje dotyczaca zmiany w klasyfikacji aktywow finansowych w wyniku
zmiany celu lub wykorzystania tych aktywoéw.

W okresie sprawozdawczym nie dokonano zmiany w klasyfikacji aktywéw finansowych w
wyniku zmiany celu lub wykorzystania tych aktywow.

4.16. Informacje dotyczaca emisji, wykupu i spfaty nieudziatowych i kapitatowych
papieréw wartosciowych.

W | kwartale 2023r. nie miata miejsca emisja, wykup i sptata nie udziatowych i
kapitatowych papieréw wartosciowych.

4.17. Informacje dotyczace wyptaconej lub zadeklarowanej dywidendy, facznie i w
przeliczeniu na jedng akcje, z podziatem na akcje zwykte i uprzywilejowane.

Emitent dotychczas nie dokonywat wyptat dywidendy.

4.18. Wskazanie zdarzen, ktére wystapity po dniu, na ktéry sporzadzono kwartalne
skrocone sprawozdanie finansowe, nieujetych w tym sprawozdaniu, ktére moga w
znaczacy sposob wptynac na przyszte wyniki finansowe emitenta.

Po dniu, na ktdry sporzadzono niniejszy raport nie wystgpity znaczgce zdarzenia mogace
wptynac na przyszte wyniki finansowe emitenta.
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4.19. Informacje dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych Ilub aktywoéw
warunkowych, ktére nastgpity od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego.

Od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego w spdétkach Grupy Emitenta nie
ustanowiono dodatkowych zabezpieczerh warunkowych zobowigzan Iub aktywoéw
warunkowych.

4.20. Inne informacje, ktére moga w istotny sposéb wptynag¢ na ocene sytuacji

majatkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta.

W | kwartale 2023 r. nie wystgpity inne czynniki niz wyzej wymienione i Zarzagdowi PBS
Finanse S.A. nie sg znane zadne inne informacje, ktére bytyby istotne dla oceny sytuacji
kadrowej, finansowej, majatkowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz informacje,
ktore sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez PBS Finanse S.A.

5. Dodatkowe dane do raportu zgodnie z § 66 ust.8 pkt 1-13, ust.11

5.1. Wybrane dane finansowe, takie przeliczone na euro, zawierajagce podstawowe
pozycje skréconego sprawozdania finansowego przedstawiajgce dane narastajgco za
wszystkie petne kwartaty danego i poprzedniego roku obrotowego, a w przypadku
bilansu — na koniec biezgcego kwartatu i koniec poprzedniego roku obrotowego

Dane liczbowe wykazane w raporcie sporzadzone zostaty w sposdb zapewniajgcy
porownywalnos$é z danymi przedstawionymi dla analogicznego okresu roku
poprzedniego. Korekty dokonane w danych poréwnawczych opisano w punkcie 4.10.
Przy przeliczeniu danych finansowych na EURO kierowano sie nastepujgcymi zasadami:

- dla pozycji bilansowych $redni kurs NBP obowigzujacy:

- 31.03.2023r.: 4,6755 z{/EUR,

- 31.03.2022r.: 4,6525 z{/EUR,

- dla pozycji rachunku zyskéw i strat srednia arytmetyczna $rednich kurséw NBP
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakoriczonego miesigca roku obrotowego:

- zal kwartat 2023r.: 4,7005 zt/EUR,

- zal kwartat 2022r.: 4,6472 zt/EUR,
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Przychody netto ze sprzedazy 81 72 17 16
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej -195 -129 -42 -28
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -88 -210 -19 -45
Zysk (strata) netto -88 -210 -19 -45
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci -759 -2 098 -162 -452
operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 1 0 0 0
inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 0 -25 0 -5
finansowej

Przeptywy pieniezne netto, razem -759 -2123 -161 -457
Liczba akcji (w szt.) 10452 10452 10452 000 10 452
Zysk (strata) netto na jedng akcje zwykta -0,01 -0,02 0,00 0,00
(w zt / EUR)

Aktywa razem 10 202 10 252 2182 2203
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1672 1541 358 331
Zobowigzania dtugoterminowe 15 15 3 3
Zobowiazania krétkoterminowe 351 223 75 48
Kapitat wtasny (aktywa netto) 8530 8710 1824 1872
Kapitat zaktadowy 29 266 29 266 6 259 6290
Liczba akcji (w szt.) 10452 000 10452 000 10452 000 10 452 000
Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / 0,82 0,83 0,17 0,18
EUR)

5.2,

dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczgcych emitenta;

Zwiezty opis istotnych dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktérego

W | kwartale 2023 r. Spétka w znacznym stopniu angazuje sie w rozpoczete prace w

branzy deweloperskiej oraz intensyfikowata swoje dziatania ukierunkowane na sprzedaz

budowanych nieruchomosci.

5.2.1. Pozostata dziatalnos¢

Przychody z tytutu prowadzonej pozostatej dziatalnosci ustugowej (przychody z

wynajmu trzech sklepédw wtasnych) na dzied 31.03.2023r. stanowia 100% przychodéw

sprzedazy ogétem.

| kwartat 2023r.

81

100%

| kwartat 2022r.

72

100%
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5.2.2. Inwestycje krotkoterminowe - akcje

Zgodnie z przyjeta metodg wyceny posiadanych akcji spétek notowanych na
GPW w Warszawie do wartosci godziwej przez wynik finansowy - na dzier 31.03.2023

roku odnotowano warto$¢ tych aktywow w wysokosci 1 345 tys. zt. Zestawienie
posiadanych akcji wraz z ich wyceng na 31.03.2023r. oraz 31.12.2022r. i 31.03.2022r.
przedstawia ponizsza tabela.

P.A. Nova S.A. 116 143 116 143 116773 1,16 1,16 1,16 1335 1301 1565

Z.M. Mystaw S.A. 66 985 66 985 66 985 0,64 0,64 0,64

PZU S.A. 400 400 400 - - - 10 14 14
Razem 183 528 183 528 184 158 - - - 1345 1315 1579

5.2.3 Aktywa finansowe — obligacje

Zestawienie posiadanych obligacji oraz ich wycene przedstawia ponizsza tabela.

Zgodnie z przyjetg przez Spotke wyceng inwestycji finansowych (zgodnie z MSSF 9)
wedtug zamortyzowanego kosztu, wartos¢ ich na dzien 31.03.2023 roku wynosi 1 028
tys. zt.

PCC Rokita 10 10 10
Krakowski Bank Spétdzielczy 366 366 390
SBK

mBank S.A. 652 652 614
Razem wartos¢ brutto 1028 1028 1014
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5.2.5. Wyniki PBS Finanse S.A. w | kwartale 2023 roku w poréwnaniu z | kwartatem

2022 roku

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow w 81 72
tym:

Sprzedaz produktow i ustug 81 72
Sprzedaz towaréw i materiatéw - .
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw, materiatéw - e
Zysk/ Strata brutto na sprzedazy 81 72
Zysk/ Strata ze sprzedazy -152 -139
Zysk/ Strata z dziatalnosci operacyjnej -195 -129
Zysk/ Strata z dziatalnosci gospodarczej -88 -210
Zysk/ Strata brutto -88 -210
Zysk/ Strata netto -88 -210
Amortyzacja 1 5
EBITDA -195 -129
Rentownos¢ netto -108,6% -291,7%
Rentownos¢ EBITDA -240,7% -179,2%

5.3. Wskazanie czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych
istotny wplyw na skréocone sprawozdanie finansowe;

Gtéwne czynniki majgce wptyw na osiggniety w | kwartale 2023r. wynik finansowy:
- osigganie przychoddéw jedynie z najmu

- wycena posiadanych przez spotke papieréw wartosciowych;

- ograniczenie kosztéw na dziatalnosci operacyjnej;

5.4. Opis zmian organizacji grupy kapitatowej emitenta, w tym w wyniku potaczenia
jednostek, uzyskania lub utraty kontroli nad jednostkami zaleznymi oraz
inwestycjami dtugoterminowymi, a takie podziatu, restrukturyzacji lub zaniechania
dziatalnosci oraz wskazanie jednostek podlegajacych konsolidacji, a w przypadku
emitenta bedacego jednostka dominujacg, ktéry na podstawie obowigzujacych go
przepiséw nie ma obowigzku lub moze nie sporzadzac¢ skonsolidowanych sprawozdan
finansowych — dodatkowo wskazanie przyczyny i podstawy prawnej braku konsolidacji;

Na dzien 31.03.2023 r. Spétka nie posiada jednostek zaleznych.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w strukturze grupy kapitatowej, nie
wystgpito rowniez potaczenie, przejecie lub sprzedaz jednostek gospodarczych.

Do dnia opublikowania raportu nie wystgpity dalsze zmiany w strukturze grupy
kapitatowe].
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5.5. Stanowisko zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikéw na dany rok, w swietle wynikdw zaprezentowanych
w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych;

Spétka nie publikowata wczesniej prognoz wynikdw na rok biezacy.

5.6. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu
emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby akgcji
posiadanych przez te podmioty, procentowego udziatu tych akcji w kapitale
zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajacych oraz procentowego udziatu tych akgcji
w ogdlnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu, a takie wskazanie zmian w
strukturze wtasnosci znacznych pakietéw akcji emitenta w okresie od dnia przekazania
poprzedniego raportu okresowego;

Na dzier 31.03.2023 roku akcjonariuszami Spotki posiadajgcymi powyzej 5% ogdlnej
liczby gtoséw wedtug wiedzy Zarzadu Spétki jest:

Podkarpacki Bank 6 840 465 65,45 6 840 465 65,45
Spétdzielczy w
w upadtosci

Zarzad nie posiada informacji o transakcjach w wyniku, ktérych nastgpity zmiany w
proporcjach posiadanych akgcji.

Na dzien publikacji raportu 30.05.2023r. lista akcjonariuszy posiadajgcych minimum 5%
w ogélnej liczbie gtoséw na WZA przedstawia sie nastepujgco:

Podkarpacki Bank 6 840 465 65,45 6 840 465 65,45
Spétdzielczy w
w upadtosci
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Spoétka nie posiada informacji o innych, niz wymienieni, akcjonariuszach posiadajacych
powyzej 5% udziatow w kapitale oraz w ogdlnej liczbie gtosow.

5.7. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby
zarzadzajace i nadzorujgce emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego,
wraz ze wskazaniem zmian w stanie posiadania, w okresie od dnia przekazania
poprzedniego raportu okresowego, odrebnie dla kazdej z tych osdb;

Osoby wchodzgce w sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31.03.2023 r. nie
posiadaty zadnych akcji i udziatéw Emitenta.

Na dzien publikacji raportu 30.05.2023r. stan posiadania akcji Emitenta przez osoby
zarzadzajgce i nadzorujace nie ulegt zmianom.

5.8. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sgdem, organem witasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych
zobowigzan oraz wierzytelnosci emitenta lub jego jednostki zaleznej, ze wskazaniem
przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania,
stron wszczetego postepowania oraz stanowiska emitenta;

Na dzied 31.03.2023r. oraz do dnia publikacji raportu 30.05.2023r. Spdétka pozostaje
strong w nastepujgcych sprawach sgdowych:

Spoétka jest strong istotnych postepowan sgdowych oraz egzekucyjnych:

a) Sprawa z powddztwa MGW Doradca Restrukturyzacyjny Sp. z 0.0. przeciwko PBS
Finanse S.A. o zaptate kwoty 15 067, 78 zt. Sprawa rozpoznawana jest przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie pod sygn. akt XVI GNc 5059/21. W . dniu 20
wrzes$nia 2021 r. zostat wydany nakaz zaptaty w ktérym sad nakazat zaptate naleznosci
gtéwnej wraz z odsetkami i kosztami procesu albo wniesienie sprzeciwu. Tego samego
dnia zostato wydane postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia do sumy 18 177 zt. W
dniu 21 pazdziernika 2021 r. zostat wniesiony sprzeciw co do cato$ci nakazu zaptaty wraz
z wnioskiem o uchylenie zabezpieczenia. W uzasadnieniu sprzeciwu podniesiono, ze
powdd w sposdb nienalezyty wykonat umowe. W dniu 13 lutego 2023 r. zapadt wyrok, w
ktorym sad zasadzit dochodzone roszczenie w catosci, koszty procesu oraz koszty
postepowania zabezpieczajgcego. W dniu 30 marca 2023 r. zostata wniesiona apelacja
od wyroku.

b) Sprawa z powddztwa PBS Finanse S.A. przeciwko Bankowi Nowemu S.A. o zaptate
kwoty 934 261,17 zt. Powyzsza kwota wynika z Porozumienia z dnia 29 listopada 2019 r.
W sprawie rozwigzania umowy agencyjnej z dnia 24.01.2013 r. nr 1/2011 oraz Umowy z
dnia 22.08.2013 r. w sprawie ustalenia zasad obliczania wynagrodzenia za czynnosci
agencyjne. Sprawa toczy sie przed Sgdem Okregowym w Rzeszowie pod sygn. akt VI GC
34/23. Bank nie ztozyt dotychczas odpowiedzi na pozew. Termin pierwszej rozprawy nie
zostat jeszcze ustalony.

c) Sprawa egzekucyjna z wniosku Banku Nowego BFG S.A. przeciwko PBS Finanse
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S.A. prowadzona przez Agnieszke Bandosz Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym
w Przemyslu pod sygn. akt KM 97/21. Kwota gtéwna w wysokosci 858 439,28 zt,
powiekszona o odsetki, koszty procesu, optate egzekucyjng i wydatki gotéwkowe.
Zgodnie z postanowieniem Sgdu Rejonowego w Sanoku | Wydziat Cywilny z dnia 17
grudnia 2020 r. o nadaniu klauzuli wykonalnosci odpowiedzialnos¢ PBS Finanse S.A.
ograniczona jest wytgcznie do prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci dla ktdorej
Sad Rejonowy w Przemyslu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o
numerze PRIP/00044938/4. Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest obecnie
wykorzystywana przez spotke. Na nieruchomosci ustanowiona byfta hipoteka na
zabezpieczenie sptaty kredytu obrotowego w rachunku kredytowym udzielonego spoétfce
"Duet” sp. z 0.0. z siedzibg w Sanoku. W zwigzku z ogtoszeniem upadto$ci wspomnianej
spotki oraz niedokonaniem sptaty kredytu postepowanie egzekucyjne zostato
skierowane w stosunku do wspomnianej nieruchomosci. W dniu 19 lutego 2021 r. spdtka
ztozyta skarge na orzeczenie referendarza sgdowego w przedmiocie nadania klauzuli
wykonalnosci wraz z wnioskiem o udzielenie zabezpieczania oraz skarge na czynnosci
Komornika Sgdowego. W obu srodkach zaskarzenia podniesiono, ze zgodnie z wpisem w
ksiedze wieczystej hipoteka jest ustanowiona na rzecz Podkarpackiego Banku
Spotdzielczego w Sanoku, ktéry udzielit kredytu, a jednoczesnie brak jest wzmianki o
przejsciu zabezpieczenia na Bank Nowy BFG S.A. Postanowieniem z dnia 15 marca 2021
r. oddalona zostata skarga na czynnosci Komornika, za$ postanowieniem z dnia 6 lipca
2021 r. utrzymano w mocy zaskarzony wpis w ksiedze wieczystej. Nalezy zaznaczy¢, ze
czynnosci egzekucyjne sg ograniczone jedynie do wspomnianej nieruchomosci, nie za$
pozostatych sktadnikdéw majgtku spétki. Postanowieniem z dnia 1 lutego 2023 r.
egzekucja zostata umorzona z uwagi na fakt, ze po przeprowadzeniu dwdch licytacji nie
wytoniono nabywcy nieruchomosci.

5.9. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zaleing jednej lub
wielu transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaly zawarte na warunkach
innych niz rynkowe, wraz ze wskazaniem ich wartosci, przy czym informacje dotyczace
poszczegdlnych transakcji mogg by¢ zgrupowane wedtug rodzaju, z wyjgtkiem
przypadku, gdy informacje na temat poszczegélnych transakcji s3 niezbedne do
zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy
emitenta, zawierajgce w szczegdélnosci:

a) informacje o podmiocie, z ktérym zostata zawarta transakcja,

b) informacje o powigzaniach emitenta lub jednostki od niego zaleznej z podmiotem
bedacym strong transakgji,

c¢) informacje o powigzaniach emitenta lub jednostki od niego zaleznej z podmiotem
bedacym strong transakgji,

d) informacje o przedmiocie transakcji,

e) istotne warunki transakcji, z uwzglednieniem warunkéw finansowych oraz
wskazaniem okreslonych przez strony warunkéw charakterystycznych dla tej umowy, w
szczegolnosci odbiegajacych od warunkéw powszechnie stosowanych dla danego rodzaju
umow,

f) innych informacji dotyczacych tych transakcji, jezeli sg niezbedne do zrozumienia
sytuacji majatkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta,

g) wszelkich zmian transakcji z podmiotami powigzanymi, opisanych w ostatnim
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sprawozdaniu rocznym, ktére mogly mieé istotny wplyw na sytuacje majgtkows,
finansowg i wynik finansowy emitenta, przy czym jezeli odpowiednie informacje zostaty
przedstawione w kwartalnym skréconym sprawozdaniu finansowym, wskazuje sie
wytacznie miejsca zamieszczenia tych informacji

Na dzient 31.03.2023 r. Spétka nie posiada jednostek zaleznych.

5.10. Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego zaleing
poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji — tacznie jednemu podmiotowi
lub jednostce zaleinej od tego podmiotu, jezeli taczna wartos¢ istniejacych
poreczen lub gwarancji jest znaczaca, z okresleniem:

a) nazwy (firmy) podmiotu, ktéremu zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje,
b) facznej kwoty kredytéw lub pozyczek, ktéra w catosci lub w okreslonej

czesci zostata odpowiednio poreczona lub gwarantowana,

c) okresu, na jaki zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje,

d) warunkéw finansowych, na jakich zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje,
ze wskazaniem wynagrodzenia emitenta lub jednostki od niego zaleinej za
udzielenie poreczen lub gwaranc;ji,

e) charakteru powigzan istniejagcych pomiedzy emitentem a podmiotem, ktory
zaciggnat kredyty lub pozyczki;

PBS Finanse S.A. nie udzielita w | kwartale 2023r. zadnych poreczen kredytu lub pozyczki
oraz gwarangji, ktorych taczna wartos¢ stanowi rownowarto$é 10% kapitatow wtasnych
PBS Finanse S.A.

5.11. Inne informacje, ktére zdaniem emitenta sg istotne dla oceny jego sytuacji
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje,
ktore s3 istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta;

W | kwartale 2023 roku nie wystgpity inne czynniki niz wymienione wyzej i Zarzgdowi PBS
Finanse S.A. nie sg znane zadne inne informacje, ktére bytyby istotne dla oceny sytuacji
kadrowej, finansowej, majatkowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz informacje,
ktore sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez PBS Finanse S.A.

5.12. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie emitenta beda miaty wplyw na osiggniete
przez niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu;

Gtéwnym czynnikiem w ocenia emitenta majagcym wptyw na osiggane wyniki bedzie
realizacja zaktadanego planu dziatalnosci operacyjnej.
Spoétka wdraza oraz angazuje sie w przedsiewziecia deweloperskie.

5.13. W przypadku emitenta bed3acego alternatywng spoétka inwestycyjng — takie
zestawienie lokat oraz zestawienie informacji dodatkowych o alternatywnej spotce
inwestycyjnej, w zakresie odpowiadajgcym wymogom okreslonym w rozporzadzeniu w
sprawie zakresu informacji wykazywanych w sprawozdaniu finansowym
alternatywnych spoétek inwestycyjnych, jezeli nie zostaly zamieszczone w kwartalnym
skréconym sprawozdaniu finansowym.
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PBS Finanse nie spetniajg kryteriéw alternatywnej spétki inwestycyjnej.

5.14. Informacje dotyczace przychoddéw i wynikéw przypadajacych na poszczegdlne
segmenty branzowe lub geograficzne, okreslone zgodnie z MSR/MSSF, w zaleznosci od
tego, ktdry podziat segmentdw jest podziatem podstawowym

Zgodnie z MSSF 8 za najbardziej istotne kryterium wydzielenia segmentu uznano sposéb,
w jaki prowadzona jest dziatalno$é, oraz rodzaj informacji wykorzystywanych przez
zarzadzajgcych w danej jednostce. Segment operacyjny stanowi w kontekscie MSSF 8
czes¢ sktadowg jednostki, dla ktérej sg dostepne odrebne informacje finansowe,
podlegajgce regularnej ocenie przez organy odpowiedzialne za podejmowanie decyzji
operacyjnych, zwigzanych ze sposobem alokowania zasobdw oraz oceng wynikéw
dziatalnosci. Zarzad PBS Finanse S.A. biezagco monitoruje dziatalno$é i wyniki finansowe
kazdej ze spotek grupy, poniewaz de facto kazda ze spdtek prowadzi odrebny zakres
dziatalnosci : posrednictwa kredytowego , udzielania pozyczek oraz najem lokali. Przyjecie
zatozenia, ze spotka jest segmentem operacyjnym grupy jest uzasadnione. Prezentowane
dane pochodza gtéwnie z wewnetrznych raportéow wykorzystywanych przez Zarzad PBS
Finanse S.A. do podejmowania  decyzji o ewentualnych inwestycjach i do
oceny wynikédw. Wszystkie spoétki grupy kapitatowej PBS Finanse oraz ich podstawowy
zakres dziatalnosci opisany jest w punkcie 2 niniejszej informacji dodatkowej.

Wyniki za | kwartat 2023 roku oraz | kwartat 2022 roku wedtug segmentéw
branzowych

Przychody ze sprzedazy 81 72
Koszty sprzedanych produktow i ) )
towaréw

81 72
Zysk/ Strata brutto ze sprzedaiy
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej -195 129
Aktywa trwate 2904 2577
Aktywa obrotowe 7 298 7 675
Amortyzacja 1 5
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6. Opis czynnikéw ryzyka i zagrozen z okresleniem stopnia narazenia
6.1. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Gtéwnymi instrumentami finansowymi, z ktorych korzysta Spétka sg obligacje i akcje.
Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkdw finansowych
na dziatalnosé Spoétki. Nadwyzki finansowe Spétki deponowane sg w bankach jako lokaty
krétkoterminowe. Spétka posiada réwniez inne instrumenty finansowe, takie jak
naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg w wyniku prowadzenia
dziatalnosci.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentdéw finansowych Spétki obejmuja:

ryzyko stopy procentowej;

ryzyko walutowe;
—  ryzyko kredytowe;

ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Spoétka nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi, w tym pochodnymi, dla celéw
spekulacyjnych.

6.2. Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

Ryzyko kredytowe oznacza takie ryzyko, ze kontrahent nie dopetni zobowigzan
umownych, w wyniku czego Spétka poniesie straty finansowe. Spotka stosuje zasade
dokonywania transakcji wytgcznie z kontrahentami o sprawdzonej wiarygodnosci
kredytowej, w razie potrzeby uzyskujgc stosowne zabezpieczenie jako narzedzie redukgji
ryzyka strat finansowych z tytutu niedotrzymania warunkéw umowy.

Narazenie Spotki na ryzyko wiarygodnosci kredytowej kontrahentéw jest stale
monitorowane, a warto$s¢ zawartych transakcji rozktada sie na zatwierdzonych
kontrahentow.

Spoétka zawierajgc z potencjalnym klientem umowe na zakup nieruchomosci, podpisuje
umowe rezerwacyjng, pobierajgc zadatek w wysokosci 20 tysiecy ztotych. Kolejnym
krokiem jest zawarcie umowy deweloperskiej, na podstawie ktérej klient dokonuje
ptatnosci zgodnie z zaawansowaniem robdt budowlanych. Uregulowanie catosci
wymagalnej kwoty za zakup nieruchomosci nastepuje przed przeniesieniem prawa
wtasnosci.

6.3. Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci

Spédtka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci
do regulowania zobowigzan w okres$lonym terminie. Ryzyko wynika z potencjalnego
ograniczenia dostepu do rynkéw finansowych, co moze skutkowaé brakiem mozliwosci
pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia.

Spoétka na biezgco dokonuje oceny ryzyka ptynnosci w oparciu o wskazniki ptynnosci oraz
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kontrole termindw wymagalnosci naleznosci i zobowigzan. Analiza wskaznikéow
ptynnos$ci wskazuje na znaczng nadptynno$é srodkéw w Spétce, co pozwala jej na
swobodne regulowanie swoich zobowigzan.

Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci w Spdétce ma forme utrzymywania odpowiedniego
poziomu srodkédw pienieznych oraz ptynnych aktywdéw obrotowych, i ciggtego
monitoringu faktycznych przeptywow pienieznych.

6.4. Zarzadzanie ryzykiem stop procentowych

Dziatalno$¢ zabezpieczajgca podlegata regularnej ocenie w celu dostosowania do
biezgcej sytuacji stép procentowych i okreslonej gotowosci poniesienia ryzyka oraz dla
zapewnienia optymalne] strategii zabezpieczen. Na moment sporzgdzenia raportu
zaniechano tego typu dziatalnosci.

Spétka prognozuje swoje przyszte wptywy i wydatki oraz dobiera zrédta ich
finansowania. Polityka zwigzana z zarzadzaniem kapitatami wtasnymi oraz osiggana
rentowno$¢ powodujg, ze swoje zobowigzania spétka reguluje terminowo i na dzien
bilansowy nie posiada zobowigzan przeterminowanych.

Obligacje posiadane przez spotke oprocentowane s wedtug zmiennej stopy
procentowej, zatem zmiana rynkowych stép procentowych bedzie miata wptyw na
przyszte przeptywy pieniezne z tytutu tych obligacji. Wzrost rynkowych stdp
procentowych spowodowatby wzrost efektywnej stopy procentowej posiadanych
obligacji, co oznaczatoby wzrost wyniku finansowego spétki, natomiast spadek
rynkowych stép procentowych wptynatby na obnizenie wyniku finansowego.

6.5. Zarzadzanie ryzykiem cenowym

Spoétka jest narazona na ryzyko cenowe (zmiany kursu akcji) zwigzane z posiadaniem
akcji spotek notowanych na GPW. W zwigzku z tym, Ze jest to ryzyko, gdzie wartosc¢
instrumentu finansowego lub przyszte przeptywy srodkédw pienieznych z nim zwigzane
beda ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych spowodowane przez
czynniki charakterystyczne dla poszczegdlnych instrumentéw lub ich emitentéw albo
przez czynniki wptywajace na wszystkie instrumenty bedace w obrocie rynkowym,
Zarzad ktadzie duzy nacisk na jako$¢ posiadanych papierow wartosciowych. Papiery
wartosSciowe notowane na gietdzie narazone sg na ryzyko cenowe zwigzane ze zmiang
kursu akgji.

6.6. Wptyw konfliktu na Ukrainie

Wojna moze mie¢ powazne skutki dla polskiej gospodarki, a w szczegdlnie trudnej
sytuacji moze znalez¢ sie branza budowlana.

Aktualnie nie ma mozliwosci precyzyjnego oszacowania ostatecznego wptywu wojny w
Ukrainie na funkcjonowanie Spdtki, cho¢ najwieksze ryzyka miaty najwiekszg site
oddziatywania w poczatkowej fazie wojny w Ukrainie. Rozwéj sytuacji jest i bedzie przez
Zarzad spotki na biezgco monitorowany.
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