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1ZVIESCE NEOVISNOG REVIZORA
Dionicarima drustva Primo Real Estate d.d. i ovisnog drustva
Izvjesce o reviziji godiSnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja
Misljenje

Obavili smo reviziju godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja Drustva Primo Real Estate d.d.
(Drustvo) i njegovog ovisnog drustva (Grupa), koji obuhvacaju konsolidirani izvjestaj o
financijskom polozaju (bilancu) na 31. prosinca 2023., konsolidirani racun dobiti i gubitka,
konsolidirani izvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti, konsolidirani izviestaj o nov¢anim tokovima,
konsolidirani izvjestaj o promjenama kapitala za tada zavrsenu godinu te biljesSke uz godisnje
konsolidirane financijske izvjestaje, ukljucuju¢i i znacajne informacije o racunovodstvenim
politikama.

Prema nasem misljenju, prilozeni godisnji konsolidirani financijski izvjestaiji istinito i fer prikazuju
financijski poloZaj Grupe na 31. prosinca 2023. godine, njegovu financijsku uspjesnost i njegove
novC€ane tokove za tada zavrSenu godinu u skladu s Medunarodnim standardima financijskog
izvjestavanja usvojenima od strane Europske unije (MSFI).

Osnova za misijenje

Obavili smo nasu reviziju u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima (MRevS-ima). Nase
odgovornosti prema tim standardima su podrobnije opisane u nasem izvjeScu revizora u odjeljku
Odgovornosti revizora za reviziju godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja. Neovisni smo od
Grupe u skladu s Medunarodnim kodeksom etike za profesionalne racunovode, ukljucujudi
Medunarodne standarde neovisnosti koje je izdao Odbor za medunarodne standarde etike za
racunovode (IESBA) (IESBA Kodeks), kao i u skladu s etickim zahtjevima koji su relevantni za nasu
reviziju godisnjih financijskih izvjestaja u Republici Hrvatskoj i ispunili smo nase ostale eticke
odgovornosti u skladu s tim zahtjevima i IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su revizijski dokazi koje
smo pribavili dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za nase misljenje.

Kljucna revizijska pitanja

Kljucna revizijska pitanja su ona pitanja koja su bila, po nasoj profesionalnoj prosudbi, od najvece
vaznosti za nasu reviziju godiSnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja tekuceg razdoblja. Tim
pitanjima smo se bavili u kontekstu nase revizije godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja kao
cjeline i pri formiranju naseg misljenja o njima, i mi ne dajemo zasebno misljenje o tim pitanjima.

Vrednovanje ulaganja u nekretnine

Vidjeti biljesku 3.8. — Ulaganja u nekretnine, biljesku 4 — Kljucne racunovodstvene procjene i
biljesku 22 — Kretanje nekretnina, postrojenja i opreme. Ukupno pozicija ulaganja u nekretnine
(zemljiste i gradevinski objekti) na dan 31.12.2023. godine iznosi 351.193.377 EUR, odnosno
93,87% ukupne aktive Grupe. Navedena se imovina mijeri primjenom troska nabave, te su
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predmetni iznosi usporedeni sa procijenjenim iznosima u trenutku stjecanja. Korisni vijek uporabe
Grupa je utvrdila temeljem procjene ovlastenog sudskog vjestaka, koiji je prilikom procjene uzeo u
obzir godinu izgradnje, kao i stanje nekretnina. Za nekretninu u vlasniStvu Matice procjena
provedena je u prosincu 2020. godine, dok za nekretnine u vlasnistvu ovisnog drustva procjena je
provedena u sijecnju 2023. godine.

Budu¢i da se radi o dogadajima u skorijem razdoblju, nase aktivnosti ukljucivale su detaljnu
kontrolu kupoprodajnog ugovora u godini stjecanja nekretnina i ovisnog drustva, procjene od
neovisnih ovlastenih sudskih vjeStaka, te njihovo evidentiranje u poslovnim knjigama, kao i
obracun amortizacije za 2022. i 2023. godinu.

Ostale informacije

Uprava Matice je odgovorna za ostale informacije. Ostale informacije ukljucuju Izvjesée
poslovodstva uklju¢eno u Godisnje izvjeSce, ali ne ukljucuju godisnje konsolidirane financijske
izviestaje i nase izvjesce revizora o njima.

Nase misljenje o godisnjim konsolidiranim financijskim izvjeStajima ne obuhvaca ostale informacije.

U vezi s nasom revizijom godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja, nasa je odgovornost
procitati ostale informacije i, u provodenju toga, razmotriti jesu li ostale informacije znacajno
proturjeCne godisnjim konsolidiranim financijskim izvjestajima ili nasim saznanjima stecenih u
reviziji ili se drugadije Cini da su znacajno pogresno prikazane.

U pogledu IzvjesSéa poslovodstva, obavili smo i postupke propisane Zakonom o racunovodstvu. Ti
postupci uklju¢uju provieru je li IzvjeSée poslovodstva sastavljeno u skladu s clankom 21., 24. i
24.a Zakona o racunovodstvu.

Temeljeno na obavljenim postupcima, u mjeri u kojoj smo u mogucnosti to procijeniti,
izvieStavamo da:

1. su informacije u prilozenom IzvjeS¢u poslovodstva uskladene, u svim znacajnim
odrednicama, s priloZenim godisnjim konsolidiranim financijskim izvjestajima; te

2. je priloZzeno IzvjeSée poslovodstva sastavljeno u skladu sa ¢lankom 21., 24. i 24.a Zakona o
racunovodstvu.

Na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja Grupe i njezina okruzenja steCenog u okviru
revizije godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja, duzni smo izvijestiti ako smo ustanovili da
postoje znacajni pogresni prikazi u prilozenom IzvjeS¢éu poslovodstva. U tom smislu nemamo Sto
izvijestiti.

Odgovornosti uprave Matice i onih koji su zaduZeni za upravijanje za godisnje konsolidirane
financijske izvjestaje

Uprava Matice je odgovorna za sastavljanje godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja koji
istinito i fer prikazuju u skladu s MSFI i za one interne kontrole za koje uprava odredi da su
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potrebne za omogucavanje sastavljanja godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja koji su bez
znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju godiSnjih konsolidiranih financijskih izvjeStaja, uprava je odgovorna za
procjenjivanje sposobnosti Grupe da nastavi s vremenski neograni¢enim poslovanjem,
objavljivanje, ako je primjenjivo, pitanja povezanih s vremenski neogranicenim poslovanjem i
koristenjem raCunovodstvene osnove utemeljene na vremenskoj neogranicenosti poslovanja, osim
ako uprava ili namjerava likvidirati Grupu ili prekinuti poslovanje ili nema realne alternative nego
da to ucini.

Oni koji su zaduzeni za upravljanje su odgovorni za nadziranje procesa financijskog izvjestavanja
kojeg je ustanovila Grupa.

Odgovornosti revizora za reviziju godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja

Nasi ciljevi su ste¢i razumno uvjerenje o tome jesu li godisnji konsolidirani financijski izvjestaji kao
cjelina bez znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske i izdati izvjeSée revizora koje
ukljuuje nase misljenje. Razumno uvjerenje je visoka razina uvjerenja, ali nije garancija da ¢ée
revizija obavljena u skladu s MRevS-ima uvijek otkriti znacajno pogresno prikazivanje kada ono
postoji. Pogresni prikazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogreske i smatraju se znacajni ako se
razumno moze ocekivati da, pojedinacno ili u zbroju, utjecu na ekonomske odluke korisnika
donijete na osnovi tih godisnjih financijskih izvjestaja.

Kao sastavni dio revizije u skladu s MRevS-ima, stvaramo profesionalne prosudbe i odrzavamo
profesionalni skepticizam tijekom revizije. Mi takoder:

e prepoznajemo i procjenjujemo rizike znacajnog pogresnog prikaza godisnjih konsolidiranih
financijskih izvjestaja, zbog prijevare ili pogreske, oblikujemo i obavljamo revizijske
postupke kao reakciju na te rizike i pribavljamo revizijske dokaze koji su dostatni i
primjereni da osiguraju osnovu za nase misljenje. Rizik neotkrivanja znacajnog pogresnog
prikaza nastalog uslijed prijevare je veci od rizika nastalog uslijed pogreske, jer prijevara
moZe ukljuciti tajne sporazume, krivotvorenje, namjerno ispustanje, pogresno prikazivanje
ili zaobilazenje internih kontrola;

e stjeCemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali
revizijske postupke koji su primjereni u danim okolnostima, ali ne i za svrhu izrazavanja
misljenja o ucinkovitosti internih kontrola Grupe;

e ocjenjujemo  primjerenost  koristenih  raCunovodstvenih  politika i  razumnost
racunovodstvenih procjena i povezanih objava koje je stvorila uprava;

e zakljuCujemo o primjerenosti koriStene racunovodstvene osnove utemeljene na vremenskoj
neograniCenosti poslovanja koju koristi uprava i, temeljeno na pribavljenim revizijskim
dokazima, zakljuCujemo o tome postoji li znaCajna neizvjesnost u vezi s dogadajima ili
okolnostima koji mogu stvarati znacajnu sumnju u sposobnost Grupe da nastavi s
vremenski neograni¢enim poslovanjem. Ako zaklju¢imo da postoji znacajna neizvjesnost, od
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nas se zahtijeva da skrenemo pozornost u nasem izvjescu revizora na povezane objave u
godisnjim konsolidiranim financijskim izvjestajima ili, ako takve objave nisu odgovarajuce,
da modificiramo nase misljenje. NasSi zakljucci se temelje na revizijskim dokazima
pribavljenim sve do datuma naseg izvjes¢a revizora. Medutim, budu¢i dogadaji ili uvijeti
mogu uzrokovati da Grupa prekine s vremenski neograni¢enim poslovanjem;

e ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrzaj godisnjih konsolidiranih financijskih
izvjestaja, ukljuCujudi i objave, kao i odrzavaju li godisnji konsolidirani financijski izvjestaji
transakcije i dogadaje na kojima su zasnovani na nacin kojim se postiZe fer prezentacija;

e pribavljamo dostatne i primjerene revizijske dokaze u vezi s financijskim informacijama
subjekata ili poslovnih aktivnosti unutar Grupe kako bi izrazili misljenje o tim godisnjim
konsolidiranim financijskim izvjeStajima. Mi smo odgovorni za usmijeravanje, nadziranje i
izvodenije revizije Grupe. Mi smo iskljucivo odgovorni za nase revizijsko misljenje.

Mi komuniciramo s onima koji su zaduZeni za upravljanje u vezi s, izmedu ostalih pitanja,
planiranim djelokrugom i vremenskim rasporedom revizije i vaznim revizijskim nalazima,
ukljucujudi i u vezi sa znacajnim nedostacima u internim kontrolama koji su otkriveni tijekom nase
revizije.

Mi takoder dajemo izjavu onima koji su zaduzeni za upravljanje da smo postupili u skladu s
relevantnim etickim zahtjevima u vezi s neovisnoS¢u i da ¢emo komunicirati s njima o svim
odnosima i drugim pitanjima za koja se moze razumno smatrati da utjeCu na nasu neovisnost, kao
i, gdje je primjenjivo, o radnjama poduzetim kako bi se uklonile prijetnje neovisnosti, te povezanim
zastitama.

Izmedu pitanja o kojima se komunicira s onima koji su zaduZeni za upravljanje, mi odredujemo
ona pitanja koja su od najvece vaznosti u reviziji konsolidiranih financijskih izvjestaja tekuéeg
razdoblja i stoga su kljuna revizijska pitanja. Mi opisujemo ta pitanja u nasem izvjesS¢u revizora,
osim ako zakon ili regulativa sprjeava javno objavljivanje pitanja ili kada odluc¢imo, u iznimno
rijetkim okolnostima, da pitanje ne treba priopditi u nasem izvjeScu revizora jer se razumno moze
oCekivati da bi negativne posljedice priopavanja nadmasile dobrobiti javnog interesa od takvog
priopéavanja.

Izvjesce o ostalim zakonskim i regulatornim zahtjevima

Dana 18.05.2023. imenovala nas je Glavna skupstina Drustva temeljem prijedloga Nadzornog
odbora da obavimo reviziju konsolidiranih financijskih izvjestaja za 2023. godinu.

Na datum ovog izvjesca, 2023. godina je druga godina za koju smo angazirani za obavljanje
zakonske revizije godisnjih konsolidiranih financijskih izvjestaja Grupe (Cetvrta godina za
pojedinacne financijske izviestaje Matice).

U reviziji financijskih izvijestaja Grupe za 2023. godinu odredili smo znacajnost za financijske
izvjestaje kao cjelinu u iznosu od 100.000 EUR koji predstavlja priblizno 5% od ukupne
konsolidirane neto dobiti Grupe. Odabrali smo predmetnu kategoriju uslijed Cinjenice da kljucni
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korisnici financijskih izvjestaja formiraju odluku o investicijama na temelju ostvarenog dobitka
poslovanja Drustva.

Nase revizijsko mislienje dosljedno je s dodatnim izvieS¢em za revizijski odbor Drustva
sastavljenim sukladno odredbama iz ¢lanka 11. Uredbe (EU) br. 537/2014.

Tijekom razdoblja izmedu pocetnog datuma revidiranih konsolidiranih financijskih izvjestaja grupe
za 2023. godinu i datuma ovog izvjeS¢a nismo Grupi pruZili zabranjene nerevizorske usluge i nismo
u poslovnoj godini prije prethodno navedenog razdoblja pruzali usluge osmisljavanja i
implementacije postupaka internih kontrola ili upravljanja rizicima povezanih s pripremom ifili
kontrolom financijskih informacija ili osmisljavanja i implementacije tehnoloskih sustava za
financijske informacije, te smo u obavljanju revizije sacuvali neovisnost u odnosu na Grupu.

Izvjesce temeljem zahtjeva Delegirane uredbe (EU) 2018/815 o dopuni
Direktive 2004/109/EZ Europskog parlamenta i Vijeca u pogledu regulatornih
tehnickih standarda za specifikaciju jedinstvenog elektronickog formata za
izvjestavanje

IzvieSce o uvjerenju revizora o uskladenosti konsolidiranih financijskih izvjestaja, sastavljenih
temeljem odredbe Clanka 462. stavka 5. Zakona o trZistu kapitala (Narodne novine br. 65/18,
17/20, 83/21 i 151/22) primjenom zahtjeva Delegirane uredbe (EU) 2018/815 kojom se za
izdavatelje odreduje jedinstveni elektronicki format za izvjestavanje (Uredba o ESEF-u).

Proveli smo angazman s izraZzavanjem razumnog uvjerenja o tome jesu li konsolidirani financijski
izvjestaji pripremljeni za potrebe objavljivanja javnosti temeljem Clanka 462. stavka 5. Zakona o
trZiStu kapitala, koji su sadrzani u prilozenoj elektronickoj datoteci primokonsolidirano-2023-
12-31-hr.zip, u svim znacajnim odrednicama pripremljeni u skladu sa zahtjevima Uredbe o ESEF-
u.

Odgovornosti uprave i onih zaduZenih za upravijanje

Uprava Drustva odgovorna je za pripremu i sadrzaj financijskih izvjestaja u skladu s Uredbom o
ESEF-u.

Osim toga, uprava Grupe odgovorna je odrzavati sustav unutarnjih kontrola koji u razumnoj mjeri
osigurava pripremu financijskih izvjestaja bez znacajnih neuskladenosti sa zahtjevima izvjeStavanja
iz Uredbe o ESEF-u, bilo zbog prijevare ili pogreske.

Uprava Grupe takoder je odgovorna za:

- objavljivanje javnosti financijskih izvjeStaja sadrzanih u godiSnjem izvjeS¢u u vaze¢em XHTML
formatu i

- odabir i koristenje XBRL oznaka u skladu sa zahtjevima Uredbe o ESEF-u.

Oni koji su zaduzeni za upravljanje odgovorni su za nadzor pripreme financijskih izvjestaja u ESEF
formatu kao dijela procesa financijskog izvjestavanja.
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Odgovornosti revizora

Nasa je odgovornost izraziti zakljucak, temeljen na prikupljenim revizijskim dokazima, o tome jesu
li konsolidirani financijski izvjestaji bez znacajnih neuskladenosti sa zahtjevima Uredbe o ESEF-u.
Proveli smo ovaj angazman s izrazavanjem razumnog uvjerenja u skladu s Medunarodnim
standardom za angaZmane s izrazavanjem uvjerenja (MSIU) 3000 (izmijenjeni) - AngaZmani s
izraZzavanjem uvjerenja razlicitih od revizija ili uvida povijesnih financijskih informacija.

Obavijeni postupci

Priroda, vremenski okvir i obim odabranih procedura ovise o prosudbi revizora. Razumno uvjerenje
je visoka razina uvjerenja, ali nije garancija da C¢e opseg testiranja otkriti svaku znacajnu
neuskladenost s Uredbom o ESEF-u.

U sklopu odabranih postupaka obavili smo sljedece aktivnosti:
- procitali smo zahtjeve Uredbe o ESEF-u,

- stekli smo razumijevanje internih kontrola Grupe relevantnih za primjenu zahtjeva Uredbe o
ESEF-u,

- identificirali smo i procijenili rizike znacajne neuskladenosti s Uredbom o ESEF-u zbog prijevare
ili pogreske; i

- na temelju toga, osmislili i proveli postupke za odgovor na procijenjene rizike i za dobivanje
razumnog uvjerenja u svrhu izraZzavanja naseg zakljucka.

Cilj nasih postupaka bio je procijeniti jesu li:

- konsolidirani financijski izvjestaji, koji su ukljuceni u godisnje izvijeSée, izradeni u vazecem
XHTML formatu,

- podaci, sadrzani u konsolidiranim financijskim izvjestajima koji se zahtijevaju Uredbom o
ESEF-u, oznaceni i sva oznaCavanja ispunjavaju sljedece zahtjeve:

- koristen je XBRL jezik za oznacavanije,

- koristeni su elementi osnovne taksonomije navedene u Uredbi o ESEF-u s najblizim
raCunovodstvenim znaCajem, osim ako nije stvoren dodatni element taksonomije u
skladu s Prilogom 1IV. Uredbe o ESEF-u,

- oznake su u skladu sa zajednickim pravilima za oznacavanje prema Uredbi o ESEF-u.

Vjerujemo da su revizijski dokazi koje smo prikupili dostatni i primjereni da pruze osnovu za nas
zakljucak.
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Zakljucak

Prema nasem uvjerenju, temeljem provedenih postupaka i pribavljenih dokaza, konsolidirani
financijski izvjestaji prezentirani u ESEF formatu, sadrzani u gore navedenoj prilozenoj
elektronickoj datoteci i temeljem odredbe clanka 462. stavka 5. Zakona o trZistu kapitala
pripremljeni radi objavljivanja javnosti, u svim znacajnim odrednicama su u skladu sa zahtjevima iz
¢lanka 3., 4. i 6. Uredbe o ESEF-u za godinu zavrSenu 31. prosinca 2023. godine.

Povrh ovog zakljucka, kao i misljenja sadrZzanog u ovom izvjeSéu neovisnog revizora za prilozene
konsolidirane financijske izvjestaje i godisnje izvieS¢e za godinu zavrSenu 31. prosinca 2023.
godine, ne izrazavamo nikakvo misljenje o informacijama sadrzanima u tim prikazima ili o drugim
informacijama sadrzanima u prethodno navedenoj datoteci.

Angazirani partner u reviziji koja ima za posljedicu ovo izvijeS¢e neovisnog revizora je gda.
Dubravka Kopun.

Zagreb, 04. travnja 2024. godine
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