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PROSPEKT UVRSTENJA

redovitih dionica Primo Real Estate dioni¢ko drustvo za poslovanje nekretninama

Datum ovog prospekta je 1. lipnja 2021.






Podaci sadrzani u ovom prospektu ("Prospekt") odnose se na uvrstenje na uredeno trziste ("Uredeno
trziSte") Zagrebacke burze d.d., sa sjedistem u Zagrebu ("Zagrebacka burza" ili "ZSE"), svih 806.385
redovnih dionica na ime, nominalnog iznosa 200 kuna ("Dionice"), trgovackog drusStva Primo Real Estate
dionic¢ko drustvo za poslovanje nekretninama, sa sjediStem u Zagrebu, na poslovnoj adresi Ulica Roberta
FrangeSa Mihanovi¢a 9, upisanog u sudski registar pod mati¢nim brojem subjekta (MBS): 081328074,
osobni identifikacijski broj (OIB): 52157649749 ("lzdavatelj" ili "Drustvo"), koje Dionice se vode pri
Sredisnjem klirinsSkom depozitarnom drustvu d.d., sa sjediStem u Zagrebu ("SKDD"), u nematerijaliziranom
obliku, pod oznakom vrijednosnog papira M7PR-R-A i ISIN oznakom HRM7PRRAOQ001.

Glavna skupstina lzdavatelja je dana 12. listopada 2020. godine donijela Odluku o poveéanju temeljnog
kapitala uplatom u novcu izdavanjem novih dionica. Temeljem navedene odluke temeljni kapital
Izdavatelja je povecan s iznosa od 200 tisuc¢a kuna za iznos od 161.077 tisu¢a kuna na iznos od 161.277
tisuéa kuna. Povecanje temeljnog kapitala provedeno je uplatom u novcu, izdavanjem 805.385 redovite
nematerijalizirane dionice na ime, nominalne vrijednosti 200 kuna (,,Nove dionice).

Glavna skupstina je dana 12. listopada 2020. donijela i Odluku o uvrstenju Dionica na Uredeno trziste
(,,0dluka o uvrstenju”).

Sve Dionice su istog ranga i svaka daje pravo na jedan glas. Izdavatelj nije izdao povlastene dionice.
Predmet uvrstenja na Uredeno trziste je 806.385 Dionica, pod oznakom vrijednosnog papira M7PR-R-A i
ISIN oznakom HRM7PRRA0001.

Ponuda Novih dionica provedena je uz koriStenje iznimke od obveze objave prospekta sukladno odredbi iz
¢lanka 1., stavka 4., tocke 1. Uredbe (EU) 2017/1129 Europskog Parlamenta i Vije¢a od 14. lipnja 2017. o
prospektu koji je potrebno objaviti prilikom javne ponude vrijednosnih papira ili prilikom uvrstavanja za
trgovanje na uredenom trzistu te stavljanju izvan snage Direktive 2003/71/EZ (,,Uredba 2017/1129") iz
razloga Sto je ponuda vrijednosnih papira upucena iskljucivo kvalificiranim ulagateljima.

Svrha izrade i objave Prospekta nije javna ponuda vrijednosnih papira, nego uvrstenje Dionica na Uredeno
trziste.

Ovaj Prospekt sastavljen je u skladu s Uredbom 2017/1129 te prema Prilozima 1. i 11. Delegirane uredbe
Komisije (EU) 2019/980 od 14. ozujka 2019. o dopuni Uredbe (EU) 2017/1129 Europskog parlamenta i
Vijec¢a u pogledu oblika, sadrzaja, provjere i odobrenja prospekta koji je potrebno objaviti prilikom javne
ponude vrijednosnih papira ili prilikom uvrStavanja za trgovanje na uredenom trzistu te stavljanju izvan
snage Uredbe Komisije (EZ) br. 809/2004 i prema Prilogu Il. Delegirane uredbe Komisije (EU) 2019/979 od
14. ozujka 2019. o dopuni Uredbe (EU) 2017/1129 Europskog parlamenta i Vijec¢a o regulatornim tehnic¢kim
standardima o klju¢nim financijskim informacijama iz sazZetka prospekta, objavi i razvrstavanju prospekta,
oglasavanju vrijednosnih papira, dopunama prospekta i portalu za obavjeséivanje te o stavljanju izvan
snage Delegirane uredbe Komisije (EU) br. 382/2014 i Delegirane uredbe Komisije (EU) 2016/301.

Ovaj Prospekt odobrila je Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga (,,HANFA“) te ¢e u elektronickom
obliku biti objavljen na internetskim stranicama lzdavatelja www.primo.hr u skladu sa ¢lankom 21.
stavkom 2. tockom (a) Uredbe 2017/1129 i na internetskim stranicama Zagrebacke burze.

U postupku odobrenja ovog Prospekta HANFA nije utvrdivala istinitost informacija sadrzanih u Prospektu
ve¢ je pregled od strane HANFA-e ograni¢en na provjeru potpunosti, dosljednosti i razumljivosti
informacija danih u Prospektu.

Nakon odobrenja i objave Prospekta te odobrenja uvrstenja od strane Zagrebacke burze, Dionice ce biti
uvrstene na Redovito trZiste Zagrebacke burze (,Uredeno trziste”).



Ni Izdavatelj niti osobe odgovorne za sadrZaj Prospekta nisu ovlastili niti jednu fizi¢ku i/ili pravnu osobu za
davanje informacija vezanih za Dionice te se sve informacije treéih osoba, koje se razlikuju od informacija
sadrzanih u Prospektu, ne smatraju mjerodavnima. lzdavatelj takoder ne daje izricitu niti preSutnu potvrdu
istinitosti neovlasteno danih podataka ili izjava, niti pristanak na njihovo davanje te ne preuzima
odgovornost za bilo kakvu Stetu koju ulagatelji s njima u svezi mogu pretrpjeti. Istinitost i potpunost
informacija sadrzanih u Prospektu utvrdena je sukladno stanju na dan ovog Prospekta, osim ako izricito u
samom Prospektu nije nazna¢eno da se odnose na neki drugi dan. lzdavatelj napominje kako postoji
moguénost da se informacije sadrzane u Prospektu vezane za poslovanje lzdavatelja, njegov financijski
poloZaj te rezultate poslovanja, promijene nakon datuma Prospekta.

Ulaganje u Dionice ukljucuje rizike. Prije ulaganja u Dionice, ulagatelji bi trebali izvrsiti uvid i uzeti u obzir
bitne ¢imbenike koji su navedeni u dijelu 4 toc¢ka 4.1, 4.2 i 4.3 Prospekta ("Cimbenici rizika").



1. UVOD
VAZNE NAPOMENE

Izdavatelj prihvaca odgovornost za istinitost i potpunost ovog Prospekta odnosno informacija sadrzanih u
njemu. Sukladno podacima kojima lzdavatelj raspolaze, njegovom uvjerenju i saznanjima, informacije u
Prospektu predstavljaju istinit i potpun prikaz imovine i obveza, dobiti i gubitka i financijskog polozaja
Izdavatelja i prava sadrzanih u Dionicama, te niti jedna Cinjenica, koja bi prema najboljem saznanju
Izdavatelja mogla utjecati na potpunost i istinitost ovog Prospekta, nije izostavljena.

Istinitost i potpunost informacija sadrzanih u ovom Prospektu utvrdene su sukladno stanju na datum ovoga
Prospekta, osim ako izri¢ito u samom Prospektu nije naznaeno da se odnose na neki drugi datum.
Izdavatelj napominje kako postoji mogucnost da se informacije sadrzane u ovom Prospektu vezane za
poslovanje Izdavatelja, njegov financijski polozaj te rezultate poslovanja, promijene nakon datuma ovog
Prospekta.

Objava ili distribucija ovog Prospekta nece ni u kojim okolnostima implicirati da u poslovima lzdavatelja
nije bilo nikakvih promjena ili da informacije sadrzane u ovom Prospektu ostaju to¢ne u svakom trenutku
nakon datuma ovog Prospekta.

Mjerodavno pravo za Prospekt je pravo Republike Hrvatske uz isklju¢enje kolizijskih normi medunarodnog
privatnog prava. Strani ulagatelji trebaju postivati i mjerodavne propise drugih drzava ukoliko su
primjenjivi.

Za sporove koji bi se odnosili na uvrstenje Dionica, ukljuCujudi i sporove koji se odnose na pitanje valjanosti
njihovog izdavanja, kao i na pravne ucinke koji iz toga proizlaze, nadlezni su stvarno mjesno nadlezni sudovi
u Republici Hrvatskoj.

Distribucija Prospekta i ulaganje u Dionice u pojedinim stranim pravnim porecima moze biti zabranjeno ili
ogranic¢eno. Ulagatelji na koje se primjenjuju propisi takvih pravnih poredaka duzni su pridrzavati se tih
zabrana i ogranicenja te isklju¢ivo oni snose odgovornost za eventualne propuste u pridrzavanju.

Izdavatelj ovime ne omogucuje davanje ponuda na kupnju Dionica niti navodi na kupnju Dionica osobe na
bilo kojem podrucju, osim na onom podrucju gdje je primjenjivim zakonodavstvom to dopusteno.

Ni Izdavatelj niti osobe odgovorne za sadrZaj ovog Prospekta nisu ovlastile drugu osobu za davanje
podataka i izjava u vezi s uvrStenjem Dionica, koji nisu sadrZzani u ovom Prospektu. Ako bi takvi podaci ili
izjave bili neovlasteno dani, na njih se ulagatelji ne smiju osloniti kao na podatke i izjave koje je dao ili Cije
je davanje odobrio lzdavatelj. Izdavatelj takoder ne daje izri€itu ni presSutnu potvrdu istinitosti neovlasteno
danih podataka ili izjava, niti pristanak na njihovo davanje niti preuzima odgovornost za bilo kakvu Stetu
koju ulagatelji mogu pretrpjeti s tim u vezi.

Izdavatelj je do informacija koje su navedene u Prospektu, a koje se odnose na trziste, veliinu trzista,
trziSne udjele, stope rasta i stope penetracije na trziste, kao i do ostalih informacija vezanih uz djelatnost
koju Izdavatelj obavlja u okviru svog redovnog poslovanja, dosao koristenjem izvora informacija posredno
ili neposredno vezanih uz njegovu redovitu djelatnost, kao i koriStenjem javno dostupnih informacija.
Izdavatelj prihva¢a odgovornost za istinit i potpun prikaz javno dostupnih informacija, medutim lzdavatelj
ne prihva¢a odgovornost za toénost i potpunost samih takvih informacija. Izdavatelj nije samostalno
provjeravao informacije dobivene od strane drugih subjekata koji se bave istom djelatnos¢u kao i
Izdavatelj, kao niti informacije dobivene od strane nadleznih drzavnih tijela.

Pravni savjetnik lzdavatelja, Gugi¢, Kovaci¢ & Krivi¢ - odvjetnicko drustvo d.o.o., ni na koji nacin ne
odgovara niti ne jamdi lzdavatelju niti bilo kojim tre¢im osobama (ukljucujuéi ulagatelje), bilo izravno ili



neizravno, bilo izricito ili preSutno, za izvrSenje obveza Izdavatelja prema imateljima Dionica te za istinitost
i sadrzaj te potpunost i dosljednost Prospekta i podataka u Prospektu. Radi izbjegavanja svake dvojbe,
Izdavatelj djeluje kao jedini podnositelj zahtjeva za uvrstenje Dionica.

Ovaj Prospekt ne smije se smatrati preporukom za kupnju ili ponudom za prodaju Dionica, investicijskim
savjetom ili preporukom, pravnim ili poreznim savjetom od strane ili za ra¢un lzdavatelja, njegovih ovisnih
drustava i predstavnika. Prospekt ne sadrzi nikakve savjete, ukljucujuci, ali ne ogranicavajuci se na, savjete
vezane uz ulaganje u Dionice, pravne ili financijske savjete.

Svakog se ulagatelja koji razmatra moguénost kupnje i prodaje, odnosno stjecanja i otudenja Dionica,
upuduje na potrebu i pozeljnost vlastitog ispitivanja, ocjene i prosudbe svih podataka o cCinjenicama,
rizicima, trendovima, procjenama i predvidanjima koji se odnose na lzdavatelja, Dionice i poslovno
okruZenje. Izdavatelj takoder upuéuje ulagatelje da prema vlastitoj procjeni i potrebi te o vlastitom trosku
zatraZze potreban savjet ovlastenih pravnih, poreznih, financijskih i drugih savjetnika.

Izdavatelj ni¢ime u ovom Prospektu ne daje izjavu, predvidanje niti jamstvo da ¢e se izjave u Prospektu
vezane uz buduce dogadaje zaista i ostvariti. Izjave o buduc¢nosti ne mogu se smatrati najvjerojatnijim niti
standardnim scenarijem vec predstavljaju iskljucivo jedan od mogucih scenarija u poslovanju Izdavatelja.

PREDVIPAJUCE IZJAVE

Ovaj Prospekt ukljucuje izjave koje jesu ili se mogu smatrati ,predvidaju¢im izjavama“. Te predvidajuée
izjave mogu se prepoznati po upotrebi odredene predvidajuce terminologije, ukljucujudi, izmedu ostaloga,
izraze: ,vjeruje”, ,procjenjuje”, ,predvida“, ,smatra“ ,ocekuje”, ,trazi“ ,cilj“ ,strategija“, ,svrha“
,hamjera”, ,nastavlja“, ,moze”, ,ée“ ,potrebno je” ili, u svakom pojedinom slucaju, nijecnih ili drugih

varijacija ovihiili slicnih termina. Ove predvidajuée izjave odnose se na pitanja koja nisu povijesne Cinjenice.

Predvidajuce izjave pojavljuju se na razli¢itim mjestima u Prospektu i ukljuCuju izjave u pogledu namjera,
uvjerenja i/ili trenutnih ocekivanja lzdavatelja, izmedu ostalog, u odnosu na njegove planove, ciljeve,
ostvarenja, strategije, buduce dogadaje, buduce prihode ili izvedbe, kapitalne izdatke, potrebe
financiranja, konkurentske prednosti i nedostatke, poslovne strategije i trendove koje Izdavatelj ocekuje u
industriji te politickom i pravnom okruZenju u kojem djeluje, kao i druge informacije koje nisu povijesni
podaci.

Po svojoj prirodi, predvidajuée izjave, sadrzane u ovom Prospektu, ukljuuju i rizike i neizvjesnosti jer se
odnose na dogadaje i ovise o okolnostima koje mogu, ali ne moraju nastupiti u buduénosti, te su u manjoj
ili vecoj mjeri izvan kontrole i utjecaja Izdavatelja. Predvidajuée izjave nisu jamstva buduéih ostvarenja
danih od strane lzdavatelja. Stvarna ostvarenja lzdavatelja, rezultati njegovog poslovanja, financijsko
stanje, likvidnost, trendovi, razvoj njegove poslovne strategije i poslovanje na trzistima, na kojima se ono
izravno ili neizravno odvija, te stvarno raspoloZivi resursi mogu bitno odstupati od dojma koji daju
predvidajuce izjave sadrzane u ovom Prospektu. Pored toga, ¢ak i ako investicijska ostvarenja, rezultati
poslovanja, financijsko stanje, likvidnost te razvoj financijskih strategija i poslovanje na trziStima, na kojima
se ono izravno ili neizravno odvija, odgovaraju predvidaju¢im izjavama, sadrzanim u ovom Prospektu, isti
ne moraju biti pokazatelji rezultata, razvoja, trzista ili resursa u kasnijim razdobljima. Vazni ¢imbenici, koji
mogu uzrokovati ova odstupanja, uklju€uju, izmedu ostalog, ¢imbenike rizika opisane u 4 dijelu Prospekta
(,,Cimbenici rizika“), promjene ekonomskih i politickih okolnosti opéenito, promjene u zakonodavstvu i
regulatornim propisima te promjene u poreznim sustavima.



Buduc¢im ulagateljima savjetuje se da procitaju ovaj Prospekt u cijelosti, posebno njegove dijelove o
¢imbenicima rizika opisane u 4 dijelu Prospekta (,,Cimbenici rizika“) radi daljnjeg razmatranja ¢imbenika
koji mogu utjecati na buduca ostvarenja lzdavatelja. Uzimajuéi u obzir navedene rizike, neizvjesnosti i
pretpostavke, dogadaji opisani u predvidajuéim izjavama u ovom Prospektu mozda nece nastupiti.

Ove predvidajuce izjave mogu se uzeti u obzir samo na datum ovog Prospekta. U skladu sa svojim
zakonskim i regulatornim obvezama, lzdavatelj nece aZurirati ili revidirati bilo koju ovdje navedenu
predvidajucu izjavu kako bi se odrazila bilo koja promjena u ocekivanjima u vezi s takvom izjavom ili bilo
koja promjena u dogadaju, uvjetima ili okolnostima na temelju kojih je takva izjava dana.

Ove izjave upozorenja odnose se na sve predvidajuce izjave lzdavatelja.

PRIKAZ FINANCIJSKIH | DRUGIH PODATAKA
Godisnje informacije temelje se na kalendarskoj godini.

Na odredenim mjestima u Prospektu brojevi su zaokruzivani, zbog ¢ega postoji mogucnost da pojedini
navedeni zbrojevi u Prospektu ne odgovaraju aritmetickom zbroju njihovih sastavnica.

Bududi da je Osnivacka skupsStina Drustva odrzana 25. kolovoza 2020. godine, a Drustvo je osnovano i
upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu 15. rujna 2020. godine, Prospekt sadrzi samo
revidirana financijska izvjeséa za financijsku godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020. godine to jest za
financijsku godinu 2020.

UPUCIVANJE NA INFORMACLIJE

Izdavatelj upucuje sve zainteresirane da je ovaj Prospekt objavljen u svom integralnom tekstu na web
stranicama lzdavatelja www.primo.hr. Izdavatelj upudéuje da su pored teksta Prospekta na navedenoj web
stranici dostupni i Statut Izdavatelja te povijesne financijske informacije koje su uklju¢ene u ovaj Prospekt.

U tocki 14.2.5 ovog Prospekta Izdavatelj je u Prospekt ukljucio revidirani financijski izvjeStaj lzdavatelja za
poslovnu godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020. Naime, bududi da je Izdavatelj osnovan 25. kolovoza
2020. izradeno je samo revidirano financijsko izvjesée za financijsku godinu koja je zavrsila 31. prosinca
2020. bududi da je to i jedina godina poslovanja lzdavatelja.

ROK VALIANOSTI PROSPEKTA
Ovaj Prospekt je valjan 12 mjeseci od datuma njegovog odobrenja.

Obveza dopune ovog Prospekta u slu¢aju znacajnih novih ¢imbenika, bitnih pogresaka ili bitnih neto¢nosti
ne primjenjuje se nakon isteka roka valjanosti ovog Prospekta.
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2. DEFINICUE | KRATICE

Ako nije drugacije izricito odredeno, odnosno ako drugaciji izrazi ne proizlaze iz samog konteksta u kojem
se spominju, za potrebe ovog Prospekta, niZze navedeni izrazi imaju znacenje kako slijedi:

ALCA ZAGREB d.o.o0. znadi drustvo ALCA ZAGREB drustvo s ograni¢enom odgovornoséu za
uvoz, izvoz i trgovinu na veliko i malo sa sjedistem u Zagrebu, Koledovcina
2, upisano u sudskom registru Trgovackog suda u Zagrebu poda mati¢nim
brojem subjekta upisa (MBS): 080163977, OIB: 58353015102

Br. znaci broj(evi)

Dan Provedbe poveéanja znadi dan kada je povecanje temeljnog kapitala Izdavatelja temeljem
TK odluke Glavne skupstine od 12. listopada 2020. upisano u sudski registar
to jest 30. listopada 2020.

Drustvo ili Izdavatelj znaci drustvo Primo Real Estate dionicko drustvo za poslovanje
nekretninama (ranija tvrtka: M7 PRIMO dionicko drustvo za poslovanje
nekretninama) sa sjedistem u Zagrebu, na adresi Ulica Roberta Frangesa
Mihanovié¢a 9 (ranija adresa: Strojarska cesta 20), upisano u sudskom
registru Trgovackog suda u Zagrebu pod mati¢nim brojem subjekta upisa
(MBS): 081328074, OIB: 52157649749

Dionice znaci skupno Osnovne dionice (1.000 Dionica izdanih i preuzetih prilikom
osnivanja Drustva) i Nove dionice (805.385 Dionica izdanih i preuzetih
prilikom povecanja temeljnog kapitala Drustva)

EU znadi Europska Unija

EUR znadi oznaka valutne jedinice primjenjive u drzavama ¢lanicama Europske
monetarne unije

HANFA znali Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga sa sjediStem u
Zagrebu, Franje Rackoga 6, OIB: 49376181407

HNB znadi Hrvatska narodna banka, Trg hrvatskih velikana 3, Zagreb, OIB:
95970281739

HRK ili kn ili kuna znadi oznaka valutne jedinice Republike Hrvatske

HSFI znadi Hrvatski standardi financijskog izvjestavanja

M7 Real Estate Hrvatska znai drustvo M7 Real Estate Hrvatska drustvo s ograni¢enom

odgovornoséu, sa sjediStem u Zagrebu na adresi Strojarska cesta 20,
upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu, mati¢ni broj
subjekta (MBS) 081008473, OIB 09955753831, a koje je Osnivac Drustva
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MBS

mil.
MSFI

Nekretnina

Nove dionice

Pravila Zagrebacke burze

oiB

Osnivac Drustva

Osnovne dionice

PDV

Povecanje temeljnog
Kapitala

Pravilnik o porezu na dobit

znaci maticni broj subjekta upisa pod kojim se subjekti upisa upisuju u
sudske registre trgovackih sudova Republike Hrvatske

znadi milijun
znaci Medunarodni standardi financijskog izvjestavanja

znaci nekretnina ké.br. 517/1 - skladisno-distributivni centar, zgrada,
spremnik, trafostanica i dvoriste Sv. Helena 162, ukupne povrsine 81866
m?, od ¢ega skladisno-distributivni centar povrsine 32176 m?, zgrada
povriine 34 m?, spremnik, povriine 466 m?, trafostanica, povrsine 23 m?,
dvoriste povrsine 49167m?, upisana u zk.ul. 2799, k.o. 335827, Helena
kod Op¢inskog suda u Sesvetama, ZemljiSnoknjizni odjel Sveti Ivan Zelina

znali 805.385 redovnih dionica lzdavatelja na ime, svaka nominalne
vrijednosti 200 kuna koje su izdane i u cijelosti uplaéene u postupku
povecanja temeljnog kapitala DrusStva temeljem Odluke Glavne skupstine
od 12. listopada 2020. godine

znadi Pravila Zagrebacke burze d.d. odobrena od strane HANFA-e 25.
studenog 2019.

znadi osobni identifikacijski broj

znadi drustvo M7 REAL ESTATE HRVATSKA d.o.0., Zagreb, Strojarska cesta
20, upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu, maticni broj
subjekta (MBS) 081008473, OIB 09955753831, koje je drustvo kao jedini
dioni¢ar osnovalo Drustvo odrZavanjem Osnivacke skupstine Drustva
dana 25. kolovoza 2020. te uplatom i preuzimanjem Osnovnih dionica

zna¢i 1.000 redovnih dionica lzdavatelja na ime s nominalnom
vrijednoS¢u od 200 kuna koje su upisane i preuzete prilikom osnivanja
Drustva

znaci porez na dodanu vrijednost

znali postupak poveéanja temeljenog kapitala koje je provedeno
temeljem Odluke Glavne skupstine od dana 12. listopada 2020. uplatom
u novcu izdavanjem Novih dionica i u kojem je temeljni kapital Izdavatelja
povecan s iznosa od 200 tisuéa kuna za iznos od 161.077 tisuc¢a kuna na
iznos od 161.277 tisucéa kuna i to uplatom u novcu i izdavanjem 805.385
redovite nematerijalizirane dionice na ime, nominalne vrijednosti 200
kuna, a upisano u sudski registar nadleznog suda 30. listopada 2020.
godine

znadi Pravilnik o porezu na dobit objavljen u Narodnim novinama broj
95/05, 133/07, 156/08, 146/09, 123/10, 137/11, 61/12, 146/12, 160/13,
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Pravilnik o porezu na
dohodak

Ugovor o kupoprodaji

Nekretnine

Radni dan

Republika Hrvatska ili RH

Sredisnje klirinSko
depozitarno drustvo ili
SKDD

Statut
Uredba Vijeca (EU)
2015/1589

Uredba 2017/1129

Uredeno trziste

12/14, 157/14, 137/15, 115/16, 1/17, 2/18, 1/19, 1/20, 59/20, 138/20,
1/21

znadi Pravilnik o porezu na dohodak objavljen u Narodnim novinama broj
10/17,128/17, 106/18, 1/19, 80/19, 1/20, 74/20, 138/20, 1/21

znaci Ugovor o kupoprodaji nekretnine kojeg su 4.11.2020. sklopili
Izdavatelj kao kupac i drustvo ALCA ZAGREB d.o.o., kojem je predmet
kupoprodaja Nekretnine

znacdi bilo koji dan osim subote, nedjelje i drzavnog ili vjerskog blagdana i
neradnog dana u Republici Hrvatskoj, a koji su odredeni zakonom

znadi Republika Hrvatska

znadi drustvo Sredisnje klirinSko depozitarno drustvo d.d., Zagreb,
Heinzelova 62a, upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu pod
matic¢nim brojem subjekta (MBS) 080138626, OIB 64406809162, koje
posluje kao sredisnji depozitorij vrijednosnih papira odnosno registar
nematerijaliziranih vrijednosnih papira gdje se u obliku elektronickih
zapisa vode podaci o izdavateljima, vrijednosnim papirima, racunima
vrijednosnih papira i imateljima vrijednosnih papira kao i drugi podaci
predvideni zakonom, a svoju djelatnost primarno obavlja na temelju
Zakona o trzistu kapitala, te njegov rad nadzire Hrvatska agencija za
nadzor financijskih usluga. Pruza usluge depozitorija, usluge poravnanja i
namire te ostale usluge.

znadi Statut lzdavatelja od 24. veljac¢e 2021. u sklopu odluke o promjeni
tvrtke Drustva, upisan u sudskom registru Trgovackog suda u Zagrebu

znadi Uredba Vijeéa (EU) 2015/1589 od 13. srpnja 2015. objavljena u
Sluzbenom listu Europske Unije L 248/9 od 24. rujna 2015.

znadi Uredba (EU) 2017/1129 Europskog parlamenta i Vijec¢a od 14. lipnja
2017. o prospektu koji je potrebno objaviti prilikom javne ponude
vrijednosnih papira ili prilikom uvrstenja za trgovanje na medunarodnom
uredenom trzistu te stavljanju izvan snage Direktive 2003/71/EZ (Sluzbeni
list Europske unije L 168/12 od 30. lipnja 2017. godine)

znaci multilateralni sustav kojim upravlja i/ili kojeg vodi trzisni operater,
a spaja ili olaksava spajanje visestrukih interesa trecih strana za kupnju i
prodaju financijskih instrumenata — u okviru sustava i u skladu s njegovim
nediskrecijskim pravilima — na nacin koji dovodi do sklapanja ugovora u
vezi s financijskim instrumentima koji su uvrsteni za trgovanje prema
njegovim pravilima i/ili sustavima, i koje posjeduje odobrenje za rad i
funkcionira redovito i u skladu s glavom lll. Direktive 2014/65/EU o trZistu

17



Zakon o lokalnim porezima

Zakon o porezu na dodanu
vrijednost

Zakon o porezu na dobit

Zakon o porezu na
dohodak

Zakon o preuzimanju

dionickih drustava

Zakon o trgovackim
drustvimaili ZTD

Zakon o trzistu kapitala ili
ZTK

Zakupnik

v

zk.c.
zk.ul.

ZSE ili Zagrebacka burza

financijskih instrumenata i izmjeni Direktive 2002/92/EZ i Direktive
2011/61/EU

znadi Zakon o lokalnim porezima objavljen u Narodnim novinama broj
115/16i101/17

znali Zakon o porezu na dodanu vrijednosti objavljen u Narodnim
novinama broj 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18,
121/19, 138/2020

znaci Zakon o porezu na dobit objavljen u Narodnim novinama broj
177/04, 90/05, 57/06, 80/10, 22/12, 146/08, 148/13, 143/14, 50/16,
115/16, 106/2018, 121/19, 32/20i 138/20

znaci Zakon o porezu na dohodak objavljen u Narodnim novinama broj
115/16, 106/18, 121/19, 32/20i 138/20

znali Zakona o preuzimanju dionic¢kih drustava objavljen u Narodnim

novinama broj 109/07, 36/09, 108/12, 90/13, 99/13 1 148/13

znadi Zakon o trgovackim drustvima objavljen u Narodnim novinama broj
111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 111/12,
68/13,110/15i40/19

znaci Zakon o trZistu kapitala objavljen u Narodnim novinama broj 65/18
i17/20

znali trgovacko drustvo Alca Zagreb d.o.o. s kojim Drustvo, kao
zakupodavac, ima sklopljen Ugovor o zakupu Nekretnine.

znaci zemljisSnoknjizna Cestica
znaci zemljiSnoknjizni ulozak
znadi drustvo Zagrebacka burza d.d. sa sjediStem u Zagrebu, Ilvana Lucica

2a/22, upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu pod mati¢nim
brojem subjekta upisa (MBS): 080034217, OIB: 84368186611

18



3. SAZETAK

3.1. UVOD | UPOZORENJA
Ovaj Prospekt odnosi se na uvrstenje na Redovito trziSte Zagrebacke burze dionica drustva Primo Real
Estate dionic¢ko drustvo za poslovanje nekretninama (,,Izdavatelj“) i to 806.385 redovite nematerijalizirane
dionice na ime, nominalne vrijednosti 200 kn, pod oznakom vrijednosnog papira M7PR-R-A i ISIN oznakom
HRM7PRRA0001.

Identifikator pravne osove (broj LEl) Izdavatelja je 747800LOPAW57B19B291. Kontakt podaci Izdavatelja
su:

Adresa Ulica Roberta Frangesa Mihanovi¢a 9, HR-10000 Zagreb
Telefon +385 15621639

Elektronicka posta info@primo.hr

Internetska stranica WWW.primo.hr

Ovaj Prospekt odobrila je Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga (,HANFA“). Kontakt podaci
HANFA-e su:

Adresa Franje Rackoga 6, HR-10000 Zagreb
Telefon +38516173 200

Telefaks +385 14811507

Elektronicka posta info@hanfa.hr

Internetska stranica www.hanfa.hr

Datum odobrenja Prospekta: 2. lipnja 2021.

Klasa: UP/1 976-02/21-01/01 Urbroj: 326-01-60-62-21-15 Rjesenje izdano: 2. lipnja 2021.

Skreée se paznja ulagatelju na sljedeca klju¢na upozorenja:

Ovaj SaZetak potrebno je Citati kao uvod u Prospekt.

Ulagatelj bi svaku odluku o ulaganju u Dionice trebao temeljiti na razmatranju Prospekta kao cjeline.

U slucaju pada trziSne cijene Dionica, pogorsanja u financijskom poloZaju Izdavatelja ili slicnim dogadajima,
postoji mogucnost da ulagatelj izgubi dio ili cjelokupni uloZeni kapital u lzdavatelja.

Ako se sudu podnese tuzba koja se odnosi na informaciju sadrzanu u Prospektu, tuZitelj ulagatelj moze biti
obvezan, prema nacionalnom pravu, snositi troskove prijevoda Prospekta prije nego $to zapocne sudski
postupak.

Gradanskopravnoj odgovornosti podlijezu samo osobe koje su sastavile ovaj Sazetak, ukljuCujuci njegov
prijevod, ali samo ako SaZetak dovodi u zabludu, ako je netocan ili nedosljedan kada ga se Cita zajedno s
drugim dijelovima Prospekta, ili ne pruza, kada se Cita zajedno s drugim dijelovima Prospekta, klju¢ne
informacije kako bi se ulagateljima pomoglo pri razmatranju ulaganja u Dionice.

Prospekt, ukljucujuéi i ovaj SaZetak, sastavio je lzdavatelj.
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3.2. KLJUCNE INFORMACIJE O IZDAVATELJU

3.2.1. Tko je lzdavatelj vrijednosnih papira
Izdavatelj je Primo Real Estate dioni¢ko drustvo za poslovanje nekretninama (ranija tvrtka: M7 PRIMO
dioni¢ko drustvo za poslovanje nekretninama), osnovano u skladu s pravom Republike Hrvatske, sa
sjedistem u Zagrebu, na poslovnoj adresi Ulica Roberta FrangeSa Mihanoviéa 9 (ranija poslovna adresa:
Strojarska cesta 20), broj LEI 747800LOPAWS57B19B291.

Izdavatelj posluje u skladu sa zakonodavstvom Republike Hrvatske i pravnom ste¢evinom Europske unije.
Osnivacka skupstina lzdavatelja odrZana je 25. kolovoza 2020. godine, a lzdavatelj je osnovan i upisan u

sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu 15. rujna 2020. godine.

Glavna djelatnost Izdavatelja je poslovanje nekretninama.

Tablica 1 — Najveci dionicari lzdavatelja

Rbr. | Vlasnik/nositelj raéuna/Suovlastenik/imatelj VP Stanje [%] Vrsta racuna

1. OTP BANKA D.D. (52508873833)/AZ OMF KATEGORIJE B 719.309 | 89,20 Skrbnicki racun
(59318506371)

2. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ PROFIT 46.574 5,78 Skrbnicki racun
OTVORENI DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (22134623145)

3. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ BENEFIT 19.974 2,48 Skrbnicki racun
OTVORENI DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (56427866267)

4, OTP BANKA D.D. (52508873833)/AZ OBVEZNI MIROVINSKI 9.039 1,12 Skrbnicki racun
FOND KATEGORIJE A (15220336427)

5. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ ZABA 4,170 0,52 Skrbnicki racun
ZATVORENI DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (11641097984)

6. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ ZAGREB 2.226 0,28 Skrbnicki racun
ZATVORENI DMF (01774504225)

7. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ HKZP 2.153 0,27 Skrbnicki racun
ZATVORENI DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (25137661054)

8. M7 REAL ESTATE HRVATSKA D.0.0. (09955753831) 1.000 0,12 Osnovni racun

9. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ DALEKOVOD 635 0,08 Skrbnicki racun
ZATVORENI DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (49118401443)

10. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AUTO HRVATSKA 591 0,07 Skrbnicki racun
ZATVORENI DOBROVOLINI M.F. (24189818978)

805.671 | 99,91

Izvor: www.skdd.hr
Identitet ¢lana Uprave lzdavatelja je SaSa Novosel, Krusljevo Selo, Krusljevo Selo 141, OIB: 66185114036.

Identitet ovlastenog revizora lzdavatelja je KOPUN REVIZIJE d.o.0. za reviziju, sa sjedistem u Zagrebu, Trg
Zrtava fasizma 14, MBS 080108173, OIB 07933708965, upisano u Registar revizorskih drustava koji se vodi
pri Hrvatskoj revizijskoj komori pod registracijskim brojem 100002280, koje drustvo zastupa pojedinacno
i samostalno Dubravka Kopun, iz Zagreba, Buli¢eva 8, OIB 28950379310.
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3.2.2. Koje su klju¢ne financijske informacije u pogledu lzdavatelja?
Tablica 2 — Racun dobiti i gubitka

Ukupni prihodi 1.998
Prihodi od prodaje 1.998
Neto dobit 379
Zarada po dionici 0,00047

Izvor: Revidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Tablica 3 — Bilanca

Ukupna imovina 162.434
Ukupni kapital 161.656
Izvor: Revidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Tablica 4 — lIzvjestaj o novcéanim tokovima

Neto novcani tokovi od poslovnih aktivnosti 1.137
Neto novcani tokovi od investicijskih aktivnosti (158.717)
Neto novcani tokovi od financijskih aktivnosti 161.353
Novac i novc¢ani ekvivalent na kraju razdoblja 3.772

Izvor: Revidirani financijski izvjeStaji Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Drustvo je upisano u sudski registar nadleznog Trgovackog suda u Zagrebu rjeSenjem od 15. rujna 2020.
godine.

Dana 12. listopada 2020. godine Glavna skupstina drustva je donijela Odluku o poveéanju temeljenog
kapitala Drustva novim uplatama, i to s iznosa od 200 tisu¢a kuna za iznos od 161.077 tisuca kuna na iznos
od 161.277 tisuca kuna te je temeljem rjeSenja sudskog registra, Trgovackog suda u Zagrebu od 30.
listopada 2020. godine upisan uvecani temeljeni kapital.

Sredstva dokapitalizacije iskoriStena su za preuzimanje skladisno-distributivnog centra od ukupne povrsine
81866 m?, od ¢ega skladisno-distributivni centar povrsine 32176 m? u Sv. Heleni kao investicijska aktivnost
ulaganja u nekretnine. Navedena nekretnina dana je u zakup Alca Zagreb d.o.o.

Osnovna djelatnost Drustva je poslovanje nekretninama, a glavni prihod Drustvo ostvaruje iz predmetnog
Ugovora o zakupu. Na dan 31. prosinca 2020. godine cjelokupni iznos potraZivanja od kupaca (potrazivanja
temeljem Ugovora o zakupu) je naplacen.

3.2.3.  Koji su kljuéni rizici specifi¢ni za lzdavatelja?
Rizik poslovnog okruZenja - pandemija Covid — 19
Rizik pandemije Covid — 19 predstavlja mogucnost nastanka negativnih posljedica na ekonomiju te recesiju
koja ¢e ocekivano uslijediti kao posljedica globalne pandemije uzrokovane virusom Covid — 19. Bududi da
je osnovna gospodarska djelatnost Drustva poslovanje nekretninama potrebno je predvidjeti negativni
utjecaj oCekivane recesije na trziSte prometa nekretninama.
Nadalje, zakupnik nekretnine Drustva je pravna osoba — trgovacko Drustvo Cije poslovanje takoder ovisi o
opcenitom stanju hrvatske, europske i svjetske ekonomije. Stoga postoji mogucnost otkazivanja Ugovora
o zakupu te rizik pada prometa Drustva to jest pad prihoda iz Ugovora o zakupu.
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Rizici promjene poreznih propisa

Rizik promjene poreznih propisa predstavlja vijerojatnost da zakonodavne vlasti promijene porezne propise
na nacin koji bi negativno utjecao na profitabilnost poslovanja Drustva. Ovaj rizik reflektira se i kroz
moguce promjene poreznih stopa, ali i predmeta oporezivanja.

Valutni rizik

Valutni rizik Drustva vezan je uz moguce znacajnije promjene tecaja inozemnih valuta koje su znacajne za
poslovanje Drustva. Ovaj rizik se prvenstveno odnosi na kretanje tecaja EUR-a. Naime, bududi da je
zakupnina iz Ugovora o zakupu koje Drustvo ima sklopljen sa Zakupnikom odredena u EUR-ima, promjena
valutnog tecaja EUR-a i HRK moZe utjecati na prihode koje na ime zakupnina ostvaruje Drustvo.

Operativni rizik

Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirektne Stete nastale zbog greSaka, povreda, prekida ili
ostecenja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruktura koja podrzava poslovanje Drustva
ili eksterno uzrokovani dogadaji. Drustvo upravlja operativnhim rizikom kroz usmjeravanje na rano
prepoznavanje i proaktivno upravljanje operativnim rizicima.

Rizik novoosnovanog drustva

Izdavatelj je osnovan u rujnu 2020. godine te je novi na trzistu upravljanja komercijalnim nekretninama.
Ovaj rizik predstavlja mogucnost da ce pri uspostavi i realizaciji novih poslovnih odnosa, biti potrebno
iznositi dodatna pojasnjenja u odnosu na lzdavatelja ili biti potrebno dostaviti dodatnu dokumentaciju
Izdavatelja.

Rizik ostvarenja prihoda

Ovaj rizik predstavlja moguénost da druga ugovorna strana nece pravovremeno ispuniti svoje ugovorne
obveze sto bi se negativno odrazilo na financijski poloZaj Drustva. Rizik naplate vezan je uz potraZivanja s
osnova zakupnina od zakupnika koje se sustavno prati. Dodatno, Izdavatelj trenutno prihode ostvaruje
samo od strane jednog drustva (Alca Zagreb). Izdavatelj redovito i pozorno prati naplatu potrazivanja od
Zakupnika i na dan sastavljanja ovog Prospekta nema otvorenih potraZivanja od Zakupnika. Prilikom
ugovaranja zakupa pribavljena su sredstva osiguranja naplate. Slijedom navedenog je rizik ostvarenja
prihoda nizak. Obzirom da su poslovni planovi i ciljevi Izdavatelja proSirenje poslovanja stjecanjem novih
nekretnina planira se poveéanje portfelja nekretnina i veéi broj Zakupnika cime ¢e se povedati
diversifikacija te smanjiti trenutno utvrdeni specifi¢ni rizik.

Rizik nelikvidnosti

Rizik nelikvidnosti iskazuje se kao rizik da drustvo po dospijecu neée moci ispuniti obveze prema
vjerovnicima. Drustvo ée u slucaju nelikvidnosti minimalizirati troSkove te uciniti sve S$to je u mogucénosti
kako bi smanjilo nastanak novih troskova za poslovanje.

Vrednovanje ulaganja u nekretnine

Izdavatelj je u 2020. godini stekao nekretninu koja predstavlja znacajan udio ukupne aktive. Slijedom toga
postoji odredeni specifi¢ni rizik promijene vrijednosti dugotrajne materijalne imovine — ulaganje u
nekretnine. Navedena imovina se mjeri primjenom troska nabave, pri ¢emu je nekretnina u vlasnistvu
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Izdavatelja stecena u studenom 2020. godine kupovinom na trzistu. Korisni vijek uporabe lzdavatelj je
utvrdio temeljem procjene ovlastenog sudskog vjestaka, koji je prilikom procjene uzeo u obzir godinu
izgradnje, kao i stanje nekretnine. Ova procjena provedena je u prosincu 2020. godine.

3.3. KLJUCNE INFORMACIJE O VRIJEDNOSNIM PAPIRIMA

3.3.1. Koja su glavna obiljezja vrijednosnih papira?
Predmet ulaganja na Redovito trZiste Zagrebacke burze bit ¢e 806.385 Dionica s oznakom vrijednosnog
papira M7PR-R-A i ISIN oznakom HRM7PRRA00O01.

Dionice su izdane na temelju propisa Republike Hrvatske. Dionice su redovne dionice, izdane na ime,
denominirane u kunama, u nematerijaliziranom obliku, u obliku elektroni¢kog zapisa u racunalnom
sustavu SKDD-a. Sve Dionice daju imateljima ista prava, sukladno Statutu i primjenjivim propisima, a
osobito pravo na dividendu, pravo glasa na glavnoj skupstini, pravo prvokupa ponuda za upis vrijednosnih
papira istoga roda, pravo na isplatu dijela ostatka likvidacijske odnosno stec¢ajne mase i pravo na
obavijestenost o poslovanju Izdavatelja.

Ovaj Prospekt se ne odnosi na novo izdanje i ponudu Dionica ili drugih vrijednosnih papira, ve¢ je svrha
izrade i objave ovog Prospekta iskljucivo uvrstenje Dionica lzdavatelja na Redovito trziSte Zagrebacke
burze. Na datum ovog Prospekta Izdavatelj nema uvrstene vrijednosne papire na Uredenom trZistu.

3.3.2. Gdje e se trgovati vrijednosnim papirima?
Nakon odobrenja Prospekta, Izdavatelj ée podnijeti zahtjev za uvrStenje Dionica na Redovito trziSte
Zagrebacke burze. Izdavatelj ne jamci da ce, niti kada ée, Zagrebacka burza odobriti uvrstenje Dionica.

3.3.3. Kaoji su kljucni rizici specifi¢ni za vrijednosne papire?
Rizik nelikvidnosti na trZistu kapitala
Na uredenom trzistu kapitala do trgovanja dionicama dolazi uslijed spajanja medusobno odgovarajuce
ponude i potraznje. U pojedinom trenutku ili razdoblju, pa i kroz duZe razdoblje te i trajno, moZe do¢i do
smanjenja potraznje i/ili ponude, a time i do znatnog smanjenja broja dionica kojima se trguje ili ¢ak do
potpunog izostanka trgovanja dionicama. Takva situacija moZe oteZati prodaju dionica na uredenom
trziStu te bi mogla imati i negativan utjecaj na njihovu trzisnu cijenu.

Rizik utjecaja pandemije Covid 19 — korona krize na trZistu dionicama

U veljaci i oZzujku 2020. indeksi na svjetskim burzama te na Zagrebackoj burzi znacajno su pali, a sve kao
posljedica pandemije Covid 19 na trziste dionica. Zbog globalnog zaustavljanja gospodarstva te ekonomske
recesije kao posljedice pandemije kao i zbog neizvjesnosti oko daljnjih utjecaja pandemije na svjetsko i
hrvatsko gospodarstvo, postoji rizik nepredvidivosti daljnjeg utjecaja pandemije Covid 19 na trZiste
dionica. Stoga, postoji rizik ponovnog pada indeksa te drugih negativnih posljedica na trziSte dionica.

Transakcijski troskovi/ naknade prilikom sekundarnog trgovanja dionicama

Prilikom sekundarnog trgovanja dionicama mogu se pojaviti transakcijski troskovi. Ti troskovi mogu
znacajno umanijiti ili potpuno eliminirati potencijal zarade od trgovanja dionicama. Transakcijski troSkovi
pojavljuju se najéesce u obliku fiksne naknade za transakcije manje vrijednosti ili varijabilne naknade
(izrazene u postotku) za transakcije vece vrijednosti. Osim troSkova izravno povezanih sa sklapanjem
transakcija sekundarnog trgovanja (direktni troskovi), ulagatelji trebaju uzeti u obzir i neke troskove koji
se mogu pojaviti i nakon sklapanja transakcija (kao npr. troskovi skrbnistva nad dionicama). Stoga se
ulagatelji trebaju, medu ostalim, upoznati sa svim troskovima povezanim sa sklapanjem i namirom
transakcija s dionicama prije donosenja investicijske odluke.
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Mogucnost promjenjivosti cijena dionica

TrziSna cijena dionica je promjenjiva i moZe postati predmetom naglih i znacajnih padova. Kao rezultat
toga, dionicari mogu pretrpjeti znacajni gubitak uslijed pada trZisSne cijene dionica $to moZze biti posljedica
viSe faktora, ukljuc¢ujuéi izmedu ostalih, rezultata koje Izdavatelj objavi i prognoza analiti¢ara, sklapanje ili
nesklapanje vaznih ugovora, provedbu spajanja, pripajanja i akvizicija, sklapanja strateskih partnerstva
koja uklju¢uju lzdavatelja ili njegove konkurente, fluktuacije financijskog stanja i rezultata poslovanja
Izdavatelja te opce promjenjivosti cijena na trziStu kapitala. TrZiSna cijena dionica moze se naglo i znacajno
promijeniti uslijed nepovoljnog razvoja nekog od spomenutih faktora, ali i samo uslijed nastanka takvih
ocekivanja medu sudionicima trzista kapitala.

Rizik hrvatskog trZista kapitala

Investiranje u dionice kao vrijednosne papire rizi¢nije je od investiranja u neke druge vrste vrijednosnih
papira, posebno duznicke.

TrziSte kapitala u Republici Hrvatskoj ima karakteristike malog trzista s ogranicenom likvidnoscu, Sto se
ponajbolje ocituje kroz:

a) ograniceni broj sudionika i mali broj institucionalnih ulagatelja;

b) mali broj likvidnih financijskih instrumenata te nerazmjer udjela tih financijskih
instrumenata u ukupnoj trzisnoj kapitalizaciji i prometu;

c) mali broj standardiziranih izvedenih financijskih instrumenata zbog ¢ega su opcije zastite
ulaganja bitno ogranicene;

d) visok utjecaj nekolicine institucionalnih investitora na cijene i volumene trgovanja;

e) nedovoljnu likvidnost primarnog i sekundarnog trzista;

f) izuzetno visoku volatilnost cijena;

g) slabu razvijenost korporativnog upravljanja te otezani pristup kapitalu putem trzista

kapitala, kao i tradicionalnu privrZenost financiranju putem kreditnih linija komercijalnih banaka.
TrziSte kapitala u Republici Hrvatskoj je tijekom zadnjih godina proZivjelo znacajne fluktuacije cijena i
prometa. Takve fluktuacije u buduénosti mogu predstavljati povecani rizik nepovoljnog utjecaja na trzisnu
cijenu dionica Izdavatelja.

Uzimajuéi u obzir naprijed navedene nedostatke mozZe se zakljuciti da hrvatsko trZiste kapitala, ako ga se
usporeduje s razvijenim trzistima, predstavlja vedi sistemski rizik za ulagatelje.

Rizik neisplate dividende

Iznos buducih isplata dividende, ako ih bude, ovisit ¢e o nizu faktora poput buduéih prihoda Izdavatelja,
financijskom poloZaju lzdavatelja, nov€anom tijeku, potrebama lzdavatelja za obrtnim sredstvima te
kapitalnim izdacima lzdavatelja, odlukama organa lzdavatelja, kao i drugim ¢imbenicima. Stoga, |zdavatelj
ne moZze jamciti da ¢e imati raspoloZzivih sredstava za potencijalne isplate dividende u buduénosti. Sukladno
ZTD-u i prevladavajucoj praksi u Republici Hrvatskoj, eventualne dividende se opéenito isplacuju jednom
godisnje nakon sto se glavnoj skupstini predoce godisnja financijska izvjeséa Izdavatelja i glavna skupstina
donese odluku o upotrebi dobiti te eventualnoj isplati dividende.

Trazbina isplate dividende dionicarima zastarijeva u opéem roku zastare od 5 godina od datuma dospijeca
te trazbine.

Trgovanje na uredenom trZistu

Izdavatelj ne moze jamciti da ¢e se njegovim dionicama, nakon uvrstenja, aktivno trgovati na uredenom
trzistu. Pored toga, uslijed poremedaja uvjeta na trzistu, regulatornih mjera i/ili tehnickih i drugih
poteskoca, sekundarno trgovanje dionicama lzdavatelja moZe biti ometeno te moZe nastupiti i privremena

24



obustava trgovanja. Prilikom trgovanja dionicama mogu se pojaviti transakcijski troskovi. Ti troSkovi mogu
znacajno umanijiti ili potpuno eliminirati potencijalnu zaradu od trgovanja. Transakcijski troskovi pojavljuju
se najcesce u obliku fiksne naknade za transakcije manje vrijednosti ili promjenjive naknade (izrazene u
postotku) za transakcije vece vrijednosti. Ulagatelji trebaju uzeti u obzir i odredene troSkove koji se mogu
pojaviti i nakon sklapanja transakcija (kao npr. troskovi skrbniStva nad dionicama). Stoga se ulagatelji
trebaju, medu ostalim, upoznati sa svim troSkovima povezanim sa sklapanjem i namirom transakcija s
dionicama prije donosenja investicijske odluke.

3.3.4. Kljuéne informacije o javnoj ponudi i/ili uvrStenju za trgovanje na uredenom trzistu

Dionicari lzdavatelja su na Glavnoj skupstini dionicara lzdavatelja koja je odrzana 12. listopada 2020.
godine donijeli Odluku o uvrstenju dionica lzdavatelja na Redovito trZiste Zagrebacke burze d.d. i to 1.000
redovnih dionica koje su izdane prilikom osnivanja lzdavatelja (Osnovne dionice) te 805.385 redovnih
dionica koje su izdane u postupku povecanja temeljenog kapitala direktnom — privathnom ponudom,
ulozima u novcu, uz iskljucenje prava prvenstva pri upisu novih dionica. Slijedom navedenog, Izdavatelj je
preuzeo obvezu uvrstiti sve izdane dionice u ukupnom broju od 806.385 na Redovito trziste Zagrebacke
burze. Vrijednosni papiri koji su predmet uvrstenja su 806.385 redovnih dionica lzdavatelja, svaka
nominalne vrijednosti 200 kn. Sve dionice daju jednaka prava.

3.3.5. Pod kojim uvjetima i prema kojem rasporedu mogu uloziti u ovaj vrijednosni papir?

Svrha izrade i objave ovog Prospekta nije novo izdanje i ponuda vrijednosnih papira, nego uvrstenje Dionica
Izdavatelja na Redovito trziSte Zagrebacke burze.

3.3.6. Tko je ponuditelj i/ili osoba koja trazi uvrstenje za trgovanje?
Osoba koja trazi uvrstenje za trgovanje je lzdavatelj.

3.3.7. Zasto se ovaj Prospekt izraduje?

Svrha izrade i objave ovog Prospekta je uvrstenje Dionica lzdavatelja na Redovito trziste Zagrebacke burze.
Dionicari Izdavatelja su na Glavnoj skupstini dionicara lzdavatelja koja je odrzana dana 12. listopada 2020.
donijeli Odluku o uvrstenju dionica lzdavatelja na Redovito trZiSte Zagrebacke burze i to 1.000 redovnih
dionica koje su izdane prilikom osnivanja lzdavatelja te 805.385 redovnih dionica koje su izdane u postupku
povecanja temeljenog kapitala direktnom — privatnom ponudom, ulozima u novcu, uz isklju¢enje prava
prvenstva pri upisu novih dionica. Slijedom navedenog, Izdavatelj je preuzeo obvezu uvrstiti sve izdane
dionice u ukupnom broju od 806.385 na Redovito trziSte Zagrebacke burze. U smislu navedenog, izrada
ovog Prospekta uvrStenja zakonom je propisana pretpostavka za uvrstenje dionica na Redovito trziste
Zagrebacke burze.
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4. CIMBENICI RIZIKA

4.1.  OPCENITO O CIMBENICIMA RIZIKA
Ulaganjem u vrijednosne papire, pa tako i u dionice, ulagatelji se izlaZzu brojnim rizicima. Prije ulaganja u
dionice svaki ulagatelj trebao bi stoga detaljno prouciti sve informacije o ¢imbenicima rizika, zajedno s
ostalim informacijama koje su navedene u ovom Prospektu, s obzirom da bi takvo ulaganje moglo znacajno
utjecati na ostvarenu dobit odnosno gubitak ulagatelja.

U nastavku slijedi opis znacajnih ¢imbenika rizika specifi¢nih za Izdavatelja i/ili za Dionice.

Cimbenici rizika koji su prikazani u ovom Prospektu ograni¢eni su isklju¢ivo na one ¢imbenike rizika za koje
je lzdavatelj procijenio da su specifi¢ni za Izdavatelja i/ili za Dionice te koji su bitni za donosenje utemeljene
odluke o ulaganju u dionice.

Medutim, u ovom Prospektu ne navode se oni rizici koji bi bili opéenito primjenjivi na mjerodavna trzista
u kojima Izdavatelj posluje ili na sliéne izdavatelje i/ili vrijednosne papire. Osim toga, i drugi ¢imbenici koji
nisu navedeni u ovom Prospektu mogu utjecati na financijski poloZaj, poslovanje, prihode i/ili dobit
Izdavatelja.

lako su ovdje opisani oni ¢imbenici rizika koji su specificni za Izdavatelja i/ili Dionice, a koje lzdavatelj
smatra znacajnima, moguce je da navedeni rizici nisu jedini s kojima ce se susresti lzdavatelj. Dodatni rizici
i nesigurnosti, uklju€ujuci one kojih Izdavatelj trenutno nije svjestan ili se ne smatraju znacajnima, takoder
mogu imati neke ili sve naprijed navedene negativne ucinke.

Ulagatelji bi trebali procitati i detaljne informacije navedene na drugim mjestima u ovom Prospektu (i bilo
kojem drugom dokumentu na koji isti upucuje), savjetovati se sa svojim stru¢nim savjetnicima ako to
smatraju potrebnim te zauzeti vlastite stavove prije donosenja bilo kakve odluke o ulaganju u Dionice.

Tablica 5 — Sazeti prikaz ¢imbenika rizika

Rizici specificni za Izdavatelja

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Rizik poslovnog okruzZenja Visoka Visok
pandemija Covid -19
Rizik promjene poreznih propisa | Srednja Visok
Valutni rizik Srednja Srednji
Operativni rizik Srednja Srednji
Rizik novoosnovanog drustva Srednja Nizak
Rizik ostvarenja prihoda Niska Srednji
Rizik nelikvidnosti Niska Srednji
Vrednovanje ulaganja u Niska Srednji
nekretnine

Rizici povezani uz prirodu Dionica
Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Rizik nelikvidnosti na trzistu Visoka Visok
kapitala
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Rizik utjecaja pandemije Covid Visoka Visok
19 — koronakrize na trzistu

dionicama

Transakcijski troskovi/ naknade | Visoka Nizak
prilikom sekundarnog trgovanja

dionicama

Moguca promjenjivost cijene Srednja Sredniji
dionica

Rizik hrvatskog trzista kapitala Srednja Srednji
Rizik neisplate dividende Srednja Sredniji
Trgovanje na uredenom trzistu Srednja Sredniji

4.2. CIMBENICI RIZIKA KOJI SE ODNOSE NA IZDAVATELIA
Ulaganje u dionice nosi brojne rizike te bi prije donosenja takve odluke svaki potencijalni ulagatelj trebao
detaljno prouciti sve informacije o relevantnim rizicima navedenim u nastavku ovog poglavlja, zajedno s
ostalim informacijama koje su sadrzane u Prospektu, bududéi da bi takvo ulaganje moglo znac¢ajno utjecati
na ostvarenu dobit odnosno gubitak ulagatelja.

U nastavku ovog poglavlja navedeni su neki od najvaznijih rizika kojima je izloZen lzdavatelj i njegovo
podrucje poslovanja, medutim isti ne obuhvacaju one dodatne rizike koji u trenutku sastavljanja Prospekta
nisu bili poznati ili ih Izdavatelj trenutno smatra manje vaznima, a koji bi mogli znacajno ili Stetno utjecati
na poslovanje lzdavatelja, njegovo financijsko stanje i rezultate poslovanja, a samim time i na pad trziSne
cijene dionica.

Uz sve ovdje izloZene rizike klju¢no je da potencijalni ulagatelji samostalno procijene financijsko stanje,
potencijal i rizike vezane uz lzdavatelja i tek temeljem istog donesu odluku o eventualnom ulaganju u
dionice Izdavatelja.

Rizik poslovnog okruZenja - pandemija Covid — 19

Rizik pandemije Covid — 19 predstavlja mogucnost nastanka negativnih posljedica na ekonomiju te recesiju
koja ¢e ocekivano uslijediti kao posljedica globalne pandemije uzrokovane virusom Covid — 19. Bududi da
je osnovna gospodarska djelatnost Drustva poslovanje nekretninama potrebno je predvidjeti negativni
utjecaj oCekivane recesije na trziste prometa nekretninama.

Protupandemijske mjere koje su u stupile na snagu u veéini drzava svijeta, u pravilu su ukljucivale zabranu
napustanja teritorija kao i ulazak stranih drzavljana u zemlju. Nakon treceg vala, povoljna epidemioloska
slika Republike Hrvatske te smanjenje broja osoba zarazenih koronavirusom moguce ¢ée uskoro dovesti do
popustanja i ukidanja navedenih mjera tijekom 2021. godine, ali navedeni rizik jo$ postoji i ima znacajan
utjecaj na poslovanje. U navedenim situacijama zatvaranje granica vecine europskih zemalja, zabrana rada
ugostiteljskih objekata, obvezne mjere samoizolacije i karantene uvelike mogu utjecati na poslovanje i
likvidnost poslovnih subjekata, pa tako i posredno na lzdavatelja.

Zakupnik Nekretnine je pravna osoba — trgovacko drustvo Cije poslovanje takoder ovisi o opéenitom stanju
hrvatske, europske i svjetske ekonomije. Stoga postoji mogucnost otkazivanja Ugovora o zakupu te rizik
pada prometa Drustva to jest pad prihoda iz Ugovora o zakupu. O procjeni rizika ostvarenja prihoda navode
se viSe informacija u odgovarajucoj procjeni rizika u nastavku, a lzdavatelj aktivno upravlja istim u skladu s
opisima.

Medutim, imajuéi u vidu da Drustvo upravlja skladiSno-distribucijskim centrom, za kojom namjenom je
potraznja bila poveéana i nakon pocetka pandemije ovaj rizik se svodi na najmanji moguci. Strukturne
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promjene koje se ocekuju u maloprodaji ocekivano ¢e povedati potrebu za skladisnim prostorom uslijed
ja¢anja internet prodaje.

Upravo iskustva poslovanja logistike i maloprodaje tijekom pandemije Covid — 19 i ranije analize trzista
komercijalnih nekretnina pokazale su visoku razinu otpornosti na negativne posljedice pandemije Covid -
19. Izdavatelj pozorno i stalno komunicira sa Zakupnikom nekretnine, prati stanje na trziStu komercijalnih
nekretnina i nastoji aktivno upravljati negativnim ucincima identificiranog rizika. Navedeni rizik poslovnog
okruZenja je visok jednako kao i negativni ucinak.

Tablica 6 — Rizik poslovnog okruZenja - pandemija Covid — 19

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak

Rizik  poslovnog  okruzenja | Visoka Visok
pandemija Covid -19

Rizik promjene poreznih propisa

Rizik promjene poreznih propisa predstavlja vjerojatnost da zakonodavne vlasti promijene porezne propise
na nacin koji bi negativno utjecao na profitabilnost poslovanja lzdavatelja. Ovaj rizik reflektira se i kroz
moguce promjene poreznih stopa, ali i predmeta oporezivanja.

Rizik promjene poreznih propisa u potpunosti je izvan utjecaja Izdavatelja, no Izdavatelj nastoji upravljati
navedenim rizikom na nacin da se konstantno prate izmjene relevantnih propisa, sudjelovanjem
zaposlenika na relevantnim edukacijama i seminarima te aktivnim pripremama za eventualne izmjene.

Vjerojatnost nastanka ovog rizika je srednja obzirom na ranija iskustva vezano za promjene poreznih
propisa koja su medutim ipak bila pozitivha za gospodarstvo i predstavljala odredena rasterecenja.
Negativan ucinak u ovom riziku znaci da promjena poreznih propisa koja bi bila nepovoljna za Izdavatelja,
kao na primjer povecanje poreza na dobit ili uvodenje nove vrste poreza, utjeCe nepovoljno na poslovne
rezultate Izdavatelja. Bez obzira na procjenu ucinka i vierojatnosti nastanka lzdavatelj nema utjecaj na ovaj
rizik, ali ¢e nastaviti pozorno pratiti i po potrebi reagirati na ovaj rizik. Procijenjen negativni ucinak je visok.

Tablica 7 — Rizik promjene poreznih propisa

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak

Rizik promjene poreznih propisa | Srednja Visok

Valutni rizik

Valutni rizik Izdavatelja vezan je uz moguce znacajnije promjene tecaja inozemnih valuta koje su znacajne
za poslovanje Izdavatelja. Ovaj rizik se prvenstveno odnosi na kretanje te¢aja EUR-a.

Naime, bududi da je zakupnina iz Ugovora o zakupu koje Izdavatelj ima sklopljen sa Zakupnikom odredena
u EUR-ima, promjena valutnog tecaja EUR-a i HRK mozZe utjecati na prihode koje na ime zakupnina
ostvaruje lzdavatelj.

Vjerojatnost nastanka je srednja obzirom da je tecaj HRK usko vezan uz kretanje tecaja EUR a postoje
opravdana ocekivanja sezonskih promjena kretanja tecaja. lzdavatelj nema mogucnost utjecaja na ovaj
rizik ali ¢e pozorno pratiti kretanje tecaja i s tim povezani valutni rizik. Negativan ucinak je srednje razine
po procjeni lzdavatelja.
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Tablica 8 — Valutni rizik

Cimbenici rizika

Vjerojatnost nastanka

Negativan ucinak

Valutni rizik

Srednja

Sredniji

Operativni rizik

Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirektne Stete nastale zbog gresaka, povreda, prekida ili
ostecenja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruktura koja podrZava poslovanje Drustva
ili eksterno uzrokovani dogadaji. Drustvo upravlja operativnim rizikom kroz usmjeravanje na rano
prepoznavanje i proaktivno upravljanje operativnim rizicima.

Interni procesi lzdavatelja su jednostavni upravo zbog jednostavne organizacije i ¢injenice da postoji jedna
nekretnina i jedan zakupnik u trenutnom portfelju. Tehnologija i infrastruktura su aktualni obzirom da je
Izdavatelj osnovan u rujnu 2020. godine te je IT oprema nova i uspostavljeni su adekvatni standardi vezani
za primjenu informacijskih tehnologija.

Izdavatelj procjenjuje kako je vjerojatnost nastanka operativnog rizika srednja, a negativni ucinak ovog
rizika takoder je procijenjen kao srednji.

Tablica 9 — Operativni rizik

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak

Operativni rizik Srednja Srednji

Rizik novoosnovanog drustva

Izdavatelj je osnovan u rujnu 2020. godine te je novi na trziStu upravljanja komercijalnim nekretninama.
Ovaj rizik predstavlja mogucnost da ce pri uspostavi i realizaciji novih poslovnih odnosa, biti potrebno
iznositi dodatna pojasnjenja u odnosu na lzdavatelja ili biti potrebno dostaviti dodatnu dokumentaciju
Izdavatelja.

Vjerojatnost nastanka ovog rizika je srednja jer je lzdavatelj zapofeo nedavno s poslovanjem i tek
uspostavlja nove poslovne odnose. Takoder, postoji rizik da dio poslovnih subjekata, potencijalnih
klijenata, ne Zeli ulaziti u poslovni odnos s drustvom koje nema pokazatelje poslovanja za viSegodi$nje
razdoblje, a Sto moze rezultirati i propustanjem odredenih poslovnih prilika. Medutim, obzirom da
Izdavatelj ve¢ ima sklopljen Ugovor o zakupu za postoje¢u Nekretninu smatramo kako je vjerojatnost
nastanka ipak srednji. Negativan ucinak odnosi se na potrebu za ulaganjem dodatnog vremena u
prikupljanje poslovne dokumentacije i davanje pojasnjenja o poslovanju prilikom uspostavljanja poslovnih
odnosa te je procijenjen kao nizak.

Tablica 10 — Rizik novoosnovanog drustva

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak

Rizik novoosnovanog drustva Srednja Nizak

Rizik ostvarenja prihoda
Ovaj rizik predstavlja moguénost da druga ugovorna strana nece pravovremeno ispuniti svoje ugovorne
obveze sto bi se negativno odrazilo na financijski polozaj Izdavatelja.
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Rizik ostvarenja prihoda vezan je uz potraZivanja s osnova zakupnina bududi da lzdavatelj svoje prihode
ostvaruje prvenstveno davanjem Nekretnine u zakup. Drustvo na dan 31. prosinca 2020. godine nema
iskazana potrazivanja od kupaca (u konkretnom slucaju Zakupnika) buduci da su ista u cijelosti naplacena
te je Drustvo ostvarilo prihode temeljem Ugovora o zakupu. Izdavatelj redovito i pozorno prati naplatu
potraZivanja od Zakupnika.

Prilikom sklapanja Ugovora o zakupu lzdavatelj je ishodio od Zakupnika sredstva osiguranja naplate koja
se mogu aktivirati za slu¢ajeve neurednog izvrSenja obveza Zakupnika iz Ugovora o zakupu. lzdavatelj
trenutno prihode ostvaruje samo od strane jednog drustva (Alca Zagreb), medutim u krajnjem slucaju
raskida Ugovora o zakupu lzdavatelj moZe Nekretninu podijeliti na tri zasebne cjeline te, prema procijeni
Izdavatelja, u kratkom roku pronaci nove zakupnike. Naime, sve dosadasnje analize trzista pokazale su da
je potraznja za skladiSno-distribucijskim prostorima u viSegodiSnjem uzlaznom trendu.

Slijedom navedenog je rizik ostvarenja prihoda nizak. Obzirom da su poslovni planovi i ciljevi Izdavatelja
proSirenje poslovanja stjecanjem novih nekretnina planira se povecanje portfelja nekretnina i veéi broj
zakupnika ¢ime e se povecati diversifikacija te dodatno pozitivno utjecati na utvrdeni rizik. Negativni
ucinak rizika je srednji po procjeni lzdavatelja.

Tablica 11 — Rizik ostvarenja prihoda

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Rizik ostvarenja prihoda Niska Sredniji
Rizik nelikvidnosti

Rizik nelikvidnosti iskazuje se kao rizik da lzdavatelj po dospije¢u nec¢e modi ispuniti obveze prema
vjerovnicima.

Obveze prema vjerovnicima su znatno manje od stanja novca i nov€anih ekvivalenata na dan 31. prosinca
2020. godine i Izdavatelj raspolaZe s dovoljno sredstava za namirenje svojih obveza. Nadalje, lzdavatelj
nema znacajnih zajmova i dugovanja te je slijedom toga vjerojatnost nastanka ovog rizika niska.

Izdavatelj aktivno i stalno prati likvidnost. U slucaju nelikvidnosti lzdavatelja, 1zdavatelj ¢e bez daljnjih
odgoda minimalizirati troSkove te uciniti sve $to je u moguénosti Izdavatelja da ne nastanu novi troskovi
za poslovanje Izdavatelja. Tako je primjerice, Ugovorom o zakupu Nekretnine skladiSno-distributivni centar
Sv. Helena propisana moguénost Izdavatelja, kao zakupodavca, raskinuti Ugovor o zakupu u sluéaju da
Zakupnik kasni s pla¢éanjem Zakupnine ili reZijskih troskova.

Tablica 12 — Rizik nelikvidnosti

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak

Rizik nelikvidnosti Niska Srednji

Vrednovanje ulaganja u nekretnine

Izdavatelj je u 2020. godini stekao nekretninu koja predstavlja znacajan udio ukupne aktive. Slijedom toga
postoji odredeni specifi¢ni rizik promijene vrijednosti dugotrajne materijalne imovine — ulaganje u
nekretnine. Navedena imovina se mjeri primjenom troska nabave, pri ¢emu je nekretnina u vlasnistvu
Izdavatelja steCena u studenom 2020. godine kupovinom na trzistu. Korisni vijek uporabe Izdavatelj je
utvrdio temeljem procjene ovlastenog sudskog vjesStaka, koji je prilikom procjene uzeo u obzir godinu
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izgradnje, kao i stanje nekretnine. Ova procjena provedena je u prosincu 2020. godine. lzdavatelj smatra
kako se radi o niskoj razini rizika obzirom da je procjena provedena u istoj godini kada je Izdavatelj kupio
Nekretninu te je procjena aktualna, a pokazala je kako je Nekretnina u vrlo dobrom stanju te s dugim
ocekivanim korisnim vijekom uporabe.

Pored toga, Izdavatelj provodi i nadalje ¢e provoditi redovito odrzavanje Nekretnine te daljnja ulaganja u
Nekretninu kako bi ona, kroz dulje vrijeme, bila u vrlo dobrom stanju te uporabljiva u korisnom vijeku
trajanja. Slijedom navedenog lzdavatelj smatra kako je vjerojatnost nastanka ovog rizika nizak. Izdavatelj
procjenjuje da je negativan ucinak srednji.

Tablica 13 — Vrednovanje ulaganja u nekretnine

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Vrednovanje ulaganja u | Niska Sredniji
nekretnine

4.3, CIMBENICI RIZIKA POVEZANI UZ DIONICE

Kao najrizi¢nija imovinska klasa, trziSna vrijednost dionica moze biti iznimno volatilnog karaktera te time
rizicnog karaktera pod utjecajem volatilnosti cjelokupnog trzista kapitala, makroekonomskih kretanja na
trziStima na kojima lzdavatelj posluje, jaza u ocekivanjima financijskih analitiCara u odnosu na ostvarene
rezultate, aktivnosti u segmentu spajanja, pripajanja, akvizicija i sklapanja strateSkih partnerstva,
potencijalnih potresa kod povezanih strana. Ako navedeni faktori imaju negativnu konotaciju, postoji
znacajan rizik od pada trziSne vrijednosti dionica. Nadalje, svaki ulagatelj mora biti svjestan da na trzistu
postoji rizik da ne¢e moci prodati svoje dionice u bilo koje vrijeme po fer trZisnoj cijeni.

Zbog toga ulaganje u Dionice predstavlja riziénu vrstu ulaganja koje moze rezultirati znacajnim gubicima.
Ulagatelji bi se stoga, prije donoSenja odluke u ulaganju i Dionice, trebali upoznati s rizicima koji su
povezani s takvim ulaganjima.

U nastavku su navedeni neki od rizika povezni s Dionicama. Izdavatelj je, na temelju informacija koje su
mu poznate na datum ovog Prospekta, procijenio bitnost prikazanih ¢imbenika rizika na temelju vrijednosti
njihova pojavljivanja te ocekivanog opsega njihovog negativnog utjecaja.

Ulagatelji trebaju razmotriti sve informacije predocene u ovom Prospektu. Dodatno, ulagatelji moraju biti
svjesni da se rizici mogu kombinirati i da njihov kumulativan ucinak moze biti dodatno pojacan. Kod
razmatranja ulaganja u Dionice, ulagatelj bi trebao uzeti u obzir ¢imbenike rizika povezanih uz Dionice
izloZzene u nastavku, ali se ulagatelj upucuje i na vlastitu ocjenu rizika povezanih s Izdavateljem.

Rizik nelikvidnosti na trZistu kapitala

Na uredenom trzistu kapitala do trgovanja dionicama dolazi uslijed spajanja medusobno odgovarajuce
ponude i potraznje. U pojedinom trenutku ili razdoblju, pa i kroz duZe razdoblje te i trajno, moZe do¢i do
smanjenja potraznje i/ili ponude, a time i do znatnog smanjenja broja dionica kojima se trguje ili ¢ak do
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potpunog izostanka trgovanja dionicama. Takva situacija moZe oteZati prodaju dionica na uredenom
trziStu te bi mogla imati i negativan utjecaj na njihovu trzisnu cijenu.

Tablica 14 — Rizik nelikvidnosti na trzistu kapitala

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Rizik nelikvidnosti na trzistu | Visoka Visok
kapitala

Rizik utjecaja pandemije Covid 19 — koronakrize na trZistu dionicama

U veljaci i ozujku 2020. indeksi na svjetskim burzama te na Zagrebackoj burzi znaéajno su pali, a sve kao
posljedica pandemije Covid 19 na trZiste dionica. Zbog globalnog zaustavljanja gospodarstva te ekonomske
recesije kao posljedica pandemije kao i zbog neizvjesnosti oko daljnjih utjecaja pandemije na svjetsko i
hrvatsko gospodarstvo, postoji rizik nepredvidivosti daljnjeg utjecaja pandemije Covid 19 na trZiste
dionica. Stoga postoji rizik ponovnog pada indeksa te drugih negativnih posljedica na trziste dionica. lako
se sveopce drustveno stanje u odnosu na prvi kvartal 2020. promijenio, ponajvise zbog cinjenice
pronalaska cjepiva, globalno gledano, i dalje losa epidemioloska slika, pojava novih sojeva virusa Covid 19
i dalje predstavljaju rizik utjecaja pandemije Covid 19 — koronakrize na trziste dionicama.

Tablica 15 — Rizik utjecaja pandemije Covid 19 — koronakrize na trzistu dionicama

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Rizik utjecaja pandemije Covid | Visoka Visok

19 — koronakrize na trzZistu

dionicama

Transakcijski troskovi / naknade prilikom sekundarnog trgovanja dionicama

Prilikom sekundarnog trgovanja dionicama mogu se pojaviti transakcijski troskovi. Ti troskovi mogu
znacajno umanijiti ili potpuno eliminirati potencijal zarade od trgovanja dionicama. Transakcijski troskovi
pojavljuju se najéesce u obliku fiksne naknade za transakcije manje vrijednosti ili varijabilne naknade
(izrazene u postotku) za transakcije vece vrijednosti. Osim troSkova izravno povezanih sa sklapanjem
transakcija sekundarnog trgovanja (direktni troskovi), ulagatelji trebaju uzeti u obzir i neke troskove koji
se mogu pojaviti i nakon sklapanja transakcija (kao npr. troskovi skrbnistva nad dionicama). Stoga se
ulagatelji trebaju, medu ostalim, upoznati sa svim troskovima povezanim sa sklapanjem i namirom
transakcija s dionicama prije donosenja investicijske odluke.

Tablica 16 — Transakcijski troskovi / naknade prilikom sekundarnog trgovanja dionicama

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Transakcijski troskovi/ naknade | Visoka Visok

prilikom sekundarnog trgovanja

dionicama
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Moguca promjenjivost cijena dionica

Moguca promjenjivost cijene dionica moZe imati nepovoljan ucinak na imatelje dionica.

TrziSna cijena dionica je promjenjiva i mozZe postati predmetom naglih i znac¢ajnih padova. Kao rezultat
toga, dionicari mogu pretrpjeti znacajni gubitak uslijed pada trzisSne cijene dionica $to moZze biti posljedica
viSe faktora, ukljuc¢ujuéi izmedu ostalih, rezultata koje Izdavatelj objavi i prognoza analiti¢ara, sklapanje ili
nesklapanje vaznih ugovora, provedbu spajanja, pripajanja i akvizicija, sklapanja strateskih partnerstva
koja uklju¢uju lzdavatelja ili njegove konkurente, fluktuacije financijskog stanja i rezultata poslovanja
Izdavatelja te opce promjenjivosti cijena na trziStu kapitala. TrZiSna cijena dionica mozZe se naglo i znacajno
promijeniti uslijed nepovoljnog razvoja nekog od spomenutih faktora, ali i samo uslijed nastanka takvih
ocekivanja medu sudionicima trzista kapitala.

Formiranje cijene dionice na trzistu kapitala pod utjecajem je zakona ponude i potraznje te stoga uvijek
postoji rizik znacajnog pada cijene dionice lzdavatelja.

Tablica 17 — Moguca promjenjivost cijena dionica

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak
Moguéa promjenjivost cijene | Srednja Srednji
dionica

Rizik hrvatskog trZista kapitala

Investiranje u dionice kao vrijednosne papire rizi¢nije je od investiranja u neke druge vrste vrijednosnih
papira, posebno duznicke.

TrziSte kapitala u Republici Hrvatskoj ima karakteristike malog trzista s ograni¢enom likvidnoséu, Sto se
ponajbolje ocituje kroz:

a) ograniceni broj sudionika i mali broj institucionalnih ulagatelja;

b) mali broj likvidnih financijskih instrumenata te nerazmjer udjela tih financijskih
instrumenata u ukupnoj trzisnoj kapitalizaciji i prometu;

) mali broj standardiziranih izvedenih financijskih instrumenata zbog ¢ega su opcije zastite
ulaganja bitno ogranicene;

d) visok utjecaj nekolicine institucionalnih investitora na cijene i volumene trgovanja;

e) nedovoljnu likvidnost primarnog i sekundarnog trZista;

f) izuzetno visoku volatilnost cijena;

g) slabu razvijenost korporativnog upravljanja te oteZani pristup kapitalu putem trzista

kapitala, kao i tradicionalnu privrzenost financiranju putem kreditnih linija komercijalnih banaka.
Trziste kapitala u Republici Hrvatskoj je tijekom zadnjih godina prozivjelo znacajne fluktuacije cijena i
prometa. Takve fluktuacije u buduc¢nosti mogu predstavljati povecani rizik nepovoljnog utjecaja na trziSnu
cijenu dionica lzdavatelja.

Uzimajudi u obzir naprijed navedene nedostatke moze se zakljuciti da hrvatsko trziste kapitala, ako ga se
usporeduje s razvijenim trzistima, predstavlja vedi sistemski rizik za ulagatelje.

Dodatno, lzdavatelj je novoosnovano drustvo te stoga u odnosu na lzdavatelja, postoji rizik prepoznavanja
Izdavatelja na hrvatskom trzistu kapitala.
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Tablica 18 — Rizik hrvatskog trZista kapitala

Cimbenici rizika

Vjerojatnost nastanka

Negativan ucinak

Rizik hrvatskog trZista kapitala

Srednja

Srednji

Rizik neisplate dividende

Iznos buducih isplata dividende, ako ih bude, ovisit ¢e o nizu faktora poput buduéih prihoda Izdavatelja,
financijskom poloZaju lzdavatelja, nov€anom tijeku, potrebama lzdavatelja za obrtnim sredstvima te
kapitalnim izdacima Izdavatelja, odlukama organa Izdavatelja, kao i drugim ¢imbenicima. Stoga, lzdavatelj
ne moZe jamciti da ée imati raspoloZivih sredstava za potencijalne isplate dividende u buduénosti. Sukladno
ZTD-u i prevladavajucoj praksi u Republici Hrvatskoj, eventualne dividende se opéenito isplacuju jednom
godiSnje nakon Sto se glavnoj skupstini predoce godisnja financijska izvjeséa Izdavatelja i glavna skupstina
donese odluku o upotrebi dobiti te eventualnoj isplati dividende.

Trazbina isplate dividende dioni¢arima zastarijeva u op¢em roku zastare od 5 godina od datuma dospijeca
te trazbine.

Izdavatelj nema usvojenu politiku isplate dividendi, te e se ista, u slu¢aju ispunjenja zakonskih uvjeta te u
slu¢aju da Glavna skupStina usvoji odgovaraju¢u odluku o upotrebi dobiti, biti isplacena.

Tablica 19 — Rizik neisplate dividende

Cimbenici rizika Vjerojatnost nastanka Negativan ucinak

Rizik neisplate dividenda Srednja Srednji

Trgovanje na uredenom trzistu

Izdavatelj ne moZe jamciti da ¢e se njegovim dionicama, nakon uvrstenja, aktivno trgovati na uredenom
trzistu. Pored toga, uslijed poremecaja uvjeta na trzistu, regulatornih mjera i/ili tehnickih i drugih
poteskoca, sekundarno trgovanje dionicama lzdavatelja mozZe biti ometeno te moZe nastupiti i privremena
obustava trgovanja. Prilikom trgovanja dionicama mogu se pojaviti transakcijski troSkovi. Ti troSkovi mogu
znacajno umanijiti ili potpuno eliminirati potencijalnu zaradu od trgovanja. Transakcijski troskovi pojavljuju
se najcesce u obliku fiksne naknade za transakcije manje vrijednosti ili promjenjive naknade (izrazene u
postotku) za transakcije vece vrijednosti. Ulagatelji trebaju uzeti u obzir i odredene troskove koji se mogu
pojaviti i nakon sklapanja transakcija (kao npr. troskovi skrbnistva nad dionicama). Stoga se ulagatelji
trebaju, medu ostalim, upoznati sa svim troSkovima povezanim sa sklapanjem i namirom transakcija s
dionicama prije donosenja investicijske odluke.

Ulaganja odredenih vrsta institucionalnih ulagatelja definirana su mjerodavnim propisima i podloZna su
nadzoru nadleZnog regulatora. Prilikom ulaganja u dionice lzdavatelja svaki ulagatelj treba provijeriti jesu
lii u kojoj mjeri dionice za njega zakonski dopustena investicija, moZe li ih iskoristiti kao predmet osiguranja
kredita te postoje li neka ogranicenja koja reguliraju kupnju i zasnivanje osiguranja na dionicama.
Financijske institucije trebaju se konzultirati sa svojim pravnim savjetnicima ili nadleZnim regulatorom kako
bi utvrdile ispravan tretman dionica s aspekta rizicno ponderirane imovine ili nekih drugih pravila.
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Tablica 20 — Trgovanje na uredenom trzistu

Trgovanje na uredenom trzistu Srednja Srednji
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5. REGISTRACISKI DOKUMENT

5.1. ODGOVORNE OSOBE, INFORMACIJE O TRECIM STRANAMA, STRUCNA 1ZVIESCA | ODOBRENJE
NADLEZNOG TIJELA

5.1.1. Sve osobe odgovorne za informacije sadriane u Registracijskom dokumentu
Osobe odgovorne za informacije sadrZane u Registracijskom dokumentu navedene su u nastavku.

lzdavatelj:

Primo Real Estate dioni¢ko drustvu za poslovanje nekretninama sa sjedistem u Zagrebu, poslovna adresa:
Ulica Roberta Frangesa Mihanovié¢a 9, MBS: 081328074, OIB: 52157649749.

5.1.2. lzjava odgovornih osoba za Registracijski dokument
Osobe odgovorne za informacije sadrzane u Registracijskom dokumentu ovime izjavljuju:

»Nakon 3to smo poduzeli sve potrebne mjere da se to osigura, izjavljujemo da su, prema nasim saznanjima,
informacije sadrzane u ovom Registracijskom dokumentu u skladu sa €injenicama te da nisu izostavljene
informacije koje bi mogle utjecati na sadrZaj Registracijskog dokumenta.”

Potpisnik Izjave:

Clan uprave Izdavatelja:

]
Zé vosel, Clan uprave

¥

Clanovi nadzornog odbora lzdavatelja:

At (e

Zrinka Gali¢ Jakovljevié

— —
Predsjednica nadzornog odbora 2
’ /'/ .: / i e
— —— /
- . ;
Igor Komorski Ante 'edkezja

Clan nadzornog odbora Zamjenik Predsjednice nadzornog odbora
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5.1.3. lzjave iliizvjeséa stru¢njaka
U Registracijskom dokumentu su ukljucene sljedeée izjave ili Izvjesc¢a strucnjaka.

IzvjeS¢e neovisnog revizora o reviziji financijskih izvjeStaja lzdavatelja pripremljenih u skladu s
Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja usvojenim od strane Europske unije za godinu koja
je zavrsila 31. prosinca 2020. godine.

Neovisni revizor je KOPUN REVIZIJE d.o.o., Zagreb, Trg Zrtava fasizma 14, MBS 080108173, OIB
07933708965, upisano u Registar revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizijskoj komori pod
registracijskim brojem 100002280.

Navedeni neovisni revizor nema udio u lzdavatelju.

Naprijed navedeno izvjesée neovisnog revizora sastavljeno je na zahtjev lzdavatelja te je uklju¢eno u
Prospektu u cjelokupnom tekstu u kojem ga je neovisni revizor predao lzdavatelju.

5.1.4. Informacije od strane trecih osoba
U Registracijskom dokumentu navedene informacije su informacije iz revidiranog financijskog izvjestaja
Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020. godine, a koja je revidirana od strane drustva
KOPUN REVIZIJE d.o.o. za reviziju. Informacije iz navedenog revidiranog financijskog izvjestaja su to¢no
prenesene i prema saznanjima kojima lzdavatelj raspolaZze i provjerom navedenih informacija koje je
objavilo KOPUN REVIZIJE d.o.0. za reviziju nisu izostavljene ¢injenice zbog kojih bi tako prenesene
informacije bile neto¢ne ili obmanjujude.

Za potrebe ovog Prospekta lzdavatelj je u tockama 8.1. dijela 8. ovog Prospekta koristio informacije s
internetske stranice Sudskog registra (https://sudreg.pravosudje.hr/) koje se odnose na ¢lanove
nadzornog odbora i ¢lana uprave.

U tocki 12 dijela 12 ovog Prospekta prenesene su informacije s internetske stranice SKDD-a
(https://www.skdd.hr) o dionicarskoj strukturi.

Za potrebe ovog Prospekta Izdavatelj je u tocki 5.5.4dijela 5 ovog Prospekta koristio informacije iz izvje$c¢a
Colliers International objavlienog na internetskoj stranici  (https://www.colliers.com/en-
hr/research/market-overview-croatia-h2-2020, datum pristupa dokumentu 19.04.2021.).

Colliers International (NASDAQ, TSX: CIGI) vodecde je trgovacko drustvo za pruzanje diversificiranih
profesionalnih usluga i upravljanje ulaganjima. Posluje u 67 zemalja gdje viSe od 15.000 struc¢njaka
suraduje kako bi pruzili stru¢ne savjete korisnicima nekretnina, njihovim vlasnicima i ulaga¢ima. U 2020.
godini upravljalo je globalno s vise od 40 milijardi dolara imovine te 180 milijuna m? poslovnog prostora.

Za potrebe ovog Prospekta Izdavatelj je u tockama 5.5.4 dijela 5 ovog Prospekta koristio informacije iz
izvjes¢a CW CBS International Hrvatska objavljenog na internetskoj stranici (https://cw-cbs.hr/wp-
content/uploads/2021/02/Marketbeat-Office-Zagreb-Office-market-Q4.pdf , datum pristupa dokumentu
19.04.2021. te https://cw-cbs.hr/wp-content/uploads/2021/02/Marketbeat-Retail-Zagreb-Retail-market-
H2-2020.pdf, datum pristupa dokumentu 19.04.2021.).

CW CBS International Hrvatska je c¢lan Cushman & Wakefield Alliance, vodecée svjetske agencije za
nekretnine koja posluje s 51.000 zaposlenih u vise od 70 zemalja Sirom svijeta. CW CBS International pruza
profesionalne brokerske i savjetodavne usluge, ukljucujuéi usluge posredovanja u iznajmljivanju i prodaji
svih vrsta nekretnina, savjetodavne usluge, usluge procjena vrijednosti i strateskog savjetovanja,
upravljanje nekretninama, upravljanje projektima, tehnicki due diligence i investicijsko savjetovanje. CW
CBS International posluje po medunarodno priznatim RICS standardima kao i nacionalnim standardima.
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Za potrebe ovog Prospekta Izdavatelj je u tocki 5.5.4 dijela 5 ovog Prospekta koristio informacije iz izvje$c¢a
Propertas objavljenog na internetskoj stranici
(http://www.propertas.hr/UserDocsimages/Market reports/Zagreb%20Logistics%20Market%200vervie
w%20H2%202020.pdf?vel=146323 , datum pristupa dokumentu 19.04.2021.).

Propertas je osnovan 2005. godine te prvih 13 godina djeluje kao lokalni partner CBRE, medunarodnog
trgovackog drustva specijaliziranog za komercijalne nekretnine. Od 2018. godine Propertas nastavlja svoj
rad kao neovisni savjetnik za komercijalne nekretnine na trziStu Hrvatske i Slovenije. Specijalizirani su se
za prodaju, akviziciju, zakup i procjenu ureda, maloprodajnih prostora, trgovackih centara te industrijskih
i logistickih parkova. Takoder pruZaju usluge procjene i savjetovanja te istrazivanje trziSta komercijalnih
nekretnina.

Za potrebe ovog Prospekta lzdavatelj je u tocki 5.5.3. koristio informacije iz izvjes¢a , Finalno izvjesée o
pregledu gradevine Alca d.o.o. Skladisno-distributivni centar Sveta Helena“ izraden od strane trgovackog
drustva Interkonzalting d.o.o. Ulica grada Vukovara 43c, Zagreb.

Informacije iz navedenih izvora su to¢no prenesene i prema saznanjima kojima lzdavatelj raspolaze nisu
izostavljene Cinjenice zbog kojih bi tako prenesene informacije bile netocne ili obmanjujuce.

5.1.5. Odobrenja nadleznog tijela
Izdavatelj izjavljuje da:

i.  jeovajProspekt odobrila Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga, u funkciji nadleznog tijela
u skladu s Uredbom 2017/1129;
ii. Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga potvrduje samo da se u ovom Prospektu postuju
nacela potpunosti, razumljivosti i dosljednosti propisana Uredbom 2017/1129; i
iii.  se takvo odobrenje ne bi trebalo smatrati odobrenjem lzdavatelja na kojeg se ovaj Prospekt
odnosi.

5.2. OVLASTENI REVIZORI

Revidirano financijsko izvje$ée Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020. godine, revidirano
je od strane drustva KOPUN REVIZIJE d.o.0. za reviziju, sa sjediStem u Zagrebu, Trg zrtava fasizma 14, MBS
080108173, OIB 07933708965, upisano u Registar revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizijskoj
komori pod registracijskim brojem 100002280.

5.2.1. Promjene revizora tijekom razdoblja obuhvacenog povijesnim informacijama
Tijekom razdoblja obuhvaéenog povijesnim financijskim informacijama nije bilo promjene revizora.

5.3. CIMBENICI RIZIKA
Bitni ¢&imbenici rizika izneseni su u dijelu 4 to¢ka 4.1, 4.2 i 4.3 Prospekta ("Cimbenici rizika").
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5.4. INFORMACIJE O IZDAVATELJU

5.4.1. Opcenite informacije

Ime i tvrtka lzdavatelja

Tvrtka lzdavatelja: Primo Real Estate dionic¢ko drustvo za poslovanje nekretninama
Skracéena tvrtka lzdavatelj: Primo Real Estate d.d.

Mijesto registracije lzdavatelja, njegov maticni broj i identifikacijska oznaka pravnog subjekta (,,LEI“)

Nadlezan trgovacki sud: Trgovacki sud u Zagrebu
Maticni broj subjekta (MBS): 081328074

olB 52157649749

LEI 747800L0PAWS57B19B291

Datim osnivanja i trajanje lzdavateljeva postojanja, osim ako je to razdoblje neograni¢eno

Datum osnivanja lzdavatelja: 15. rujna 2020. godine
Trajanje lzdavatelja: Nije unaprijed vremenski ograni¢eno

Sjediste i pravni oblik Izdavatelja, zakonodavstvo prema kojem posluje, drzava u kojoj je osnovan, adresa i
broj telefona njegovog registriranog sjedista

Sjediste lzdavatelja: Zagreb, Republika Hrvatska

Pravni oblik Izdavatelja: Dionicko drustvo

Zakonodavstvo prema kojem

Izdavatelj posluje: Zakonodavstvo Republike Hrvatske i pravna stecevina Europske Unije
Drzava u kojoj je lzdavatelj

osnovan: Republika Hrvatska

Adresa Ulica Roberta Frangesa Mihanoviéa 9, Zagreb, Republika Hrvatska
Broj telefona +38515621639

Internetska stranica

Izdavatelja: www.primo.hr

Informacije navedene na internetskim stranicama lzdavatelja nisu dio ovog Prospekta.

5.4.2. Povijest i razvoj lzdavatelja
Osnivacka skupstina Izdavatelja odrZana je 25. kolovoza 2020. godine kada je usvojen statut Drustva. Jedini
dionicar drustva bilo je drustvo M7 REAL ESTATE HRVATSKA d.o.0. Drustvo je osnovano i upisano u sudski
registar 15. rujna 2020. godine. Glavna skupStina drustva je dana 12. listopada 2020. godine donijela
odluku o povecanju temeljnog kapitala drustva izdavanjem novih dionica drustva. U postupku poveéanja
temeljnog kapitala drustva, dionice su preuzeli obvezni odnosno dobrovoljni mirovinski fondovi. Sredstva
dokapitalizacije iskoridtena su za preuzimanje skladino-distributivnog centra ukupne povrsine 81866 m?,
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od &ega skladi$no-distributivni centar povrdine 32176 m? u Sv. Heleni. Navedena nekretnina dana je u
zakup drustvu Alca Zagreb d.o.o.

5.5. PREGLED POSLOVANIJA

5.5.1. Glavne djelatnosti Izdavatelja
Izdavatelj je registriran za obavljanje djelatnosti kako je navedeno u tablici u nastavku

Tablica 22 — Registrirane djelatnosti Izdavatelja

= poslovanje nekretninama

=  poslovi upravljanja nekretninom i odrzavanje nekretnina

= posredovanje u prometu nekretnina

= kupnja i prodaja robe

= racunovodstveni poslovi

= usluge informacijskog drustva

= racunalne i srodne djelatnosti

= promidZba (reklama i propaganda)

= istrazivanje trZiSta i ispitivanje javnog mnijenja

=  zastupanje inozemnih tvrtki

= obavljanje trgovackog posredovanja na domaéem i inozemnom trzistu

= savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala, poslovne strategije i slicnih pitanja te
pruzanje usluga koje se odnose na poslovna spajanja i stjecanje dionica i poslovnih udjela u
drugim drustvima

= savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem

= web dizajn

® jzradaiodrzavanje web stranica

= organiziranje sajmova, priredbi, kongresa, koncerata, promocija, zabavnih manifestacija,
izloZbi, seminara, te€ajeva i tribina

= upravljacke djelatnosti holding drustava

Temeljna djelatnost Izdavatelja je poslovanje nekretninama.

Povijesni podaci Izdavatelja odnose na ime, tvrtku i sjediste lzdavatelja:

Ranija tvrtka lzdavatelja: M7 PRIMO dionicko drustvo za poslovanje nekretninama
Ranija skradena tvrtka M7 PRIMO d.d.

Izdavatelja:

Ranije sjediste Izdavatelja Strojarska cesta 20, Zagreb, Republika Hrvatska

5.5.2. Opis poslovanja lzdavatelja
Izdavatelj svoje djelatnosti obavlja na podrucju Svete Helene.
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Glavna djelatnost lzdavatelja je kupnja, iznajmljivanje i upravljanje nekretninama odnosno generiranje
prihoda od zakupa. Opis poslovanja lzdavatelja prikazan je kroz opis akvizicije, iznajmljivanja i upravljanja
nekretninama zajedno s opisom pripadajuéih klju¢nih ¢imbenika.

Akvizicija nekretnine

= Analiza razli¢itih potencijalnih komercijalnih nekretnina pri ¢emu je rezultat ovog koraka odabir
potencijalne nekretnine

Klju¢ni ¢imbenici: lokacija nekretnine, karakteristike nekretnine, financijska analiza

=  Dubinsko snimanje (,,due dilignece”) potencijalne nekretnine pri cemu je rezultat ovog koraka
procjena konacne vrijednosti nekretnine i donosenje odluke o davanju ponude za nekretninu

Kljuéni ¢imbenici: tehnicki i pravni aspekti nekretnine

= Davanje ponude i pregovori s prodavateljem nekretnine pri ¢emu je rezultat ovog koraka
usuglaseni predugovor o kupoprodaji nekretnine

Klju¢ni ¢imbenici: komercijalni uvjeti

= Sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnine i provedba akvizicije pri ¢emu je rezultat ovog koraka
preuzimanje vlasnistva nad nekretninom

Kljuéni ¢imbenici: komercijalni uvjeti, pravilna provedba ugovorenih koraka u akviziciji

Provodenje kontinuiranog iznajmljivanja i upravljanja nekretninama

= Iznajmljivanje nekretnine provodi se kontinuirano
Klju¢ni ¢imbenici: popunjenost nekretnine, cijena zakupa, razdoblje sklapanja ugovora, povrsina
= Upravljanje nekretninama provodi se kontinuirano

Klju¢ni ¢imbenici: redovno odrzavanje nekretnine, investicijsko odrzavanje nekretnine, redovita ispitivanja
instalacija i tehnickih sustava, redovita komunikacija sa zakupnikom u svezi primjene ugovora o zakupu

Izdavatelj je u poslovnoj godini 2020. proveo svoje prvo ulaganje u logisticko — distributivni centar Sv.
Helena. Izdavatelj je sklopio dugoroéni Ugovor o zakupu s druStvom Alca Zagreb d.o.o. te namjerava drzati
nekretninu dugorocno u svojem vlasniStvu te po toj osnovi ostvarivati stabilne i odrZive prihode. Izdavatelj
tijekom 2021. godine odnosno do datuma pisanja ovog prospekta nije proveo akvizicije dodatnih
nekretnina.

Navedena investicija je primjer ulaganja kakva lzdavatelj namjerava nadalje pronalaziti na hrvatskom
trziStu komercijalnih nekretnina pri ¢emu je tezZiste na atraktivnim komercijalnim nekretninama za
dugoroc¢na ulaganja s niskom razinom rizika i prihvatljivom razinom prinosa.

5.5.3. Logisticko — distributivni centar Sv. Helena
Izdavatelj je vlasnik nekretnine skladiSno-distributivnog centra na adresi Sv. Helena 162, Donja Zelina, koji
je sagraden na katastarskoj estici 517/1, k.o. 335827, Helena, upisano u zemljiSne knjige Opcinskog suda
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u Sesvetama, ZemljiSnoknjizni odjel Sveti lvan Zelina. Predmetna nekretnina dana je u zakup drustvu Alca
Zagreb d.o.o.

Gradevina je smjestena u poslovnoj zoni gospodarske namjene Sveta Helena kod Svetog Ivana Zeline uz
autocestu A4. Lokacija je udaljena 25 km od Zagreba. Okolni objekti su trgovacke, skladiSne i proizvodne
namjene. Prometna povezanost osobnim i teretnim vozilima je dobra.

Gradevina je gradena u dvije faze te je dodatno radena rekonstrukcija prilikom koje nije bilo utjecaja na
gabarite gradevine:

| faza — 2008. godine
Il faza — 2009. godine
rekonstrukcija — 2015. godine

Namjena gradevine je poslovna. Skladisno distributivni centar je namijenjen skladistenju, prepakiranju i
distribuciji robe. U prvoj fazi sama gradevina projektirana je kao prizemna i jednim dijelom na kat. U
prizemlju je smjesten skladisni prostor, prostor za prepakiranje, uredski prostor i pomoéne prostorije, a na
katu arhiva te garderoba sa sanitarnim ¢vorom.

Skladisno distributivni centar sastoji se od sljedecih gradevina: glavne skladi$no distributivne gradevine,
gradevine prometne i komunalne infrastrukture unutar cestice, AB spremnika vode, portirnice,
trafostanice. SkladiSni prostor je visine do 11 metara te ima 20 pristupa za utovar. Zgrada je pravokutnog
oblika sa tri glavne cjeline koje osiguravaju fleksibilnost u koristenju.

Gradevina se koristi sukladno namjeni te je u dobrom stanju i adekvatno odrzavana.

Drustvo planira logisticko — distributivni centar Sv. Helena dugorocno drzati u svom portfelju. Nekretnina
se redovito odrZava te se provode svi potrebni redovni servisi opreme, ispitivanja sustava i instalacija. U
slucaju potrebe za investicijskim odrZzavanjem Drustvo ¢e napraviti plan investicija i provesti daljnja
ulaganja kako bi se osiguralo koristenje nekretnine u skladu s namjenom. Cjelokupna nekretnina koristi se
od strane jednog zakupnika te nema slobodnih kapaciteta koji bi se mogli dati u dodatni zakup. Drustvo ne
planira graditi dodatne nekretnine na zemljiStu u srednjem roku niti planira Siriti postojeée kapacitete ili
provesti prenamjenu postojeéeg logisticko-distributivnog prostora.

5.5.4. Glavna trzista
Izdavatelj svoju djelatnost obavlja u Republici Hrvatskoj.

Sazeti pregled trzista komercijalnih nekretnina u 2020. godini

Za trziste komercijalnih nekretnina u Republici Hrvatskoj izdvojili smo sljedeée glavne pokazatelje u
nastavku.
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Uredski prostori

Tablica 23 - Glavni pokazatelji za uredske prostore u 2020. godini

Ukupno uredi kategorije Ai B 1.470.000 m?
Postotak raspoloZivosti 5.0%

Prosjecni mjesecni zakup — Prime 14,0 — 15,0 EUR/ m?
Prosjecni mjesecni zakup — kategorija A 12,5 EUR/ m?
Prosjec¢ni mjesecni zakup — kategorija B 7,0-10,0 EUR/ m?
Split 9,0 — 14,0 EUR/ m?
Rijeka 5,0—13,0 EUR/ m?
Osijek 4,0-9,5 EUR/ m?

Izvor: Colliers International H2/2020

CW CBS International u analizi uredskih prostora za 4. kvartal 2020. godine isti¢e kako nije bilo finalizacije
izgradnje vecih uredskih poslovnih zgrada u tom kvartalu, ali se oCekuje zavrsetak nekoliko projekata
izgradnje uredskih prostora u prvoj polovici 2021. godine. Pri tome se isti¢u Infobip kampus Alpha Centauri
veli¢ine 20.000 m? u poslovnoj zoni koju popularno zovu Zagreb Silicon Valley. Dodatno, u tijeku su radovi
na prvoj fazi CITY ISLAND projekta u Buzinu gdje se o¢ekuje 15.000 m? uredskog prostora.

Maloprodajni prostori

Tablica 24 - Glavni pokazatelji za trgovacke centre u 2020. godini

Ukupno moderni trgovacki centri (procjena) 502.000 m?
Postotak raspoloZivosti — Prime trgovacki centri <3.0%

Prosjecni mjesecni ponderirani zakup — Prime trgovacki centri 17,0-22,0 EUR/ m?
Split 12,0 - 18,0 EUR/ m?
Rijeka 12,0-17,0 EUR/ m?
Osijek 9,0—11 EUR/ m?

Izvor: Colliers International H2/2020

CW CBS International u analizi maloprodajnih prostora za drugu polovicu 2020. godine navodi realizirane
projekte Capitol park Ivanic i obnovljeni trgovacki centar drustva Konzum plus d.o.o. u blizini centra grada,
koji ée zajedno s supermarketom drustva Konzum plus d.o.o0. dodatno na oko 5.000 m? sadrzavati prostore
trgovackih drustva Pepco Croatia d.o.0., TEDi poslovanje d.o.o. i Kik Textilien und Non-Food d.0.0. Sto se
tice bududih projekata za 2021. godinu grupa investitora Sensa nekretnine d.o.o. izgraduju trgovacki centar
Z Centar u Zagrebu, ukupne povrsine 30.000 m?. Nadalje, IMMOFINANZ SERVICES AND MANAGEMENT
d.o.o. je najavio razvoj svog tre¢eg maloprodajnog parka u Hrvatskoj, Stop Shop Velika Gorica.

43



Logisticko-skladisni prostori

Tablica 25 - Glavni pokazatelji za logisticke centre u 2020. godini

Ukupno logisticki centri +1.000.000 m?
Postotak raspoloZivosti <2.5%
Prosjeéni mjesecni zakup — Prime logisticki centri 5,5 EUR/ m?
Split / Dugopolje 3-5EUR/ m?
Rijeka / Kukuljanovo 4 -6 EUR/ m?
Osijek 2—4 EUR/ m?

Izvor: Colliers International H2/2020

Propertas u analizi logisticko-skladis$nih prostora Zagreba za drugu polovicu 2020. godine navodi kako nisu
izgradeni novi prostori u navedenom razdoblju. Potraznja ostaje vrlo visoka jednako kao i popunjenost te
vrste komercijalnih nekretnina koja se pokazala kao najotpornija.

Od novih projekata za 2021. isticu se planirana izgradnja logisti¢kog centra od 12.000 m? blizu zraéne luke
Zagreb za potrebe trgovackog drustva Cargo-partner d.o.o., logisticki centar Eurospin u sklopu centra
Maridian 16 u Velikoj Gorici te izgradnja logisti¢kog centra od 4.124 m? za potrebe trgovackog drustva
Saponia d.d.

Sazeti pregled trzista komercijalnih nekretnina u 2020. godini

Iz neovisnih analiza trziSta komercijalnih nekretnina u Republici Hrvatskoj u 2020. godini izradenih od
strane Colliers International, CW CBS International i Propertas moZzemo zakljuciti kako se investicijsko
trziste nekretnina pocelo oporavljati u drugoj polovici 2020. godine, s ve¢inom transakcija realiziranih u
trecem kvartalu godine.

Obujam investicijskih transakcija komercijalnih nekretnina bio je gotovo 550 milijuna eura Sto iznosi
priblizno 83 % vrijednosti iz 2019. godine. Prinosi su ostali na istoj razini. Investitori su se ponajvise usmjerili
na Zagreb, na koji odlazi 63 % investicijskog volumena, a slijede podrué¢ja Dalmacije (16 %) te Istre i
Kvarnera (8 %). Prema podrijetlu kapitala, 28 % investicija dolazi s hrvatskog trZista, 26 % s madarskog, 13
% s austrijskog i 10 % s njemackog dok na ostale otpada manje od 10 %.

Uredski prostori

lako su se mnogi poslodavci organizirali za rad na daljinu, prosjecne najamnine za urede A klase u Zagrebu
ostale su stabilne zbog visoke razine popunjenosti i niske razine raspoloZivosti poslovnih zgrada s uredima
navedene kategorije. Ograni¢ena dostupnost kvalitetnih ureda, posebno iznad tisu¢u kvadrata postala je
dodatno naglasena nakon potresa u Zagrebu. Prosjecna stopa slobodnog prostora u drugoj polovini 2020.
godine u Zagrebu ostala je na 5 %, a prosje¢na neto zakupnina ureda A klase bila je 12,5 eura po ¢etvornom
metru.
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Maloprodajni prostori

U 2020. godini je online maloprodaja porasla za 12,6 % u odnosu na 2019. i taj trend ée vjerojatno dodatno
jacati u buducnosti Sto bi moglo nastetiti prometu trgovina. Trgovacki centri bili su ponajvise negativno
pogodeni mjerama potaknutim Covid-19 pandemijom, dok se maloprodaja temeljena na prehrambenim
proizvodima pokazala stabilnom.

Logisticko-skladisni prostori

Najotpornijim na nove okolnosti pokazale su se komercijalne nekretnine vezane uz industrijski odnosno
logisticki sektor u Hrvatskoj. Potraznja je jos uvijek snazna u 2020. godini, jer je veéina nekretnina ovakve
vrste zauzeta ili zastarjela. Najjaca potraznja za ovakvim nekretninama dolazi od pravnih osoba (trgovackih
drustava i obrta) iz podrucja trgovine prehrambenih proizvoda i farmaceutskih proizvoda.

5.5.5. Vaini dogadaji u razvoju poslovanja lzdavatelja
Glavna skupstina drustva je dana 12. listopada 2020. godine donijela Odluku o povecanju temeljnog
kapitala drustva s iznosa od 200 tisuc¢a kn na iznos od 161.077 tisu¢a kuna na iznos od 161.277 tisuc¢a kuna
te je temeljem rjeSenja sudskog registra, Trgovackog suda u Zagrebu od 30. listopada 2020. godine upisan
uvecani temeljeni kapital.

Nakon provedbe postupka poveéanja temeljnog kapitala drustva, sredstva dobivena dokapitalizacijom
iskoristena su za stjecanje Nekretnine.

Nakon stjecanja Nekretnine Drustvo je istu dalo u zakup drustvu Alca Zagreb temeljem ,,Ugovora o zakupu
skladi$no distributivnog centra” sklopljenog dana 13. studenog 2020. godine. Ugovoren je zakup na
razdoblje od 5 godina uz mogucnost produljenja na dodatnih 5 godina. Sukladno ugovoru zakupnik ¢ée
koristiti nekretninu te pla¢ati mjesecni zakup, troskove zajednicke potrosnje i troskove individualne
potrosnje energenata. lzdavatelj, kao zakupodavac se obvezao odrzavati predmet zakupa u dobrom i
potpuno ispravnom funkcionalnom stanju.

Stru¢nu podrsku u upravljanju nekretninom pruza iskusna i specijalizirano trgovacko drustvo za
upravljanje portfeljima nekretnina M7 Real Estate Hrvatska d.o.o.

Drustvo i M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. sklopili su Ugovor o upravljanju nekretnine - temeljem kojeg se
M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. obvezao u odnosu na Nekretninu pruZati Drustvu, usluge upravljanja
imovinom to jest obavljati duznosti i funkcije koje uobic¢ajeno obavljaju struc¢ni voditelji nekretnina u
Hrvatskoj. Predmetni ,Ugovor o upravljanju imovinom i nekretninama koji se odnosi na nekretninu
logisticki centar Sv. Helena, Republika Hrvatska” izmedu Drustva i M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. (Dalje:
»,Ugovor o upravljanju”) sklopljen je dana 13. studenog 2020. godine. M7 Real Estate Hrvatska ¢e u odnosu
na predmetnu nekretninu pruZzati: usluge upravljanja imovinom i nekretninom, op¢i nadzor i inspekciju,
izradu prijedloga proracuna odrZavanja i investicija te upravljanje projektima obnove i odrzavanja
nekretnine. Za navedene usluge obracunava se mjesecna naknada za upravljanje u odredenom postotku
od stvarno naplac¢ene mjesecne Zakupnine.

Ugovor o upravljanju sklopljen je dana 13. studenog 2020. na odredeno vrijeme i to na razdoblje od pet
godina od dana sklapanja ugovora uz moguénost produljenja. Ugovor je sklopljen radi pruzanja tehnicke
podrske u realizaciji Ugovora o zakupu i pruzanja podrske pri pronalaZenju potencijalnih novih zakupnika
Nekretnine, a s ciljem ostvarivanja adekvatne popunjenosti Nekretnine.
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Napominjemo kako u odnosu na Nekretninu, Izdavatelj trenutno ima sklopljen jedan ugovor o zakupu te
ne postoje planovi za pregovore te sklapanje ugovora s novim zakupnicima, a sve s obzirom na to da je sav
raspoloZiv prostor trenutacno objekt Ugovora o zakupu. Medutim u slucaju prestanka Ugovora o zakupu,
drustvo M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. pruziti ¢e podrSku lzdavatelju pri pronalasku potencijalnih novih
zakupnika Nekretnine.

Sukladno odredbama Ugovora o upravljanju isti se moze raskinuti pisanom obavijes¢u u bilo koje vrijeme
s otkaznim rokom od 3 mjeseca, ukoliko se ugovor raskida na zahtjev Izdavatelja, odnosno s otkaznim
rokom od 6 mjeseci, ukoliko se ugovor raskida na zahtjev M7 Real Estate Hrvatska d.o.o., te lzdavatelj
mozZe otkazati Ugovor o upravljanju, bez otkaznog roka, u slucaju neispunjavanju obveza. Sukladno
Ugovoru o upravljanju M7 Real Estate Hrvatska d.o.0. duzno je lzdavatelju pruzati usluge koje uobicajeno
obavljaju strucni voditelji nekretnina u Hrvatskoj istog tipa kao Nekretnina i to primjerice: (i) pruZati savjete
za upravljanje vezano uz Nekretninu, uklju€ujuci upravljanje klju¢nim dobavljac¢ima ukljucujuéi; voditelje
nekretnine, voditelje odrZavanja, zastupnike za naplaéivanje zakupnine, zastupnike za davanje u zakup,
prodajne zastupnike, brokere, odvjetnike, racunovode, knjigovode i druge davatelje usluga.; (ii) savjetovati
i pomagati kod prikupljanja prihoda i funkcija upravljanja Nekretninom.

M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. dio je grupacije M7 Investment Group (dalje: ,M7“) koja je jedan od vodedih
specijalista za ulaganje i upravljanje komercijalnim nekretninama na europskom regionalnom trzistu. M7
kroz svoje fondove u nekretninske projekte ulaze samostalno i s drugim institucionalnim investitorima te
upravlja portfeljima nekretnina u koje se ulaze s ciljem osiguranja ocekivanih povrata na ulaganje. M7
trenutno upravlja portfeljima s vise od 830 nekretnina vrijednosti preko 5,3 milijardi EUR, uglavnhom u
sektorima industrije i logistike, uredskih prostora i trgovackih centara koji se nalaze u 14 europskih zemalja,
ukljuéujuci i Hrvatsku.

Izdavatelj je u 2020. godini ostvario neto dobit od 379 tisu¢a kuna.

Ukupni prihodi Izdavatelja ostvareni u 2020. godini iznose 1.998 tisuca kuna, a odnose se prvenstveno na
prihode od zakupa poslovnog prostora.

Izdavatelj kontinuirano traZzi nove atraktivne projekte za ulaganje na trzistu komercijalnih nekretnina.
Glavna djelatnost izdavatelja je kupnja, iznajmljivanje i upravljanje nekretninama odnosno generiranje
prihoda od zakupa. U skladu s poslovnim planovima i strategijom daljnjeg razvoja poslovanja u buduénosti
¢emo Siriti i razvijati poslovanje kroz daljnja ulaganja u sektoru komercijalnih nekretnina. Ulaganja mogu
ukljucivati poslovne zgrade, logisticke i trgovacke centre s ciliem ostvarivanja prihoda po osnovi
dugorocnog zakupa. Atraktivnost svakog projekta ovisi o visini prinosa i razini rizika koji se procjenjuje za
svaki pojedini projekt te ¢emo na temelju toga donositi odluke o ulaganjima. lzdavatelj u vrijeme izrade
ovog prospekta nema nove projekte u fazi realizacije niti ima predvidene znacajne investicije.

5.5.6. Strategijai ciljevi

Prilikom izrade strategija i ciljeva koristili smo analize vezano za trziSte komercijalnih nekretnina u 2021.
godini i predvidanja buduceg razvoja predmetnog trZista kako je to navedeno i u tocki 5.5.4 dijela 5 ovog
Prospekta Colliers International za 2021. godinu predvida zadrZavanje snazne potraznje investitora za
osnovnim komercijalnim nekretninama, ponajviSe za onima s visokom popunjenoscu, istaknutim
zakupnicima i dugoro¢nim zakupom. Medutim, obzirom na nedostatak dobrih komercijalnih nekretnina
ocekuje se okretanje investitora nekretninama s mogucnostima stvaranja dodane vrijednosti. Trziste
nekretnina pokazalo je znacajnu otpornost na krizu tijekom 2020. godine, a sektor u kojem su se poslovne
aktivnosti povecale je maloprodajni sektor povezan s prehrambenim lancima, logistikom te skladiSnim
prostorima.
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Uredski prostori

Investicije u uredske zgrade klase A trebale bi moci podnijeti kratak i oStar ekonomski Sok pod uvjetom da
uslijedi snazan ekonomski oporavak u 2021. godini. U tim okolnostima za ocekivati je da najamnine i stopa
popunjenosti ostanu stabilne.

Maloprodajni prostori

Promjene se o¢ekuju u maloprodajnom sektoru gdje ¢e nove investicije biti najviSe vezane za maloprodaju
prehrambenih proizvoda te se ocekuje daljnji rast. Nastavit ¢e se pomak prema internetskoj prodaji.
Moguca su smanjenja zakupa i razine popunjenosti u trgovackim centrima.

Logisticko-skladisni prostori

Iz neovisnih analiza moZemo zakljuditi kako potrazZnja za kvalitetnim industrijskim, poslovnim i logistickim
kapacitetima i dalje nadilazi ponudu. Ti su segmenti uslijed osnazivanja internetske trgovine postali, stav
je lzdavatelja, najtrazeniji tip komercijalnih nekretnina, a trend potraznje govori da ¢e ostati na istim
razinama potraznje. Ako uzmemo u obzir ocekivani daljnji rast prehrambene, farmaceutske i povezanih
industrija, te distribucije i logistike, ovaj segment komercijalnih nekretnina neupitno ée ostati u fokusu
¢itavog trzista.

Iz opisanih analiza trZista komercijalnih nekretnina mozemo zakljuciti kako je lzdavatelj za svoje prvo
ulaganje u nekretnine odabrao atraktivno i odrzivo ulaganje u Sv. Helenu obzirom da potraZnja za
logisticko-distributivnim centrima ovakve vrste raste. Kao $to smo ranije naveli isto je posebno potaknuto
pandemijom Covid-19 i posljedicno promjenama u maloprodajnim navikama te jacanju internetske
prodaje. Izdavatelj je sklopio dugorocni ugovor o zakupu s drustvom Alca Zagreb d.o.o. te namjerava drZati
nekretninu dugoroc¢no u svojem vlasniStvu te po toj osnovi ostvarivati stabilne i odrzive prihode.

Navedena investicija je primjer ulaganja kakve lzdavatelj namjerava nadalje pronalaziti na hrvatskom
trziStu komercijalnih nekretnina pri ¢emu je tezisSte na atraktivhim komercijalnim nekretninama za
dugoroc¢na ulaganja s niskom razinom rizika i prihvatljivom razinom prinosa.

Poslovni planovi i strategija daljnjeg razvoja poslovanja lzdavatelja, kao platforme za ulaganje u poslovne
nekretnine, uz daljnje Sirenje i razvoj poslovanja u sektoru komercijalnih nekretnina, ukljucuju i uvrstenje
na Zagrebacku burzu, $to pokazuje spremnost lzdavatelja na transparentno poslovanje i primjenu visokih
standarda korporativnog upravljanja.

Prioriteti za buduce razdoblje su daljnja uspostava standarda korporativnog upravljanja, razvoj internih
procesa, procedura i izvjes¢a te zadovoljenje svih uvjeta koji su povezani uz uvrstenje dionica lzdavatelja
na Redovito trziSte Zagrebacke burze.

Ciljevi lzdavatelja su oCuvanje sposobnosti lzdavatelja da nastavi poslovanje pod pretpostavkom
vremenske neogranicenosti kako bi omogucili povrat ulaganja dioni¢arima. lzdavatelj ée nastaviti poslovati
u djelatnosti upravljanja nekretninama postujuci temeljna nacela sigurnosti, razboritosti i opreza.

5.5.7. Ovisnost lzdavatelja o patentimaili licencijama, trgovinskim ili financijskim ugovorima
Izdavatelj nije ovisan o patentima, licencama ili novim proizvodnim procesima koji bi mogli imati znacajan
utjecaj na profitabilnost njegovog poslovanja, niti je ugovorima vezan za iste.

5.5.8. Osnova za svaku izjavu lzdavatelja u njegovu konkurentskom polozaju
Izdavatelj u Prospektu nije iznosio izjave u vezi njegovog konkurentskog poloZzaja.
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5.5.9. Ulaganja
Izdavatelj je u 2020. godino uloZio u Nekretninu koju je dao u zakup drustvu Alca Zagreb d.o.o., te se
osnovni prihod Izdavatelja generira iz zakupnine Nekretnine.

Osim navedenog ulaganja lzdavatelj nije izvrSio druga znacajna ulaganja ili druge znacajne transakcije u
razdoblju od osnivanja do datuma ovog Prospekta.

5.5.10. Znacajna lzdavateljeva ulaganja za svaku financijsku godinu
Izdavatelj je osnovan 2020. godine te je u financijskoj godini koja zavrSava 31. prosinca 2020. uloZio u
Nekretninu skladisno-distributivni centar Sv. Helena 158.603 tisuca kuna.

Ulaganje u predmetnu nekretninu provedeno je na nacin da su lzdavatelj i Alca Zagreb d.o.o. sklopili dana
04. studenog 2020. godine Ugovor o kupoprodaji nekretnine te je Izdavatelj u cijelosti platio kupoprodajnu
cijenu iz Ugovora o kupoprodaji nekretnine, a prijenos vlasniStva na lzdavatelja valjano je upisan u
zemljisSnim knjigama nadleZnog suda.

Nije bilo drugih znacajnih ulaganja ili druge znacajne transakcije u razdoblju od osnivanja do datuma ovog
Prospekta.

5.5.11. Informacija o znacajnim zajednickim pothvatima i drustvima u kojima lzdavatelj ima udio u
kapitalu

Izdavatelj nema udjela u kapitalu kao niti drugih zajednickih pothvata ili ulaganja. U odnosu na drustvo M7
Real Estate Hrvatska d.o.o0., Izdavatelj je u uobi¢ajenom i neovisnom poslovnom odnosu s drustvom M7
Real Estate Hrvatska d.o.o. Potencijalna buduca poslovna suradnja temeljit ée se na objektivnoj procjeni
pri kojoj ¢e se prvenstveno uzeti u obzir gospodarski interesi Izdavatelja te nacelo ekonomicnosti i trziSnog
natjecanja. lzdavatelj nema sklopljen poduzetnicki ugovor s drustvom M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. niti
ima namjeru sklapati poduzetnicki ugovor s drustvom M7 Real Estate Hrvatska d.o.o.

5.5.12. Opis ekoloskih problema
Nekretnina u vlasniStvu lzdavatelja je skladiSno-distributivni centar Sv. Helena kojeg zakupnik Alca Zagreb
d.o.o. koristi za skladistenje i distribuciju raznovrsnih gotovih prehrambenih i neprehrambenih proizvoda
namijenjenih maloprodaji. Opisane djelatnosti predstavljaju minimalni ekoloski rizik obzirom da ne postoji
proizvodnja, ne stvaraju se otpadne vode niti emisija Stetnih plinova. Poslovanjem Zakupnika na
predmetnoj nekretnini stvara se otpad koji se prvenstveno odnosi na ambalazu gotovih proizvoda koji se
sustavno sortira i zbrinjava.

Izdavatelj provodi redovito odrzavanje Nekretnine koje ukljucuje tehni¢ko odrzavanje opreme te kontrolu
i atestiranje sigurnosne opreme. Slijedom navedenog ekoloski rizici i problemi svedeni su na najmanju
mogucéu mjeru.

5.6. ORGANIZACIJSKA STRUKTURA

5.6.1. Kratak opis Grupe i polozaja koji Izdavatelj ima u Grupi
Jedan od dionicara Izdavatelja je druStvo M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. i to na nacin da navedeno drustvo
drzi 1.000 dionica sto predstavlja udio od 0,12401 % u temeljnom kapitalu Drustva te pravo na 1.000
glasova na Glavnoj skupstini Drustva od ukupno 806.835 glasova. Drustvo M7 Real Estate Hrvatska d.o.o.
nema kontrolni utjecaj nad Izdavateljem

Drustvo M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. je u 100 % vlasniStvu drustva M7 REAL ESTATE EUROPE LIMITED.
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5.6.2. Popis znacajnih drustava kceri Izdavatelja
Izdavatelj nema drustva kéeri.

5.7. PREGLED POSLOVANJA | FINANCIJSKI PREGLED
Pregled poslovanja i financijski pregled prikazuje podatke (u tisuéama kuna) iz revidiranih financijskih
izvjeStaja lzdavatelja za 2020. godinu. Potencijalni ulagatelji trebali bi sadrZzaj tocke 5.7 ovog Prospekta
Citati zajedno s revidiranim financijskim izvjeStajem lzdavatelja za 2020. godinu koji se nalaze u dijelu
14tocke 14.2.5 ovog Prospekta.

5.7.1. Financijsko stanje
Objektivan pregled razvoja i rezultata lzdavateljeva poslovanja
Izdavatelj je u 2020. godini ostvario neto dobit od 379 tisuéa kuna.
Ukupni prihodi Izdavatelja ostvareni u razdoblju od 15. rujna 2020. pa do 31. prosinca 2020. godine iznose
1.998 tisuéa kuna, a odnose se prvenstveno na prihode od zakupa poslovnog prostora.

Ukupni rashodi Izdavatelja ostvareni u razdoblju od 15. rujna 2020. pa do 31. prosinca 2020. godine iznose
1.567 tisuca kuna. Od navedenih ukupno ostvarenih rashoda najznacajniji su rashodi za administrativne
troskove poslovanja.

Ukupna imovina lzdavatelja na dan 31. prosinca 2020. godine iznosi 162.434 tisuéa kuna, a najvecu stavku
predstavlja dugotrajna materijalna imovina - ulaganje u nekretnine u iznosu 158.436 tisu¢a kuna.

Tablica 26 - Ukupna imovina, kapital i rezerve te obveze lzdavatelja na dan 31. prosinca 2020. godine

Ukupna imovina 162.434
Temeljni kapital i rezerve 161.277
Akumulirani gubici 0

Neto dobit poslovne godine 379
Ukupna glavnica 161.656
Obveze 778

Izvor: revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Tablica 27 - Ukupna kratkotrajna imovina, kratkorocne obveze iz poslovanja i obrtni kapital Izdavatelja
na dan 31. prosinca 2020. godine

Ukupna kratkotrajna imovina 3.883
Kratkoro¢ne obveze iz poslovanja 719
Kratkoro¢ne obveze 719
Obrtni kapital 3.164

Izvor: revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Podaci o Izdavateljevom moguéem buduéem razvoju i o aktivnostima u podrucju istrazivanja i razvoja
lzdavatelj vidi moguéi buduéi razvoj u sektoru komercijalnih nekretnina pri ¢emu je teZiste na
komercijalnim nekretninama za dugoroc¢na ulaganja s niskom razinom rizika i prihvatljivom razinom
prinosa.

5.7.2. Rezultati poslovanja
Informacije o znac¢ajnim ¢imbenicima
Izdavatelj je neposredno nakon stjecanja Nekretnine sklopio dugorocni ugovor o zakupu s Alca Zagreb
d.o.o0. po osnovni kojeg je ostvaren prihod.
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Znacajne promjene neto prodaje i prihoda

Tablica 28 - Ukupni prihodi, ukupni rashodi i neto dobitak Izdavatelja za 2020. godinu

Ukupni prihodi 1.998
Ukupni rashodi 1.567
Dobit / (gubitak) prije oporezivanja 431
Porez na dobit 52

Izvor: revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.
Izdavatelj je u 2020. godini ostvario neto dobit od 379 tisu¢a kuna.

Ukupni prihodi Izdavatelja ostvareni u razdoblju od 15. rujna 2020. pa do 31. prosinca 2020. godine iznose
1.998 tisuéa kuna a odnose se prvenstveno na prihode od zakupa poslovnog prostora.

Ukupni rashodi Izdavatelja ostvareni u razdoblju od 15. rujna 2020. pa do 31. prosinca 2020. godine iznose
1.567 tisuda kuna. Od navedenih ukupno ostvarenih rashoda najznacajniji su rashodi za administrativne
troskove poslovanja.

Ukupna imovina lzdavatelja na dan 31. prosinac 2020. godine iznosi 162.434 tisuéa kuna, a najvecu stavku
predstavlja dugotrajna materijalna imovina - ulaganje u nekretnine u iznosu 158.436 tisuca kuna.
5.8. IZVORI SREDSTAVA

5.8.1. Informacije o Izdavateljevim izvorima sredstva (kratkoro¢no i dugorocno)
Tablica 29 - Informacije o lzdavateljevim izvorima sredstva (kratkorocno i dugorocno)

Ukupno glavnica 161.656
Dugorocne obveze 59
Kratkoro¢ne obveze 719

Izvor: revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Izdavatelj je osnovan upisom u sudski registar nadleznog Trgovackog suda u Zagrebu rjeSenjem od 15.
rujna 2020. godine s temeljenim kapitalom u iznosu od 200 tisuc¢a kuna upla¢enim uplatom u novcu, a koji
je temeljni kapital podijeljen na 1.000 dionica svaka nominalne vrijednosti u iznosu od 200 kn. Jedini
dionicar prilikom osnivanja bilo je drustvo M7 Real Estate Hrvatska d.o.o.

Glavna djelatnost lzdavatelja je kupnja, iznajmljivanje i upravljanje nekretninama odnosno generiranje
prihoda od zakupa.

Dana 30. listopada 2020. godine, temeljem odluke Glavne skupstine od 12. listopada 2020. godine,
rieSenjem Trgovackog suda u Zagrebu, upisano je povecanje temeljnog kapitala Drustva uplatom u novcu,
i to s iznosa od 200 tisuca kuna za iznos od 161.077 tisu¢a kuna na iznos od 161.277 tisuc¢a kuna. Temeljni
kapital drustva podijeljen je na 806.385 dionica svaka nominalne vrijednosti u iznosu od 200 kuna, izdanih
na ime, a koje daju jednaka glasacka i ostala prava. Navedenu dokapitalizaciju izvrSili su AZ mirovinski
fondovi kojima upravlja Allianz ZB d.o.0. drustvo za upravljanje obveznim i dobrovoljnim mirovinskim
fondovima te su time AZ mirovinski fondovi stekli vlasnicki udio od 99,9 % u lzdavatelju.
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Izdavatelj osim obveza temeljem Ugovora o najmu osobnog vozila nema dugorocnih obveza. Kratkoroc¢ne
obveze mogu se podijeliti na kratkorocne obveze iz poslovanja koje ukljucuju obveze prema dobavljac¢ima,
obveze prema zaposlenima te obveze prema drzZavi i ostale kratkoro¢ne obveze.

5.8.2. Objasnjenje izvora i iznosa te opis lzdavateljevih nov¢anih tokova
S obzirom da je lzdavatelj osnovan 2020. godine struktura nov€anog toka prikazana je samo za 2020.
godinu.

Na dan 31. prosinca 2020. godine, novac i novcani ekvivalenti iznose 3.772 tisuéa kuna. Novcani tok od
poslovnih aktivnosti od 1.137 tisu¢a kuna se uglavnhom odnosi na placanje 702 tisu¢a kuna kratkoroc¢nih
obveza prema dobavlja¢ima. Novcani tokovi od financijskih aktivnosti od 161.353 tisuc¢e kuna uglavnom se
odnose na novcéane primitke od povecanja temeljnog kapitala u iznosu 161.277 tisuc¢a kuna. Novcani tokovi
od investicijskih aktivnosti od -158.717 tisu¢a kuna uglavnhom se odnosi na novéane izdatke za kupnju
dugotrajne materijalne imovine skladisno-distributivnog centra Sv. Helena u iznosu 158.603 tisu¢a kuna.

Novcani tokovi u 2021. godini ée se razlikovati od prethodne godine uslijed ocekivanog povecdanja novca i
novcanih ekvivalenata po osnovi naplate prihoda od prodaje za zakup skladisSno-distributivnog centra Sv.
Helena.

Tablica 30 - Skraceni pregled nov€anog toka lzdavatelja

Novac iz poslovnih aktivnosti 1.137
Neto novac od financijskih aktivnosti 161.353
Neto novcani izdaci iz investicijskih aktivnosti -158.717

Ukupni novcani tijek od poslovnih, financijskih i | 3.772
investicijskih aktivnosti
Novac i nov¢ani ekvivalent na dan 15. rujna 200
Novac i novéani ekvivalent na dan 31. prosinca 3.772

Izvor: revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

5.8.3. Informacije o Izdavateljevim financijskim potrebama i strukturi financiranja

Trenutna struktura financiranja lzdavatelja je primarno po osnovi vlasni¢kog kapitala. Do datuma ovog
Prospekta ne postoji potreba za kreditnim zaduZivanjem lzdavatelja za podmirenje tekucih obveza. Bududi
da lzdavatelj u buduénosti Zeli unaprijediti kvalitetu pruzanja svojih usluga s ciliem odrZzavanje
konkurentnosti i ostvarivanjem vecih prihoda i profita, lzdavatelj ¢e potrebna sredstva za investicije
prikupiti kroz dokapitalizaciju. Na dan 31. prosinca 2020. godine, lzdavatelj nema kratkorocnih ni
dugorocnih obveza prema financijskim institucijama kao niti obveze za zajmove niti depozite, osim obveza
temeljem jednog Ugovora o najmu osobnog vozila.

5.8.4. Informacije o svim ograni¢enjima korisStenja izvora sredstava koja jesu bitno utjecala ili bi
mogla bitno utjecati, izravno ili neizravno, na poslovanje izdavatelja
Izdavatelj nema rezervacije za sudske postupke bududi da lzdavatelj do datuma ovog Prospekta nema
saznanja o niti jednom sudskom ili slic(nom postupku u kojem bi bio aktivno ili pasivno legitimiran.
Izdavatelj nema ogranicenja izvora koristenja sredstava.
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5.8.5. Informacije o predvidenim izvorima sredstava potrebnim za ispunjenje obveza iz toc¢ke 5.5.4.
U skladu s informacijama u 5.5.4. Prospekta, lzdavatelj u vrijeme izrade ovog prospekta nema nove
projekte u fazi realizacije niti ima predvidene znacajne investicije. Slijedom toga lzdavatelju nisu potrebna
sredstava za ispunjenje obveza iz toc¢ke 5.5.4.

5.9. REGULATORNO OKRUZENJE

5.9.1. Opis regulatornog okruzenja u kojem lzdavatelj posluje
Izdavatelj ima sjediste i posluje u Republici Hrvatskoj. Propisi Republike Hrvatske i odluke njezinih tijela
vlasti znatno utjeCu na poslovanje lzdavatelja, poglavito na poreznu obvezu lzdavatelja i druge namete
bududi da primjerice uvodenje nove vrste poreza na nekretnine moze, imajudéi u vidu glavnu gospodarsku
djelatnost Izdavatelja, znaditi dodatnu (a mozda i znatnu) nov¢éanu obvezu. Nadalje i uvodenje novih ili
povisenje postoje¢ih nameta za pravne osobe moze (primjerice namet ¢lanstva u Hrvatskoj gospodarskoj
komori) takoder predstavljati novu novcanu obvezu lzdavatelja.

Na poslovanje lzdavatelja narocito znacajan utjecaj imaju i mogu imati izmjene poreznih propisa, utjecudi
i na formiranje konacne cijene usluga koje lzdavatelj pruza.

Promjena propisa vezanih za porez na promet nekretnina moze utjecati na financijske rezultate poslovanja
Izdavatelja.
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6. INFORMACIJE O TRENDOVIMA

6.1. Najznacajniji nedavni trendovi u proizvodnji, prodaji i zalihama, troskovima i prodajnim
cijenama od zavrsetka posljednje poslovne godine do datuma registracijskog dokumenta
Od datuma posljednjeg obavljenog revidiranog izvjeStaja za godinu koja zavrSava 31. prosinca 2020.
odnosno od posljednjeg financijskog razdoblja za koje su objavljene financijske informacije do datuma
registracijskog dokumenta nije bilo znacajnih promjena financijskih rezultata Primo Real Estate d.d.
Izdavatelj ostvaruju redovite prihode po osnovi zakupa i ostvaruje pozitivne financijske rezultate.

Dana 11. oZujka 2020. Svjetska zdravstvena organizacija proglasila je pandemiju koronavirusa (COVID-19).
PotraZnja za logisticko — distributivnim nekretninama, a kakva je i Nekretnina, posebno je potaknuta
pandemijom Covid-19 i posljedi¢no promjenama u maloprodajnim navikama i jacanju online prodaje.

6.2. Informacije o svim poznatim trendovima, nepredvidivim dogadajima, potraZivanjima,
preuzetim obvezama ili dogadajima koji bi mogli bitno utjecati na Izdavateljeve izglede barem
u tekucoj financijskoj godini
Uzimajuéi u obzir trenutne unutarnje i vanjskopoliticke odnose, Republika Hrvatska je stabilna
parlamentarna demokracija, ujedno i ¢lan NATO saveza i punopravna ¢lanica EU Sto joj pruza sigurnost
europskog okruzenja.

Trziste komercijalnih nekretnina, u smislu djelatnosti u posljednjim godinama sve se viSe razvija
prvenstveno u Zagrebu i ve¢im hrvatskim gradovima. U usporedbi s CEE regijom postoji prostor za daljnji
razvoj u smislu dinamike, broja transakcija i likvidnosti trzista opcenito.

Poslovanje komercijalnim nekretninama razvijalo se postupno sa izgradnjom vecih trgovackih centara i
poslovnih objekata, uglavhom na nacin da su investitori uvodili funkciju upravljanja u objektima koje su
izgradili. Ono se u velikoj mjeri svodi na odrZavanje i upravljanje infrastrukturnim sustavima objekta
(facility management), a jo$ uvijek je manje razvijeno i s malim brojem pruzatelja usluga u dijelu
upravljanja komercijalnim elementima poslovanja objekta (property management). Poslovanje
nekretninama u smislu imovine i ulaganja (asset management) ima veliki potencijal za daljnji razvoj u
usporedbi s drugim zemljama CEE regije zbog manjeg broja institucionalnih investitora na trzistu
komercijalnih nekretnina.

NajviSe pozitivnih utjecaja i koristi nastupilo je ulaskom Republike Hrvatske u EU Sto bi i dalje trebalo
utjecati na vece prihode i profite u okviru te gospodarske grane.
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7. PREDVIDANJA ILI PROCJENE DOBITI
Izdavatelj se nije odlucio dati predvidanje ili procjenu dobiti.
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8. ADMINISTRATIVNA, RUKOVODECA | NADZORNA TIJELA | VISE RUKOVODSTVO

8.1. Imena, poslovne adrese i funkcije u Izdavatelju sljedeéih osoba, naznaka osnovne djelatnosti
koje obavljaju izvan samog lzdavatelja, ako su znacajnije u odnosu na lzdavatelja:
Uprava:

Uprava se sastoji od g. Sase Novosela, Clana uprave koji zastupa Drustvo samostalno i pojedinaéno.
Poslovna adresa clana uprave glasi: Ulica Roberta Frangesa - Mihanovica 9, Zagreb

Sasa Novosel diplomirao je ekonomiju na Ekonomskom fakultetu Sveucilista u Zagrebu i zavrSio magisterij
poslovnog upravljanja MBA na Warwick Business School - University of Warwick u Velikoj Britaniji.

Svoju profesionalnu karijeru zapoceo je 2000. godine u Siemens d.d., gdje je bio korporativni menadzer za
upravljanje rizicima te je u nastavku karijere obavljao razne profesionalne poslove vezane uz kontroling,
financije i reviziju.

PridruZio se Allianz Hrvatska d.d. 2007. godine kao direktor Interne revizije. Gospodin Novosel je 2017.
godine imenovan Predsjednikom Uprave Allianz ZB d.o.0. drustva za upravljanje dobrovoljnim mirovinskim
fondovima te je radio na procesu pripajanja drustva u Allianz ZB d.o.o. drustvo za upravljanje obveznim i
dobrovoljnim mirovinskim fondovima gdje je vrsSio duznost ¢lana Uprave u razdoblju od rujna 2018. do
sijecnja 2020. godine. U rujnu 2020. godine imenovan je ¢lanom Uprave M7 Primo d.d. (sada Primo Real
Estate d.d.)

Tablica 31 - Sasa Novosel — clanstvo u administrativnim, rukovodeéim ili nadzornim tijelima ili
komplementari u prethodnih 5 godina

Allianz ZB d.o.0. drustvo za Clan uprave 06.09.2018. — 13.01.2020.
upravljanje obveznim i
dobrovoljnim mirovinskim
fondovima
Allianz ZB d.o.0. drustvo za Prokurist 02.06.2017. - 28.06.2017.
upravljanje dobrovoljnim
mirovinskim fondovima
Allianz ZB d.o.o0. drustvo za Predsjednik uprave 28.06.2017. - 31.10.2018.
upravljanje dobrovoljnim
mirovinskim fondovima
Primo Real Estate d.d. za Clan uprave 15.09.2020. -
poslovanje nekretninama
(ranije: M7 PRIMO d.d. za
poslovanje nekretninama)
Izvor: sudski registar — poveznica web stranica
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Nadzorni odbor:
Nadzorni odbor se sastoji od tri ¢lana:

=  Zrinka Gali¢ Jakovljevi¢, Predsjednica nadzornog odbora
* Ante Sekerija, Zamjenik predsjednice nadzornog odbora
* |gor Komorski, Clan nadzornog odbora

Poslovna adresa svih ¢lanova Nadzornog odbora glasi: Ulica Roberta Frangesa - Mihanovic¢a 9, Zagreb

Zrinka Gali¢ Jakovljevié, FCCA diplomirala je ekonomiju sa smjerom racunovodstva na Sveucilistu u
Zagrebu.

Zrinka je zapocela karijeru 2002. godine kao revizor u EY gdje je radila vise od tri godine. Zatim se pridruzila
Allianz Hrvatska d.d. kao voditeljica grupnog planiranja i izvjeStavanja, nakon ¢ega je 2008. godine preuzela
poziciju poslovne direktorice Kontrolinga. 2009. godine preuzela je funkciju poslovne direktorice Sektora
za upravljanje Zivotnim osiguranjem u Allianz Hrvatska d.d. te je u razdoblju od 2009. do 2014. godine bila
u Nadzornom odboru Allianz ZB d.o.o. drustva za upravljanje obveznim mirovinskim fondovima.

Od 2017. do kraja 2019. godine obnasala je duZnost ¢lana Uprave za financije u Allianz Hrvatska d.d. Od
2020. godine do kolovoza 2020. godine bila je savjetnica Uprave Allianza Hrvatska d.d., a trenutno radi kao
neovisni poslovni konzultant za razli¢ite industrije.

Tablica 32 - Zrinka Gali¢ Jakovljevi¢ — ¢lanstvo u administrativnim, rukovodecim ili nadzornim tijelimaiili
komplementari u prethodnih 5 godina

Allianz Hrvatska dioni¢ko Clan uprave 05.06.2017.-03.05.2019.
drustvo za osiguranje
Allianz Hrvatska dioni¢ko Predsjednik uprave 03.05.2019. — 19.06.2019.
drustvo za osiguranje
Allianz Hrvatska dionic¢ko Clan uprave 19.06.2019. - 23.12.2019.
drustvo za osiguranje
Primo Real Estate d.d. za Predsjednik nadzornog odbora 15.09.2020. -
poslovanje nekretninama (ranije
M7 Primo d.d. za poslovanje
nekretninama)

Izvor: sudski registar — poveznica web stranica

Ante Sekerija diplomirao je pravo na Sveucilitu u Zagrebu 2002. godine i zavréio MBA obrazovanje na
Visokoj poslovnoj Skoli Henley.

Karijeru je zapoceo u vlastitom odvjetnickom uredu gdje se specijalizirao za korporativno i trgovacko pravo
s naglaskom na podrucje poslovanja s nekretnina. Paralelno s radom u odvjetnickom uredu stru¢no se
razvijao kao ¢lan i direktor Kajzer DOM d.o.o. i direktor Rentas d.o.0., druStava koja uspjesSno posluju na
trziStu razvoja i upravljanja nekretnina u Zagrebu. Ima znacajno iskustvo u pravnim i upravljackim
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aspektima poslovanja kroz provedbu projekata na trziStu stambenih i komercijalnih nekretnina u
Hrvatskoj.

Tablica 33 - Ante Sekerija — ¢lanstvo u administrativnim, rukovodeéim ili nadzornim tijelima ili
komplementari u prethodnih 5 godina

KAJZER DOM d.o.0. za Clan drustva 25.05.2015. -
graditeljstvo

KAJZER DOM d.o.0. za Direktor 25.11.2015. -
graditeljstvo

RENTAS d.o.0. za usluge Clan drustva 25.02.2015. -
RENTAS d.o.0. za usluge Direktor 26.11.2015. -
DIS-Energy d.o.o0. za proizvodnju | Direktor 13.07.2016. -
i usluge

Primo Real Estate d.d. za Zamjenik predsjednik nadzornog | 15.09.2020. -
poslovanje nekretnina, a (ranije | odbora

M7 PRIMO d.d. za poslovanje

nekretninama)

Izvor: sudski registar — poveznica web stranica

Igor Komorski diplomirao je na Pravnom fakultetu SveuciliSta u Zagrebu te je zavrSio smjer INDOK u Centru
za odgoj i obrazovanje u kulturu.

Karijeru je zapoceo 1997. u Hrvatskom uredu za osiguranje i odjelu Garancijskih fondova na obradi i
likvidaciji Steta i regresnim potrazivanjima. Od 2000. godine radi na poslovima pravnog zastupanja u
Garancijskom fondu Hrvatskog ureda za osiguranje. Igor postaje voditeljem odjela Zelene Karte u
Hrvatskom uredu za osiguranje 2006. godine, a od 2008. godine pomo¢nik direktora za Garancijski fond i
Zelenu kartu. Aktivno govori engleski jezik te se sluzi i njemackim jezikom.

Tablica 34 - Igor Komorski — clanstvo u administrativnim, rukovodecdim ili nadzornim tijelima ili
komplementari u prethodnih 5 godina

VINA JAKOB d.o.0. za Clan drustva 21.08.2018. -
proizvodnju i promet vina
VINA JAKOB d.o.0. za Ovlastenik na poslovnom udjelu | 21.08.2018. —
proizvodnju i promet vina
VINA JAKOB d.o.0. za Direktor 15.04.2014. -
proizvodnju i promet vina
Primo Real Estate d.d. za Clan nadzornog odbora 15.12.2020. -
poslovanje nekretninama
(ranije: M7 Primo d.d. za
poslovanje nekretninama)
Izvor: sudski registar — poveznica web stranica
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Vise rukovodstvo:

Izdavatelj izjavljuje kako nema osoba koje bi se smatrale viSim rukovodstvom pa u tom smislu nema
informacija za objavu.

8.2. Sukob interesa administrativnih, rukovodecih i nadzornih tijela i viSeg rukovodstva
Izdavatelj izjavljuje kako mu nisu poznate okolnosti o postojanju sukoba interesa administrativnih,
rukovodecih tijela i viSeg rukovodstva, kao ni okolnosti koje bi se mogle smatrati kao da uzrokuju ili bi
mogle prouzroditi sukob interesa kod administrativnih, rukovodedih i tijela i viSeg rukovodstva lzdavatelj
nema saznanja o postojanju sporazuma i/ili pogodbi ¢lanova Uprave i ¢lanova Nadzornog odbora s
vedinskim dioni¢arima lzdavatelja, klijentima, dobavlja¢ima ili bilo kojim drugim osobama kao na temelju
kojih bi ¢lanovi Uprave i Nadzornog odbora bili izabrani za tu funkciju.

U odnosu na Nadzorni odbor, Izdavatel;j istice da u odnosu na jednog ¢lana Nadzornog odbora Drustva,
postoje okolnosti koje bi se mogle smatrati kao da uzrokuju ili bi mogle prouzrociti sukob interesa.

Naime, kao $to je navedeno u dijelu 8 tocki 8.1. Prospekta, gospodin Ante Sekerija, zamjenik predsjednika
Nadzornog odbora, je ¢lan drustva i ¢lan uprave drustava kojih su glavne poslovne djelatnosti gradenje i/ili
upravljanje nekretninama. Kako bi se sprijecio rizik nastanka bilo kakvih okolnosti potencijalnog sukoba
interesa u poslovanju, lzdavatelj nece uspostavljati nikakve neposredne ili posredne poslovne odnose s
drustvima gdje je ¢lan drustva i/ili direktor g. Ante Sekerija, koji je istovremeno zamjenik predsjednika
Nadzornog odbora lzdavatelja. Izdavatelj navedeno posebno istiCe stoga Sto drustva gdje zamjenik
predsjednika Nadzornog odbora ima vlasnicke i upravljacke uloge posluju na trzistu razvoja i upravljanja
nekretninama odnosno u djelatnostima poslovanja nekretninama kao i Izdavatel;.

Medutim, isto se odnosi i na sve druge slucajeve gdje bi mogli postojati rizici nastanka okolnosti
potencijalnog sukoba interesa administrativnih, rukovodecih i nadzornih tijela i viseg rukovodstva te
Izdavatelj neée uspostavljati bilo kakve neposredne ili posredne poslovne odnose s drustvima u kojima
¢lanovi Nadzornog odbora imaju vlasnicke i/ili upravljacke uloge te ista nece sudjelovati ni na kakav nacin
u projektima lzdavatelja.

Izdavatelj je svojim internim aktima i to Poslovnikom o radu uprave i Poslovnikom o radu nadzornog
odbora propisao mehanizme sprecavanja sukoba interesa.

Odredbama Poslovnika o radu uprave, sukob interesa je svaka situaciju u kojoj na strani uprave postoji
objektivan privatni interes koji je u suprotnosti s interesom Drustva ili se s njim natjece, a koji moze dovesti
do situacije da se poslovne odluke u Drustvu, u cijelosti ili djelomice, donose temeljem takvog privatnog
interesa, naustrb najboljeg interesa Drustva. U svrhu sprjecavanja sukoba interesa, ¢lanovi Uprave duzni
su voditi se pravilima: (i) prilikom vodenja poslova, ¢lanovi uprave su se duzni voditi najboljem interesu
Drustva, odnosno nijedan ¢lan uprave se ne mozZe voditi osobnim interesom niti koristiti poslovne prilike
namijenjene Drustvu u osobne svrhe; (ii) prilikom vodenja poslova, ¢lanovi uprave ne smiju otkrivati ili
upotrebljavati informacije do kojih su dosli obnasanjem svoje funkcije za osobne interese ili interese trecih
osoba; (iii) u slucaju da se na sjednici uprave raspravlja o predmetu koji se odnosi na osobni ili gospodarski
interes jednog njegovog ¢lana, taj ¢lan ne smije sudjelovati u donoSenju odluke o tom predmetu; (iv)
¢lanovi uprave duzni su bez odlaganja obavijestiti nadzorni odbor i ostale ¢lanove uprave o osobnom
interesu u poslovima Drustva; (v) ¢lanovi uprave trebaju preuzeti samo ograniceni broj funkcija u mjestima
uprave ili nadzornih odbora drugih drustava. Kao nacelo, takve funkcije trebaju biti u korist Drustvu i ne
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smiju onemoguciti ¢lana uprave u vodenju poslova Drustva; (vi) za ¢lanstvo u nadzornom odboru ili upravi
drugih drustava ¢lan Uprave treba dobiti prethodnu suglasnost Nadzornog odbora Drustva.

Odredbama Poslovnika o radu nadzornog odbora, sukob interesa je definiran kao svaka situacija u kojoj na
strani nadzornog odbora postoji objektivan privatni interes koji je u suprotnosti s interesom Drustva ili se
s njim natjece, a koji moze dovesti do situacije da se poslovne odluke u Drustvu, u cijelosti ili djelomice,
donose temeljem takvog privatnog interesa, naustrb najboljeg interesa Drustva. Dalje, sukladno
odredbama Poslovnika o radu nadzornog odbora, u svrhu sprjecavanja sukoba interesa, ¢lanovi nadzornog
odbora moraju se voditi sljede¢im pravilima: (i) Prilikom obnasanja funkcije ¢lana nadzornog odbora
Drustva, ¢lanovi nadzornog odbora su se duzni voditi najboljem interesu Drustva, odnosno nijedan ¢lan
nadzornog odbora se ne moZze voditi osobnim interesom; (ii) Prilikom obnasanja funkcije ¢lana nadzornog
odbora Drustva, ¢lanovi nadzornog odbora ne smiju otkrivati ili upotrebljavati informacije do kojih su dosli
obnasanjem svoje funkcije za osobne interese ili interese trecih osoba; (ii) U slucaju da se na sjednici
nadzornog odbora raspravlja o predmetu koji se odnosi na osobni ili gospodarski interes jednog njegovog
¢lana, taj €lan ne smije sudjelovati u donoenju oduke o tom predmetu; (iv) Clanovi nadzornog odbora
duZni su bez odlaganja obavijestiti ostale ¢lanove nadzornog odbora o osobnom interesu u poslovima
Drustva; (v) Clanovi nadzornog odbora trebaju preuzeti samo ograniceni broj funkcija u mjestima uprave
ili nadzornih odbora drugih drustava. Kao nacelo, takve funkcije trebaju biti u korist Drustvu i ne smiju
onemoguditi ¢lana nadzornog odbora u obnasanju te njegove funkcije.
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9. PRIMICI OD RADA | NAKNADE

9.1. Iznos isplaéenih primitaka od rada i nenovcanih naknada
Tablica 35 — Troskovi osoblja neto placa

Troskovi osoblja - Neto placa 63.968
Izvor: revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Izdavatelj na dan 31. prosinca 2020. godine zaposljava jednog djelatnika, ¢lana Uprave na kojeg se odnose
podaci u Tablici 35.

Sukladno odluci Glavne skupstine od 13. studeni 2020. godine odredene su mjese¢ne naknade ¢lanovima
Nadzornog odbora u iznosu 5.000 kn neto za predsjednicu Nadzornog odbora te 3.000 kn neto za ¢lanove
Nadzornog odbora. Izdavatelj je zapoceo u studenom obracunavati i isplacivati navedene naknade koji su
u ukupnom obracunu iznosili 36.659 kuna te prikazani u biljeSci 8 revidiranih financijskih izvjestaja
Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020. pod materijalni troSkovi — ostali vanjski troSkovi —
troskovi drugog dohotka.

9.2. Ukupni iznos koje su lzdavatelji ili njegova drustva kceri izdvojili ili obrac¢unali za mirovine,
mirovinska pravaili sliéne naknade
Tablica 36 — Troskovi osoblja prirezi i doprinosi

Troskovi osoblja — Porezi i doprinosi iz placa 35.032
Troskovi osoblja — Doprinosi na place 16.335
Izvor: revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Izdavatelj na dan 31. prosinca 2020. godine zaposljava jednog djelatnika, ¢lana Uprave na kojeg se odnose
podaci u Tablici 36.
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10. UPRAVA

10.1. Datum isteka aktualnog mandata te razdoblje u kojem je osoba obnasala tu funkciju
Tablica 37 — Pocetak aktualnog mandata ¢lanova Uprave i Nadzornog odbora

Sasa Novosel Clan uprave 15.09.2020. 15.09.2024.

Zrinka Gali¢ Jakovljevi¢ Predsjednica nadzornog | 15.09.2020. 15.09.2024.
odbora

Ante Sekerija Zamjenik predsjednika 15.09.2020. 15.09.2024.
nadzornog odbora

Igor Komorski Clan nadzornog odbora 15.12.2020. 15.12.2024.

10.2. Informacije o ugovorima c¢lanova administrativnih, rukovodecih i nadzornih tijela s
Izdavateljem ili bilo kojim od njegovih drustava kéeri
Osim ugovora o radu koji ima sklopljen Clan uprave s lzdavateljem, ¢lanovi Uprave i Nadzornog odbora
nemaju sklopljene ugovore s Izdavateljem te nisu predvidene nikakve pogodnosti prestankom njihova
¢lanstva u Upravi i Nadzornom odboru.

10.3. Informacije o izdavateljevu revizorskom odboru i odboru za naknade
Drustvo nema revizorski odbor. Drustvo nema Odbor za naknade.

10.4. Izjava o ispunjavanju standarda korporativnog upravljanja od strane Izdavatelja
Sukladno hrvatskom ZTD-u, drusStva Cijim se dionicama trguje na Uredenom trZistu obvezna su
primjenjivati kodeks korporativnog upravljanja. Kao drustvo cije dionice na dan ovog Prospekta nisu
uvrstene na Uredenom trzistu, lzdavatelj joS nije u obvezi primjene Kodeksa korporativnog upravljanja.
No, uvrStavanjem Dionica na Uredeno trZiste lzdavatelj ¢e postati obveznik primjene Kodeksa
korporativhog upravljanja Zagrebacke burze (,Kodeks“). Kodeks je objavljen na web stranicama
Zagrebacke burze (www.zse.hr). Svrha ovog Kodeksa je postavljanje visokih standarda korporativnog
upravljanja i transparentnosti poslovanja za dioni¢ka drustva te zastita ¢lanova drustva kroz uredno i
odgovorno upravljanje i nadzor poslovanja te upravljackih funkcija dioni¢kih drustava. Osnovna nacela
Kodeksa su: (i) osiguranje transparentnosti poslovanja; (ii) jasno opisani i razradeni postupci donosenja
odluka Nadzornog odbora i Uprave; (iii) izbjegavanje sukoba interesa; (iv) odrzavanje ucinkovitih internih
kontrola i (v) odrzavanje ucinkovitog sustava odgovornosti. Svake godine Izdavatelj ¢e biti obvezan dati
izjavu u svom godisnjem izvjeS¢u i na svojoj internetskoj stranici, je li postupao u skladu s preporukama
Kodeksa. U slu¢aju da lzdavatelj nije postupao u skladu s Kodeksom, mora dati obrazlozenje za takvo
postupanje. U skladu sa ZTD-om uprava vodi poslove Drustva, Sto ukljucuje poslovnu politiku, sastav
godisnjih financijskih izvjeséa i izvje$¢a o stanju Drustva, prijedlog odluka o upotrebi dobiti i redovito
izvjeStavanje Nadzornog odbora o poslovnoj politici i drugim pitanjima buduceg vodenja poslova Drustva,
rentabilnosti poslovanja Drustva, tijeku poslova i stanju Drustva te znacajnim poslovima Drustva, sve u
skladu sa ZTD-om i statutom lzdavatelja.
10.5. Potencijalni bitan utjecaj na korporativno upravljanje

Do dana Prospekta Glavna skupstina, odnosno Nadzorni odbor Drustva, nisu donijeli odluke koje bi dovele
do promjene u sastavu Nadzornog odbora odnosno Uprave niti je Uprava donijela odluke koje bi mogle
imati znacajan utjecaj na korporativno upravljanje u lzdavatelju.
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11. ZAPOSLENICI

11.1. Broj zaposlenika na kraju svake poslovne godine u razdoblju obuhvaéeno povijesnim
financijskim informacijama do datuma Registracijskog dokumenta te podjela po glavnim

kategorijama djelatnosti i zemljopisnim lokacijama
U nastavku je tablica broja zaposlenika kroz promatrano razdoblje povijesnih financijskih informacija

Tablica 38 — Broj zaposlenika na dan 31.12.2020.

Uprava

Ukupno

Izvor: Dokumentacija Izdavatelja

Prosjecan broj zaposlenih u 2020. je 1 (jedan). Podatak o prosjecnom broju zaposlenih utvrduje se po

osnovi ostvarenih radnih sati rada uzimajudi u obzir stalne i sezonske radnike za promatrano razdoblje.

Tablica 39 - Struktura zaposlenika prema vrsti zaposlenja na dan 31.12.2020.

Neodredeno

Odredeno

Sezonski zaposlenici

Ukupno

= O(O|F

Izvor: Dokumentacija Izdavatelja

Tablica 40 - Struktura zaposlenika prema strucnoj spremi na dan 31.12.2020.

NKV

SSS

vss

VSS

Ukupno

= =Ol0O|lOo

Izvor: Dokumentacija Izdavatelja

11.2. Udjeli u Drustvu i dionicke opcije

Na datum Prospekta niti jedan ¢lan Nadzornog odbora niti ¢lan Uprave nemaju niti jednu dionicu Drustva.

11.3. Opis svih aranZmana za sudjelovanje zaposlenika u kapitalu Izdavatelja
Ne postoje sporazumi o ukljucivanju zaposlenika u kapital Izdavatelja
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12. VECINSKI DIONICAR
12.1. Ime i prezime osoba, osim ¢lanova administrativnih, rukovodecih ili nadzornih tijela koje
izravno ili neizravno imaju udio u kapitalu Izdavatelja ili glasacka prava

Na dan ovog Prospekta, Izdavatelj ima sljedece dionicare koji imaju udio u temeljnom kapitalu i glasackim
pravima lzdavatelja. U nastavku su navedeni dionicari Izdavatelja:

Tablica 41 - Dionicari izdavatelja

Dionicari koji imaju vise od 5% dionica

AZ OMF KATEGORIJE B 719.309 89,20168
AZ PROFIT OTVORENI 46.574 5,77565
DOBROVOLINI MIROVINSKI
FOND

Dionicari koji imaju manje od 5% dionica
AZ BENEFIT OTVORENI 19.974 2,47698
DOBROVOLINI MIROVINSKI
FOND
AZ OBVEZNI MIROFINSKI FOND | 9.039 1,12093
KATEGORIJE A
AZ ZABA ZATVORENI 4.170 0,51712
DOBROVOLINI MIROVINSKI
FOND
AZ ZAGREB ZATVORENI DMF 2.226 0,27605
AZ HKZP ZATVORENI 2.153 0,26699
DOBROVOLINI MIROVINSKI
FOND
M7 REAL ESTATE HRVATSKA 1.000 0,12401
D.0.0.
AZ DALEKOVOD ZATVORENI 635 0,07875
DOBROVOLINI MIROVINSKI
FOND
AUTO HRVATSKA ZATVORENI 591 0,07329
DOBROVOLINI M.F.
AZ A1 ZATVORENI 560 0,06945
DOBROVOLINI MIROVINSKI
FOND
AZ TRECI HORIZONT ZDMF 154 0,01910
UKUPNO 806.385 100

Izvor: www.skdd.hr, Izdavatelj

12.2. Podatak o tome imaju li Izdavateljevi vecinski dionicari razli¢ita glasacka prava
Sve Dionice Izdavatelja daju jednaka prava glasa.
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12.3. U mijeriukojoj je to poznato lzdavatelju, izravni ili neizravni udjeli ili kontrola nad Izdavateljem,
priroda takve kontrole te mjere koje su donesene da bi se izbjegla zloupotreba kontrole
Izdavatelj je u izravnom vlasnistvu i pod kontrolom svojih dionicara (za popis dionicara koji imaju vise od 5
% Dionica vidjeti tocku 12.112.1 ovog Prospekta, tablica 41. u kojoj su navedeni svi dionicari lzdavatelja uz
posebnu naznaku dionic¢ara koji imaju vise od 5 % dionica te posebnu naznaku dionicara koji imaju manje
od 5 % dionica).

Sukladno odredbama Zakona o trgovackim drustvima, odredene odluke Glavne skupstine ne mogu biti
usvojene ako za njih nisu dani glasovi koji predstavljaju tri ¢etvrtine temeljnog kapitala zastupljenog na
glavnoj skupstini pri odlucivanju, iz ¢ega proizlazi kako je prema naprijed navedenom stanju moguce da
takve odluke Glavne skupstine Izdavatelja ne mogu biti usvojene bez suglasnosti najveéeg dionicara AZ
OMF KATEGORIJE B.

Navedeni dionicar kao vecinski dioni¢ar ima odgovarajuci utjecaj na donosenje odluka lzdavatelja, u mjeri
u kojoj to predvidaju mjerodavni propisi (ukljuCujuci, bez ogranicenja, Zakon o trgovackim drustvima i
Statut).

Organi lzdavatelja u donosenju odluka postupaju sukladno ovlastima koje su im dane Zakonom o
trgovackim drustvima, Statutom i op¢im aktima Izdavatelja te time osiguravaju odgovarajuée mehanizme
kontrole.

12.4. Opis svih lzdavatelju poznatih aranZmana c¢ija bi provedba mogla naknadno rezultirati
promjenom kontrole nad lzdavateljem
Izdavatelju nisu poznati sporazumi ¢ija bi provedba naknadno mogla rezultirati promjenom kontrole nad
Izdavateljem.
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13. TRANSAKCUE S POVEZANIM OSOBAMA

13.1. Podaci o transakcijama s povezanim osobama

Tijekom 2020. godine Drustvo je od povezanih osoba poslovalo iskljucivo sa M7 Real Estate Hrvatska d.o.o.,
Zagreb.

Sa povezanim drustvom M7 Real Estate Hrvatska d.o.o., Drustvo je iskazalo ukupne troskove vezane uz
pronalazak adekvatnih nekretnina u visini od 271 tisuéa kuna. Na dan 31. prosinca 2020. nepodmireni i
nedospjeli iznos obveza prema ovom povezanom drustvu iznosi 90 tisuc¢a kuna. Cijene usluga primljenih
od povezanih drustava su trziSne cijene pruZenih usluga, uobicajene su te nisu niZze od trzisnih cijena.
Drustvo nije pretrpjelo Stetu u transakcijama s povezanim osobama i nije bilo prisiljeno ulaziti u transakcije
s tre¢ima na svoju Stetu, a cijene pruzenih usluga nisu ni viSe od uobicajenih trzisnih cijena te niti na taj
nacin nije nanesena Steta Drustvu.

| u revizorskom izvje$éu neovisnog revizora navedeno je da Drustvo nije pretrpjelo Stetu u transakcijama s
povezanim osobama i nije bilo prisiljeno ulaziti u transakcije s tre¢ima na svoju Stetu (Biljeska 27 — odnosi
sa povezanim drustvima).

Postotak udjela transakcije s povezanim osobama u prometu lzdavatelja je 4,49 %. Napominje se da se
promet odnosi na prihod od prodaje (na ime zakupa) iz revidiranog financijskog izvjes¢a lzdavatelja za
financijsku godinu 2020.
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14. FINANCISKE INFORMACIJE O IMOVINI | OBVEZAMA, FINANCIJSKOM POLOZAJU TE DOBITI |
GUBICIMA IZDAVATELIA

14.1. Povijesne financijske informacije
U dijelu 14 tocka 14.2.5 prikazani su revidirani financijski podaci Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2020. godine, a Ciju je reviziju proveo KOPUN REVIZIJE d.o.0., Zagreb, Trg Zrtava fasizma 14, MBS
080108173, OIB 07933708965, upisano u Registar revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizijskoj
komori pod registracijskim brojem 100002280. Revidirani financijski izvjestaj Cini sastavni dio ovog
Prospekta u Prilogu19.2. dijelal9.

U revidiranom financijskom izvjestaju lzdavatelja za poslovnu godinu 2020. revizor je u svom izvjeséu
naveo da financijski izvjestaji istinito i fer prikazuju poloZaj Drustva na dan 31. prosinca 2020. godine,
njegovu financijsku uspjeSnost i njegove novcane tokove za godinu koja je tada zavrsila, sukladno
Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja usvojenim od strane Europske unije.

Buduci da je lzdavatelj osnovan i upisan sudski registar 2020. godine, prikazani su revidirani financijski
izvjestaji samo za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020. godine.

14.2. REVIDIRANI FINANCIJSKI 1IZVJESTAJI IZDAVATELIA
Izdavatelj je u Prospekt ukljucio revidirani godi$nji financijski izvjestaj lzdavatelja za poslovnu godinu koja
je zavrsila 31. prosinca 2020. godine.

14.2.1. Promjena referentnog datuma za sastavljanje financijskih izvjestaja
Izdavatelj nije imao promjena referentnog datuma za sastavljanje financijskih izvjestaja.

14.2.2. Racunovodstveni standardi
Revidirani financijski izvjestaji sastavljeni su u skladu s Medunarodnim standardima financijskog
izvjeStavanja usvojenim od strane Europske unije i revidirani u skladu s Medunarodnim revizijskim
standardima.

14.2.3. Promjena racunovodstvenog okvira
U sljedecoj objavi financijskih izvjeStaja za ocekivati je da neée doéi do promjena u primjeni
racunovodstvenih standarda.

14.2.4. Financijski izvjestaji
Financijski izvjestaji lzdavatelja obuhvacdaju racun dobiti i gubitka i izvjeStaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti,
izvjestaj o financijskom poloZaju (bilanca), izvjestaj o nov€anim tokovima, izvjestaj o promjenama kapitala,
biljeSke te odobrenja.

Financijski izvjestaji pripremljeni su u skladu s Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja te su
priloZeni u dijelu 19. Prospekta, tocka 19.2.

14.2.5. Revidirani financijski izvjestaji
Revidirani financijski izvjestaji za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020. priloZen je tocki 19.2. dijela 19.
Prospekta.
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14.2.6. Starost financijskih informacija
Izdavatelj je u Prospekt ukljucio revidirani financijski izvjestaj za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.
godine. lzvjestaj o financijskom poloZaju na dan 31. prosinca 2020. nije stariji od 18 mjeseci od datuma
Prospekta.

14.2.7. Financijske informacije za razdoblje tijekom godine i druge financijske informacije
U Prospektu nisu ukljucene financijske informacije za razdoblje tijekom godine.

14.2.8. Novije financijske informacije
Nije primjenjivo.

14.3.  REVIZIJA POVIJESNIH GODISNJIH FINANCIJSKIH INFORMACIA

14.3.1. Reviziju povijesnih godi$njih financijskih informacija mora obaviti neovisni revizor
Godisnji financijski izvjestaj lzdavatelja koji je prilozen ovom Prospektu je revidiran. Reviziju financijskog
izvjeStaja lzdavatelja izvrsilo je revizorsko drustvo KOPUN REVIZIJE d.o.0., Zagreb, Trg Zrtava fasizma 14,
MBS 080108173, OIB 07933708965, upisano u Registar revizorskih drusStava koji se vodi pri Hrvatskoj
revizijskoj komori pod registracijskim brojem 100002280.

Revizor je obavio reviziju financijskog izvjestaja te dao misljenje kako slijedi:
»lzvjesce o reviziji financijskih izvjestaja

Misljenje

Obavili smo reviziju godisnjih financijskih izvjestaja Drustva M7 Primo d.d. (Drustvo), koji obuhvacaju
izvjestaj o financijskom poloZaju (bilancu) na 31. prosinca 2020., racun dobiti i gubitka, izvjiestaj o ostaloj
sveobuhvatnoj dobiti, izvjeStaj o novéanim tokovima, izvjestaj o promjenama kapitala za tada zavrsenu
godinu te biljeske uz financijske izvjestaje, ukljucujuci i sazetak znacajnih racunovodstvenih politika.
Prema nasem misljenju, priloZeni godisnji financijski izvjestaji istinito i fer prikazuju financijski poloZaj
Drustva na 31. prosinca 2020. i njegovu financijsku uspjesnost te njegove novcane tokove za tada zavrsenu
godinu u skladu s Zakonom o racunovodstvu i Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja
(MSFl-ima) koji su utvrdeni od Europske komisije i objavljeni u sluzbenom listu Europske unije.

Osnova za misljenje

Obavili smo nasu reviziju u skladu sa Zakonom o racunovodstvu, Zakonom o reviziji i Medunarodnim
revizijskim standardima (MRS-evima). Nase odgovornosti prema tim standardima su podrobnije opisane u
nasem izvjes¢u neovisnog revizora u Odjeljku o revizorovim odgovornostima za reviziju godisnjih
financijskih izvjestaja. Neovisni smo od Drustva u skladu s Kodeksom etike za profesionalne racunovode
(IESBA Kodeks) i ispunili smo nase ostale eticke odgovornosti u skladu s IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su
revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za nase misljenje.”

14.3.2. Navodenje u Registracijskom dokumentu drugih informacija koje su revidirali revizori
U Registracijskom dokumentu nema drugih informacija koje su revidirali revizori.

14.3.3. Ako financijske informacije u Registracijskom dokumentu nisu preuzete iz lzdavateljevih
revidiranih financijskih izvjestaja, navodi se izvor podataka uz naznaku da informacije nisu
revidirane

Financijski podaci u Prospektu u odnosu na Drustvo preuzeti su iz revidiranih financijskih izvjestaja
Izdavatelja.

14.3.4. Pro forma financijske informacije
Izdavatelj nema pro-forma financijske informacije.
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14.4.  POLITIKA DIVIDENDI

14.4.1. Opis lzdavateljeve politike o raspodjeli dividende i eventualnih ogranicenja
Izdavatelj nema utvrdenu politiku dividendi.

14.4.2. l1znos dividende po dionici za svaku financijsku godinu za razdoblje obuhvaceno povijesnim
financijskim informacijama
Za razdoblje obuhvaéeno povijesnim financijskim podacima nije bilo isplate dividende.

14.5.  SUDSKI | ARBITRAZNI POSTUPCI

14.5.1. Informacije o svim postupcima pred tijelima drzavne uprave, sudskim ili arbitraznim
postupcima
Izdavatelj ne sudjeluje u niti jednom sudskom sporu, niti na strani tuzitelja niti na strani tuzenika.

Izdavatelj ne sudjeluje u niti jednom postupku koji se vodi pred tijelima drzavne uprave ili arbitraznim
postupcima.

Izdavatelj nema saznanja o bilo kakvim predstoje¢im postupcima.

14.5.2. Znacajna promjena lzdavateljeva financijskog polozaja
Od datuma posljednjeg obavljenog revidiranog izvjestaja za godinu koja zavrsava 31. prosinca 2020., nije
bilo znacajnijih promjena u pogledu financijskog poloZaja Primo Real Estate d.d.
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15. DODATNE INFORMACIJE

15.1. TEMELINI KAPITAL
Iznos temeljnog kapitala te za svaku vrstu Dionica na koje je podijeljen temeljni kapital.

Temeljni kapital Izdavatelja iznosi 161.277 tisuca kuna te je podijeljen na 806.385 redovnih dionica na ime,
nominalnog iznosa 200 kuna. Sve dionice su istog roda. Dionice Izdavatelja upisane su pri SKDD-u kao
nematerijalizirani vrijednosni papir pod oznakom M7PR-R-A. Ukupni iznos odobrenog kapitala lzdavatelja
je 161.277 tisuca kuna. Izdavatelj nema dionice koje nemaju nominalnu vrijednost. Prikaz broja dionica
(uskladenje broja dionica u optjecaju na pocetku i na kraju godine 2020.) prikazano je u Tablici 42.
Temeljeni kapital je u cijelosti uplacen u novcu.

Temeljni kapital Izdavatelja te podaci o broju dionica i nominalnom iznosu prikazani su u tablici u nastavku.

Tablica 42 - Temeljni kapital 1zdavatelja i broj dionica

Stanje na 1. sijecanj 2020. - -

Stanje na 15. rujna 2020. 200 1.000

Povedéanje temeljnog kapitala 161.077 805.385
161.277 806.385

Stanje na 31. prosinca 2020. 161.277 806.385

Izvor: Izdavatelj, Revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

15.1.1. Ako postoje dionice koje ne predstavljaju kapital, navodi se broj i glavna obiljezja takvih dionica
Ne postoje Dionice koje ne predstavljaju kapital.

15.1.2. Broj, knjigovodstvena vrijednost i nominalna vrijednost Izdavateljevih dionica koje drzi sam
Izdavatelj ili koje u njegovo ime drZze njegova drustva kceri
Izdavatelj na datum ovog Prospekta ne drzi vlastite Dionice.

15.1.3. Iznos svih konvertibilnih vrijednosnih papira, zamjenjivih vrijednosnih papira ili vrijednosnih
papira s varijantama
Izdavatelj nema konvertibilnih vrijednosnih papira, zamjenjivih vrijednosnih papira ili vrijednosnih papira
s varijantama.

15.1.4. Informacije o pravima i/ili obvezama i uvjetima stjecanja odobrenog, ali neupisanog kapitala
ili odluci o povecanju kapitala
Ne postoji odobren, neupisan temeljeni kapital te nije donesena odluka o povecanju temeljnog kapitala.

15.1.5. Informacije o kapitalu svakog ¢lana grupe koji je predmet opcije ili za koji je dogovoreno,
uvjetno ili bezuvjetno da ¢ée biti predmet opcija te pojedinosti o takvim opcijama, ukljucujuci
osobe na koje se te opcije odnose

Izdavatelj nema kapital koji je predmet opcija ili je dogovoreno, uvjetno ili bezuvjetno da ¢e biti predmet
opcija.
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15.1.6. Povijesni pregled temeljnog kapitala s naglaskom na informacije o svim promjenama tijekom
razdoblja obuhvaéenog povijesnim financijskim informacijama
Tablica 43 - Pregled promjena u temeljnom kapitalu u 2020. godini

Stanje na 1. sijec¢anj 2020. - -

Stanje na 15. rujna 2020. 200 1.000

Poveéanje temeljnog kapitala 161.077 805.385
161.277 806.385

Stanje na 31. prosinca 2020. 161.277 806.385

Izvor: Izdavatelj, Revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2020.

Drustvo je temeljem Osnivacke skupstine, koja je odrzana 25. kolovoza 2020. godine, osnovano i upisano
u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu dana 15. rujna 2020. s temeljnim kapitalom u iznosu od 200
tisuc¢a kuna koji je u cijelosti uplacen u novcu, a koji je temeljni kapital ¢ini 1.000 redovitih dionica na ime
nominalne vrijednosti 200 kn.

Glavna Skupstina Drustva je dana 12. listopada 2020. donijela Odluku o povecanju temeljnog kapitala
uplatom u novcu izdavanjem novih dionica. Temeljem navedene odluke temeljni kapital Izdavatelja je
povedan s iznosa od 200 tisué¢a kuna za iznos od 161.077 tisu¢a kuna na iznos od 161.277 tisuc¢a kuna.
Poveéanje temeljnog kapitala provedeno je uplatom u novcu, izdavanjem 805.385 redovite
nematerijalizirane dionice na ime, nominalne vrijednosti 200 kuna.

Na dan 31. prosinca 2020. godine temeljni kapital Drustva iznosi 161.277 tisuc¢a kuna i sastoji se od 806.385
redovnih dionica na ime s nominalnom vrijednosc¢u od 200 kuna po dionici.

15.2.  UGOVOR O OSNIVANJU | STATUT DRUSTVA
Registar i registarski broj Upisa

Izdavatelj je upisan u Sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu pod mati¢nim brojem subjekta (MBS)
081328074, osobni identifikacijski broj (OIB) 52157649749.

Statut ne sadrii izric¢itu odredbu s opisom ciljeva i namjera lzdavatelja, vec ciljevi Izdavatelja proizlaze iz
predmeta poslovanja lzdavatelja koji je naveden u ¢lanku 4. Statuta.

Poslovne aktivnosti koje ¢ine predmet poslovanja lzdavatelja opisane su u dijelu 5. tocki 5.5.2. (Opis
poslovanja Izdavatelja i njegovih glavnih djelatnosti te njihovi klju¢ni ¢imbenici, uz navodenje glavnih
kategorija pruZenih usluga za financijsku godinu obuhvaéenu povijesnim informacijama) ovog Prospekta.

15.2.1. Ako postoji viSe od jednog roda Dionica, opis prava, povlastenih prava i ogranicenja za svaki
rod

Ne postoji viSe od jednog roda Dionica, vec su sve Dionice redovne, glase na ime, nominalnog iznosa 200
kuna svaka.

15.2.2. Kratak opis svake odredbe lzdavateljevog ugovora o osnivanju, statuta, dokumenta o
udruzivanju ili internih akata koja bi mogla utjecati na odgodu, kasnjenje ili sprecavanje
promjene kontrole nad izdavateljem.

Ni Statutom niti drugim aktima lzdavatelja nisu predvidene odredbe koje bi mogle odgoditi, sprijeciti ili
utjecati na kasnjenje u stjecanju kontrolnog paketa Dionica lzdavatelja.
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16. ZNACAJNI UGOVORI

16.1. SAZETAK SVAKOG ZNACAINOG UGOVORA

Izdavatelj je kao zakupodavac sklopio ugovor o zakupu Nekretnine s kupcem (zakupnikom) drustvom Alca
Zagreb d.d. Ugovor je sklopljen na odredeno vrijeme i to na razdoblje od 5 (pet) godina uz mogucénost
produljenja na dodanih 5 (pet) godina. Predmet ugovora je zakup nekretnine u vlasniStvu lzdavatelja i to:
skladi$no — distributivnog centra, zgrade, spremnika, trafostanice i dvoriSte na adresi Sv. Helena 162,
ukupne povrsine 81866 m?, upisano u zemljisne knjige Opéinskog suda u Sesvetama, Zemljisnoknjizni odjel
Sveti lvan Zelina, k.0. 335827, Helena, u zk. ul. 2799, k.¢.br. 517/1, u naravi Skladi$no — distributivni centar
povrdine 32176 m?, zgrada povr$ine 34 m?, spremnik povrine 466 m?, trafostanica povrsine 23 m? i
dvoriste povrsine 49167 m2.

Izdavatelj je 13. studenog 2020. sklopio Ugovor o upravljanju Nekretnine s drustvom M7 Real Estate
Hrvatska d.o.o., kao upraviteljem. Predmetni ugovor sklopljen je na odredeno vrijeme i to na razdoblje od
5 (pet) godina. Predmet ugovora je upravljanje nekretninom u vlasnistvu lzdavatelja i to: skladiSno —
distributivnog centra, zgrade, spremnika, trafostanice i dvoriste na adresi Sv. Helena 162, ukupne povrsine
81866 m?, upisano u zemljisne knjige Opcinskog suda u Sesvetama, Zemlji$noknjizni odjel Sveti Ivan Zelina,
k.0. 335827, Helena, u zk. ul. 2799, k.¢.br. 517/1, u naravi Skladisno — distributivni centar povrsine 32176
m?, zgrada povrsine 34 m?, spremnik povrsine 466 m?, trafostanica povrsine 23 m? i dvoridte povrsine
49167 m?.
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17. DOSTUPNI DOKUMENTI
Nakon odobrenja Prospekta, u razdoblju od dvanaest mjeseci od dana objave ovog Prospekta, sljededi
dokumenti ¢e biti dostupni za pregled u elektronickom obliku na internetskoj stranici lzdavatelja
(www.primo.hr):

Statut Izdavatelja [ https://primo.hr/zakonske-objave/ ]
Revidirani financijski izvjeStaji lzdavatelja za [ https://primo.hr/zakonske-objave/ ]
poslovnu godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Navedeni dokumenti se ne smatraju uklju¢enim u ovaj Prospekt upucivanjem to jest Izdavatelj upozorava
da predmetne poveznice nisu sastavni dio ovog Prospekta.

Navedene poveznice na internetske stranice lzdavatelja nisu dio ovog Prospekta i nadlezno tijelo ih nije
provjerilo niti odobrilo buduéi da poveznice jos nisu bile dostupne u vrijeme provodenja postupka
odobravanja ovog Prospekta.
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18. OBAVUEST O VRIJEDNOSNOM PAPIRU
18.1. ODGOVORNE OSOBE, INFORMACIE O TRECIM STRANAMA, STRUCNA 1ZVJESCA | ODOBRENIJE
NADLEZNOG TIJELA
18.1.1. Sve osobe odgovorne za informacije sadrzane u Obavijesti o vrijednosnom papiru
Osobe odgovorne za informacije sadrZane u Obavijesti o vrijednosnom papiru navedene su u nastavku.

lzdavatelj Primo Real Estate dioni¢ko drustvo za poslovanje nekretninama sa
sjedistem u Zagrebu, na poslovnoj adresi Ulica Roberta Frangesa
Mihanovic¢a 9, MBS 081328074, OIB 52157649749

Clan uprave Izdavatelja Saga Novosel, Clan uprave
Clanovi Nadzornog odbora Zrinka Gali¢ Jakovljevi¢, Predsjednica Nadzornog odbora
lzdavatelja Ante Sekerije, Zamjenik predsjednice Nadzornog odbora

Igor Komorski, €lan Nadzornog odbora
18.1.2. lzjava odgovornih osoba za Obavijest o vrijednosnom papiru

Osobe odgovorne za informacije sadrZane u Obavijesti o vrijednosnom papiru ovime izjavljuje:

»Nakon §to smo poduzeli sve potrebne mjere da se to osigura, izjavljujemo da su, prema nasdim saznanjima,
informacije sadrzane u ovoj Obavijesti o vrijednosnom papiru u skladu s éinjenicama te da nisu izostavljene
informacije koje bi mogle utjecati na znacenje Obavijesti o vrijednosnom papiru.”

Potpisnik Izjave:

Clan uprave Izdavatelja:

‘;24 ovosel, Clan uprave
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Potpisnici Izjave:

Clanovi nadzornog odbora lzdavatelja:

4 forpp”

Zrinka Gali¢ Jakovljevi¢

e
Predsjednica nadzornog odbora 2 i/
/" | / . o
_ __ - F
L |
Igor Komorski Ant&eléija

Clan nadzornog odbora Zamjenik Predsjednice nadzornog odbora

Izjave ili izvjeSca struénjaka

U Obavijesti o vrijednosnom papiru su uklju¢ene sljedece izjave ili izvjeS¢a stru¢njaka koja je izradio
ovlasteni revizor naveden u togki 14.2.5. dijela 14. ovog Prospekta:

18.1.3. lzvjesce o reviziji financijskih izvjestaja
Misljenje
Obavili smo reviziju godi¥njih financijskih izvje$taja Drustva M7 Primo d.d. (Drustvo), koji obuhvaéaju
izvjestaj o financijskom poloZaju (bilancu) na 31. prosinca 2020., racun dobiti i gubitka, izvjeStaj o ostaloj
sveobuhvatnoj dobiti, izvjeStaj o nov€anim tokovima, izvjestaj o promjenama kapitala za tada zavrSenu
godinu te biljeSke uz financijske izvjestaje, ukljucujudi i sazetak znacajnih raéunovodstvenih politika.
Prema nasem misljenju, priloZzeni godidnji financijski izvjestaji istinito i fer prikazuju financijski polozaj
Drustva na 31. prosinca 2020. i njegovu financijsku uspjesnost te njegove nov&ane tokove za tada zavrienu
godinu u skladu s Zakonom o racunovodstvu i Medunarodnim standardima financijskog izvje$tavanja
(MSFI-ima) koji su utvrdeni od Europske komisije i objavljeni u sluzbenom listu Europske unije.

Osnova za misljenje

Obavili smo nadu reviziju u skladu sa Zakonom o rafunovodstvu, Zakonom o reviziji i Medunarodnim
revizijskim standardima (MRS-evima). NaSe odgovornosti prema tim standardima su podrobnije opisane u
nasem izvjeS¢u neovisnog revizora u Odjeljku o revizorovim odgovornostima za reviziju godisnjih
financijskih izvjestaja. Neovisni smo od Drustva u skladu s Kodeksom etike za profesionalne raunovode
(IESBA Kodeks) i ispunili smo na3e ostale eti¢ke odgovornosti u skladu s IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su
revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za nase misljenje.

Naprijed navedeno izvje$ée i misljenje neovisnog revizora sastavljeno je na zahtjev lzdavatelja te su u tocki
14.2.5. dijela 14. ovog Prospekta uklju¢ena u Prospekt u cjelokupnom tekstu u kojem ga je neovisni revizor
predao lzdavatelju.
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18.1.4. Informacije od strane trecih osoba
U Obavijesti o vrijednosnom papiru nisu navodene informacije dobivene od strane treéih osoba.

18.1.5. Odobrenje nadleznog tijela
Izdavatelj izjavljuje da:

= jeovaj Prospekt odobrila Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga, u funkciji nadleznog tijela
u skladu s Uredbom 2017/1129;

= Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga potvrduje samo da se u ovom Prospektu postuju
nacela potpunosti, razumljivosti i dosljednosti propisana Uredbom 2017/1129;

= se takvo odobrenje ne bi trebalo smatrati odobrenjem kvalitete Dionica na koji se ovaj Prospekt
odnosi; i

= da bi ulagatelji sami trebali procijeniti prikladnost ulaganja u Dionice.

18.2.  CIMBENICI RIZIKA

Ulaganje u dionice nosi odredene rizike povezane s obiljezjima dionica kao vlasnickih vrijednosnih papira
koji mogu dovesti do znacajnih gubitaka. Ulagatelji bi trebali razmotriti takve rizike prije donosenja odluke
o kupniji dionica. Izdavatelj je u tocki 4.3. dijela 4. ovog Prospekta opisao rizike vezane za ulaganje u dionice.

18.3. KLJUCNE INFORMACIJE

18.3.1. lzjava o obrtnom kapitalu
Tablica 44 - Obrtni kapital

Kratkotrajna imovina 3.883
Kratkoro¢ne obveze 719
Obrtni kapital 3.164

Izvor: Revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

Po misljenju Izdavatelja obrtni kapital je dovoljan za ispunjenje obveza izdavatelja koje dospijevaju u
sljededih 12 mjeseci.

18.3.2. Kapitalizacija i zaduZenost
Na dan 31. prosinac 2020. godine Izdavatelj nema znacajnijih kratkoro¢nih ni dugoro¢nih obveza prema
financijskim institucijama kao niti obveze za zajmove i depozite osim jednog ugovora o najmu osobnog
vozila.

Po toj osnovi iskazana je obveza po najmu u skladu sa odredbama MSFI 16 — Najmovi. lzdavatelj ima
sklopljen jedan ugovor o najmu osobnog vozila s Erste & Steiermarkische S-Leasing, koji je sklopljen u
prosincu 2020. godine na rok od 60 mjeseci (5 godina).

Tablica 45 - Izjava o kapitalizaciji

Ukupni tekuéi dug (ukljucujuci tekuéi dio dugoro¢nog duga) 17
- Osiguran jamstvom* 17
- Osiguran kolateralom 0
- Nije osiguran jamstvom / nije osiguran kolateralom 0
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Ukupni dugorocni dug (ne uklju€ujuéi tekuci dio dugoroc¢nog duga) 59
- Osiguran jamstvom* 59
- Osiguran kolateralom 0
- Nije osiguran jamstvom / nije osiguran kolateralom 0
Vlastiti kapital 161.277
- Temeljni kapital 161.277
- Zakonske pri¢uve 0
- Ostale pricuve 0
Ukupno 161.353

Izvor: Revidirani financijski izvjeStaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.
*kao jamstvo lzdavatelj je dao ovjerenu zaduznicu drustvu za leasing

Tablica 46 - Izjava o zaduZenosti

A Gotovina 3.772
B Novcani ekvivalenti 0
C Ostala kratkorocna financijska imovina 0
D Likvidnost (A + B + C) 3.772
E Tekudi financijski dug (ukljucujuéi duznicke instrumente, ali ne 0
ukljucujuci tekuci dio dugorocnog financijskog duga)

F Teku¢i dio dugorocnog financijskog duga 17
G Tekuca financijska zaduZenost (E + F) 17
H Neto tekuca financijska zaduzenost (G - D) -3.755
| Dugorocna financijska zaduzenost (ne ukljucujudi tekuci dio i duznicke 59
instrumente)

J Duznicki instrumenti 0
K Dugorocne obveze prema dobavljaima i ostale obveze 0
L Dugorocna financijska zaduzenost (I +J + K) 59
M Ukupna financijska zaduzenost (H + L) -3.696

Izvor: Revidirani financijski izvjestaj Izdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.

18.3.3. Interes fizickih i pravnih osoba uklju¢enih u izdanje/ ponudu
U procesu uvrstenja Dionica ukljuéene su sljedeée osobe:

=  Gugi¢, Kovaci¢ & Krivi¢ odvjetnicko drustvo d.o.o. sa sjediStem u Zagrebu, Radnicka cesta 52,
upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu, maticni broj subjekta (MBS) 080545154, OIB
13484501240, je pravni savjetnik te pruZa lzdavatelju pravne usluge savjetovanja u vezi s
uvrstenjem Dionica na uredeno trziste. Ne postoje niti su ikad postojali sukobi interesa u odnosu
na angazman navedenog odvjetnickog drustva za pruzanje usluga pravnog savjetovanja u procesu
uvrstenja Dionica na uredeno trziste.
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18.3.4. Razlozi za ponudu i koriStenje primitaka
Ovaj Prospekt ne odnosi se na izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na temelju
toga, vec je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju¢ivo uvrstenje svih Dionica na Redovito trziste
Zagrebacke burze.

Sukladno tome tocka 3.4. iz Priloga XI Uredbe Komisije 2019/980 o razlozima za ponudu i koristenje
sredstava nije primjenjiva.

18.4.  INFORMACIJE O VRIJEDNOSNIM PAPIRIMA KOJE SU PREDMET UVRSTENJA ZA TRGOVANIE

18.4.1. Opis vrste i kategorije vrijednosnih papira koji se nude i/ili su uvrsteni za trgovanje
Predmet uvrstenja je 806.385 redovitih dionica lzdavatelja na ime, svaka nominalnog iznosa od 200 kuna,
koje se vode pri SKDD-u u nematerijaliziranom obliku pod oznakom vrijednosnog papira M7PR-R-A i ISIN
oznakom HRM7PRRA0QO1.

18.4.2. Propisi na temelju kojih su Dionice izdane
Dionice su izdane na temelju prava Republike Hrvatske i mjerodavnih propisa Europske unije.

18.4.3. Podatak o tome jesu li vrijednosni papiri na ime ili na donositelja i jesu li vrijednosni papiri u
obliku potvrda ili u nematerijaliziranom obliku
Sve Dionice lzdavatelja su redovne dionice, izdane na ime, u nematerijaliziranom obliku, u obliku
elektronickog zapisa u racunalnom sustavu SKDD-a.

Kontakt podaci SKDD-a su: SREDISNJE KLIRINSKO DEPOZITARNO DRUSTVO, dioni¢ko drustvo, Heinzelova
62/a, HR-10 000 Zagreb.

18.4.4. Valuta izdanja vrijednosnih papira
Sve Dionice lzdavatelja denominirane su u kunama.

18.4.5. Opis prava koja proizlaze iz vrijednosnih papira, ukljucujué¢i moguca ogranicenja tih prava i
postupak njihova ostvarenja

U skladu s odredbama Zakona o trgovackim drustvima i Statuta, sve Dionice lzdavatelja daju imateljima
(rezidentima i nerezidentima) ista prava.

Pravo na dividendu

Ovisno o prihodima lzdavatelja, financijskom polozaju Izdavatelja, novéanom tijeku, potrebama lzdavatelja
za obrtnim sredstvima te kapitalnim izdacima lzdavatelja, te ispunjenju zakonskih uvjeta za isplatu
dividende, Drustvo ¢e ispladivati dividendu sukladno odluci Glavne skupstine Drustva koja se donosi
vecinom danih glasova (obi¢na vecina). U slucaju ispunjenja zakonskih pretpostavki, Izdavateljima namjeru
isplatiti dividende pocevsi od dobiti ostvarene u poslovnoj godini 2022.

Pravo glasa na Glavnoj skupstini

Sukladno odredbi ¢lanka 20. Statuta, Glavna skupstina moze donositi odluke ako u njenom radu sudjeluju
dionicari koji raspolazu s dionicama ¢iji ukupni nominalni iznos cini viSe od polovice iznosa temeljnog
kapitala Izdavatelja. Svaki dionicar snosi svoje troskove koji mu nastaju zbog sudjelovanja na sjednicama
Glavne skupstine lzdavatelja, a troskove priprema i odrZavanja sjednice snosi lzdavatelj. Na Glavnoj
skupstini Izdavatelja odluke se donose veéinom danih glasova /obi¢na veéina/ ako Statutom i zakonom nije
za odredene odluke propisana neka veca vecina ili se zahtjeva i ispunjenje nekih dodatnih pretpostavki.
Svaka dionica daje pravo na jedan glas ako nije drugacije odredeno odlukom o izdavanju dionica, Statutom
ili zakonom.
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Pravo prvokupa u ponudama za upis vrijednosnih papira istog roda

Sukladno odredbama Zakona o trgovackim drustvima, pravo prvenstva upisa novih dionica se moze u
potpunosti ili djelomicno iskljuciti odlukom Glavne skupstine glasovima koji predstavljaju najmanje tri
Cetvrtine glasova temeljnoga kapitala zastupljenoga na Glavnoj skupstini pri donosenju te odluke.

Pravo na isplatu dijela ostatka likvidacijske, odnosno stecajne mase Izdavatelja
Statutom nije posebno regulirano pravo na isplatu dijela ostataka likvidacijske odnosno stecajne mase te
se navedeno pravo ostvaruje sukladno primjenjivim propisima.

Odredbe o otkupu

Pravo otkupa nije posebno regulirano Statutom lzdavatelja te se na otkup primjenjuju odredbe propisa
kojima se ureduje navedeno pravo, konkretno odredbama Zakona o trgovackim drustvima, Zakona o
preuzimanju dionickih drustava, propisa Sredisnjeg klirinskog depozitarnog drustva.

Odredbe o konverziji

Statut Izdavatelja ne sadrZi odredbe o konverziji te se na konverziju primjenjuju odredbe propisa kojima
se ureduje navedeno pravo, konkretno odredbama Zakona o trgovackim drustvima i propisa Sredisnjeg
klirinskog depozitarnog drustva.

Pravo na obavijestenost
Pravo na obavijestenost o poslovanju lzdavatelja i sva druga upravljacka i imovinska prava koja za imatelje
dionica proizlaze iz odredaba Zakona o trgovackim drustvima i drugih relevantnih propisa.

18.4.6. U sluéaju novih izdanja, izjava o rjeSenjima, ovlastenjima i odobrenjima na temelju kojih se
Dionice izdaju ili ¢e biti izdane
Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje (ponudu) vrijednosnih papira i prikupljanje sredstava na
temelju toga, vec je svrha izrade i objave ovog Prospekta iskljucivo uvrstenje svih Dionica na Redovito
trziSte Zagrebacke burze.

Sukladno tome, tocka 4.6. iz Priloga XI. Uredbe Komisije (EU) 2019/980 nije primjenjiva buduéi da kod
Izdavatelja ne postoji novo izdanje vrijednosnih papira koji jesu ili ¢e biti izdani na temelju ovog Prospekta.

18.4.7. U slucaju novih izdanja, o¢ekivani datum izdanja vrijednih papira
Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje (ponudu) vrijednosnih papira i prikupljanje sredstava na
temelju toga, ved je svrha izrade i objave ovog Prospekta iskljucivo uvrstenje svih Dionica na Redovito
trziSte Zagrebacke burze.

Sukladno tome, tocka 4.7. iz Priloga XI. Uredbe Komisije (EU) 2019/980 nije primjenjiva buduci da kod
Izdavatelja ne postoji novo izdanje vrijednosnih papira koji jesu ili ¢e biti izdani na temelju ovog Prospekta.

18.4.8. Opis svih ogranicenja prenosivosti vrijednosnih papira
Ne postoje ogranicenja prenosivosti vrijednosnih papira.
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18.4.9. lzjava o nacionalnim propisima o preuzimanju, ako ih ima, koji se primjenjuju na lzdavatelja i
koji bi mogli sprijeciti takva preuzimanja
Prema Zakonu o preuzimanju dionickih drustava, fizicka ili pravna osoba, koja djelujuc¢i neposredno ili
posredno, samostalno ili zajednicki s drugim osobama, stekne dionice Izdavatelja s pravom glasa nakon
uvrstenja Dionica na uredeno trziSte (tada lzdavatelj postaje ciljno drustvo u smislu Zakona o preuzimanju
dionickih drustava), tako da, zajedno s dionicama koje je vec stekla, prijede prag od 25 % dionica s pravom
glasa, obvezna je objaviti javhu ponudu za preuzimanje svih Dionica.

Prema odredbama ZTD-a, dionicar koji drzi najmanje 95 % temeljnog kapitala drustva ima pravo predloZiti
glavnoj skupstini dono$enje odluke kojom bi se ve¢inskom dionicaru prenijele dionice manjinskih dionicara
uz pla¢anje manjinskim dioni¢arima primjerene otpremnine u novcu. Glavni dioniar odreduje iznos
otpremnine u novcu koji treba isplatiti manjinskim dioni¢arima, a primjerenost otpremnine moraju ispitati
jedan ili vise vjeStaka koje na zahtjev glavnog dionicara imenuje sud. Odluka glavne skupstine o prijenosu
Dionica se upisuje u sudski registar te se upisom dionice prenose glavhom dionic¢aru. Odluka o prijenosu
dionica ne moZe se pobijati tuzbom zbog toga Sto iznos otpremnine nije primjeren. Zahtjev sudu za
odredivanjem primjerene otpremnine manjinski dioni¢ar moZe postaviti sudu samo u roku od dva mjeseca
od dana od kada je objavljen upis odluke o prijenosu dionica u sudski registar. Sudska odluka o visini
otpremnine djeluje prema svim manjinskim dionicarima neovisno o tome jesu li sudjelovali u postupku u
kojem je odredena.

Sukladno odredbama Zakona o preuzimanju dionic¢kih drustava, ako nakon ponude za preuzimanje,
ponuditelj i osobe koje s njim djeluju zajednicki drze najmanje 95 % dionica s pravom glasa ciljanog drustva,
ponuditelj ima pravo na prijenos takvih dionica manjinskim dionic¢ara u roku od tri mjeseca od isteka roka
trajanja ponude za preuzimanje, uz pravi¢nu naknadu. Pravichom naknadom smatra se cijena odredena u
ponudi za preuzimanje. Radi ostvarenja prava ponuditelj podnosi zahtjev SKDD-u koji ¢e izvrsiti prijenos
dionica s racuna dioni¢ara na racun ponuditelja i isplatiti manjinske dioni¢are nakon Sto utvrdi da su
ispunjene zakonske pretpostavke.

18.4.10. Podaci o javnim ponudama trecih osoba za preuzimanje Izdavateljevih redovnih Dionica
koje su dane u posljednjoj i tekuéoj financijskoj godini
U posljednjoj i tekucoj financijskoj godini nije bilo javnih ponuda trecih osoba za preuzimanje Dionica.

18.4.11. Utjecaj poreznih propisa drZave €lanice ulagatelja na ostvarenu dobit dionica
Sljededi sazetak poreznog tretmana koji proizlazi iz imanja Dionica temelji se na pozitivnim propisima
Republike Hrvatske u vrijeme izrade ovog Prospekta. Porezni propisi drzave €lanice ulagatelja i drzave u
kojoj je lzdavatelj osnovan mozZe utjecati na ostvarenu dobit od Dionica. Svaki imatelj Dionica upuéuje se
na savjetovanje sa svojim poreznim savjetnikom o poreznim posljedicama, a koje za njega mogu proizadi
iz imanja ili raspolaganja Dionicama, ukljucivo primjenjivost i u¢inak domacih i stranih propisa ili poreznih
medunarodnih ugovora.

Zakon i pravilnici kojima je regulirano oporezivanje pravnih i fizickih osoba su Zakon o porezu na dobit i
Pravilnik o porezu na dobit koji reguliraju oporezivanje domacih i inozemnih pravnih osoba, te Zakon o
porezu na dohodak i Pravilnik o porezu na dohodak koji reguliraju oporezivanje dohotka domacih i
inozemnih fizickih osoba.

Porez na dohodak
Sukladno Zakonu o porezu na dohodak, dohotkom od kapitala se, izmedu ostalog, smatraju i primci od
dividendi i udjela u dobiti na temelju udjela u kapitalu.
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Predujam poreza na dohodak po osnovi primitaka od dividendi ili udjela u dobiti na temelju udjela u
kapitalu obracunava se i placa, po odbitku, od ukupnog primitka, po stopi do 12%, bez priznavanja osobnih
odbitaka. Porez na dohodak ne plada se pri isplati dividendi i udjela u dobiti ako se ispladuje iz dobiti
ostvarene do veljace 2012., osim dividendi i udjela u dobiti na temelju udjela u kapitalu koji su ostvareni u
razdoblju od 1. sije¢nja 2001. do 31. prosinca 2004., a ispladuju se nakon 1. sijecnja 2017. te se oporezuju
stopom predujma poreza na dohodak od 12 %.

Domacde fizicke osobe uz porez na dohodak placaju i prirez porezu na dohodak ako je takva obveza
utvrdena odlukama nadleznih tijela jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave u mjestu
prebivaliSta odnosno uobicajenog boravista domace fizicke osobe, a prema stopama propisanim tim
odlukama.

Ako je Republika Hrvatska sklopila ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja s drzavom rezidentnosti
inozemne fizicke osobe, primjenjuju se odredbe ugovora o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja ako su
iste povoljnije te se porez na dohodak od kapitala placa po dobitku prema stopi iz ugovora ako su
zadovoljeni svi potrebni uvjeti.

Sukladno odredbi ¢lanka 69. stavak 2. Zakona o porezu na dohodak, dohodak od kapitala ne utvrduje se
po osnovi dividendi i udjela u dobiti ako su dividende i ti udjeli iskoristeni za uvec¢anje temeljnog kapitala
drustva ili ako su ostvareni od ulaganja Fonda hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova njihovih
obitelji te su namijenjene i dijele se ¢lanovima tog Fonda. Primjena navedenog oslobodenja je propisana i
odredbom clanka 70. stavak 9. Pravilnika o porezu na dohodak.

Sukladno Zakonu o porezu na dohodak, dohotkom od kapitala se smatraju i kapitalni dobiti, pri cemu su
odredbe Zakona o porezu na dohodak u dijelu koji se odnosi na oporezivanje kapitalnih dobitaka stupile
na snagu 1. sijecnja 2016. Dohotkom od kapitala po osnovi kapitalnih dobitaka cini razlika izmedu
ugovorene prodajne cijene odnosno primitaka utvrdenog prema trzisnoj vrijednosti financijske imovine
stecene nakon 1. sijeCnja 2016. koja se otuduje i nabavne vrijednosti te imovine, pri cemu se financijskom
imovinom, izmedu ostalog, smatraju i primci od prenosivih vrijednosnih papira odnosno dionica, a
otudenjem se smatraju prodaja, zamjena, darovanje i drugi prijenos financijske imovine.

Imatelji financijske imovine obvezni su obracunati, obustaviti i uplatiti predujam poreza na dohodak od
kapitala po osnovi kapitalnih dobitaka do kraja veljace tekuce godine za sve kapitalne dobitke ostvarene u
prethodnoj godini umanjene za ostvarene kapitalne gubitke po stopi od 12 %, uz obustavu prireza (ako je
propisan) bez priznavanja osobnih odbitaka.

Dohodak od kapitala po osnovi kapitalnih dobitaka ne oporezuje se ako je: (i) otudenje izvrSeno izmedu
bracnih drugova i srodnika u prvoj liniji i drugih ¢lanova uze obitelji iz ¢lanka 14. stavak 5. i 6. Zakon o
porezu na dohodak, izmedu razvedenih bra¢nih drugova, ako je otudenje u neposrednoj svezi s razvodom
braka, (ii) ako je otudenje u neposrednoj svezi s nasljedivanjem financijske imovine, te (iii) ako je
financijska imovina otudena nakon dvije godine od dana nabave odnosno stjecanja te imovine.

Porez na dobit

Sukladno Zakonu o porezu na dobit prihod domacih pravnih osoba po dividendi i udjela u dobiti ne
podlijeZu oporezivanju porezom na dobit. Pravne osobe — nerezidenti obvezne su u Republici Hrvatskoj
platiti porez po odbitku na prihode koje ostvare od dividendi i udjela u dobiti, po stopi od 12 %, koji se
isplacuje od 1.0Zujka 2012. godine, osim u slucaju isplate dividendi i udjela u dobiti koji su ostvareni do 31.
prosinca 2000. godine bez obzira kada se isplacuju.
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Ako je Republika Hrvatska sklopila ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja s drzavnom
rezidentnosti pravne osobe — nerezidenta, primjenjuju se odredbe ugovora o izbjegavanju dvostrukog
oporezivanja ukoliko su iste povoljnije te se porez po odbitku placa prema stopi iz ugovora ako su
zadovoljeni svi potrebni uvjeti. Porezna osnovica poreza po odbitku je bruto iznos naknade koju tuzemni
isplatitelj naknada (dividende ili udjela u dobiti) te isti, prilikom pla¢anja takvih naknada nerezidentu,
obracunava, obustavlja i placa porez po odbitku u skladu s predmetnim zakonom, osim ako nerezident ima
sjediste u drzavama s kojima Republika Hrvatska primjenjuje ugovor o izbjegavanju dvostrukog
oporezivanja je povoljnije, imajuci u vidu da su zadovoljeni svi potrebni uvjeti.

Porez na dodanu vrijednost

Sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost, transakcije, ukljucujuci posredovanje, osim upravljanja i
pohrane, u vezi s dionicama, udjelima u trgovackim drustvima ili udruzenjima, obveznicama i drugim
vrijednosnim papirima, uz iznimku dokumenta kojima se utvrduje neko pravo nad dobrima te prava ili
vrijednosnih papira kojima se utvrduju odredena prava na nekretninama, oslobodene su poreza na dodanu
vrijednost.

Porez na nasljedstvo i darove

Sukladno Zakonu o lokalnim prirezima, porez na nasljedstva i darove, po stopi do 4 % placa se na gotov
novac, nov€ane trazbine i vrijednosne papire (vrijednosnice) te na pokretnine, ako je pojedinacna trZisna
vrijednost pokretnina veéa od 50 tisu¢a kuna na dan utvrdivanja porezne obveze. Porez na nasljedstvo i
darove ne plaéa se ako se na naslijedeni ili darovani gotov novac, novcane trazbine, vrijednosne papire
(vrijednosnice) te pokretnine plaéa neki drugi porez prema posebnom propisu.

Obveznici poreza na nasljedstvo i darove su fizicke i pravne osobe, koje na teritoriju Republike Hrvatske
naslijede ili prime na dar ili steku po drugoj osnovi bez naknade imovinu na koju se pla¢a porez na
nasljedstva ili darove. Navedeni zakon propisuje i razna oslobodenja od poreza na nasljedstva i darove
ovisno o srodstvu stjecatelja s ostaviteljem ili darovateljem te ovisno o statusu stjecatelja ili svrsi dara.

18.4.12. Potencijalni u¢inak na ulaganje u sluéaju sanacije na temelju Direktive 2014/59/EU
Europskog parlamenta i Vijec¢a
Direktiva 2014/59/EU Europskog parlamenta i Vije¢a o uspostavi okvira za oporavak i sanaciju kreditnih
institucija i investicijskih drustava nije primjenjiva na lzdavatelja jer isti nije kreditna institucija niti
investicijsko drustvo.

18.4.13. Navodi se identitet i podaci za kontakt ponuditelja i/ili osobe koja traZi uvrstenje za
trgovanje na uredenom trzistu
Osoba koja trazi uvrstenje za trgovanje na uredenom trZiStu je Primo Real Estate dionic¢ko drustvo za
upravljanje nekretninama, sa sjedistem u Zagrebu, na poslovnoj adresi Ulica Roberta FrangeSa Mihanoviéa
9, MBS: 081328074, OIB: 52157649749, LEIl: 747800LOPAWS57B19B291.

Kontakt podaci lzdavatelja su:

Adresa Zagreb, Ulica Roberta Frangesa Mihanoviéa 9
Telefon 015621639

Elektronicka posta info@primo.hr

Internetska stranica www.primo.hr
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18.5. UVIJETIJAVNE PONUDE VRIJEDNOSNIH PAPIRA
Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na
temelju toga, vec je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojecih Dionica na
Uredeno trziste. Sukladno tome, tocka 5. iz Priloga 11. Uredbe 980/2019 nije primjenjiva.

18.6. UVRSTENJE ZA TRGOVANJE | ARANZMANI TRGOVANJA

18.6.1. Podaci o tome jesu lii hoée li ponudeni vrijednosni papiri biti predmet zahtjeva za uvrstenje
za trgovanje radi njihove distribucije na uredenom trzistu ili na trzistu tre¢e zemlje, rastu¢em
trziStu MSP-ova ili na multilateralnoj trgovinskoj platformi, pri ¢emu se navodi o kojem je
trzistu rijec

Nakon odobrenja Prospekta od strane HANFA-e i objave Prospekta u skladu s ¢lankom 21. Uredbe
2017/1129, Izdavatelj ¢e podnijeti zahtjev za uvrstenje Dionica, odnosno svih 806.385 redovnih dionica
Izdavatelja na ime, svaka nominalne vrijednosti 200 kuna koji se vode pri SKDD-u u nematerijaliziranom
obliku pod oznakom vrijednosnog papira M7PR-R-A i ISIN oznakom HRM7PRRA0001, na Redovito trzZiste
Zagrebacke bure, a iste ¢e biti uvrstene po odluci Zagrebacke burze o uvrstenju.

Izdavatelj ¢e prilikom podnosenja predmetnog zahtjeva na uvrstenje Dionica postupiti sukladno svim
vazeéim propisima i Pravilima Zagrebacke burze radi odobrenja uvrstenja, ali ne moze jamditi da ¢e
uvrstenje Dionica biti nuzno odobreno od Zagrebacke burze. Najraniji datum uvrsStenja Dionica nije poznat.

18.6.2. Sva uredena trzista, trzista trecih zemalja, rastuéa trzista MSP-ova ili multilateralne trgovinske
platforme na kojima ¢e, prema saznanju lzdavatelja, vrijednosni papiri istog roda biti javno
ponudeni ili uvrsteni za trgovanje ili ve¢ jesu uvrsteni za trgovanje

Izdavatelj do datuma ovog Prospekta nije uvrstio Dionice radi trgovanja niti na jedno uredeno trZiste.
Izdavatelj planira predati zahtjev za uvrstenja Dionica radi trgovanja samo na Redovito trZiste Zagrebacke
burze.

18.6.3. Ako se istodobno ili gotovo istodobno s podnoSenjem zahtjeva za uvrstenje vrijednosnih
papira na uredenom trzistu privatno upisuju ili nude odnosno prodaju vrijednosni papiri istog
roda, ili ako se izraduju vrijednosni papiri drugih rodova za privatnu ili javnu ponudu odnosno
prodaju, navode se pojedinosti o prirodi takvih poslova te broju, obiljezjima i cijeni
vrijednosnih papira na koje se odnose

Osim Dionica za koje se traZi uvrstenje na Redovito trZiste Zagrebacke burze, 1zdavatelj nece istodobno ili
gotovo istodobno s podnosenjem zahtjeva za uvrStenje Dionica privatno upisivati ili nuditi odnosno
prodavati vrijednosne papire istog roda, niti izradivati vrijednosne papire drugih rodova za privatnu ili
javnu ponudu odnosno prodaju.

18.6.4. U slucaju uvrstenja za trgovanje na uredenom trziStu navode se podaci o subjektima koji su se
obvezali da ¢e djelovati kao posrednici u sekundarnom trgovanju, osiguravajuci likvidnost
pomocu ponuda za kupnju i prodaju i opis glavnih uvjeta njihove obveze

Ne postoje subjekti koji su se obvezali Izdavatelju da ée djelovati kao posrednici pri sekundarnom
trgovanju.

18.6.5. Stabilizacija: kad je lzdavatelj ili dionicar koji prodaje svoje dionice dozvolio moguénost
prekomjerne dodjele ili je na drugi nacin predloZio da se u vezi s ponudom mogu uvesti
aktivnosti za stabilizaciju cijena, potrebno je dostaviti sljedeée navedene informacije:

Nije predvidena mogucnost stabilizacije cijena, stoga ova tocka nije primjenjiva.
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18.6.6. Mogucénost prekomjerne dodjele i opcija povecanja koli¢ine izdanja (green shoe)
Nije primjenjivo na ovaj Prospekt.

18.7. IMATEUI VRIJEDNOSNIH PAPIRA KOJI PRISTUPAJU PONUDI
Prospekt se ne odnosi na novo izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na temelju
toga, vel je svrha izrade i objave Prospekta iskljuCivo uvrstenje svih postojecih Dionica Izdavatelja na
Redovito trziste Zagrebacke burze.

Sukladno tome tocka 7. iz Priloga XI Uredbe Komisije 2019/980 o imateljima vrijednosnih papira koji
pristupaju ponudi nije primjenjiva.

18.8. TROSAK IZDANJA/PONUDE
Prospekt se ne odnosi na novo izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na temelju
toga, vel je svrha izrade i objave Prospekta iskljucivo uvrstenje svih postojecih Dionica lzdavatelja na
Redovito trziste Zagrebacke burze.

Sukladno tome tocka 8. iz Priloga XI Uredbe Komisije 2019/980 o imateljima vrijednosnih papira koji
pristupaju ponudi nije primjenjiva.

18.9. RAZRIEDIVANIJE DIONICARSKE STRUKTURE
Prospekt se ne odnosi na novo izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na temelju
toga, vec je svrha izrade i objave Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojecih Dionica Izdavatelja na
Redovito trziste Zagrebacke burze.

Sukladno tome tocka 9. iz Priloga XI Uredbe Komisije 2019/980 o imateljima vrijednosnih papira koji
pristupaju ponudi nije primjenjiva.

18.10. DODATNE IFORMACIJE

18.10.1.  Ako se u obavijesti o vrijednosnim papirima navode savjetnici koji su povezani s izdanjem,
potrebno je navesti funkciju koju su savjetnici obnasali.
Savjetnici Izdavatelja

=  Gugi¢, Kovaci¢ & Krivi¢ odvjetnicko drustvo d.o.o. sa sjediStem u Zagrebu, Radnicka cesta 52,
upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu, maticni broj subjekta (MBS) 080545154, OIB
13484501240, je pravni savjetnik te pruZa lzdavatelju pravne usluge savjetovanja u vezi s
uvrstenjem Dionica na uredeno trziste. Ne postoje niti su ikad postojali sukobi interesa u odnosu
na angazman navedenog odvjetnic¢kog drustva za pruzanje usluga pravnog savjetovanja u procesu
uvrstenja Dionica na uredeno trziste.

Gore navedene osobe nisu odgovorne za tocnost ni istinitost informacija sadrzanih u ovom
Prospektu. Svaki potencijalni ulagatelj prilikom donosenja investicijske odluke ne smije se oslanjati
na Cinjenicu da su savjetnici pruzali navedene usluge lzdavatelju.

18.10.2.Potrebno je u obavijesti o vrijednosnim papirima navesti ostale informacije koje su revidirali
ili preispitali ovlasteni revizori i o tome sastavili izvjesce. Prilaze se kopija izvjesca ili, uz
odobrenje nadleznog tijela, sazetak izvjeséa
Osim revidiranog financijskog izvjestaja lzdavatelja za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2020.
godine navedenih u tocki 19.2. dijela 19. Prospekta ne postoje informacije koje su revidirali ili
pregledali ovlasteni revizori i o tome sastavili izvjesce.

83



19. PRILOZI PROSPEKTU

19.1. STATUT IZDAVATELJIA

19.2.  REVIDIRANI FINANCIJSKI 1ZVJESTAJ ZA POSLOVNU GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA
2020.
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Nacrt lzdavatelja Statuta od 24.veljafe 2021,
5TATUT

Primo Real Estate d.d. za poslovanje nekretninama

CQSMNOVNE ODREDBE
Clanak 1.
PREGMET STATUTA

Owvim Statutom, ureduje se ustroj i poslovanje Druitva,

Clanak 2.
TWRTEA
Druitva posluje pod tertkam:

PFrimo Real Estate d.d. za poslovanje nekretninzma

Druitvo ima skracenu tvrtku koja glasi:

Primo Real Estate d.d.

Llanak 3.

SIEDISTE

Sjediste Druttva je u Zagrebu,

Odluku o promjeni sjedifta Drustva donosi Glavna skupitina Drutva,

Uprava DruStva posebnom odlukom cdreduje prwu poslovinu adresu u mjestu sjediita Druitva, te
posebnem odlukom odiutuje o promjeni poslovne adrese y mjesty sjedizta Drudtva.

Clanak 4,
PRECMET POSLOVANIA
Predmet poslovanja Drudtva sastoji se od obavljanja sljededih djelatnosti;

* poslovanje nekretninama
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* poslovi upravijanja nekretninom i odriavanje nekretnina

* posredavanje u prometu nekretnina

* kupnja i prodaja robe

* ratunovadstveni poshowi

* usluge informacijskog drugtva

* racunalne i srodne dielatnosti

* promidiba (reklama i propaga nida)

¥ istrakivanje triifta | ispitivanje javnog mnijenja

* zastupanje inozemnih tvrtki

* pbavijanje trgovaikog posredovanja na demacem | inozemnom triigty

* savietovanje praviih osoba glede strukture ka pitala, poslovne strategije i slignih pitanja te prufanje
usluga koje se odnose na posiovna spajanja | stjecanje dionica i poslovnih udjela u drugim druitvima

* savjetovanje u veri  poslovanjer | upravljanjem
* weh dizajn
* izrada i odriavanje web stranica

* organizitanje sajmova, priredbi, kongresa, koncerata, promocija, zabavnih manifestacija, izlofaba,
seminara, tecajeva i tribina

* upravijatke dielztnosti holding-drustava

TEMELINI KAPITAL DRUSTVA | NOMINALNI 1ZNOS| DIONICA

Clanak s,
TEMELUNI KAPITAL
Temeljni kapital Drudtva iznosi 161.277.000,00 kuna.

Druftvo formira rezerve u skladu sa Zakonom,

Clanak 6.
NOMIMALNI IZNOS DIONICA
Temelini kapital podijelien je na 806.385 redovnih dionica naminalnog iznosa 200,00 kuna.
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Clanak 7.
DIOMICE

Dienice Drudha su nematerijalizicani vrijednasni papiri kaji posteje samo u obliky elektronitkog zapisa u
racunalnom sustavu {u daljnjem tekstu "Depozitori]') Sredidnjeg klirinskog depazitarnog druitva dionidka
drustvo (u daljnjem tekstu "SKDD").

U odnosu prema DruStvy dionicarom Drustva smatrat de se samo onaj tho je evidentiran u Depozitoriju
SkDD-a.

Druftve mode vaditi | knjigu dionica kao pomoednu evidenciju.

ORGANI DRUSTVA

Clanak &
Druitvo ima sljedece organe:
- Upravu,

MNadzorni odbor,

- Glavnu skupétinu.

UPRAVA

Clanak 9.
SASTAV UPRAVE

Uprava ima najmanje jednog, a najvite tri Elana Uprave, a u slufaju vitedlane Uprave jedan od flanova
uprave maora biti Predsjednik Uprave.

Mandat Elanova Uprave traje do 4 (slovima: cetirl}) godine i mogu se, nakon isteka mandata, ponovno
imenovati bez ogranidenja broja mandata.

Predsjednika i Elanove Uprave imenuje i razrjeSuje Nadzorni odber Drugtva,

Clanak 10,
VOBENJE POSLOVA | ZASTUPANIE

Uprava vodi poslove DruStva na viastity cdgovornost,
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Ukoliko Uprava ima jednog ¢lana on Druitvo zastupa samostalno i pojedinatno. U slucaju viseclane Uprave,
¢lanovi Uprave zastupaju Druitvo skupno,

Poslovnik o radu Uprave donosi Nadzorni odbor, a Uprava moze prediofiti tekst poslovnika,

Uprava moZe dati drugoj osobi punomo¢ za sklapanje pravnih posiova i za poduzimanje drugih pravnih
radnji.

Clanak 11.
PROKURA

Uprava moZe svojom odlukom, uz prethodnu suglasnost Nadzornog odbora, dati prokuru jednoj ili vide
osoba.

Prokurist ne moze bez poscbne ovlasti: otuditi ni vpleretitl nekretnine Drustva, ne moze davati izjave ni
poduzimati pravne radnje kojima se zapocinje steajni ili drugi postupak koji dovodi do prestanka Drudtva.

Clanak 12.

OBAVUANJE POSLOVA

Clanovi Uprave duni su izmedu ostalog obavljati i sljedece poslove:

. voditi poslove Drultva;

- utvrdivati poslovnu politiku Druitva;

- pripremati odluke i opée akte Drustva za donosenje kojih je nadle’na Glavna Skupitina;

- sazivati Glavnu skupStinu u sluéajevima odredenim zakonom i ovim Statutom;

- donositi interne akte | odluke iz pedrudja poslovanja Drudtva sukladno propisima i Statuty;

- podnositi izvjeiée Nadzornom odboruy do 20-0g u mjesecu za prethodni mjesec, a detaljnija
financijska izvjed¢a jednom kvartalno;

vediti poslovne knjige Drustva i izvjeitavati druge organe Drustva;
obavljati i druge poslove sukladno zakonu i drugim propisima.

Uprava ne moze bez posebne odiuke Nadzornog odbora donositi odluke niti poduzimati pravne poslove u
odnosu na:

- svaki oblik stjecanja, raspolaganja ili opterecivanja nekretnina u vlasnistvu Druitva, a osobito o
svakom obliku stjecanja, raspolaganja ili opteretivanja postovnih udjela koje Druitve drii u povezanim
drustvima kao i o otudenju i/ili opterecivanju vlastitih dionica;

- svaki oblik statusne promjene Druitva, ukljucujudi svaki oblik stjecanja, pripajanja ili spajanja,
prijenosa, osnivanja novog druStva i restrukturiranja te prestanka Druitva, ukljutujuéi prodaju i
raspalaganje udjelima u drugim drudtvima;
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svako ulaganje u opremu Drudtva u iznosu vedem od 250.000,00 HRE [slovima: dvjesta pedeset
tisuca kuna), kumulativno ili pojedinacina, tokom jedne poslovne godine;

o Ishedenju ili davanju zajma u iznosu vedem od 500.000,00 HRK (slovima: petsto tisuca ku naj,
kumulativno ili pojedinacne, tokom jedne poslovne godine;

- skiapanje svih oblika materijalnih i financijskih upovora &ja vrijednest prelazi 1.000.000,00 HRK
{stovima: milijun kuna) tokom jedne poslovne godine;

sklapanje ugovora o zakupu i/l najmu, ukljufujudi ugowvior o zakupu ifili najmu nekretnina;
- transakcije s povezanim osobama;
= donoienje odluke o davanju prokure;
- utvrdenje godinjeg financijskog plana Drudtva:

- preuzimanje abveza osiguranja ispunjenja obveza, narofito jamstava i slitnih obaveza, ukljutujudi
davanje zaduZnica tokom jedne postovne godine ili na razdoblje duZe od godinu dana;

= asnivanje trgovackih druftava;

Uprava je duina pisanim putem najmanje jednom u svaka 3 (slovima: tri) mjeseca izviettavati sve dionitare
Drutva o svim znadajnim transakcijama i pravnim poslovima koji su zakljufeni u prethodna 3 {slovima: tri)
mjeseca izmedu Drustva i s DruStvom povezanim osobama,

NADZORNI QDEOR

Clanak 13,
SASTAV NADZORMOG ODBORA
Nadzorni odbor ima 3 (slovima: tri} élana nadzornog odbora.

Mandat lanova Nadzornog odbora traje do 4 (slovima: £etiri) godine pofevdi od dana donoZenja odluke o
izboru ili imenovanju, a Iste osobe mogu biti ponovno birane ili imenovane.

Glavna skupitina ima pravo opozvati Elanove Nadzornog odbora u skladu sa zakonom,

Clanove Nadzornog odbora bira Glavna skupitina Drustva, lzbor Zlanova Nadzornog cdbora na Glavnoj
skupétini vréi se glasovanjern za svakog flana pojedinaéne, a odluka o izbory donosi se kvalificiranom
vecdinom tj. glasovima kojl predstavljaju najmanje 75% (slovima: sedamdeset pet posto) temeljnog kapitala
Drudtva rastuplienog na Glavnoj skupétini,

lednog £lana Nadzormog odbora imaju pravo imenovati radnici sukladno odredbama posebnog zakona
kojim se ureduju radno-pravni adnosi.
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Clanak 14.
Clanovi Nadzornog odbora izmedu sebe biraju predsjednika | njegoveg ramjenika.
Zamjenik predsjednika Nadzomog odbora zamjenjuje predsjednika u njegovoj odsutnasti.

Nadzorni odbor mole imenovati komisije u svrhe pripreme odluka Nadzornog odbora i nadzora njihova
provodenja. Clanovi Nadzornog odbora imaju prave na nagradu za njihov rad, a koji iznos nagrade
Elanovima Madzornog odboera odreduje Glavna skupitina Drudtva pisanom odlukom.

Clanak 15.
SATIVANIE SIEDNICA MADZORNOG ODBORA

Obrazlofeni zahtjev za sazivanje sjednice Madrzomog odbora s prijedlogom dnewnog reda mole
predsjedniku Nadzornog odbora postaviti svaki élan Nadzorrog odbera | Uprave.

Poziv za sjednicu Madzormog odbora 2alje se Elanovima Nadzormog odbora najmanje 8 (slovima: osam)
dana prije adrfavanja sjednice. U hitnim sluéajevima sjednica Madzornog odbora moie se sazvati
telefonskim putem i bez poitivanja tog roka. Poziv treba sadriavati vrijeme i mjesto odriavanja sjednice,
dnevni red | odgovarajudu dokumentaciju,

Ako s svi Elanovi Nadzornog odbora prisutni na sjednici, ona se moke odriati i ako nije sazvana u skladu s
onim o je ovim Statutom predvideno za sazivanje sjednice,

Clana Madzomog odbora na sjedniel mofe zastupati druga osoba, ali samo na temelju posebne pisane
punomodi u kojoj je navedena obvezna uputa za glasovanje o pitanjima koja su na dnevnom redu sjednice.

Madzomi adbor radi i donosi svoje odiuke na sjednicama, a moZe odiuéivati ake je na sjednici prisutna
najmanje polovina od propisanoga broja njegovih Elanova.

Madzorni edbor moie donositi odluke i bez odriavanja sjednice, elektronskim putem, pismoem, telefonom,
telegrafom, telefaksom i koridtenjem drugih za to potrebnih tehnitkih sredstava. Takve odiuke chavezno
se verificiraju na prvoj sljededo] sjednici Nadzornog adbara,

Madzarni odbor donosi pravilnik o svem radu | nainu glasevanja te drugim pitanjima iz svoje nadlefnosti.

Nadzorni odbor odriava sjednice najmanie 4 (slovima: éetiri) puta godidnje.

Clanak 16.
NADLEZNOST | DONOSEMIE ODLUKA NADZORNDG DDBORA
Nadzorni odbor obavija sliedece poslove:

imenuje i opoziva predsjednika i Elanove Uprave;

- nadzire vodenja poslova Drudtva;
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- pregledava i ispituje paslovne knjige i dokumentaciju Drutva

ispituje i utvrduje godifnja financijska izvjedia Druitva, te ispituje izvjeste Uprave o stanju Drustva
i prijedlog o upotrebi dobiti;

= utvrduje politiku dividende Drudtva;

podnosi Glavino) skupiting pisano imvieite o obavijenom nadzoru i upozorava na eventualne
propuste flancwa Uprave;

- utvrduje profiféeni tekst Statuta odnosno uskladuje njegov tekst;
- daje suglasnost za odluke Uprave u skladu s edredbama Statuta;
- rastupa Drudtva prema clanovima Uprave;
po potrebi saziva Glavnu skupitinu, a pod uvjetima propisanim Zakonom o treovadkim druStvima;

- daje suglasnost na stjecanje i otudenje poslovnih udjela ifili dionica, osnivanje trgovadkih drustava,
rakljufivanje ugovora o primanju zajma 1/l kredita, zakljufivanje ugovora o davanju zajma;

= cbavlja druge poslove utvrdene ovim Statutom.

Svaki dlan Nadzornog odbora ima jedan glas. Madzorni odbor odluke donosi natpolovienom vedinom
glasova.

Svaki clan Madromog odbora ima pravo wvida o poslovne knjige | dokumentaciju Drustva.

GLAVMNA SKUFSTINA

Clanak 17.

SASTAV GLAVNE SKUPSTINE

Glavnu skupstinu Eine svi dionifar Drutva.

Pravo glasa ostvaruje se prema broju dionica bez nominalnog iznosa, Svaka dionica daje prave na jedan
glas.

Dionitara na Glavnoj skupitini moie zastupati punomodnik ovlaiten na temelju pisane punomadi,

Glavna skupiting je nadleina odluivati o pitanjima koja su izrifito odredena rakonom | ovim Statutom, a
osohito o:

- gaodidnjim financijskim izvjescima,
- izboru i opozivu Elanova Madzornog odbora;
- upotrebi dobiti;
davanju razrjeinice Slanovima Uprave | Nadzomog odbora;

imenovanju revizora DruStva;
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- izmjenama Statuta;
= pavedanju i smanjenju temeljnoga kapitala Drustva;
weritenju dionica Drudtva na uredeno triiste radi trgovanja i o povlaéenju dionica s tog uvritenje
= prestanku Druitva;
- kao i o svim drugim vainim pitanjima Druftva te drugim pitznjima propisanim zakonom.

Odluke na Glavnej skupitini donose se vedinom danih glasova (obitna vedina), osim kada je zakonom il
Statutom propisana veca, kvalificirana vedina 2a donofenje adredenib adluka.

Odluka o poviaéenju dionica Drudtva s uvritenja na uredenom triistu ili prefaska u nidi segment triiéta
donosi se kvalificiranom vedinom tj. glasovima kojl predstavijaju najmanje 75% (slovima: sedamdeset pet
posto} temeljnog kapitala zastuplienog na Glavno] skupétini pri denoéenju odluke.

Clanak 18.
PREDSIEDNIE | ZAMIENIE PREDSIEDNIKA GLAVNE SKUPSTINE

Glavmom skupitinom predsjeda predsjednik Nadzornog odbora. U slufaju njegove sprijefenosti, Glavnom
skupitinom predsjeda ramjenik predsjednika Nadzornog adbora,

Predsjednik predsjedava sjednicama Glavne skupitine, potpisuje Statut, izmjene | dopune Statuta,
zapisnike i odluke Glavne skupitine i predstavija Glavnu skupitinu u odnosu na druge ergane Drustea i
trece osobe.

Clanak 19,
SATIVANIE SKUPSTINE

Glavnu skupitinu mora se sazvati u slufajevima odredenim rakonam i ovim Statutom kao | uvijek kada to
2ahtijevaju interesi Drudtva.

Glavnu skupstinu saziva Uprava koja o tome adlufuje obitnom vedinom glasova.
MNadzorni odbor mode sazvatl Glavau skupétinu u skladu 5a zakonom.

Uprava je duZna sazvati Glavnu skuptinu na pisani zahtjev dionicara koji zajedno imaju udjele i temeljnom
kapitalu u visini od dvadesetog dijela temeljnog kapitala i koji navedu svrhu i razlog sazivanja te skupZting,

Uprava Je dufna sazvati Glavnu skupstinu u roku od 15 (slovima: petnaest) dana od dana primitka zahtjeva
iz prethodnog stavka ovoga fanka. Ako Uprava ne sazove skupitinu u odredenom roku, dioniéari koji su
uputili zahtjev mogu, u skladu sa zakenom, zatraZiti da ih sud ovlasti na sazivanje sjednice.

Ma Glavnoj skupiting Druitva mogu sudjelovati dionicari koji su prijavili Druftvu sveje sudjelovanje na
Glavno] skupitini najkasnije & (shovima: Zest) dana prije odriavanja Glavie skupitine. U taj rok e ne
uratunava dan prispijeca prijave Druftvu.
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Glavna skupiting se mora odriati u rakovima propisanim za odiuéivanje o godidnjim financijskim izvjesdima
Druitva (redovna skupsting) te w roku od 30 dana od dana kada se wtvrdi da Druitve posluje s gubitkom.

Glavna skupitina mora se sazvati najmanje 30 (trideset) dana prije dana njezina odriavanja. U taj rok se
ne uratunava dan objave poziva.

Sazivanje Glavne skupitine objavljuje se v glasilu Druitva iz Elanka 25. ovog Statuta uz naznaku dneviog
reda | s navodenjem podataka propisanih zakonom.

Clanak 20,
DONOSENIE ODLUKA MA GLAVNG] SKEUPSTINI

Glavna skupiting moie donositi odluke ako u njenom radu sudjeluju dionicari koji raspolaiu s dicnicama
£iji ukupni nominalni iznos ¢ini vize od polovice iznosa temeljnog kapitala DruStva {kvarum}.

U pozivu za Glavnu skupdtinu naznafil ce se dan kada e se odriati druga Glavna skupitina aka na sazvano]
Skupétini ne bude kvoruma, Za odriavanje te Glavne skupitine nije potreban kvorum.

Glavna skupitina donosi odluke obithom vefinom glasova, ako zakonom ili Statutom nije propisana neka
druga vecina. O radu Glavne skupitine vodi se zapisnik koji sastavija javni biljeinik, 2 potpisuje ga
predsjednik Glavne skupitine odnesno osoba kaja rukovodi radom te skupitine.

OSTALE ODREDBE
Llanak 21.
VOBENIE POSLOVMIH KMJIGA

Drustvo vodi poskovne knjige u skladu sa zakonom, O urednom vodenju poslovnih knjiga brine Uprava,

Clamak 22,
SASTAVLIANIE POSLOVNIH IZVIESCA

Drugtvo utvrduje rezultat poslovanja u godi®njim ebradunima na nafin i u rokovima propisanim zakenom,

Clanak 23.
NALIN RASPORERIVANIA DOBITI I POERIVANIA GUBITEA

O raspadjeli dobiti | pokrivanja gubitka odlufuje Glavna skupitina Drugtva.
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Clanak 24.
POLITIEA DIVIDENDE

Dividenda se isplacuje jednom godisnje pod pretpostavkom da glavna skupiting donese odluku o podjeli
daobiti i isplati dividende,

Cdluka o upotrebi dobiti donosi se glasovima koji predstavijaju najmanje 75% (slovima: sedamdeset pet
posta) temeljnog kapitala Drustva zastupljenog na Glavnoj skupdtini,

Elanak 25,
OBIAVA PRIOPCENIA DRUSTVA

Sva zakonski obvezna priopéenja Druitva objavijivati fe se na internetskaj stranici na kojoj se nalazi sudski
registar.

Ako dionice Drudtva budu weritene na uredeno tr¥iste il na drugo mjesto trgovanja u Republici Hrvatsko),
podatci i priopéenja drustva objavijivat ¢e se u skladu s propisima koji reguliraju obveze izdavatelja Eiji su
instrumenti uvriteni na wredeno triste ili na drugo mjesto trgovanja te u skladu s primjenjivim pravilima
odnosnog uredenag triidta odnosno drugog mjesta trgovanja.

Elanak 26.
POSLOWNA TAINA

Poslovnom tajnom smatraju se isprave i podaci Sije bi priopéavanje tredima zbog njihove prirode i znacaja
mogho nanijeti Stetu Drustvu.

Pored podataka koji su zakonom progladeni kao poslovna tajna, poslovnom tajnom smatraju se i
- podaci o uvjetima prodaje i prufanja usluga do dana njihova ohjavijivanja,
- ugvar i sastojoi ugovora,
- mjere poslovne politike Drustva,
- mijere i nafin postupanja za sluaj izvanrednih ckolnostl,
podaci iz poslovnog informacijskeg sustava,

Clan Uprave mofe podatke kaji se smatraju poslownom tajnom priopditi ovlastenim organima ili
organizacijama kojima se ti podaci mogu priopéiti na temelju propisa ili avlasti koje proiziaze iz funkeije
koju obavljaju ti organi ili organizacije.

Uvid u dokumente kaji predstavijaju posiovnu tajnu Drustva dopuiten je samo u poslovnim prostorijama
[Druitva,

taterifal koji predstavija poslovnu tajnu tuva se advojeno od drugih materijala na natin kojim se osigurava
njegova tajnost.
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Poslovnu tajnu su duini Cuvati svi djelatnicl i organi Drustva koji na bilo koji nacin saznaju za dokumente ili
podatke koji se smatraju poslovnom tajnom. Ta obveza traje i naken prestanka ugovora o radu odnosno
obavljanja duinosti u Drustvu.

Clanak 27.
TRAJANJE | PRESTANAK DRUSTVA
Trajanje Druitva nije viemenski ograniceno,

Drustvo prestaje temeljem odiuke Glavne skupitine u skladu s odredbama Statuta i u drugim zakonom
propisanim slu¢ajevima.

PRUELAZNE ODREDBE

Clanak 28.

Ovaj Statut Drustva stupa na snagu danom upisa u sudski registar.

Predsjednik Glave Skupstine
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M7 Primo d.d.
Strojarska cesta 20
Zagreb

Finandijski izvjestaji za godinu koja zavrsava
na dan 31. prosinca 2020. godine
zajedno s
IzvjeScéem neovisnog revizora

M7 Primo d.d.
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Odgovornost Uprave za godisnje financijske izvjestaje
Godisnje izvjeste Uprave

Izvjesce neovisnog revizora

Ratun dobiti | gubitka i izviestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti
Izvjestaj o financijskom polozaju (bilanca)

Izvjestaj o novéanim tokovima

Izvjestaj o promjenama kapitala

Biljeske uz financijske viestaje

Odobrenje financijskih izvjestaja
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97



Odgovornost Uprave za godisnje financijske izvjestaje

Temeljem Zakona o racunovodstvu Republike Hrvatske (Marodne novine 78/2015 134/2015,
120/2016, 116/18, 42/20, 47/200), Uprava je dufna osigurati da financijski izvieStaji za svaku
financijsku godinu budu pripremljeni u skladu s Medunarodnim standardima financijskog
izvjestavanya koji su utvrdeni od Europske komisije i objavijeni u sluibenom listu Europske unije,
tako da daju istiniti i fer prikaz financijskog stanja i rezultata poslovanja M7 Prime d.d., Zagreb
("Drudtvo™) za to razdoblje.

Nakon provedbe odgovarajudh ispitivanja, Uprava opravdano ofekuje da ée Drutve u doglednoj
buduinosti raspolagati  odgovarzjudim  resursima, te stoga usvaja nafelo  vremenske
neogranifenosti poslovanja pri izradi financijskih inviestaja.

Odgovornost Uprave pri izradi financijskih izvieStaja obuhvada sljedede:
= odabir i dosljednu primjenu odgovarajucih ratunovodstvenih politika;
= razumne i opravdane prosudbe | progiene;

= postupanje u skladu s valedim rafunovodstvenim standardima, uz objavu | obrazlofenje
svih materijalno znadajnih odstupanja u financijskim izviestajima, |
= sastavifanje financliskih indeStaja pod pretpostavkom wremenske neograniCenosti
poslovanja, osim ukolike ova pretpostavka nije primjerena.
Uprava je odgovorna za vodenie Ispravnih rafunovodstvenih evidendija, koje u svakom trenutku s
opravdanom tofnoddu prikazuju finandiski poloZaj Drutva, kao | njihovu uskladenost s hrvatskim
Zakonom o radunovodstve. Uprava je takoder odgovormna za fuvanje imovine Drustva, te
poduzimanje opravdanih mjera da bi se sprijefle | otkrile prijevare | druge nepravilnost.

U Zagrebu, 05. oZujka 2021. godine

sAA

Gapprave WIaGREB @

M7 Primo d.d.
Strojarska cesta 20
Zagreb

Republika Hrvatska

M7 Primo d.d. 2
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Godisnje izvjeSce Uprave

Temeljem odredhi élanka 250.a., flanka 300.a. | danka 428, Zakong o troovadkm drushama (NN
111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111712, 68/13,
110/15, 40/19) te odredbi flanka 21. Zakona o adunovodstve (NN 78/2015, 134/2015, 120/2016,
116/2018, 422020, 47/20) Uprava Drustva podnosi:

GODISNIE IZVIESCE UPRAVE

o stanju Drugtva za 2020. godinu

1. Rezultati poslovanja, rizici | daljnji razvoj drustva

1.1. Poslovne aktivhosti drutva

Drutvo je osnovano upisom u sudski registar nadleZnog Trgovackog suda u Zagrebu rieSenjem od
15. rujna 2020. godine uplatom u novou iznosa od 200.000 HRK u temeljni kapital, a koji je
podijeljen na 1.000 dionica svaka nominalne vrijednosti u znosu od 200 kn. Jedini dioniéar prilikom
osnivania bilo je druStvo M7 Real Estate Hrvatska d.o.o.

Glavna djelatnost M7 Primo d.d. je kupnja, iznajmljivanje | upravijanje nekretninama odmosno
generiranje prikoda od zakupa.

Dana 30. listopada 2020. godine, temeljem odluke Skupstine | Rjefenja Troovatkog suda u
Zagrebu, powecan je temeljni kapital Drustva uplatom o novou, § to s iznosa od 200,000 kuna za
iznos od 161.077.000 kuna na iznos od 161.277.000 kuna. Mavedenu dokapitalizaciju izvrsili su AZ
mirovinski fondowi kojima upravlja Allianz 2B d.o.o. druftvo za upravljanje obveznim i debrovaljnim
mirovinskim fondovima te su time AZ mirovinski fondowvi stekli vasnicki udio od 99,9 % u druStvu
M7 Primo d.d.

Sredstva dokapitalizacije iskoriétena su za preuzimanje logistitko-distributiviog centra od 33.000
m o Sv. Heleni. Navedena nekretning dana je o zakup jednom Zakupniky. PolraZnja za
nekretninama ovakve vrste raste posebno potaknuto pandemijom COVID-15 | posljediéno
promjenama u maloprodajnim navikama | jaéanju online prodaje.

Poslovni planovi | strategija daljnjeg razvoja poslovanja Drudtva, kao platforme za ulaganje u
poslovne nekretnine, uz daljnje Sirenje | razvoj poslovanja u sektoru komerdjalnih nekretnina,
ukluéuju i uvritenje na Zagrebadcku burzu o razdoblju od najvigée godinu dana od dokapitalizacije,
ito pokazuje spremnost Drugtva na transparentno poslovanje | primjenu visokih standarda
korporativniog upravijanja.

1.2.Financijski rezultati drutva u 2020. godini
Drutvo je u 2020. godini ostvarilo neto dobit od 379,304 kuna.

Ukupni prikodi DruStva ostvareni u 2020. godini iznose 1.998.378 kuna a odnose s prvenstvend
na prihode od zakupa poslovnog prostora.

Ukupni rashodi Drustva ostvareni u 2020. godini iznose 1.567.311 kuna. Od navedenih ukupno
ostvarenih rashoda najznacajniji su rashodi za administrativne troskove poslovanja.
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Ukupna imovina DruStva na dan 31. prosinca 2020. godine iznosi 162.434.092 kuna, a najvetu
stavku predstavija dugotrajna materijalna imovina - ulaganje u nekretning u iznosu 158.436.906
kuna.

1.3.Upravljanje rizicima

Drugtvo aktivio upravlja rizicima u sklopu svog poskovanja. Okvir upravljanja rizicima pokriva sve
dijelove poslovanja sto osigurava da su rzid identificirani, analizirani, prodjenjeni | da se njima
stalno i sustavno upravija. U nastavku su navedeni neki od najva#nijih rizika kojima je izlofeno
Drutvo | njegovo podrudje poslovanja.

Rizik naplate
Ovaj rizik predstavlja moguénost da druga wgovorna strana nede pravovremeno ispuniti svoje

ugovome obveze Sto bi se negativno odrazilo na financijski poloZaj Druétva. Rizik naplate vezan je
uz potrafivania ¢ cenova zakupnina od zakupnika koja se sustavnio prati.

Rizik nelikvi )
Rizik nelikvidnosti iskazuje se kao rizik da drustvo po dospijetu nefe modi ispuniti obveze prema

vierovnicima. Drustvo e u slufaju nelikvidnosti minimalizicati troSkove te ufiniti sve Sto je u
moguénosti kako bi smanjile nastanak novih troSkova za poskovanje.

Rizik prezadufenost

Rizik prezaduZenosti iskazuje se u prevellkom stupnju zaduZenosti koji negativno utjede na
financijsku stabilnost. Radi upravijanja zadufenoétu druStvo redovito prati strukburu izvora
financiranja. Kao dio owvog pradenja, uzima se u ohzir trodak financiranja | rizici povezani sa svakim

od vrsta izvora finandranja. Takoder se prate | odgovarajudi pokazatelji koii ukazuju na stupanj
zaduZenosti.

Vauitn rizfk

Valutni rizik Drustva vezan je Uz moguie znacajnije promijene tefaja inozemnih valuta koje su
znafajne za poslovanje Drugtva. Ovaj rizik se prvenstveno odnosi na kretanje tefaja EUR-a. Maime,
buduéi da je zakupnina iz Ugovora o zakupu koje Drugtvo ima sklopljen sa Zakupnicima odredena
u EUR-ima, promiena valutmog tefaja EUR-a | HRK mofe utjecati na prihode koje na ime
zakupnina ostvaruje Drustvo,

Rizik promjene poreznih propisa predstavlja vierojatnost da zakonodavne viasti promijeng porezne
prupise ma racin koji bi negativeo utjecss na profitabilnoest poskovanja Dradtva, Owvaj rizik reflektina
se | kroz mogudée promjene poreznih stopa, ali | predmeta oporezivanja.

Rizik promjene poreznih propisa u potpunost je izvan utjecaja DruStva, no druStvo nastoji
upravijati navedenim rizikom na nadin da se konstantno prate izmjene relevantnih propisa.

Rizik posiovnag okrufenia - pandamija COVID — 19

Rizik pandemije COVID — 19 predstavlja mogucnost nastanka negativiih posliedica na ekonomiju
te recesije koja ce ofekivano uslijediti kao posljedica globalne pandemije virusom COVID — 19,
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Buduti da je osnowna gospodarska djelatnost Drustva poslovanje nekretninama potrebno je
predvidjeti negativnl utjecaj ofekivane recesije na trZiste prometa nekretninama.

Madalje, vetina Zakupnika nekretnina Drustva su pravne osobe — trgovatka Drustva cije poslovanje
takoder owvisi o opfenitom stamju hrvatske, europske | svjetske ekonomije. Stoga postoji
moguénost otkazivanja ugovora o zakupu te rizik pada prometa Druétva to jest pad prihoda iz
ugovora o Zakupu.

Uzimajudi u obzir da Druétvo upravija skladiEno-distribucijskim centrom, za kojom namjenom je
potraZnja bila povedana | nakon pandemije ovaj rizik se svodi na najmanji mogud. Strukturne
promjene koje se ofekuju u maloprodaji ofekivano ce povedati potrebu za skladignim prostorom
uslijed jaéanja internet prodaje.

Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne [li indirektne &tete nastale zbog gresaka, povreda,
prekida il oétedenja koje su uzrokovall interni procesi, tehnologija | infrastruktura koja podriava

poslovanje Drustva ill eksterno uzrokovani dogadaji. Drustvo upravija operativnim rizikom kroz
usmjeravanje na rano prepoznavanje i proaktivno upravljamje operativnim rizidima.

1.4. Bududi razvoj drustva

Ciljevi Drustva su ofuvanje sposobnosti Drutva da nastavi poslovanje pod pretpostavkom
vremenske nesgranifenost kako bi omogudili povrat ulaganja viasnicima.

DruStvo 6@ nastaviti poslovatl u dielatnosti upravijania nekretninama postuiudi temelina nafela
sigurnosti, razboritosti | opreza.

U daljnjern rarvoju posiovanja Drugtvo e kontinuirano pratiti posloyne prilike za ulaganja na
tréigtu nekretnina sa posebnim tefiftem na komercijalne nekretnine. Prioriteti za budude razdobije
su daljnja uspostava standarda korporativnog upravijanja, internih procesa, procedura | izvieséa te
uvrEtenje na Zagrebafku burzu.

2. Dogadaji nakon kraja poslovne godine
Mije bilo znafajnih dogadaja nakon datuma izviestavanja koji bi bili znacajni za ovo ivjesde.

3. Aktivnosti istraZivanja i razveja
Drustvo u 2020. godini nije sudjelovalo u aktivhostima istrafivanja | razvaja.

4. PodruFnice drugtva

Druétvo nema podruZnica, niti planira njihovo osnivanje.
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5. Pravila korporativnog upravijanja

5.1.Skupétina Drugtva

Glavna skupitina odlutuje o godinjim financijskim zvjeffima, izboru | opozivu danova Nadzomog
odbora, upotrebi dobiti, davanju razrjeSnice élanovima Uprave | Madromog odbora, imenovanju
revizora DruStva, izmjenama Statuta, povedanju | smanjenju temeljinoga kapitala Drustva,
uvrstenju dionica Drugtva na uredeno triiste radi troovanja | o poviadenju dionica s tog uvrétenja,
prestanku Druétva kao | o svim drugim vafnim pitanjima Drustva te drugim pitanjima propisanim
zakonom.

5.2.Uprava Drugtva

Uprava Drustva vodi poslove Druétva, utvrduje poslovnu politiku | strategiju poslovanja Drugtva,
donosi interne akte | odiuke, vodi poslovne knjige Drugtva | izviestava druge organe Drustva te
podnosi izvieSca Madzornom odboru.

Uprava zastupa Drustvo prema tredima. Ukoliko Uprava ima jednog dana on Drustvo zastupa
samostalno i pojedinatno. U slufaju vigedlane Uprave, dlanovi Uprave zastupaju Drustvo skupno.

5.3.Nadzorni Odbor

Madzorni odbor imenuje | opoziva predsjednika | danove Uprave, nadzire vodenja poslova Drugtva,
pregledava | ispituje poslovne knjige | dokumentaciju Deustva, ispituje | utveduje godinja
financijska izviesca DruStva, te ispituje izvieste Uprave o stanju Drustva i prijediog o upotrebi
dobiti, utvrduje politiku dividende Drustva, podnosi Glavnoj skupétini pisano invjeSte o obavljenom
nadzory | upozorava na eventualne propuste flanova Uprave, utvrduje profisteni tekst Statuta
odnosno uskladuje njegov tekst, daje suglasnost za odiuke Uprave u skladu s odredbama Statuta,
daje suglasnost na stiecanje | otudenje poslovnih udjela ifili dionica, osnivanje trogovadkin drustava,
zakljuivanje ugovora o primanju zajma ifill kredita te zakljufivanje ugovora o davanju zajma.

Rukovodstva Drustva

Clanavi Uprave | Madzornog odbora tijekom godine navedeni su u nastavku:

Uprava
Mirta Ceranac Poljak, Predsjednica Uprave do 05.11.2020.
Saia Novosel, Clan Uprave
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Nadzorni odbor

Zrinka Gali¢ Jakovijevi¢, Predsjednica Nadzormog Odbora

Ante Sekerija, Zamjenik Predsjednice nadzornog odbora

Teresa Laura Harriet Dyer, (lan Nadzomog odbora do 13.11.2020.

Igor Komorski, (lan Nadzornog odbora od 13.11.2020.

Zagrebu, 05. ofujka 2021. godine

o
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1ZVIESCE NEOVISNOG REVIZORA

Dioniéarima drugtva M7 Primo d.d.

Izvjesce o reviziji financijskih izvjestaja

Migfienje

Obavili smo reviziju godignjih finandijskin zvieitaja Druftva M7 Primo d.d. (Druétvo), kaj
obuhwvacaju izvjesta] o financijskom poloZaju (bilancu) na 31. prosinca 2020., rafun dobiti |
gubitka, iZvieétaj o ostloj sveobuhvatnoj dobiti, izviestaj o novEanim tokovima, zvieéta) o

promjenama kapitala za tada zavréenu godinu te bilieSke uz financijske izvieStaje, ukludujudi |
sadetak znacainih ratunovodstvenin politika.

Prema nasem mishenju, priloZeni godidni financijski izvjestaji istinito | fer prikazuju financijski
poloZaj Druétva na 31. prosinca 2020. | njegovu finandijsku uspjeSnost te njegove novéane tokove
7a tada zavrienu godinu u skladu s Zskonom o Adunovodshi | Medunamdnim standardima
fnanciskog (viedtavania (MSFI-ima) koji su utvrdeni od Europske komisije | objavijeni u
sluZbenom listu Europske unije.

Osnova za misfierie

Obavill smo nasu reviziju u skladu sa Zakonom o radunovodstiy, Zakonom o reviali |
Meadunarodnim reviziiekin standardima (MRevs-ima). Nage odgovornosti prema tim standardima
su podrobnije opisane o nasem izvieStu neovisnog revizora u Odfelky o rewizorowim
adgovarnostima Z& reviziy goaismith fnanciiskih (ngdestaia. Neovisni smo od Drudtva u skladu s
Kodeksom etike za profesionalne ratunovode (IESBA Kodeks) | ispunili smo nase ostale eticke
odgovornost u skladu s IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su revizijski dokazi koje smo dobil
dostatni | primjereni da osiguraju osnovu za nage misljenje.

Kijucng reviziiska pitanja

Kljutna revizijska pitanja su ona pitanja koja su bila, po naéoj profesionainoj prosudbi, od najvede
vaZnosti za nasu reviziju godidnjih financijskih izviestaja tekudeg razdoblja | ukljuéuje prepoznate
najznatajnije rizike znafajnog pogreSnog prikazivanja uslijed pogreSke ili prijevare s najvedim
ufinkom na natu strategiju revizije, raspored raspolodivin resursa | utrodak vremena angadiranog
revizijskog tima. Tim pitaniima smo se bavili u kontekstu naSe reviziie godinjih financijskin

irvjestaja kao cjeline i pri formiranju naseg mislienja o njima, | mi ne dajemo zasebno miglenje o
tim pitanjima.

Vradnovanie wagania u nekretnine

Vidieti bifesky 3.5 — Uaganis v nekretming, bifesky & — Kijudne racunovodstvene progiene |
bifjesku 16 — Kretanje dugotrajne materiialne fmowine. Ukupno pozicja ulaganja u nekretnine
(zemijiste | gradevinskl objek) na dan 31.12.2020. godine iZnosi 158.436.906 kn, odnosno 57,5%
ukupne aktive Drustva. Navedena se imovine mierl primjenom troSka nabave, pri éemu je

M7 Primo d.d. ]

104



Trg zrtava faSizma 14
10 000 Zagreb

KOPUN REV. v kopun b

/,% M reviziia@kopun hr

nekretnina u viasnistvu Drudtva stefena u studenom 2020. godine kupovinom na tréistu. Korisni
vijek uporabe Drudtvo je utvrdile temeliem prociene oviastenog sudskog viestaka, koji je prilikom
procjene uzeo u obzir godinu izgradnje, kao | stanje nekretnine. Ova procjena provedena je u
prosincy 2020. godine.

Buduéi da se radi o dogadajima pred kraj poslovne, 2020. godine, nade aktivnost ukljufivale su
detaljinu kontrole kupoprodajnog  ugovora, procjene owviastenog sudskog viedtaka, te niihovo
evidentiranje u poslovnim knjigama.

Ostale informaciie ¢ godiénjem izviesty

Uprava je odgovorma za ostale informacije. Ostale informacije sadrie informacije ukljufene u
godiénje izvijeste, ali ne ukljuéuju godinje finandijske izvieétaje | nate izvjeste neovisnog revizora

o njima.

Mage migljenje o godisnjim financijskim izvieStajima ne obuhvada ostale informacdije, osim u
razmjeru u kojem je to izriito navedeno u dijelu naseqg izviesta neovisnog revizora pod naslovom
Invjesce o drugim zakonskim zahtievima, | mi ne zraZavamo bilo kojl oblk zakljutka s
izrafavanjem uvjerenja o njima.

U wezi s nasom revizijom godinjih financiiskin izvieétaja, naga je odgovormost profitati ostale
informacije i, u provodenju toga, razmotriti jesu li ostale informacije zmafajno proturjedne
godinjim financijskim izviestajima ili nagim saznanjima stefenih u reviziji il s drugadije ¢ini da su
znacajno pogresno prikazane. Ako, temeljenc na poslu kojeg smo obavili, zakljuéimo da postoii
znacajni pogresni prikaz tih ostalih informacija, od nas se zahtijeva da izvijestimo tu énjenicu. U
tom smislu mi nemamao nesto za izvijestit.

Odgovernost uprave | onih kof su zadudem 23 upraviianje 23 godiénje finandisks invastaie

Uprava je odgovorna za sastavljanje godisnjih financijskih izvieStaja kojl daju istinit | fer prikaz u
skladu 5 MSFI-ima koji su utvrdeni od Europske komisije | objavijeni u sluZbenom listu Europske
unije, | za one interne kontrole za koje uprava odredi da su potrebne za omoguéavanje
sastavijanja godignjih financijskih izviedtaja koji su bez znafajnog pogreSnog prikaza uslijed
prijevare i pogreske.

U sastavljanju godiEnjih financijskih izvjestaja, uprava je odgovorna za procjenjivanje sposobnosti
Druétva da nastavi s poslovanjem po vremenski neogranitenom poslovanju, objavijivanje, ako je
primjenjivo, pitanja povezanih s wremenski neogranidenim poslovanjem | koriStenjem
rafunovodstvene osnove utemeljene na vremenskoj neogranifenosti poslovania, osim ako uprava
ili namjerava likvidirati Drustvo il prekinuti poslovanje il nema realne alternative nego da to udini.

Oni kojl su zaduZeni za upravijanje su odgovorni za nadziranje procesa financijskog zviestavanja
kojeq je ustanovilo Drustyo.
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Revizorove odgovornosti Za reviziiv godisnih fnanciiskifh 2viestajs

Masi dljevi su stedi razumno uvjerenje o tome jesu li financijski izviestaji kao cjelina bez znafajnog
pogreénog prikaza uslijed prijevare ili pogretke i izdati izvieSte neovisnog revizora koje ukljutuje
nase misljenje. Razumno uvierenje je viSa razina uvjerenja, ali nije garancija da ce revizija
obavijena u skladu s MRevs-ima uvijek otkriti znafajno pogredno prikazivanje kada ono postodi.
Pogreéni prikazi mogu nastati uslijed prijevare il pogreske | smatraju se znafajni ako se razumno
mofe ofekivati da, pojedinaéno ili u zbroju, utjefu na ekonomske odluke korisnika donijete na
osnovi tih godignjih financijskih izviettaja.

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

s prepoznajemo | procienjujemo  rizike znmafajnog  pogrednog  prikazivanja  godignjih
financijskih izviedtaja, zbog prijevare ili pogreske, oblikujerno | obavljamo revizijske
postupke kao reakciju na te rizike | pribavlijamo revizijske dokaze koji su dostatni |
primjereni da osiguraju osnovu za nase misljenje. Rizik neotkrivanja znadajnog pogreénog
prikaza mastalog uslijed prijevare je ved od rizika nastalog uslijed pogregke, jer prijevara
mode ukljufiti tajne sporazume, krivotvorenje, namjemo ispustanje, pogresno prikazivanje
ili zachilaZenje intemih kontrola.

» stiefemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali
revizijgke postupke kojl su primjereni U danim okolnostima, ali ne | 2a svrhu izrafavania
miglenja o ufinkovitosti intemih kontrola Drustva.

« ocjenjujemo  primjerencst  koriStenih | rafunovodstvenih polika | razuminost
ratunovodstvenih procjena i povezanih objava koje je stvorila uprava.

» zakljufujemo o primjerenosti koriStene rafunovodstvene osnove utemeliene na vremenskoj
neogranienosti poslovanja koju koristi uprava i, temeljeno na pribavijenim revizijskim
dokazima, zakljuéujemo o tome postoji i znadajna neizviesnost u vezi s dogadajima il
okolnostima koji mogu stvarati afajnu sumnju w sposobrost DruStva da nastavi s
poslovanjem po vremenskl neogranifenom poslovanju. Ako zakljuéimo da postojl znacajna
neizviesnost, od nas se zahtijeva da skrenemo pozormost u nasem izvjestu meovisnog
revizora na povezane objave u godiénjim financijskim izvjestajima ili, ako takve objave nisu
odgovarajuce, da modificircamo nase mishenje. Nad zakljuéc se temelje na revizijskim
dokazima pribavijenim sve do datuma naseg izviefda neovisnog revizora. Medutim, bududi
dogadaji ili uvjeti mogu werokovati da DruStvo prekine s nastavljanjem poslovanja po
vremenski neogranitenam poslovaniu.

» ogenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu | sadriaj godisnjih finandjskih izviettaja,

ukljufujudi | objave, kao | cdriavaju Il godiSnji financijski izviestaji transakciie | dogadaje na
kojima su zasnovani na nadin kajim se postife fer prezentacija.
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Mi komuniciramo s onima koji su zaduZeni upravljanje u vezi s, izmedu ostalih pitanja,
planiranom djelokrugu | vremenskom rasporedu revizije | vaZnim revizijskim nalazima, ukluéujudi i
u vezl s znafajnim nedostacima u internim kontrolama koji su otkriveni tijekom nase revizije.

Izvjesce o drugim zakonskim i regulatornim zahtjevima
Irviedde temaliem zahtieva iz Uredbe [EL) b, 5372014

Dana 24.02.2021. godine odabrala nas je SkupStina Drustva da obavimo reviziju godignjih
financijskih izvjestaja za 2020. godinu.

Ma datum ovog izvjesta po prvi puta smo angafirani u obavijanju zakonske revizije Drustva.

Osim pitanja koja smo u nagem izvjestu neovisnog revizora naveli kao kijuéna revizijska pitanja
unutar podnashova Izvjesde o reviziji godisnjih financijskih izvieStaja nemamo nesto za izvijestiti u
vezl s totkom (c} Elanka 10. Uredbe (EU) br. 537/2014.

Masom zakonskom revizijom godiénjih financijskih izviestaja DruStva za 2020. godinu spasobni sma
otkriti nepravilnosti, ukljufujudi | prijevaru sukladno Odjeljku 225, Reagiranje na nepostivanje
rakona | regulativa IESBA Kodeksa koji od nas zahtijeva da pri obavljianju revizijskog angaZmana
sagledamo je i Drutvo postivalo zakone | regulative za koje je opce priznato da imaju izrawni
utinak na odredivanje znatajnih iznosa | objava u njlhovim godiEnjim financijskim izvjestajima, kao
i druge zakone | regulative koji nemaju izravni ufinak na odredivanie znacajnih iznosa | ohjava u
njegovim godisnjim financijskim izvieStajima, ali postivanie kojih mofe biti kljufno za operativme
sepekts poslovanis Druftva, njsgovi Zposobniost ds nastsvl £ wremenszkl  neogramnéenim
poslovanjem ili da izbjegne znafajne kame.

Osim u slufaju kada naidemo na, ili saznamo za, nepostivanje nekog od prethodno navedenih
zakona il regulativa koje je ofigledno beznafajno, prema nadoj prosudbi njegovog sadriaja |
njegovog utjecaja, financijskog ili drugadijeq, za DruStvo, njegove dionike i Siru javnost, duZni smo
o tome obavijestiti Drustvo | traditi da istraZi taj sluéaj | poduzme primjerene miere za rieSavanje
nepravilnost te za sprefavanje ponovnog pojavijivanja tih nepravilmosti u buduénost. Ako Drustvo
£a stanjem na datum revidirane bilance ne ispravi nepravilnosti temeljem kojih su nastali pogresni
prikazi u revidiranim godisnjim financijskim zviestajima koji su kumulativno jednaki ill vedi od
iznosa znacajnosti za financijske izviestaje kao cjelinu od nas se zahtijeva da modificiramo nase
migljenje u zvjestu neovisnog revizora.

U reviziji godinjih financijskih izvjestaja Druitva za 2020. godinu odredili smo znacajnost za
financijske izvjeStaje kao cjelinu u izmosu od 50.000 kuna koji predstavija priblidno 2,5% od
ostvarenih prinoda od prodaje (najma) Drustva, bududi da je osnovna dielatnost DruStva vezana
uz ostvarenje prihoda razdoblja.

Tijekom razdoblja Emedu poéetnog datuma revidiranih godisnjih financijskih izviestaja DruStva za
2020. godinu | datuma ovog izvjesta nismo Drustvu prudill zabranjene nerevizorske usluge i nismo
u poslovnoj godini prije prethodno  navedenog razdoblja pruZali uslusge osmigljavanja |
implementacije postupaka internih kontrola ili upravljanja rizicima povezanih s pripremom 1fili

M7 Prima d.d. 11
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. Trg Zrtava fadzma 14
10 000 Zagreb
KOPUN REVIZIJE s e

/é@,‘, reaio@tapunte

kontrolom finandijskih informacija ili osmiStjavanfa i implementacije tehnolodkih sustava za
finandjske informadije, te smo u obavifanju revizije sacuvali neovisnost u odnosu na Drugtvo.

Lzvjesée temelfem zahijeva iz Zakona o racunovodstvy

Prema nasem misljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, informacije u
priloZenom izvieStu poslovodstva Drustva za 2020. godinu uskladene su s priloZenim godiSnjim
financijskim izvie3tajima Drudtva za 2020. godinu.

Prema nasem midfjenju, temeljeno na poslovima koje smo obavill tijekom revizije, priloZeno

izvieSde poslovodstva Drustva za 2020. godinu je sastavijeno u skladu sa Zakonom o
racunovodstvu,

Na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja Drustva | njegova okruZenfa stedenog u okviru
revizije, nismo ustanovili da postoje znacajni pogredni prikazi u prilaZenom izvieSéu poslovodstva

AngaZirani partner u reviziji koja ima za pesliedicu ovo zvieSce neovisnog revizora je Dubravka
Kopun.
Zagreb, 05. ozujka 2021. godine

" iblly

Direktor | oviaiteni revizor
KOPUN revizije d.o.o.
Trg Zrtava fasizma 14
10 000 Zagreb
Republika Hrvatska

KOPUN
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Racun dobiti | gubitka i izvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti

godinu zavrienu 31. prosinca 2020. godine

(7 dzrmasi dzraden su o kunama) Biljeska

POSLOVNI PRIHODI

Prihodi od prodaje s poduzetnicima wnutar grupe 6.
Prihadi od prodaje

Prihadi na temelju upotrebe viastitih proizvoeda, robe i usluga

Ostali poslovni prihedi s poduzetnicima unutar grupe

Ostali posiovni prihodi

POSLOVNI RASHODI

Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i

gotovih proizvoda

Materijalni troskowi

&) troskowi sirovina | materijala 7.
b} troskowi prodane robe

c) ostali vanjski troskowi a.
Troskovi osoblja 9.
a) neto place i nadnice

b} troskowi poreza i doprinosa iz plata

c) doprinos na place

Amortizacija 10,
Ostali troSkovi 1l.

Vrijednosno uskladivanje

a) dugotrajne imovine {osim finandjske imovine)

b} kratkotrajne imovine (osim finandijske imovina)
Rezerviranja

a) Rezerviranja za mirovine, otpremnine i slicne obveze
b} Rezerviranja za porezne obveze

c) Rezenviranja za zapodete sudske sporove

d) Rezerviranja za troskowve obnavijanja prircdnih bogatstava
) Rererviranja za troskove u jamstvenim rokovima

) Druga rezerviranja

Ostali poslovni rashodi

FINANCIISKI PRIHODI

FINANCLISKI RASHODI 12

Tefajne razlike i drugi rashodi

UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH
SUDIELUIUCIM INTERESOM

UDIO U DOBITI OD ZAJEDMIEKIH POTHVATA
UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH
SUDIELUIUCIM INTERESOM

UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA

UKUPNI PRIHODI
UKUPNI RASHODI
Diobitak prije oporezivanja

Porez na dobit 13.

DOBITAK RAZDOBLIA

15.09. = 31.12. 2020,

1.998.378

1.998.378

1.212.337

-

904.998
2.988

002.010
115.335
63.968
35.032
16.335
166.396
25.608

354.974
354.974

1.998.378
1.567.311
431.067
51763
379.304

M7 Primo d.d.
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Racun dobiti | gubitka i izvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti

godinu zavrienu 31. prosinca 2020. godine

(v dzmasi zradend sy o kunama) 15.09. — 31.12. 2020.

IZVIESTA) O OSTALO] SVEOBUHVATNO) DOBITI

Dobit razdoblja

Ostala sveobuhvatna dobit / gubitak prije poreza

Tetajne razlike iz prerafuna inozemnog poslovanja

Promjene revalorizacijskih rezervi dugotrajne materijaine i nematerijalne
imaowine

Dobitak ili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja finandjske imovine
raspoloive za prodaju

Dobit ili gubitak s osnove ulinkovite zastite novcanih tokova

Daobit ili gubitak s cenove udinkovite mstite neto ulaganja u inozemstvu
Udio u ostaloj svecbuhvatnoj dobiti/gubitku pridruZenih drustava powezanih
sudjelujutim interesom

Altuarski dobici/gubici po planovima definiranih primanja

Ostale nevlasnicke promjena kapitala

Porez na ostalu sveobuhvatnu dobit razdoblja

Meto ostala sveobuhvatna dobit/gubitak razdoblja
Sweobuhvatna dobit razdoblja

Popratne biljeske castavni su dio ovih financijskih izvjestaja.

379.304

M7 Primio d.d.
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Izvijestaj o financijskom poloZaju (bilanca)

na dan 31. prosinca 2020. godine

(=i oSl izradeny su v kunama) Biljeska 31.12.2020.
PotraZivanja za upisani a neuplaceni kapital -

DUGOTRAINA IMOVINA 15. 158.550.665
MNematerijalna imovina 113.759
Izdaci za razvaj -
Koncesije, patenti, icencije, robne i usluine marke,
softver | ostala prava

Goodwill

Predujmowi za nabavu nematerijaine imovine
Mematerijalna imovina u pripremi

Ostala nematerijalna imovina -
Materijalna imovina 16. 158.436.906
Zemiljiste -
Gradevinski objekti

Postrojenja | oprema

Alati, pogonskl inventar | transportna imovina

Biodoska imovina

Predujmowi za materijalnu imovinu

Materijalna imovina u pripremi

Ostala materijalna imovina -
Ulaganja u nekratnina 158.436.906
Financijska imovina -
PotraZivanja =
Odgodena porezna imovina -

KRATKOTRAINA IMOVINA 3.772.477
Zalihe -
Potrafivanja 17. -
Financijska imovina -
Movac u banci i blagajni 18, 3.772.477
PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLIA 1 15 110.950
OBRACUNATI PRIHODI : i
UKUPMNA AKTTVA 162.434.082
IZVAMBILANENI ZAPIST -

113.759

M7 Primo d.d. 15
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Izvjeitaj o financijskom poloZaju (bilanca)
na dan 31. prosinca 2020. godine

(5w imnosl izraden sy w kunama)

KAPITAL I REZERVE

TEMELINI [UPISAMI) KAFITAL
KAPITALNE REZERVE

REZERVE IZ DOBITI

Zakonske rezerve

Rezerve za viastite dionice

Viastite dionice | udjeli (odbitna stavka)
Stahutarme rezerve

Ostale rezerve

REVALORIZACIISKE REZERVE
REZERVE FER VRLEDNOSTI

Fer vrijednost financijske imovine raspolozive za

prodaju

Ucnkoviti dio zzStite novEanih tokova

Usnkoviti dio zastite neto ulaganja u inozemisbwu
ZADRFANA DOBIT ILI PREMESENI GUBITAK
DOBIT POSLOVME GODINE

REZERVIRAMNIA

DUGOROENE OBVEZE
Obwveze prema bankama i drugim financijskim
institucijama

KRATKOROCNE OBVEZE

Obveze prema poduzetnicima unutar grupe

Obwveze za zajmove, depozite i slicno poduzetnika

unutar grupe

Obveze prema drustvima povezanim sudjelujudim

interesom

Obwveze za zajmove, depozite i slitno drustava

pavezanih sudjehugjudim interesom

Obwveze za zajmove, depozite i slicno

Obwveze prema bankama i drugim financijskim

institucijama

Obwveze za predujmave

Obwveze po vrijednosnim papirima

Obweze prema zaposlenicima

Obwveze za poreze, dopringse i slicna davanja

Obwveze s osnove udjela u rezultatu

Obwveze po osnovi dugotrajne imovine namijenjens
i

Dstale kratkorotne obveze

ODGOBENG PLACANIE TROSKOVA I PRIHOD

BUDUCEG RAZDOBLIA

UKUPMA PASIVA

IZVANBILANENI ZAPISI

Popratne biljeske sastavni su dio ovih financijskih izvijestaja.

Biljeska

20.

21

22

23,

4,
25.

31.12.2020.

161.656.304
161.277.000

59.109
59.109

718.679

16.766

352113

21.920
327.880

162.434.092
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Izvjestaj o novEanim tokovima

za godinu zavrienu 31. prosinca 2020. godine

(5w dzmasi dzraden su i kunama) _Biljeska 2020.
NOVEANI TOKOVI OD POSLOVNIH AKTIVNOSTI

Dobit prije poreza 431.067
Uskadenja: 114.633
Amortizacija 10. 166.396

Diobici | gubici od prodaje i vijednosna uskladenja

dugotrajne materijalne | nematerijalne imovine

Dobici i gubici od prodaje, nerealizirani dobici i gubidi i

wrijednosna uskladenja financijske imovine

Prihodi od kamata i dividendi =
Rashodi od kamata -
Rezardiranja -
Tetajne razlike (nerealizirane) -
Ostala uskladenja za nenowlane transakdje i {51.763)
nerealizirane dobitke i gubitke :
Povecanje ili smanjenje novcanih tokova prije 545.700
promjena u radnom kapitalu :
Promjene u radnom kapitalu 590.963
Povecanje ili smanjenje kratkorocnih obveza 701.913
Povetanje ili smanjenje kratkotrajnih potraZivanja -
Povecanje ili smanjenje zaliha -
Ostala povecanja il smanjenja radnog kapitala (110.950)
Movac iz poslovanja 1.136.663
Mowcani izdaci za kamate -
Placeni porez na dobit -
NETO NOVEANI TOKOVI OD POSLOVNIH 1136663
AKTIVNOSTI -

NOVEANI TOKOVI OD INVESTICLISKIH
AKTIVNOSTI

MowiEani primici od prodaje dugotrajne materijalne i
nematerijalne imovine

MowiZani primici od prodaje finandijskih instrumenata -
Mowicani primici od kamata =
Mowicani primici od dividendi -
MowiEani primici s osnove povrata danih zagmova | Stednib

uloga

Ostali novcani primici od imvesticijskih aktivnost -
Ukupno nowcani primici od investicijskih aktivnosti -
Mowicani izdaci za kupmju dugotrajne materijalne i

nematerijaine imovine 16, (158.603.302)
Mowicani izdaci za stjecanje finandijskih instrumenata -
Mowiani izdaci s osnove danih zajmova | Stednih wloga za

razdoblje

Stjecanje ovisnog druStva, umanjeno za stedeni novac -
Ostali nowiani izdac od imvesticijskih aktvnosti 15, {113.758)
I.ltm:nmmnwéan i izdaci od investicijskih aktivnosti (158.717.061)
NETO TOKOVI OD INVESTICIISKIH

AKTIVNOSTI (158.717.061)

MNOVEANT TOKOVI OD FINANCIISKIH AKTIVNOSTI

m primici od povecanja temeljnog (upisanog)) a0, 161377000
p

Mowicani primici od izdavanja viasnickih i duznickih

financijskih instrumenata

Mowcani primici od glawnice kredita, pozajmica i drugih

posudbi

Os=tali nowcani primici od financijskih akdivnosti 75875

Ukupno novcani primici od financijskih aktivnosti 161.352.875
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Izvjestaj o nov€anim tokovima

godinu zavrienu 31. prosinca 2020. godine

Nowiani izdaci za otplatu glavnice kredita, pozajmica i
drugih posudbi i dufnickih finandjskih instrumenata
Novcani izdaci za isplatu dividendi

Nowiani izdaci za financijski najam

Nowiani izdaci za obeup viastitih dionica i smanjenje
temeljnog (upisanog) kapitala

Ostali nowani izdaci od financijskih aktivnosti

Ukupno novcani izdaci od financijskih aktiwnosti
METO NOVEANI TOKOVI OD FINANCDISKIH

AKTIVNOSTI

Nerealiziane tecajne razlike po novou i novéanim

ekvivalentima

METO POVECANIE ILT SMANIENIE NOVEANTH

TOKOVA

18.

MOVAC I NOVWEANT EKVIVALENTI NA POCETKU

RAZDOBLIA

MOVAC I NOVWEANT EKVIVALENTI NA KRAIU

RAZDOBLIA

Popratne biljedtke sastavni su dio ovih financijskib izviettaja.

161.352.875

3.772.477

3.772.477

M7 Primo d.d.
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Izvjeitaj o promjenama kapitala

za godinu zavrSenu 31. prosinca 2020. godine

- kurama -
Temeljni (upisani) Ukupno kapital i
Opis - poslovne
kapital godine rezerve

Stanje 1. sijecnja tekuceg razdoblja - - -

Uiplata temeljnog {upisanog) kapitzla 161.277.000 161.277.000

Dobit razdoblja 379304 379.304

Stanje 31. prosinca tekuceg razdoblja 161.277.000 379.304 161.656.304
Popratne biljeske cu sastavai dio ovih financijskih izdedtaja.

M7 Primo d.d. 19
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BiljeSke uz financijske izvjestaje

za godinu zavrienu 31. prosinca 2020. godine

Biljeska 1 - Opdi podaci

Drustwvo M7 Primo d.d. za poslovanje nekretninama je osnovano upisom u sudski registar
Trgovackog suda u Zagrebu temeljem rjesenja od 15. rujna 2020. godine. Glavna djelatnost
Drustva je kupnja, Eznajmljivanje i upravljanje nekretninama odnosno generiranje prihoda od
zakupa.

Mati¢ni broj Drudtva (MBS) je 081328074, dok je osobni identifikacijski broj (OIB) 52157649749,
Drustvo je registrirano za sljedece djelatnosti:

FPretefita delatnost
68.20 lznajmljivanje | upravijanje viastitim nekretninama ili nekretninama uzetim u zakup {leasing)

Ostale dieiatmost

poslovanje nekretninama

poslovi upravljania nekretninom i odriavanje nekretnina

posredovanje u prometu nekretnina

kupnja i prodaja robe

ralunovodstvien poslovi

usluge informacifskog drustva

racunalne i srodne djelatnosti

promidiba (reklama i propaganda)

istraZivanje rkigta | mpitivanje javnog mnijenja

zastupanje inozermnih tvrtki

obavijanje trgovatkog posredovanja na domadem | inozemnom triiStu

savijetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala, poslavne strategije i slifnih pitanja te prufanje
usluga koje se odnose na poslovna spajanja | stjecanje dionica | poslovnih udjela u drugim
drutvima

savijetovanje u vez s poslovanjem | upravijanjem

web dizajn

izrada | odriavanje web stranica

organiziranje sajmova, priredbi, kongresa, koncerata, promodija, zabavnih manifestacija, izloFbi,
seminara, tefajeva i tribina

* upravijadke djelatnosti holding druStava

# O # O # O # # R O W W W

#* O # W

Pocetni temeljni kapital iznosio je 200.000 HRE, te je uplacen u novcu. Temeljni kapital sastojao se
je od 1.000 dicnica svaki nominalne wvrijednosti 200 HREK | dionica. Prilikom osnivanja jedini
dionicar bilo je drustvo M7 Real Estate Hrvatska d.o.o., Zagreb, Strojarska cesta 20.

Dana 30. listopada 2020. godine, temeljem odluke Skupstine i Rjesenja TrgovaCkog suda u
Zagrebu, povecan je temeljni kapital Drustva uplatom u novew, i to s iznosa od 200.000 kuna
iznos od 161.077.000 kuna na iznos od 161.277.000 kuma. Ukupno, nakon ovog povecanja
temeljnog kapitala Drustvo ima izdano 806.385 dionica nominalne vrijednosti 200 HRE/dionica.

Mavedenu dokapitalizacju izvrsili su AZ mirovinski fondovi kojima upravija Allianz ZB d.o.o. drustvo
upravljanje obveznim i dobrovoljnim mirovinskim fondovima te su time AZ mirovinski fondovi
stekli viasnicki udio od 99,9 % u drustvu M7 Prima d.d.
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Biljeske uz financijske izvjestaje

za godinu zavrsenu 31. prosinca 2020. godine

Ma dan 31.12.2020. goding vlasni€ka struktura je sljedeca:

Dioniéar: Broj dionica: Udio (%a):
AZ obweznl mirovinski fond kategorije B 719.309 89,20%
AZ Profit otvoreni dobrovoljni mirovinski fond 46.574 5, 78%
AZ Benefit otvoreni dobrovoljni mirovinski fond 15.974 2,48%
AZ Obvezni mirovinskl fond kategorije A 9.039 1,120
AZ ZABA zatvoreni dobrovoljni mirovinski fond 4,170 0,52%
AZ Zagreb zatvoreni dobrovoljni mirovinski fond 2.226 0,28%
AZ HEZP zatvoreni dobrovolini mirowinski fond 2.153 027%
M7 Real Estate Hrvatska d.o.o. 1000 0,12%
AZ Dalekovod zatvoreni dobrovoljni mirovinskl fond 635 0,08%
Auto Hrvatska zatworeni dobrovoljni mirovinski fond 591 0,07%
AZ Al zatvoreni dobrovaoljni mirovinski fond 560 0,07%
AZ tredi horizont zatvoreni dabrovaljni mirovinski fond 154 0,020
UKUPNO: B806.385 100,00%

Drugtvo je zapofelo sa radom u 2020. godini, te je tijekom 2020. godine sredstva dokapitalizacije
koristilo za preuzimanje logistickog-distributivnog centra u Sv. Heleni.

Druétvo na dan 31.12.2020. godine zapodljava samo jednog djelatmika, flana uprave g. Sadu
Novosela. Do datuma 05.11.2020. godine predsjednica Uprave bila je gda. Mirta Cernac Poljak.

Drugtvo ima formiran i Nadzomi odbor, ji su damovi:

o Zrinka Galié Jakovljevic, Predsjednica Nadzomog odbaora

o Ante §-Eluer'[ia, Zamjenik Predsjednice Nadzornog odbora

o Teresa Laura Harriet Dyer, dan Nadzornog odbora do 13.11.2020.

o Igor Komorski, Elan Madzarnog odbora od 13.11.2020.

M7 Prima d.d.
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BiljeZke uz financijske izvjestaje

za godinu zavrienu 31. prosinca 2020. godine
Biljetka 2 - Osnove pripreme

Slijedi prikaz znacajnih racunovodstvenih politika usvojenih za pripremu ovih finandjskih izviestaja.
2.1. Osnova za sastavijanje financijskih izvjestaja

2.1.1. Izjava o uskladenosti

Financijski izvjettaji sastavijeni su u skladu sa odredbama Medunarodnih standards finanaickog
ingedavania (nastavno: MSFL), koji su utvedeni od Europske komisije | objavljeni u slufbenom listu
Europske unije propisanim kao okvirom financijskog izviestavanja temeljem odredbi Zakons o
racunovodsnir { Maradine novine 7815, 134/15, 120/16, 116/18, 42/20, 47/20).

Financijski zvjestaji pripremijeni su po nafelu povijesnog trofka, izuzev odredenih financijskih
instrumenata, koji su iskarani po fer vrijednosti. Detaling objasnjenja dana su u sklopu svake
pojedinaéne pozicije.

Sastavljanje finandjskin 2viestaja u skladu = Madunarodnim standardime fnanciiskog Eviestavania
zahtijeva od Uprave da daje procjene i izvodi pretpostavke koje utjefu na iskazane iznose imovine
i obveza, te objavu nepredvidene imovine | nepredvidenin obveza na datum financijskih izviestaja,
kao | na iskazane prihode | rashode tijekom izvjeStajnog razdoblja. Procjens se temelje na
povijesnom iskustvu, te informacijama koje su bile dostupne na datum sastavljanja financijskih
izvjesraja, 18 se stvarnl iznosi mogu razlikovatl od procienjenih.,

Financijski izviestaji odobreni su od strane Uprave Drustva dana 03. cdujka 2021. godine.
Lsvaianje novih | Emijenfenth Medunarodnih standards fnanciskog Eviestavania

U tekwéo] godind Drudtvo je usvofilo u nastavku navedene nove | lzmbenjene Medunarodne
stangarde fnanaiskog Eviestavana koji su usvojeni u Europskoj uniji | njihova tumacenja.
Mavedene izmjene MSFl-eva | tumafenja su u primjeni za rafunovodstvena razdoblja koja
zapodimju na dan 01.01.2020. godine.

{zmypene § dopune MRS 17 MRS 8 — Definiciia matenjainost

Drutvo je prilikom izrade financijskih izvjeStaja za 2020. godinu po prvl puta usvojilo zmjene |
dopune MRS I — Presentiranie fnanciiskih (2viestaia | MRS 8 — Racunovodstvene politiie, promjene
racunovodshenth progiena | pogreske, kojl objaénjavaju kada se informacija smatra materijalnom i
sadrd smjernice u MRS-u 1 o nematerijalno znadajnim informacijama. Uvodi se koncept ., difaniz
nejasmint” materijalnih informacija s nematerijalnim informacdijama, koje su ukljufene kao dio nove
definicije.

Prag znafajnosti koji utjefe na korisnike promijenjen je iz definicije .mogso & utiecat™ na
definiciju .mogan bf razumng ofekivall da uiiece.

Mijenja se i definicija iz , primami® koranika Mnanclfsklh vedtaid kajima su usmjereni financijski
izvjesta)l sa dennicijom  oosrofec ( porenciainy MVesHio, Zafmodaver § ostan ierowticd kojl se
moraju pouzdatl u financijske zviestaje za ved dio financijskih informacija kojl su im potrebni za
donodenje odiuka.
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Biljeske uz financijske izvjestaje
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Mavedene izmjene nemaju znatajnijeq utjecaja na financijske izviestaje za 2020. godinu.
Izmpene | dopune MSFT 3 — Posiowng spaiania

Druétvo je prilikom izrade financijskih izvieStaja za 2020. godinu po prvi puta usvojilo izmjene |
dopune MSFI 3, koje pojadnjavaju da poslovanje uobitajeno zahtjeva poslovne rezultate. No,
rezultati nisu potrebni za integrirani set aktivnosti | imovine kako bi se definirali kao poslovna
aktivnosti. Da bi se smatralo poslovnom aktivnosti, niz aktivnosti mora ukljudivati minimalno ulazne
komponente, | procese koje zajedno znacajno doprinose moguénosti ostvarenje rezultata. Dodatne
upute pomaZu da se utvrdi da li je stefen bitan postupak.

Pri tome s uvodi mogufnost provodenja necbavernog testa koncentracije koji omogudava
pojednostavljenu procjenu da li stedenl skup aktivnost | imovine ima karakberistike poslovne
aktivnosti ili ne. Owvim testom koncentracije smatra se da stefeni skup aktivnosti | imovina nema
karakieristike poslovre aktvmostd ako se radi o koncentraci)i cjelokupne fer vrijednost stefene
bruto imovine u jednoj prepoznatljivoj imovini il grupi sliéne imovine,

Buduci da DruStvo nije imalo poslovnih spajanja, navedene izmjene nemaju utjecaja na financijske
izvjestaje 2020, godine.

Imiciiaina primyjena zmjene referentne kamatne stope o skiadu 53 MSFI 2§ MSFT 7

Izmjene cdredbi MSFL 7 | MSFL 9 vezane uz implementaciju referentne kamatne stope modificiraju
s posebni zahtjevi za rafunovodstvo zastite (hedge) tijekom razdoblja neizviesnosti prije nego So

j& doglo do primjene instrumenata zastite (hedge). Bududi da DruStvo ne primjenjuje instrumente
zadtite, navedene izmjene nemaju utjecaja na finandjske izvjestaje 2020. godine.

Litjecay Lernforne MESFT I0 veean we COVID-19 parcieriu

MmiEtun je prilikom irrade financijokih izvjedtaja 7a 2020, goding primijeniln praknifni izeetak
definiran odredbama M5ST 16 — Agfmowl a kojil se odnosi na pojednostavlijenje evidenliranja
olaksica ugovora o najmovima po obvezama za placamje do 30.06.2021. godine uzrokovanih
COVID-19 pandemijom. Temeljem navedenih odredbi Drustvo je svako smanjenje najmova,
uzrokovano COVID-19 pandemijom tijekom 2020. godine priznalo kao prihod tekudeg razdoblja.
Buduci da je Drustvo csnovano, tjekom 2020. godine nije bilo korekdja naknade po najmovima
uslijed COVID-19 pandemije.

Prilikom usvajanja owvin financijskih izviestaja usvojeni su djededi novi ili revidirani MSFI-avi, koji
j0£ nisu stupili na snagu u Europskoj uniji:

MSFT 17 — Ugovar! o osiguranju

Ovaj MSFI stupa na snagu 7a financijske izviettaje pofevel od 01.01.2021. goding te se u djelost
odmnosi na poslovanja drustava u segmentu osiguravajudin kuéa zbog fega odredbe ovog MSFI-a
nisu mjerodavne za poslovanje DruStva,

Izmyjene | dopune MRS 1 — Prezentiranfe financliskh Eviestaia

Izmjene | dopune MRS 1 utjedu iskijufivo na prezentiramje kratkoroénih ili dugoroénih obveza u
izvjestaju o financijskom poloZaju (bilanc) te nemaju utiecaja na immos | razdoblje priznavanja bilo
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koje imovine, obweza, prihcda ili rashoda wezanih vz ove stavke. Owe (amjene | dopune
pojasnjavaiu da se Klasitikaca obveza kao kratkorodnih il dugorodnin temel)l na pravima koja
postoje na kraju Zviestajnog razdoblja. Definira se da na klasifikaciju nemaju utjecaja ofekivanja
hote |i Druétvo iskoristiti svoje pravo odgadanja obweza te objasnjava da postoje prava ako su
radovoljeni uvieti kovenanta na kraju izviestajnog razdoblja. Uvodi se | definicija * porawnania” koja
se definira kao prijenos novea, viasnifkih instrumenata ostale imaovine (i usluga drugoj strani.

Predmetne izmjene | dopune stupaju na smagu 7a financijske izvjeStaje pofevéi od 01.01.2021.
godine uz refroaktiviu primjenu. DrStvo je analizicalo utjecaj ovih izmjena te ne odekuje
znafajnije utjecaje na financijske izvjestaje bududih rardoblja.

Izmjene | dopune MSFI 3 — Posliowna spajania

Izmjene | dopune MSFI 3 odnose se na zahtjev da stjecatelj mora primijeniti odredbe MRS 37 -
Rezendranja, neoredvidens obveze | nepredvidens imowing kako bi se utvrdilo postoji i na datum
stjecanja sadatnja obveza kao rezultat prodi dogadaj.

Z2a pristojbe, koje su djelokrugu FFRIC 21 - Pristoibe, stjecatelj primjenjuje IFRIC 21 kako bi
utvrdio da li su dogadaji koji dovode do obveze placanja pristoje postojali na datum stjecanja.

Izmjenama se dodaje izrifita izZjava da stjecatelj ne priznaje potendijalnu stefenu imovinu u
poslovnoj kombinaciji.

Predmetne izmjene | dopune stupaju na snagu za poslovne kombinadije za koje je datum stjecanja
pofevil od 01.01.2022. godine nadalje.

Izmjene | dopune MRS 16 — Nekretnine, postrojeria | oprema

Izmjene | dopune zabranjuju odbijanje od trofkova nabave stavki nekretmina, postrojenia | opremea
ostvarenih prihoda koje ova imaovina ostvandje prije stavljanja u upotrebu imovine - odnosno, dok
z@ sredstvo ne postavi na lokaciju | uvjete neophodne da bi sredstvo moglo raditl na nafin kako je
definirano od strane Uprave. Stoga se ovaj prihod | povezani trodkovi priznaju u skladu sa MR5 2 -
Zafihe kroz raun dobiti | gubitka.

Pojasnjava se | znacenje "ispitivania da § imoving fspravine funkoionia”. MRS 16 precizira ovo kao
procjenu da li je tehnicka | fizicka izvedba sredstva takva da se moZe koristiti u proizvodniji
proizvoda / pruZanju ushuga, za znajmljivanje tredima ill u administrativne svrhe.

Ukolike nisu prikazani odvojeno u izvieStaju o svecbuhvatnoj dobiti, u financijskim izvieftajima
mara biti objavijen iznos prihoda | troSkova ukljudenih u dobit / gubitak razdoblja koji se ne odnose
na uobifajene akbtivnosti subjekte, te koje stavke u izvieStaju o sveobubwatno] dobiti ukluduju
takve stavke prinoda i troskova.

Predmemne (Zmjene | dopune stUpaju na smagu 7a financijske iTvjesme pofevil od 0L.01.2021.
godine. Drustvo je analiziralo utiecaj ovih izmiena, te ne ofekuje znacajnije utjecaje na financijske
izvjestaje buduéih razdoblja.
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Izmyjene | dopune MRS 37 — Rerervirania, nepredvidene obveze i nepredvidena imoving

Izmjene | dopune precziraju da ™ froskow spunjavaniz vgovars” ukljufuju T bodkove koil se
direktno odnose ng ugovir™. Troskovi koji se izravno odnose na ugovor sastoje se od dodatnih
trofkova ispunjavanja tog ugovora (npr. izravan rad | materijal) | raspodjela svih ostalih trofkova
koji se izravno odnose na ispumjavanje ugovora (mpr. raspodjela trodkova amortizacije za
nekretnine, postrojenja | opremu koja se koristi u ispunjavanju ugovora).

Predmetne izmjene | dopune stupaju na snagu za ugovore za koje DruStvo jog nije Epunilo sve
svoje obvezre pofevdl od 01.01.2022. godine. Drustvo je analiziralo utjecaj ovih izmjena te ne
ofekuje znatajnije utjecaje na financijske izvjestaje bududih razdobilja.

Godiénja poboliEanjs MSFl-eva

Izmjene se odnose na 4 standarda, fija se pobolifanja odnose na razdoblje od 01.01.2022.

gaodine:

o MSFT I - Prva primjena MSA-eva. Bududi da DruStvo ved primjenjuje MSFI-eva, poboljfania
verana uz ovaj MSFI nemaju utjecaja na budude finandjske zviestaje;

o MSFT 9 - Financiiek’ instrumenti - odnosi se na pojasnjenja ™ fests 10% “za procjenu da li ée se
neka financijska obvera prestati priznavati. Pojaénjava se da ¢e DruStvo ukljufiti samo placens
naknade izmedu najmoprimca i najmodavea, ukljufujud | naknade koje je u ime zajmoprimeca
uplatila treca strana;

o MSFEI 16 - Najmawi - zmjene uklanjaju ilustrativne primjere vezane uz naknadna ulaganja u
imavinu U najmu;

MRS 41 - Pofiopriveds. Bududi da Drustvo nema imovinu koja se priznaje u skladu sa ovim

standardom, poboljganja vezana uz ovaj MSFI nemaju utjecaja na budude financijske izviestaje.

2.2.2. Vremenska neograniéenost poslovanja

Financijski izvjestaji sastavijeni su po nadelu nastanka posiovnog dogadaja | pod pretpostavkom
vremenske neogranitenosti poslovanja.

223 Strane valute
al Funkclanalng | pviestaing valuta

Stavke ukljufene u finandjske izvjeStaje Drustva iskarane su u valuti primarnog gospodarskog
okrufenja u kojem Drugtvo posluje (funkdonalna valuta™). Finandijski izvjeStaji prikazani su u
kunama, &o predstavija funkcionalnu i izvjestajnu valutu Drustva. Ma dan 31. prosinca tefaj kune
U odnosu na ostale valute bio je:

31. prosinca 2019, godine 1 EUR = 7442580 HRE 1 USD = 6,649911 HRK
31. prosinca 2020. godine 1 EUR = 7 ,536898HREK 1 USD = 6,13903% HRK
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b)) Transakcle | stanje v stranaf valuli

Transakcije u stranim sredstvima placanja provode se u funkcionalnu valutu tako da se iznosi u
stranim sredstvima placanja prerafunavaju po tefaju na dan transakcije. Dobid ili gubici od
tecajnih razlika, koji nastaju prilikom podmirenja tih transakcija | prerafuna monetarne imaovine |
obveza izradenih u stranim valutama, priznaju se u radunu dohbiti | gubitka.

Tefajne razlike nastale na nemonetarno] imovini u stranoj valuti kao Sto su glavnifke vrijednosnice
iskazane po fer vrijednosti u rafunu dobiti | gubitka iskazane su u rafunu dobiti | gubitka, kao dio
njihovih dobitaka ili gubitaka od preratuna na fer vrijednost.
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Biljegka 3 - Znacajne ratunovodstvensa politike
3.1. Priznavanje prihoda

Prihodi se sastoje od fer vrijednosti primljene naknade ili potraZivanja za prodane proizvode, robu
ili usluge tijekom redovnog paslovanja Drustva. Prihodi su iskazani u iznosima koji su umanjeni za
porez na dodanu vrijednost, troSarine, procijenjene povrate, rabate | diskonte. Drudtvo priznaje
prihode kada se imos prihoda moZe pouzdano mijeriti, kada ¢e Drustvo imati budude ekonomske
koristi | kada su zadovoljeni specifitni kriteriji za sve djelatnosti DruStva koje su opisane u
nastavku.

(@) Prihodi od najmova

Drustvo ostvaruje prihode sa naslova najmova | pripadajufih fakturiranih zajednickin troSkova
odriavanja objekata. Prihodi od operativiog najma priznaju se pravocrtno tijekom trajanja najma.

Kada ugovor ukljufuje kompaonentu najma | komponenti ugovara koje ne se ne odnose na najam,
Drudtvo primjenjuje MSFI 15 za raspodjelu naknade prema ugovors Za svaku  pojedinu
komponenktwu.

() Pritodl od kamata

Prhodi od kamata priznaju se na vremenski proporcionalno] osnovi korsted] metodu efektivne
kamatne stope. Kada je vrijednost potrafivanja umanjena, Druftvo umanjuje knjigovodstvenu
vrijednost potraZivanja na njegovu nadoknadivu vrijednost, Sto predstavlja procijenjenu wrijednost
ofekivanih novéanih priljeva diskontiranih po originalnoj efektivno] kamatnoj stopi instrumenata.
Ravnomijerno ukidanje diskonta u budwéim razdobljima, priznaje se kao prihod od kamata. Prihodi
od kamata od zajmova £ija je naplata upitna, priznaju se koristedi metadu originalne efektivie
kamatne stope.

3.2. Primanja zaposlenih
Drutvo priznaje rezerviranja za neiskoristene dane godiénjeg odmora na bazl ugovome obveze,
3.3. Porez na dobit

Druétvo obrafunava obvezu za porez u skladu s hrvarskim zakonom. TroSak poreza na dobit sastaji
se od tekuceg poreza, bududi da Druftvo nema odgodene porezne imovinefodgodene porezne
obveze,

3.4. Ulaganja u nekretnine

Ulaparia u nekretnine odnose s¢ na poslovne | oshladidne prostore, kioja se drie u svehu
dugorofnog stiscanja prinoda od najma ili zbog porasta njihove vrijednosti, te se Drustvo njima ne
koristi. Ulaganja u nekretnine tretiraju se kao dugotrajna ulagamja, osim ako nisu namijenjena
prodaji u sljededéoj godini | kupac je identificiran, u kojem se slufaju svrstavaju u kratkotrajnu
irmeoviniL.

Ulaganja u nekretning iskazuju se po povijesnom trofku umanjenom za akumuliranu amortizaciju.
Amortizacija zgrada obrafunava se primjenom pravocrtne metode u svrhu alokacije trogka tijekom
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njegovog procijenjenog korisnog vijeka uporabe, dok se pripadajufe remljiSte ne amortizira.
Drustvo je temeljem procjene sudskog viestaka utvrdilo korisni vijek uporabe 67 godina logistiko-
distributiviog centra u Sv. Heleni.

Maknadni izdaci kapitaliziraju se samo kada je wierojatno da fe DruStwo od toga imati budude
ekonomske koristi | kada se trofak moZe pourdano mijeriti. Svi ostali troSkovi popravaka |
odriavanja terete raun dobiti | gubitka kada nastanu. Ukoliko Drustvo pofne koristiti imowvinu
namijenjenu prodaji, ona se reklasifidira u nekretnine, postrojenja | opremu, te njena
knjigovodstvena vrijgdnost na dan reklasifikacije postaje iznos pretpostavijenog troSka koji ée se
naknadmo amartizirati.

3.5. Umanjenje vrijednosti nematerijalne | materijalne imovine

Ma svaki datum bilance DruStvo analizira sadagnju wrijednost nematerijalne | materijalne imoving
kako bi se procijenilo da Il postoje pokazatelji da vrijednost nekog sredstva treba biti umanjena.
Ako takvi pokazatelji postoje, DruStvo procjenjuje nadoknadivi iznos sredstva kako bi se wtvrdio
iznos gubitka od umanjenja wrijednosti (ukoliko on postoji). Ukoliko nije moguede procijeniti
nadoknadivi iznos pojedinog sredstva, Drustvo procienjuje nadoknadivi iznos jedinice koja stvara
novac kojoj to sredstvo pripada.

Kada se temelj raspodjele moZe ubvrditi na razumnod | dosljednoj osnovi, sredstva se takoder
rasporeduju na pojedinu jedinicu koja stvara novac, a ukoliko to nije mogude, sredstva se
raspareduju na najmanje jedinice druStva koje stvaraju novac i za koje se raspodjela moze utvrditi
na razumnoj | dosljednoj osnawi.

Madoknadivi iznos jest visi iznos fer vrijednosti umanjene za trodkove prodaje | vrijednost sredstva
u upatrebi. Pri utvrdivanju wrijednosti u upotrebi, procijenjeni bududi novéani tokowi se diskontiraju
na sadasnju wrijednost primjenjujudi diskontnu stopu prije poreza koja odrafava tekude triigne
procjene sadasnje vrijednostl novea | rizika specifitnih za pojeding sredstvo.

Ako je nadoknadivi iznos sredstva (il jedinice koja stwara novac) manji od knjigovodstvenog
iznosa, knjigovodstveni iznos sredstva (il jedinice koja stvara novac) umanjuje se do njegovog
nadoknadivog iznosa. Gubitak od umanjenja imovine priznaje se odmah kao rashod u radunu
dobiti | gubitia, osim za revaloriziranu imovinu odje e gubici prvi umanjuju na teret pripadajudih
revalorizacijskih rezervi.

Kod nakmadnog ponidtenja gubitka od umanjenja wrijednosti, knjigovodstveni iznos sredstva
(jedinice koja stvara novac) povecava se do revidiranog procijenjenog nadoknadivog imosa toga
sredstva, pri demu veda knjigovodstvena wrijednost ne premasuje knjigovodstvenu vrijednost koja
bi bila utvrdena da u prethodnim godinama nije bilo priznatih gubitaka na tom sredstvu (Jedinici
koja stvara novac) uslijed umanjenja vrijednostl. PoniStenje gubitka od umanjenja wrijednaosti
odmah se priznaje kao prihod, osim ako se predmemo sredstvo ne Skazuje po procijen)end)
wrijednost, u kojem sluéaju se poniétenje gubitka od umanjenja vrijednaosti iskazuje kao povecanje
uslijed revalorizacije.
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3.6. Financijska imovina

Financijska imovina priznaje se ukoliko Drustvo postane jedna od ugovornih strana na koju se
priMIen]uju ugoworml UWIeD Instrumenta. Financijska imoving prestale se priznavat ukoliko ISteknu
ugovoma prava Drustva na nowvéane tokowe od financijske imovine, te ako DruStvo prenese
financijsku imovinu bez zadrfavanja kontrole ili prenese sve rizike | nagrade povezane s tom
imovinom. Redovna kupnja | prodaja financijske imovine priznaje se na datum trgovanja, odnosno
na datum kada se Drutvo obwvede kupiti il prodat imovin.

Financiiska imoving koja se naknadnge mjen po amortiziranom trosku

Fimancijska imovina se klasificira u skupinu financijske imoving koja se mjeri po amortiziranom
trodku ako su lBpunjena oba ova uvjeta:

a) financijska imovina se drfi u okviru poslovnog modela fija je swrha drianje financijske
imovine radi prikupljanja ugovornin novéanih tokova |

b} na temeku ugovornih uvjeta financijske imovine na odredene datume nastaju novian
tokovi koji su samo placanje glavnice | kamata na nepodmireni znos glavnice.

Financiiska imowving po fer vwiladnosti kraz ostaly sveobuhvatnu dobit

Financijska imovina se klasificira u skupinu finandjske imovine koja se mijeri po fer vrijednost kroz
ostalu sveobuhvatnu dobit ako su ispunjena oba ova uvjeta:

a) Mnancijska imeving s dréi U okvire posioyiog modela i se dlj oslvaraje | prikugljanjem
ugovarnih nowEanih tokova | prodajom financijske iImovine te

b) na temelju ugovornih vjeta financijske imovine na odredene datume nastaju novéani
tokovi koji su samo placanje glavnice | kamata na nepodmireni iznos glavnice.

Financiisks imowing po fer vrifadnasti kroz racun dobitl | gubitks

Financijska imovina koja nije klasificirana ni u skupinu financijske imovineg po amaortiziranom trodku
ni u skupinu financijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit klasificira se u
skupinu financijske imovineg po fer vrijednosti kroz rafun dobiti | gubitka,

U skupinu financijske imovine po fer vrijednosti kroz rafun dobiti | gubitka klasificiraju se:

a) duZniéki financijski instrumenti koji predstavijaju financijsku imovino | kod kojih se novEani
tokowi prikupljaju iskljufiva prodajom ifili kod kojih ugovorni novéani tokowi nisu samo
platanja glavnice | kamata na nepodmireni Znos glavnice,

b} duZnicki financijski instrumenti koji ispunjavaju uvjete za klasifikaciu u skupinu financijske
imovine po amortiziranom tragku @i U skupinu financijske imovine po fer vrijednosti kroz
ostalu svecbuhwatnu dobit, ali ih je subjekt pri pofetnom priznavanju neopozivo odlufio
mijeritl po fer vrijednosti kroz rafun daobiti | gubitka jer se time otklanja ili znatno umanjuje
nedosliednost pri mjerenju il priznavanju koja bi u protivnome nastala zbog mijerenja
imovine ili obveza ili priznavanja dobiti | gubitka povezanih s tom imovinom ill obvezama na
razlifitim osnovama,
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) vlasnifki financijski instrumenti koji predstavijaju financijsku imovinu | koji se drie radi
trgovanja cdnosno kojima se upravija na temelju fer vrijednosti te

d) derivativna financijska imovina koja nije odredena kao instrument zastite od rizika niti je
ugowvor o finandjskom jamstvi.

Uimamieryie vrilednosty fnandiske imovine
Zahtjevi za umanjenjem wrijednosti financijske imovine su temeljeni na modelu ofekivanog
kreditnog gubitka. Model ofekivanog gubitka zahtijeva procienu mogudih gubitaka od umanjenja

vrijednosti financijskih Instrumenata prije pogorsanja financijske | kreditne sposobnosti duZnika
odnosno prilikom stjecanja samaoq financjskog instrumenta.

Primjena modela ofekivanng gubitka nalade:

a) odredivanje ofekivanog kreditnog gubitka od financijske imoving prilikom njezinog
prvobitnog stjecanja;

b} prinavanje ugovorenih prihoda od kamata umanjenih za inicijalni ofekivani kreditni gubitak
tijekom razdoblja dospijeca instrumenta;

C) formiranje rezerviranja za ofekivane kreditne gubitke tijekom djelog roka dospijeca
financijskog instrumenta;

d) ponovnu progjenu ofekivanog kreditnog gubitka u svakom razdoblju te
e) trenumo priznavanje ufinaka bilo koje promjene u ofekivanjima kreditnog gubitka.

Glede patradivanja od kupaca drustvo primjenjuje pojednostavijeni pristup MSFI-ja 9 za mjerenje
ofekivanih kreditnih gubitaka koristenjem ofekivanih rezervacija za kreditne gubitke potrafivanja
od kupaca.

Bududi da je Drustvo tek zapodfelo sa poslovanjem, te da na dan 31. prosinca 2020. godinge nema
ickazana potrafivanja od kupaca, nije utvrdeno umanjenje wvrijednosti temeljem ofekivanih
kreditnih gubitaka.

3.7. Potrafivanja od kupaca

Potrafivanja od kupaca predstavljaju prava na naplatu odredenih iznosa od kupaca ili drugih
duZnika kao rezultat poslovnih aktivnosti Drugtva. PotraZivanja se iskaruju u ukupnom iznosu
umanjenom za provedeni ispravak vrijednosti. Ispravak vrijednosti potrafivania od kupaca priznaje
g2 u rafunu dobit | gubitka uz pomodu modela ofekivanog gubitka. Ofekivani kreditni gubici od
potradivanja od kupaca procjenjuju se koristedi matricu rezerviranja na temelju iskustva proslih
kasnjenja dufnika, nad kojima je pokrenut stefaj, | analize trenutne financijske pozicie dufnika,
prilagodenu fimbenicima za specificne dufnike, opée ekonomske pokazatelje industrije u kojoj
duZnici poshuju, te progieni trenutacnih | predvidenih uvieta poslovanja.

DruStvo otpisuje potraZivanja od kupaca kada postoje objektivni dokazi da je duZnik u oczbiljnim
financijskim poteskotama | da nema realnih izgleda za naplatu (npr. likvidacija, predstecajni
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postupak, stefajni postupak) il kada su potrafivanja od kupca dospjela vise od godine dana,
ovieno | tame kajl je uvjet rantje urerden.

Tijekom 2020. godine Drustvo nije provodilo diskontiranje potrafivanja, a temeljem transakcija sa
odgodom placanja duzom od godine dana.

3.8. HNovac i novéani ekvivalenti

MWovac | mowfani ekvivalenti obuhvadaju gotovinu, depozite kod banaka po videnju | ostale
kratkotrajne visoko likvidne instrumente s rokovima naplate do tri mjeseca ili krace.

3.9. Dionicki kapital

Dicnicki kapital sastoji se od redovnih dicnica. Primici koji se iskazuju u glavnici pri izdavanju novih
dionica ili opcija, iskazuju se umanjeni za pripadajude trofkove transakelje | porez na dobit. [mos
fer wrijednosti primljene naknade iznad nominalne wvrijedmosti izdanih dionica prikazan je u
biljetkama kao kapitalna dobit.

Placena naknada za kupliene viastite dionice, ukljufujudi swe izravno pripadajufe troSkove
transakcije, umanjuje dionicki kapital sve do poviafenja dionica, njihovog ponovnog izdavanja il
prodaje. Prilikom ponownog izdavanja viastitin dionmica, svi primic, umanjeni za sve izravno
pripadajue troSkove transakeije | porez na dobit, ukljufuju se u glavnicu od dioniéara drustva.

Dividende se priznaju u izviedtaju o promjenama kapitala | prikazuju kao obveza u razdoblju u
kojem su odobrene od dioniéara Drugtva.

3.10. Obveze prema dobavijadima

Obveze prema dobavljacima su nastale za nabavljena dobra ili usluge u redovnom poslovanju. Ove
obvere su klasificicane kao tekufe ako plafanmje dospiieva u roku od jedne godine ili krade, u
supratnom su klasificirane kao dugorodne.

Obveze prema dobavijatima se pofetno priznaju po fer vrijednosti, a u buducim razdobljima se
iskazuju po amortiziranom trodku koristedi metodu efektivie kamatne stope.

3.11. Porex na dodanu vrijednost

Porez na dodanu wrijednost kojl proizlazi iz transakcja prodaje | kupnje priznaje se i Ekazuje u
bilanci na neto osnovi, u skladu sa zakonskim okvirom. U slufaju umanjenja potrafivanja za
ispravak vrijednosti, gubitak od umanjenja iskazuje se u bruto iznosu potraZivania, ukljufujud
porez na dodamu vrijednost.

3.12. Najmovi

Frllkom slkdapanja ugowora o najmu Drudtve procjenjuje sadel | ugovor komponente majma
odnosno sadrii i ugovor pravo kontrole nad koriStenjem predmetne imovine tijekom odredenog
razdoblja u zamjenu za naknadu.
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Drushvo kao najmeaprimac
Sa naslova ugovora o najmu, Drustvo priznaje imovinu s pravom uporabe | pripadajucu obvezu po
najmu. Izuzetak predstavijaju kratkorofni najmovi (definirani za ugovore sklopljene na rok do 12
mjesed), te najmovi imovine male wrijednosti (Sto ukljufuje osobma rafunala, sitniji uredski
namjestaj, telefone i sl.), koji se priznaju pravocrtno kao operativml trogkovi razdoblja tijekom
trajanja wgovora o najmu.

Obveza po najmu prvobitno se mjeri u visini sadagnje vrijednosti bududih pladanja najma, kaoji se
diskontiraju primjenom stope implicirane v ugovory u najmu. Ukoliko se ova diskontna stopa ne
mofe lako utvrditi iz ugovora o najmu, najmoprimac koristi inkrementalnu stopu  zadufenja.
Placanja zakupa ukljufena u mierenje obveze po najmu ukiufuju:

o fiksna placanja najmova umanjena za eventualna potrafivania sa naslova poticaja;

o promjenjiva placanja najmova koja ovise o indeksu ili stopi, pofetno mijerena primjenom
indeksa il stope koji vrijede na datum pofetka najma;

o iznosi 7@ koje se ofekuje da de ih najmoprimac pladati na temelju jamstva za ostatak
vrijednosti;

o diena izvrienja mogutnosti kupnje ako je izvjesno da ¢e najmoprimac iskoristitl tu
moguenost;

~ plafanja kazni 7a raskid ugowora o najmu akn rardnhlje najma ndrafava da fe najmoprimac

iskoristiti moguinost raskida najma.

Obveza po najmu iskazane je u zasehnom retku u fawestaiy o fnanciiskom polndaiv | Obveze po
najmu iskazane su u sklopu poziciie Ovess prama bhankama | drugim Snanciiskim nstituciama.

Obveza po najmu naknadno s mijeri povecanjem knjigovodstvene vrijednosti koja odradava
kamate sa naslova najmova primjenom metode efekbiviee kamatne stope, te smanjenjem
knjigovodstvene vrijednosti koja odriava izvréena placanja sa naslova najmova.

Drugtvo ponovno mier obvezu po najmu kada je:

o doilo do zmjene uvjeta iz ugovora o najmu ili kada je doslo do znacajnog dogadaja ili
promjena okolnosti koje su rezultirale promjenom procjena ostvarivanja mogucnosti
kupnje. U tom dufaju obveza najma mijeri se diskontiranjemn revidiranih placanja sa
nashova najmova uz koristenje revidirane diskontne stope;

o promjena placan)a sa nasiova najma mijenjaju se zbog promjensg indeksa, sope il jamsva
7a ostatak vrijednosti. U tom slufaju obveza po najmu mijeri se diskontiranjem revidiranih
placanja sa naslova najma koristenjem nepromijenjene diskontne stope (izuzev ukoliko je
promjena placanja najma zhog promjene u visinl kamatne stope);

= ukoliko dolazi do promjene (modifikacije) ugovora o najmu, koji =e ne evidentira kao
maschan anjam. | tam shifaji albwesn po najmi mjed a0 temeljem medahlja medificiesning
najma diskontiranjem revidiranog pladanja sa naslova najmova koritenjem revidirane
diskontne stope na dan stupanja na snagu promjene (modifikacije).
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Drugtvo mije imalo promjena ugovora o najmovima tijekom 2020, godine, a koja bi dovela do

ponovnog mjerenja obveza po najmu.

Imovina s pravom uporabe sastoji se od pofetnog mjerenja obveze po najmu, placanja najma na
dan ili prije pofetka ugowora, umanjena za sve primljene poticaje za najam, te uvedana za sve
pofetne izravne troskove koji mastaju za najmoprimca. Ova je imovina naknadno mjerenja
primjenom modela trofka umanjenog za akumuliranu amortizaciju, te gubitke od umanjenja
vrijednost.

Ukoliko Drustvo preuzima obvezu rastavlianja | uklanjanja odnosne imovine, obnove miesta na
kojem se imovina nalazi ili vracanju odnosne imovine u stanje koje se zahtijeva na temelju uvjeta
najma, obveze se priznaju u skladu sa odredbama MRS 37 — Reseniirania, neprediidense obveze |
nepredvidens fmowving. U mjeri u kojoj se trofkovi odnose na pravo uporabe imovine, troSkowvi su
ukljufeni u odmosnu imovinu s pravom uporabe, osim ako su H trofkovi nastali za potrebe
formiranja zaliha u skladu sa MRS 2 — Zalihe.

Imovina s pravom uporabe se amortizira od datuma pofetka najma do kraja mjezina korisnog
vijeka uporabe ili do kraja razdoblia najma, ovisno o tome koji je datum raniji. Ukoliko se na
temelju najma do kraja razdoblia najma viasnidtvo nad odnosmom imovinom prenese na
najmoprimea ili ako troSak imovine s pravom uporabe odrafava da ée najmoprimac iskoristiti
moguinost kupnje, Drustvo predmetnu imovinu s pravom uporabe amortizira od datuma pocetka
najma do kraja korisnog vijeka uporabe imovine.

Imovina s pravom uporabe prezentirana je u zasebnom retku o Iviedtaiy o fnanaiiskom polofaj.
[ Imovina s pravom uporabe prezentirana je u sklopu pozicije Dugotraine nemataniaing imaovine.

Drutvo primjenjuje MRS 36 - Umanjenfe imovine kako bl utvrdilo da i postoje razlozi umanjenje
Vrijeanast U skiadu sa odredbama U DIpesa 3.5 — LMaiyemnie moving,

Promienjivi najmovi kaoji ne ovise o indeksu Il stopu nise ukijufeni u mjerenje obveze po najmu |
Imovine S pravom uporabe. Srodna pladamja priznaju se kad rofak tekudeqg razdoblja u sklopu
poziciie Ostalh wanfsklt troskova o sklopu [aviestajs o sveobuhvatngl dobity u razdoblju kada se
ostvaruje dogadaj ifill aktiviraju placamja.

MSFI 16 doputa najmoprimcu da ne razdvaja komponente koje nisu predmet najma, te umjesto
toga priznaje najmove | povezane komponente najma, kao jedan jedinstvenu komponentu najma.
Drugtvo nije koristilo ovu prakticno pojednostavijenje. Drugtvo je ugovore koji sadrie komponentu
najma, te jednu il vise dodatnih komponent koji se ne odnose na najam raspodijelilo na svaku

komponentu koja se odnosi na najam, na temelju relativne samostalne cjeling te komponente |
ubupne samostalne cjeline komponenti koje se ne odnose na najam.

Druétvo je prilikom izrade financijskih izviestaja primijenilo praktitno resenje definirano izmjenama
MSFI 16 iz 2020. godine, a wezano uz olakice za najmove uzrokovane COVID-19 pandemijom.
Owvo praktitno rieSenje primienjuje se na olakSice za najmove koji su izravna posljedica pandemije
bolesti COVID-19 iskljufivo ukoliko su Epunjeni svi sliededi uvjeti:

o promjena u platanjima najma rezultira revidiranom naknadom za najam koja je gotovo jednaka
ili manja od naknade za najam nepasredno prije promjene;
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o svako smanjenje placanmja najma ufefe samo na placanja Cije je dospijece prvotno bilo
30.06.2021. godine ili prije tog datuma, te
o nema bitne promjene ostalih uvjeta najma.

Temeljem navedenih odredbi Druftvo je svako smanjenje najmova, uzrokovano COVID-19
pandemijom tijekom 2020, godine priznalo kao prihod tekuteg razdoblja.

Bududi da je DruStvo ugovor o najmu vozila sklopilo u prosincu 2020, godine nije bilo situacija
primjena ovog praktiénog izuzetka prilikom izrade financijskih izviestaja za 2020. godinu.

Drustvo k3o najmodavac
Drutvo zakljufuje ugovore o najmu za visak poslovnog prostora koji ne koristi / za najam opreme

maloprodajnim trgovcima [ za opremanje maloprodajnih trgovaca [ u swrhu investicijskog ulaganja
u nekretnine koje ne koristi.

Drugtvo ugovore o najmovima u svojstvu najmodavea klasificira kao financijski ili operativni najam.
Kada ugovorom o najmu se prenose svi rizicl | koristi viasniStva imovine na najmoprimeca, ugovor
se klasificira kao financijski najam. Svi ostali najmowi klasificirani su kao operativil najmovi.
Drustvo nema skloplienih ugovora koji se utwduju kao financijski najmovi, te su svi postojed
ugoveon klasificirani kao operativii najmovi.

Prihodi od operativiog najma priznaju se pravocrtno tijekom trajanja najma. Pofetni direktmni
troSkovi operativnog najma nastali sa naslova pregovora uvecavaju nabavnu vrijednost imovine
dane u operatival najam, te se praviocrno amortiziraju tijekom razdoblia najma.

Kada ugovor ukljufuje kompaonentu najma | komponenti ugovora koje ne se ne odnose na najam,
Drustvo primjenjuje MSFI 15 za raspodjelu naknade prema ugovoru za svaku pojedinu
komponentu.

3.13. DrEavne | lokalne potpore

Drzavne | lokalne potpore se ne priznaju sve dok ne postoji razumno uvjerenje da &e Drustvo
zadovoljiti sve uvjete koji su definirani ugovorom o potpori | da ce potpora biti primijena.

Drzavne | lokalne potpore Giji je primarni wvjet da Drustvo kupi, izgradi ili na neki drugi nadin
nabavi dugotrajnu imovinu, priznaju se kao odgodeni prirod w bilanci te se na sustavwno) |
razumnoj osnovi priznaju kroz korisni vijek upotrebe sredstva u rafunu dobiti | gubitka.

Drzavne | lokalne potpore se priznaju kao prihodi tijekom razdoblia sukladno sufeljavanju sa
odnosnim trogkovima (za koje su mamijenjeni da ih nadoknade) na sustavnoj osnovi. Driavne |
lokalne potpore koje se primaju kao nadoknada za rashode ili gubitke koji su ved nastali, ili u svrhu
prufanja izravne financijske podréke DruStvu baz daljnjih povezanih troSkova, priznaju se u rafunu
dobiti | gubitka u razdoblju u kojem su primijeni.

Drugtvo je tijekom 2020. godine nije ostvarilo prava na driavne potpore.

M7 Primae dl.d 4

130



Biljeske uz financijske izvjestaje

za godinu zavrsenu 31. prosinca 2020. godine

3.14. Potencijalna imovina | obveze

Potendijaine obveze nisu priznate u financijskim izviestajima. One se objavijuju u biljeskama, osim
ukoliko odljev ekonomskih koristi nije vierojatan.

Potencijalna imovina nije kazana u financijskim [zviestajima ved se iskaruje kada je priljev
ekonomskih koristi vierojatan.

3.15. Dogadaji nakon izvjestajnog razdoblja

Dogadaji nakon izviestajnog razdoblja koji daju dodatme informacije o financijskom paloZaju
Druétva na datum bilance (dogadaji koji zahtijevaju uskladivanje) reflektirani su u financijskim
izvjestajima. Dogadaji nakon izvjestajnog razdoblja koji se ne smatraju dogadajima koji zahtijevaju
uskladivanie objavliuju s& u bilieSkama kada su znatajni.

3.16. Izvijeitavanje o poslovnim segmentima

Drugtvo ne izviestava o operativnim segmentima, bududi da u ovoj fazi posjeduje jednu nekretninu
od koje ostvaruje prihode po najmovima od jednog kupca.
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Biljeska 4 — Kljuéne raéunovodstvene procjena

U primjeni raéunovodstvenih politika Drugtva, koje su objasnjene u biljesc 3, Uprava je obvezna
prosuditi, procijeniti | pretpostaviti knjigovodstvenu vrijednost imovine | cbveza koje s ne mogu
izvesti iz ostalih izvora. Procjene | povezane pretpostavke se temelje na ranijem iskusteu i ostalim
faktorima koji su uzeti u obzir kao relevantni. Stvarni rezultati mogu se razlikovati od procijenjenih.

Procjene | temeljne pretpostavke se stalno revidiraju. Izmjene knjigovodstvenih procjena priznaju
s u razdoblju izmjene ukoliko se odnose samo na to razdoblje, ili u razdoblje izmjene | bududm
razdaobljima ukoliko izmjena utjefe na tekude | budude razdoblje.

Ul nastavku se navode procjene | pretpostavke koje bi mogle uzrokovati znadajan rizik uskladivanja
knjigovodsivenih iznosa imovine | obveza u sljededo) financijskoj godini:

Kovierd wiek trafania nekretning | opreme

Uprava pojedinih druStava utvrduje | pregledava korisni vijek uporabe | pripadajudi trofak
amortizacije nekretnina, postrojenja | opreme. Ova prodena se temelji na procijenjencm
preostalom korisnom vijeku uporabe imovine | mogla bi se znafajnd promijeniti kao rezultat
tehnickih inovadija | akbivmosti konkurencije. Uprava e povedati troSak amortizacije u sludaju
procjene da je korisni vijek uporabe imovine nid nego prije procjene ili ée otpisati zastarjelu |
odbadenu imovinu, Korisni vijek trajanja sredstva dugotrajine materijalne imovine (ulaganja u
nekretning) opisan je u biljesd 3.4.
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Biljegka 5 — Upravljanje financijskim rizikom
5.1. Cimbenici financijskog rizika

Poslovne aktivnosti Drustva izlofene su razliditim vrstama financijskih rizika koje ukljufuju: triiEni
rizik (valutmi rizik, rizik fer vrijednost kamatne stope, kamatni rizik novéanog toka, te rizik ulaganja
u vrijednosne papire), kreditni rizik i rizik likvidnosti. DruStvo nema formalne procedure upravijanja
rizikom i nije koristilo derivativne financijske instrumente da bi se aktivnije Stitilo od financijskog
rizika, ali Uprava paZljivo prati rizike poslovanja Drustva, ukljufujuti uvodenje razine odobravanja |
adgovarnost.

5.1.1. Triiéni rizik
SLLI  Valtn rizik

Drustvo djeluje na domadem rASw i nije izic2eno valutnom riziku koji proiziazi iz raznih promjena
tefajeva stranih valuta.

5112 Rizk waganis u vriednosne papine

Drustvo na dan 31.12.2020. godine nema ulaganja u vrijednosne papire, zbog dega nije iziofeno
riziku ulaganja kroz rizike fer vrijednosti | rizike promijena cijena.

5113  Kamaini nizik novcanog toka § rizik fer vijednost kamatne stope

Buduti da Drustvo mema imovine koja ostvaruje prihod od kamata, te takoder mema primiljenih
kratkorotnih | dugorotnih kredita, koji generiraju troSkove kamata. Zbog toga drustvo ne ovisi o
promjenama trZignih kamatnih stopa.

5.1.2. Kreditni rizik

Imovina Drustva koja nosi kreditni rizik sastoji se uglavnom od novéanih sredstva | potrazivanja od
kupaca. Drustvo trenutatno posluje iskljutivo sa jednim kupcem za najam logisticko-distributivhiog
centra u Sv. Helenl. Na dan 31. prosinca 2020, godine DruStvo nema nenaplacenih potrativania od
kupaca.

5.1.3. Rizik likvidnosti

Razborito upraviianie rizikom likvidnosti podrazumiieva odriavanie dostatme kolifine novca,
osiguravanje raspolodivost financijskih sredstava adekvamim Znosom ugovorenih kreditnin linija |
sposobnost podmirenja swojih obvezra. DruStvo je provelo analizu ofekivanih novéanih priljeva sa
nashova naplate potrafivanja od kupaca | ostalih potrafivanja, te ih uskladuje sa odekivanim
novéanim odljevima sa naslova obveza prema dobavijafima i ostalim obvezama. Ove procjens
Drustva iskhufuju utjecaj ekstremnih okolnosti (ka0 npr. prirodne katastrofe) koje se ne mogu
razumno predvidjeti. Cilj DruStva je odrZavanje fleksibilnosti finandranja na nadin da wgovorens
kreditne linije budu dostupne.
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Obveze prema dobavijatima | ostale obvere, kao | obveze po kratkorofnim kreditima dospijevaju

do 12 mjeseci poslije datuma bilance. DrsStve na dan 31. prosinca 2020. godine nema iskazana
potrafivanja od kupaca, bududi da su ista u cijelosti napladena.

5.2. Upravijanje kapitalom

Ciljievi DruStva prilikom upravijanja kapitalom su ofuvanje sposobnosti Drugtva da nastawi
poslovanje pod pretpostavkom vremenske neogranifencosti kako bi omogudilo povrat ulaganja
dionifarima i koristi ostalim zainteresiranim stranama te da odrZi optimalnu strukturu kapitala kako
bi umanjilo trosak kapitala. Bududi da je Druétvo tek zapofelo sa poslovanjem, na dan 31. prosinca
2020. godine 99,5% ukupne pasive Drutva se odnosi na poziciju Kapitals / remend stoga ne
postoje rizicl vezani uz zadufenost Drustva.
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Biljeska 6 — Prihodi od prodaje

- u kunama -

Opis: 2020. godina
Pribadi od najmova 1.794.651
Prihadi od naplate trodkova zajednitke potrognje 203.727

UKUPNO: 1.998.378

Osnovna dielatnost Drustva je davanje u najam logistitkog-distributivnog centra u Sv. Heleni, sa
naslova kojega ostvaruje prihod od najma, kao | prihode od prefakturiranih zajednickin trodkova
potrognje.

Biljeika 7 — Materijalni trogkovi - Trogkovi sirovina | materijala

- u kurama -
Opis: 2020. na

Troskovi uredskog maberijala 189

Trogkovi sitnog inventara 2794

UKUPMNO: 2.988

Biljeika 8 — Materijalni trogkovi - Ostali vanjski trogkovi

- u kunama -

Opis: 2020. godina
Trogkovi procjena vrijednost i slicne intelektuaine usluge 450.525
Troskovi rafunowodstva, poreznin savjetnika i odvjetnika 396.815
Troskovi drugog dohotka 36.659
Troskovi najmova poslovnog prostora | oprems 11.373
Ostali troskovi 6.638
UKUPNO: 902.010

Trogkovi najmova | poslovnog prostora odnose se na kratkorofne ugovore o najmovima (skiopljene
na rok od godine dana), te trofkove naimova imovine male vrijednosti. Maimovi za razdoblie duZe
od godine dana, te vefe pojedinaéne vrijednosti iskazani su u skladu sa MSFI 16 — MNajmovi u
sklopu pozicije bifiesks 15 — Kretanfe dugotraine nematenjiaine imoving,

Biljedka 9 — Troékovi osoblja

-u kunama -
Opis: 2020. godina
Meto plata 53.963
Porez i doprinosi iz placa 35.032
Doprinosi na place 16.335
UKUPND: 115335
Drutva na dan 31. prosinca 2020. godine zapoéljava 1 dielatnika, clana Uprave.
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Biljedka 10 — Amortizacija

- u kunama -
Opis: 2020. godina
Amortizacija ulaganja u nekretnine 166.396
UKUPNOD: 166.396
Biljeska 11 — Ostali trofkovi
- u kunama -
Opis: 2020. godina
Trogkowi bankarskih naknada i SKDD-a 11.780
Troskowi osiguranja 9.671
Troskowi raznih poreznih davanja (turisticka, HGK i sl.) .27
Troskowi sudskih pristajbi 930
UKUPNOD: 25.608
Biljeika 12 — Financijski rashodi
- u kunama -
Opis: 2020. godina
Megativne tetajne razlike 354.974
UKUPNOD: 354.974
Biljeska 13 — Porez na dobit
- u kunama -
Opis: 2020. godina
Dot prije oparesivaria 431.067
Lveranje osnovice povesa na dobi 293
- 50% trotkova reprezentacije 293
Limanfenie osnovice poreza na dobit
Osmovica poreza nd dobit 371, 360
Parez na dobit 12%:
Tekuta porezna obveza 51.763
Uit e ordgonlenme ponezime olveze -
Formiranje odgodene porezne imaovine .
UKUFMNC trofak poreza na dobit 51.763
Realna stopa poreza na dobit 12%

Iskarana obveza poreza na dobit odnosl se na tekudu poreznu obvezw, Drustvo nema evidentiranu

odgodenu poreznu imovinu | odgodene porezne obveze.

U skladu = propisima Republike Hrvatske, Porezna uprava moZe pregledati knjige | evidencije
druétva u razdoblju od tri (3) godine nakon isteka godine u kojoj je porezna obweza iskazana te
maode uvesti dodatne porezne obvere | kazne. Uprava DruStva nije upoznata s okolnostima koje bi

magle dovesti do patencijalnih znacajnih obveza u tom pogledu.
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Nakon umanjenja za tekucu poreznu obvezu, DruStvo je ostvarilo dobit nakon oporezivanja u
iznosu od 379.304 kuna.

Biljegka 14 — Osnovna zarada po dionici

Osnovna zarada po dionici izratunava se na nacin da se dobit / gubitak poslije oporezivanja
Drustva podijell s ponderiranim prosjeénim brojem redovnih dionica tijekom godine. Navedeno ne
ukljuéuje dionice koje je Drustvo kupilo | koje drZi kao viastite dionice.

Opis: 2020.
Dobit poslije oporezivanja (v kunama) 379.304
Prosjecni ponderirani broj redovnih dionica bez viastitin
) 806.385
dionica
Osnovna zarada po dionici (v kunama) 0,47

Biljeska 15 — Kretanje dugotrajne nematerijalne imovine

Unular uve puzitije iskazan je sklopljen uguvor v ndjmu 24 osobro vozilo na rok od pel (5) goding.
Drustvo je predmetni ugover o najmu sklopilo krajem prosinca 2020. godine, te se cjelokupni iznos
ove pozicije odnosi na imovinu sa pravom koriStenje sa naslova ovog ugovora o najmu. Tijekom
2020. godine nije bilo amortizacije predmetne imovine.
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Biljeéka 16 — Kretanje dugotrajne materijalne imovine

- U kunama -

Opis Ulaganja u nekretnine UKUPND

Habavna vrijednost
Stange (5012020

Stjecanje uskjed spajanja

Mabavke

Stavfjanje u upotrebu
Revalorizacija

Prodaja | rashod

Gubici uslijed umanjenja wijadnosti

Reklasifikacia - -
ﬂ‘aﬂE 12 2080 J58. 607 302 IS8 6033072

15B6.603.302 158.503.302

Ispravak vrijednost

Stanje (0012020

Stjecanje uskjed spajanja - -
Aumartizacija 166,396 166.396
Revalorizacija . -
Prodaja | rashod

Gubici uslijed umanjenja wigadnosti

Reldasifikacia - -
Sraaga T1 12 00 Ia6 396 156,396

Sadainja vrijednost
na dan 31.12.2019. - -
na dan 31.12.2020. 158.436.906 158.436.906

Unutar ove pozicje iskazana je kupovna vrijednost logistickog-distributivieog centra v Sv. Heleni
(k.£. 517/1, k.o. 335827, Helena), koje je Drusivo steklo u studenome 2020. godine. Predmetni
logisti¢ko-distributivni centar Drugtvo iznajmijuje, te ostvaruje prihode od najmova.

Sukladno poreznim propisima amortizacija je obrafunata za prosinac 2020, godine, te se
obrafunava na gradevinski dio objekta. Procijenjena vrijednost zemljista u kupovnol cijenl ne

podlijede amortizacii.

Nad predmetnom nekretninom nisu upisane hipoteke,

Biljeéka 17 — PotraZivanja od kupaca

Druétvo je tijekom 2020. godine poslovalo samo sa jednim kupoem — korisnikom najma logisticko-
distributiviog centra u Sv. Heleni. Na dan 31.12.2020. godine cjelokupni iznos potrafivanja u

dielost je naplacen.
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Biljegka 18 — Novac na raéunu i u blagajni

Cjelokupni iznos iskazanih novEanih sredstva na dan 31.12.2020. godine odnosi se na novEana
sredstva na transakcljskom rafunu Drustva otvorenom pri Frstiof Stalermankicche Ramk d.d., Rijeka.
Moviana sredstva denominirala su u hrvatskim kunama (HRE).

Biljegka 19 — Aktivna vremenska razgranifenje

Unutar ove pozicie iskazani su razgranifeni trofkovi osiguranja u wisini od 106.379 kn, te
razgranifeni neprinatog PDV-a £a naslova leacinga vozila u visini od 4.571 kn.

Biljegka 20 — Upisani temeljni kapital

Temeljni (upisani) kapital iznosi 161.277.000 kuna, te se sastoji od B06.385 dionica nominalne
wrijedrosti 200 HRK [/ dionica.

Biljeska 21 — Dugoroéne obveze preama bankama i drugim financijskim institucijama

Uniutar ove pozicije DruStvo je iskazalo obwveze po najmovima u skladu sa odredbama MSFI 16 = MNajmaowi
DrnuStvo ima skioplien jedan ugovora o najmu osobnog wozila, kaoji je sklopljen u prosince 2020. godine na
rok od 60 mjeseci (5 godina).

- u lunama -

Oipis: 31.12.2020.
Erste & Steiermarkische 5-Leasing d.ovo. 75.875
UKUPNO: 75.875
Tekuda dospijeda ugovora o najmovima {16.766)
UKEUPNO dugorocna dospijeca: 59.109

Diskontirani iznos obveza koje dospijevaju u bududim razdobljima dan je u nastavku:

- s -

Struktura obveza po dospijecu: 31.12.2020.
dospielo i dospijeva u 2021. godini 13.663
dospijeva u 2022. godini 14.381
dospijeva u 2023. godini 15.135
dospijeva u 2024. godini 15.930
dospijeva u 2025. godini 16.766
UKUPNO: 75.875
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Biljeska 22 — Kratkoroéne obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama

Unutar ove pozicije iskazan je kratkoroéni dio obveza sa naslova najmova (biljeska 21 — Dugorocne
obveze prema bankama | drugim financijskim institucijamal).

Biljeska 23 — Kratkoroéne obveze prema dobavljaéima

- u kuname -

Opis: 31.12.2020.
Obveze prema dobavijacima u zemlji 352.113
UKUPNO: 352.113

Ukupno iskazani iznos obveza prema dobavijaima na dan 31.12.2020. godine odnosi se na
nedospjele obveze.

Biljeska 24 — Kratkoroéne obveze prema zaposlenicima

Iskazani iznos obveza prema zaposienicima odnosi se na obracunatu placu za prosinac 2020.
godine, koja je podmirena u sijecnju 2021. godine.

Biljegka 25 — Kratkorocne obveze za poreze, doprinose i sli¢na davanja

- u kunamea -

Opis: 31.12.2020.
Obveze za porez na dodanu vrijednost 256.364
Obwveze za porez na dobit 51.763
Obveze za poreze i doprinose za placu djelatnika 16.525
Obveze za obracunatu turisticku clanarinu 3.228
UKUPNO: 327.880

Biljegka 26 — Nedovrieni sudski postupci
Do datuma izrade financijskih izvjestaja Drustvo nema pokrenutih sudskih postupaka.

Biljegka 27 — Odnosi sa povezanim drustvima

Tijekom 2020. godine Drustvo je od povezanih osoba poslovalo iskljudivo sa M7 Real Estate
Hrvatska d.o.0., Zagreb.

Sa povezanim druStvom M7 Real Estate Hrvatska d.o.o., Drustvo je iskazalo ukupne troskove
vezane uz pronalazak adekvatnih nekretnina u visini od 270.675 HRK. Na dan 31. prosinca 2020,
godine nepodmireni i nedospjell iznos obveza prema ovom povezanom druStvu iznosi 89.733 HRK.
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godinu zavrSenu 31. prosinca 2020. godine -

Sukladno izjavi Uprave Drustva, djene usluga primljenih od povezanih drultava su trZiZne te dijene
pruzenin usluga povezanim druStvima nisu nize od trZiSnih, DruStvo nije pretrpjelo Stetu u
transakdijama s povezanim drustvima i nije bilo prisiljeno ulaziti u transakdie sa tredima na svoju
Stetu, a prema zahtjevu Uprave vedinskog viasnika,

BiljeSka 28 — Dogadaji nakon datuma bilance

Nowi porezni propisi u 2021. godini

U Republici Hrvatskoj od 01. sijetnja 2021, godine primjenjuju se novi porezni propisi i to:

o stopa poreza na dobit smanjena je sa 12% na 10% za poduzetnike sa prihodima manjim od 7,5

mil. kn. Navedena promjena stope poreza na dobit nece imati utjecaja na oporezivanje Drudtva,
bududi ¢e Drustvo u 2021, godini ostvariti prihode vede od 7,5 mil. kn;

o smanjuje se oporezivanje dohotka od nesamostainog rada, $to nede imati utjecaja na ukupno
iskazane troSkove placa, ali ce utjecati na povedanje neto isplata dielatnicima;

o smanjuje se stopa poreza na dohodak od kapitala prillkom isplate dividende viasnicima (fizickim
osobama) sa 12% na 10%. Bududi da su viasnicl drudtva pravne osobe, ova izmjena nede imati
utjecaja na budude oporezivanje;

o wodi se moguinost koriStenja obrafunskog pladanja PDV-a prillkom uvoza robe lz tredh
zemalja. Bududi da Drustvo ne uvozi robu iz tredh zemalja, ova izmjena nede imati utjecaja na

Biljeska 29 — Odobrenje finandijskih izvjeStaja

Financifski izvieStaji usvojeni su od strane Uprave te je odobrena njihova objava dana 05. ofujka
2021. godine.

M7 Primo d.d.
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