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l. Izvjestaj o rezultatima poslovanja za tromjeseéno razdoblje
zavrSeno 31. prosinca 2023. godine

Uprava predstavlja nerevidirani meduizvjestaj rukovodstva Primo Real Estate Grupe za
poslovanje nekretninama (dalje Primo Real Estate Grupa ili Grupa) za tromjese¢no razdoblje
zavrdeno 31. prosinca 2023.

1. Rezultati poslovanja, rizici i daljnji razvoj Grupe
1.1. Poslovne aktivhosti Grupe

Primo Real Estate d.d. je osnovano upisom u sudski registar nadleznog Trgovackog suda u
Zagrebu rjeSenjem od 15. rujna 2020. godine. U skladu s poslovnim planovima i odlukom
Glavne skupstine drustvo Primo Real Estate d.d. ostvarilo je preduvjete za uvrstenje dionica
na Zagrebacku burzu $to je i provedeno u lipnju 2021. godine. Akvizicijom drustva Nekretnine
Alfa Primo d.o.0. u kolovozu 2022. godine nastaje Grupa.

Grupa Primo Real Estate je tijekom 2023. godine zapocela znacajne investicije u sunéane
elektrane na logisti¢ko distributivnom centru Sv. Helena. Tijekom 2023. godine takoder se
sustavno uvodila LED rasvjeta u cjelokupnom centru sto ¢e dodatno znacajno pridonijeti
energetskoj ucinkovitosti i doprinijeti ustedama elektricne energije. Nadalje, tijekom 2023.
godine Primo Real Estate d.d. proveo je ulaganje u vanjsku LED rasvjetu u dvoriStu centra.

U poslovnim zgradama na lokacijama OreSkovi¢eva ulica u Zagrebu i Ulica Ljudevita
Posavskog u Sesvetama provedene su investicije u novi sustav grijanja i hladenja pomocu
dizalica topline koje su ekoloSki prihvatljive i osiguravaju znaCajne ustede u energentima,
prvenstveno u koristenju zemnog plina. U poslovnoj zgradi na lokaciji Miholi¢eva ulica u
Zagrebu provedeno je ulaganje u sun€anu elektranu za vlastitu potrosnju i ugradnja posebne
tehnologiju koja prati i optimizira potroSnju elektricne energije po katovima.

Grupa Primo Real Estate nastavit ¢e zapocete investicijske projekte s ciliem povecanja
energetske u€inkovitosti, kvalitetnog odrzavanja i oCuvanja vrijednosti nekretnina.

Implikacija Rusko—ukrajinske krize na poslovanje Grupe

Tijekom 2023. godine geopolitiCka situacija, a posebice rusko-ukrajinski sukob nije izravno
utjecala na imovinu i poslovanje Grupe.

Medutim, Grupa ¢e nadalje pratiti razvoj situacije kako bi mogli pravodobno procijeniti
neizravan utjecaj na poslovanje slijedom makroekonomskog razvoja i po potrebi djelovati.

1.2.  Nerevidirani financijski rezultati Grupe za tromjeseéno razdoblje zavrSeno 31.
prosinca 2023. godine

Primo Real Estate Grupa je za tromjesecno razdoblje zavrSeno 31. prosinca 2023. godine
ostvarila neto dobit od 2.214.548 EUR.

Ukupni prihodi Grupe ostvareni tijekom tromjesecnog razdoblja zavrSenog 31. prosinca 2023.
godine iznose 5.656.976 EUR a odnose se prvenstveno na prihode od zakupa poslovnog
prostora.

Ukupni rashodi Primo Real Estate Grupe ostvareni tijekom tromjesecnog razdoblja zavrSenog
31. prosinca 2023. godine iznose 2.902.106 EUR. Od navedenih ukupno ostvarenih rashoda
najznacajniji su rashodi za administrativne troSkove poslovanja.

Ukupna imovina Grupe na dan 31. prosinca 2023. godine iznosi 50.825.123 EUR.



1.3. Buduéi razvoj Grupe

Ciljevi Grupe su o€uvanje sposobnosti da nastavi poslovanje pod pretpostavkom vremenske
neogranic¢enosti kako bi omogucili povrat ulaganja vlasnicima. Grupa ¢e nastaviti poslovati u
djelatnosti upravljanja nekretninama postujuci temeljna nacela sigurnosti, razboritosti i opreza.

Grupe je uspostavila efikasnu platformu za ulaganje u komercijalne nekretnine i aktivno trazi
nove investicijske prilike. Obzirom da po podacima iz Q4 2023 ima manje od dva posto
slobodnih ureda u Hrvatskoj, rast BDP-a je snazniji od Sireg okruzenja i vidljivi su daljnji
pozitivni trendovi vjerujemo u atraktivnost ulaganja u komercijalne nekretnine i u buducénosti.

Slijedom toga, u skladu s poslovnim planovima i strategijom daljnjeg razvoja poslovanja u
budu¢nosti Grupa ¢e razvijati poslovanje kroz daljnja ulaganja u sektoru komercijalnih
nekretnina. Ulaganja mogu ukljuCivati poslovne zgrade, logistiCke i trgovacke centre s ciljem
ostvarivanja prihoda po osnovi dugoroénog zakupa. Atraktivhost svakog projekta ovisi o visini
prinosa i razini rizika koji se procjenjuje za svaki pojedini projekt.

1.4. Upravljanje rizicima

Grupa aktivno upravlja rizicima u sklopu svog poslovanja. Okvir upravljanja rizicima pokriva
sve dijelove poslovanja $to osigurava da su rizici identificirani, analizirani, procijenjeni i da se
njima stalno i sustavno upravlja. U nastavku su navedeni neki od najvaznijih rizika koji su
specifini za Primo Real Estate Grupu.

Rizik poslovnog okruZenja - inflacija i recesija

Razina inflacije bila je nadalje visoka u 2023. godini ali oekuje se postepeno smanjenje u
daljnjem razdoblju. Grupa se zastitila od posljedica inflacije klauzulom o indeksaciji zakupnine
u Ugovoru o zakupu.

Zakupnici nekretnina su pravne osobe — trgovacka Drustva Cije poslovanje takoder ovisi o
opcenitom stanju hrvatske, europske i svjetske ekonomije. Stoga postoji moguénost
otkazivanja Ugovora o zakupu te rizik pada prometa Grupe to jest pad prihoda iz Ugovora o
zakupu.

Rizici promjene poreznih propisa

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

Valutni rizik

Valutni rizik Grupe vezan je uz moguce znacajnije promjene tecaja inozemnih valuta koje su
znacCajne za poslovanje Grupe. Ovaj rizik se prvenstveno odnosi na kretanje te€aja EUR-a.
Naime, budu¢i da je zakupnina iz Ugovora o zakupu koje Grupa ima skloplijena sa
Zakupnicima odredena u EUR-ima, promjena valutnog teaja EUR-a i HRK moze utjecati na
prihode koje na ime zakupnina ostvaruje Grupa.

Operativni rizik

Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirektne Stete nastale zbog greSaka, povreda,
prekida ili oSte¢enja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruktura koja
podrzava poslovanje Grupe ili eksterno uzrokovani dogadaji. Grupe upravlja operativnim
rizikom kroz usmjeravanje na rano prepoznavanje i proaktivho upravljanje operativhim
rizicima.



Rizik novoosnovanog drusStva i rizik akviziranog drustva odnosno rizik nove Grupe

Drustvo Primo Real Estate d.d. je osnovano u rujnu 2020. godine te je novo na trzistu
upravljanja komercijalnim nekretninama. Takoder u kolovozu je kuplieno novo drustvo
Nekretnine Alfa Primo d.o.o. te je nastala Primo Real Estate Grupa. Ovaj rizik predstavlja
mogucnost da ¢e pri uspostavi i realizaciji novih poslovnih odnosa, biti potrebno iznositi
dodatna pojasnjenja u odnosu na Grupu ili biti potrebno dostaviti dodatnu dokumentaciju
Grupe.

Rizik ostvarenja prihoda

Ovaj rizik predstavlja mogucnost da druga ugovorna strana nec¢e pravovremeno ispuniti svoje
ugovorne obveze §to bi se negativno odrazilo na financijski polozaj Grupe. Rizik naplate vezan
je uz potrazivanja s osnova zakupnina od zakupnika koje se sustavno prati. Prilikom
ugovaranja zakupa pribavljena su sredstva osiguranja naplate. Slijedom navedenog je rizik
ostvarenja prihoda nizak. Obzirom da je Grupa proSirila poslovanje s novim nekretninama
povecan je portfelj nekretnina i broj Zakupnika ¢ime se znacajno smanjio utvrdeni specifi¢ni
rizik.

Rizik nelikvidnosti

Rizik nelikvidnosti iskazuje se kao rizik da Grupa po dospijecu nece moci ispuniti obveze
prema vjerovnicima. Grupa ¢e u slu€aju nelikvidnosti minimalizirati troSkove te uciniti sve Sto
je u mogucnosti kako bi smanjilo nastanak novih troSkova za poslovanje.

Rukovodstvo

Clanovi Uprave i Nadzornog odbora Primo Real Estate d.d. navedeni su u nastavku:
Uprava:

SaSa Novosel, ¢lan Uprave

Nadzorni odbor:

Zrinka Gali¢ Jakovljevi¢, predsjednica Nadzornog odbora
Ante Sekerija, zamjenik predsjednice Nadzornog odbora
Igor Komorski, ¢lan nadzornog odbora

Rukovodstvo Drustva Nekretnine Alfa Primo d.o.o.
Clanovi Uprave navedeni su u nastavku:

Sasa Novosel, direktor

Zagreb, 27.02.2024. godine

Real Estate
Primo Real Estate d.d.
Miroslava Miholi¢a 2, Zagreb

Sasa Novosel, ¢lan Uprave



Primo Real Estate Grupa

I. Sazeti nerevidirani i konsolidirani financijski rezultati za
tromjeseCno razdoblje zavrSeno 31. prosinca 2023. godine



Prilog 1.
OPCI PODACI ZA IZDAVATELJE

Razdoblje izvjestavanja: 1.1.2023 do ‘ 31.12.2023

Godina: 2023

Kvartal:

E[[

Tromjeseéni financijski izvjestaji
Maticni broj (MB): 05308968 Of';rai:je ”:;laa“:’c‘:
Mati¢ni broj 081328074
subijekta (MBS):

Osobniidentifikacijskil 55157649749 LEI:| 747800LOPAWS57B19B291 |

broj (OIB):

Sifra 102837
ustanove:

Turtka izdavatelja:lPrimo Real Estate d.d.

HR |

o$tanski broj i mjesto: 10000 Zagreb

Ulica i kuéni broj:lUIica Miroslava Miholi¢a 2

Adresa e-poéter|info@primo.hr

Internet adresa:l
Broj zaposlenih
. 1
(krajem
Konsolidirani izjje$taj: KD (KN-nije konsolidirano/KD-konsolidirano)
Revidirano: RN (RN-nije revidirano/RD-revidirano)
Twrtke ovisnih subjekata (prema MSFI): Sjediste: MB:
Nekretnine Alfa Primo d.o.o.l Ulica Miroslava Miholi¢a 2, 10000, Zagrebl 05585953

RISV L (DaNe) |sassarID.o.O.

(twrtka knjigovodstvenog servisa)
Osoba za kontakt:|

(unosi se samo prezime i ime osobe za kontakt)
Telefon:|0915852627

Adresa e-poéte: |sasa@sassari.hr

Revizorsko druétvo:l

(tvrtka revizorskog drustva)
Oviasteni revizor:l

(ime i prezime)




PRI

BILANCA NA DAN 31. PROSINCA 2023., u EUR

MO REAL ESTATE GRUPA

A) POTRAZIVANJA ZA UPISANI A NEUPLACENI KAPITAL 001 0 0
B) DUGOTRAJNA IMOVINA (AOP 003+010+020+031+036) 002 46.657.194 47.963.476
|. NEMATERIJALNA IMOVINA (AOP 004 do 009) 003 10.007 6.202
1. Izdaci za razvoj 004 0 0

2. Koncesije, patenti, licencije, robne i usluzne marke, softver i ostala prava 005 948 163

3. Goodwill 006 0 0
4. Predujmovi za nabavu nematerijalne imovine 007 0 0

5. Nematerijalna imovina u pripremi 008 0 0

6. Ostala nematerijalna imovina 009 9.059 6.039

Il. MATERIJALNA IMOVINA (AOP 011 do 019) 010 46.644.239 47.954.938
1. Zemljiste 011 0 0

2. Gradevinski objekti 012 0 0
3. Postrojenja i oprema 013 32.868 301.998
4. Alati, pogonski inventar i transportna imovina 014 0 3.644
5. BioloSka imovina 015 0 0
6. Predujmovi za materijalnu imovinu 016 0 1.523.723

7. Materijalna imovina u pripremi 017 0 22.982

8. Ostala materijalna imovina 018 0 0

9. Ulaganje u nekretnine 019 46.611.371 46.102.591
1ll. DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 021 do 030) 020 0 0
1. Ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 021 0 0

2. Ulaganja u ostale vrijednosne papire poduzetnika unutar grupe 022 0 0

3. Dani zajmovi, depoziti i sliéno poduzetnicima unutar grupe 023 0 0
4.Ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih sudjelujuc¢im interesom 024 0 0

5. Ulaganja u ostale vrijednosne papire drustava povezanih sudjeluju¢im interesom 025 0 0

6. Dani zajmovi, depoziti i slicno drustvima povezanim sudjeluju¢im interesom 026 0 0

7. Ulaganja u vrijednosne papire 027 0 0

8. Dani zajmovi, depoziti i sliéno 028 0 0

9. Ostala ulaganja koja se obraunavaju metodom udjela 029 0 0
10. Ostala dugotrajna financijska imovina 030 0 0
IV. POTRAZIVANJA (AOP 032 do 035) 031 0 0
1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe 032 0 0

2. Potrazivanja od drustava povezanih sudjeluju¢im interesom 033 0 0

3. Potrazivanja od kupaca 034 0 0

4. Ostala potrazivanja 035 0 0

V. ODGODENA POREZNA IMOVINA 036 2.948 2.336
C) KRATKOTRAJNA IMOVINA (AOP 038+046+053+063) 037 2.958.606 2.816.625
I. ZALIHE (AOP 039 do 045) 038 0 0
1. Sirovine i materijal 039 0 0
2. Proizvodnja u tijeku 040 0 0

3. Gotovi proizvodi 041 0 0
4. Trgovacka roba 042 0 0
5. Predujmovi za zalihe 043 0 0

6. Dugotrajna imovina namijenjena prodaji 044 0 0

7. BioloSka imovina 045 0 0
1. POTRAZIVANJA (AOP 047 do 052) 046 145.151 129.932
1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe 047 0 0
2. Potrazivanja od dru$tava povezanih sudjeluju¢im interesom 048 0 0
3. Potrazivanja od kupaca 049 143.657 128.959
4. Potrazivanja od zaposlenika i ¢lanova poduzetnika 050 0 0
5. Potrazivanja od drzave i drugih institucija 051 895 531
6. Ostala potrazivanja 052 599 442
1Il. KRATKOTRAJINA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 054 do 062) 053 0 0
1. Ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 054 0 0

2. Ulaganja u ostale vrijednosne papire poduzetnika unutar grupe 055 0 0

3. Dani zajmovi, depoziti i slicno poduzetnicima unutar grupe 056 0 0

4. Ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih sudjelujué¢im interesom 057 0 0

5. Ulaganja u ostale vrijednosne papire drustava povezanih sudjeluju¢im interesom 058 0 0

6. Dani zajmovi, depoziti i slicno drustvima povezanim sudjeluju¢im interesom 059 0 0

7. Ulaganja u vrijednosne papire 060 0 0

8. Dani zajmovi, depoziti i sliéno 061 0 0

9. Ostala financijska imovina 062 0 0
IV. NOVAC U BANCI | BLAGAJNI 063 2.813.455 2.686.693
D) PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA | OBRACUNATI PRIHODI 064 40.858 45.022
E) UKUPNO AKTIVA (AOP 001+002+037+064) 065 49.656.658 50.825.123
F) IZVANBILANCNI ZAPIS| 066 0 0




PRIMO REAL ESTATE GRUPA
BILANCA NA DAN 31. PROSINCA 2023., u EUR

PASIVA
A) KAPITAL | REZERVE (AOP 068 do 070+076+077+083+086+089) 067 49.052.804 50.243.094
|. TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL 068 45.314.221 44.384.600
IIl. KAPITALNE REZERVE 069 2.390.908 3.320.530
IIl. REZERVE IZ DOBITI (AOP 071+072-073+074+075) 070 55.749 115.061
1. Zakonske rezerve 071 55.016 109.195
2. Rezerve za vlastite dionice 072 0 0
3. Vlastite dionice i udjeli (odbitna stavka) 073 0 0
4. Statutarne rezerve 074 0 0
5. Ostale rezerve 075 733 5.866
IV. REVALORIZACIJSKE REZERVE 076 0 0
V. REZERVE FER VRIJEDNOSTI | OSTALO (AOP 078 do 082) 077 0 0
1. Fer vrijeqnost financijske imovine kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (odnosno raspolozive 078 o o
za prodaju)
2. Ucinkoviti dio zastite nov¢anih tokova 079 0 0
3. Ucinkoviti dio zastite neto ulaganja u inozemstvu 080 0 0
4. Ostale rezerve fer vrijednosti 081 0 0
5. Tec¢ajne razlike iz preracuna inozemnog poslovanja (konsolidacija) 082 0 0
VI. ZADRZANA DOBIT ILI PRENESENI GUBITAK (AOP 084-085) 083 0 208.355
1. Zadrzana dobit 084 0 208.355
2. Preneseni gubitak 085 0 0
VII. DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE GODINE (AOP 087-088) 086 1.291.926 2.214.548
1. Dobit poslovne godine 087 1.291.926 2.214.548
2. Gubitak poslovne godine 088 0 0
VIll. MANJINSKI (NEKONTROLIRAJUGI) INTERES 089 0 0
B) REZERVIRANJA (AOP 091 do 096) 090 18.293 14.176
1. Rezerviranja za mirovine, otpremnine i slicne obveze 091 1.914 1.196
2. Rezerviranja za porezne obveze 092 0 0
3. Rezerviranja za zapocete sudske sporove 093 0 0
4. Rezerviranja za troskove obnavljanja prirodnih bogatstava 094 0 0
5. Rezerviranja za troSkove u jamstvenim rokovima 095 0 0
6. Druga rezerviranja 096 16.379 12.980
C) DUGOROCNE OBVEZE (AOP 098 do 108) 097 8.276 6.181
1. Obveze prema poduzetnicima unutar grupe 098 0 0
2. Obveze za zajmove, depozite i sliéno poduzetnika unutar grupe 099 0 0
3. Obveze prema drustvima povezanim sudjelujuc¢im interesom 100 0 0
4. Obveze za zajmove, depozite i slino drustava povezanih sudjelujué¢im interesom 101 0 0
5. Obveze za zajmove, depozite i slicno 102 3.956 3.956
6. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 103 4.320 2.225
7. Obveze za predujmove 104 0 0
8. Obveze prema dobavlja¢ima 105 0 0
9. Obveze po vrijednosnim papirima 106 0 0
10. Ostale dugoro¢ne obveze 107 0 0
11. Odgodena porezna obveza 108 0 0
D) KRATKOROCNE OBVEZE (AOP 110 do 123) 109 577.285 561.672
1. Obveze prema poduzetnicima unutar grupe 110 0 0
2. Obveze za zajmove, depozite i sliéno poduzetnika unutar grupe 111 0 0
3. Obveze prema drustvima povezanim sudjeluju¢im interesom 112 0 0
4. Obveze za zajmove, depozite i slino drustava povezanih sudjelujué¢im interesom 113 0 0
5. Obveze za zajmove, depozite i slicno 114 0 0
6. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 115 2.028 2.114
7. Obveze za predujmove 116 0 0
8. Obveze prema dobavlja¢ima 117 192.585 249.583
9. Obveze po vrijednosnim papirima 118 0 0
10. Obveze prema zaposlenicima 119 2.909 2.915
11. Obveze za poreze, doprinose i slicana davanja 120 379.739 307.036
12. Obveze s osnove udjela u rezultatu 121 0 0
13. Obveze po osnovi dugotrajne imovine namijenjene prodaji 122 0 0
14. Ostale kratkoro¢ne obveze 123 24 24
E) ODGOPENO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD BUDUCEGA 124 o o
RAZDOBLJA
F) UKUPNO - PASIVA (AOP 067+090+097+109+124) 125 49.656.658 50.825.123
G) IZVANBILANCNI ZAPISI 126 0 0




PRIMO REAL ESTATE GRUPA
RACUN DOBITI | GUBITKA
ZA RAZDOBLJE 01.01. - 31.12.2023., u EUR

|. POSLOVNI PRIHODI (AOP 002 do 006) 001 3.274.756 1.257.822 5.656.976 1.559.461
1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe 002 0 0 0 0
2. Prihodi od prodaje (izvan grupe) 003 3.210.650 1.212.841 5.252.994 1.349.551
3. Prihodi na temelju upotrebe vlastitih proizvoda, robe i usluga 004 826 212 888 227
4. Ostali poslovni prihodi s poduzetnicima unutar grupe 005 0 0 0 0
5. Ostali poslovni prihodi (izvan grupe) 006 63.280 44.769 403.094 209.683

Il. POSLOVNI RASHODI (AOP 08+009+013+017+018+019+022+029) 007 1.588.646 650.840 2.901.485 805.216
1. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih proizvoda 008 0 0 0 0
2. Materijalni troskovi (AOP 010 do 012) 009 946.289 444117 2.126.746 602.754

a) Tro$kovi sirovina i materijala 010 188.419 113.536 766.934 171.274
b) Tro$kovi prodane robe 011 0 0 0 0
c) Ostali vanjski troskovi 012 757.870 330.581 1.359.812 431.480
3. Troskovi osoblja (AOP 014 do 016) 013 77.813 15.694 80.678 15.720
a) Neto place i nadnice 014 43.078 8.940 45.476 9.968
b) Troskovi poreza i doprinosa iz placa 015 23.714 4.531 23.776 3.526
c) Doprinosi na place 016 11.021 2.223 11.426 2.226
4. Amortizacija 017 405.852 162.632 602.727 152.792
5. Ostali troSkovi 018 32.927 10.104 73.305 19.774
6. Vrijednosna uskladenja (AOP 020+021) 019 107.472 0 0 0
a) dugotrajne imovine osim financijske imovine 020 107.472 0 0 0
b) kratkotrajne imovine osim financijske imovine 021 0 0 0 0
7. Rezerviranja (AOP 023 do 028) 022 18.293 18.293 14.176 14.176
a) Rezerviranja za mirovine, otpremnine i slicne obveze 023 18.293 18.293 14.176 14.176
b) Rezerviranja za porezne obveze 024 0 0 0 0
¢) Rezerviranja za zapocete sudske sporove 025 0 0 0 0
d) Rezerviranja za tro§kove obnavljanja prirodnih bogatstava 026 0 0 0 0
e) Rezerviranja za tro§kove u jamstvenim rokovima 027 0 0 0 0
f) Druga rezerviranja 028 0 0 0 0
8. Ostali poslovni rashodi 029 0 0 3.853 0
1Il. FINANCIJSKI PRIHODI (AOP 031 do 040) 030 11 0 0 0
1. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 031 0 0 0 0
2. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) druStava povezanih

sudjelujuim orosims ( : i 032 0 0 0 0

3. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova
poduzetnicima unutar grupe 033 0 0 0 0
4. Ostali prihodi s osnove kamata iz odnosa s poduzetnicima unutar grupe 034 0 0 0 0
5. ;ggijzneet rﬁﬂfd r?ustt:r" gﬁrTJ?)ZCiJSki prihodi iz odnosa s 035 0 0 0 0
6. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova 036 0 0 0 0
7. Ostali prihodi s osnove kamata 037 10 0 0 0
8. Tecajne razlike i ostali financijski prihodi 038 1 0 0 0
9. Nerealizirani dobici (prihodi) od financijske imovine 039 0 0 0 0
10. Ostali financijski prihodi 040 0 0 0 0

IV. FINANCIJSKI RASHODI (AOP 042 do 048) 041 419 126 621 174
1. Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi s poduzetnicima unutar grupe 042 0 0 0 0
2. Te€ajne razlike i drugi rashodi s poduzetnicima unutar grupe 043 0 0 0 0
3. Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi 044 390 97 621 174
4. Te€ajne razlike i drugi rashodi 045 29 29 0 0
5. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine 046 0 0 0 0
6. Vrijednosna uskladenja financijske imovine (neto) 047 0 0 0 0
7. Ostali financijski rashodi 048 0 0 0 0

V. UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 049 0 0 0 0

INTERESOM
VI. UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 050 0 0 0 0
VIl. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 051 0 0 0 0
INTERESOM

VIIl. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 052 0 0 0 0

IX. UKUPNI PRIHODI (AOP 001+030+049 +050) 053 3.274.767 1.257.822 5.656.976 1.559.461

X. UKUPNI RASHODI (AOP 007+041+051 + 052) 054 1.589.065 650.966 2.902.106 805.390

XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 053-054) 055 1.685.702 606.856 2.754.870 754.071

1. Dobit prije oporezivanja (AOP 053-054) 056 1.685.702 606.856 2.754.870 754.071
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 054-053) 057 0 0 0 0
XIl. POREZ NA DOBIT 058 393.776 120.292 540.322 146.791
Xlll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 055-059) 059 1.291.926 486.564 2.214.548 607.280
1. Dobit razdoblja (AOP 055-059) 060 1.291.926 486.564 2.214.548 607.280
2. Gubitak razdoblja (AOP 059-055) 061 0 0 0 0




PRIMO REAL ESTATE GRUPA
RACUN DOBITI | GUBITKA
ZA RAZDOBLJE 01.01. - 31.12.2023., u EUR

PREKINUTO POSLOVANJE (popunjava poduzetnik obveznika MSFl-a samo ako ima prekinuto poslovanje)

XIV. DOBIT ILI GUBITAK PREKINUTOG POSLOVANJA PRIJE OPOREZIVANJA

(AOP 063-064) 02 © v v ©
1. Dobit prekinutog poslovanja prije oporezivanja 063 0 0 0 0
2. Gubitak prekinutog poslovanja prije oporezivanja 064 0 0 0 0
XV. POREZ NA DOBIT PREKINUTOG POSLOVANJA 065 0 0 0 0
1. Dobit prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 062-065) 066 0 0 0 0
2. Gubitak prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 065-062) 067 0 0 0 0
UKUPNO POSLOVANJE (popunjava samo poduzetnik obveznik MSFI-a koji ima prekinuto poslovanje)
XVI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 055+062) 068 0 0 0 0
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 068) 069 0 0 0 0
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 068) 070 0 0 0 0
XVIl. POREZ NA DOBIT (AOP 058+065) 071 0 0 0 0
XVIII. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 068-071) 072 0 0 0 0
1. Dobit razdoblja (AOP 068-071) 073 0 0 0 0
2. Gubitak razdoblja (AOP 071-068) 074 0 0 0 0
DODATAK RDG-u (popunjava poduzetnik koji tavlja k idirani godisnji fi ijski izvjestaj)
XIX. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 076+077) 075 0 0 0 0
1. Pripisana imateljima kapitala matice 076 0 0 0 0
2. Pripisana manjinskom (nekontrolirajuéem) interesu 077 0 0 0 0
1ZVJESTAJ O OSTALOJ SVEOBUHVATNOJ DOBITI (popunj poduzetnik obveznik primjene MSFI-a)
|. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA 078 1.291.926 486.564 2.214.548 607.280
Il. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT/GUBITAK PRIJE POREZA (AOP 80 + 87) 079 0 0 0 0
Ill. Stavke koje nece biti reklasificirane u dobit ili gubitak (AOP 081 do 085) 080 0 0 0 0
1. Promjene revalorizacijskih rezervi dugotrajne materijalne i nematerijalne imovine 081 0 0 0 0
2. Dobitak ili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja viasnickih vrijednosnih 082 o o o o
papira po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit
3. Promjenelfer vrijedvnostil fi_nar!cijskelobveze po ft_er vrijegposti kroz racun dobiti i 083 0 0 0 0
gubitka koja se moZe pripisati promjenama kreditnog rizika obveze
4. Aktuarski dobici/gubici po planovima definiranih primanja 084 0 0 0 0
5. Ostale stavke koje nece biti reklasificirane 085 0 0 0 0
6. Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje nece biti reklasificirane 086 0 0 0 0
IV. Stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili gubitak (AOP 088 do 095) 087 0 0 0 0
1. Te€ajne razlike iz preracuna inozemnog poslovanja 088 0 0 0 0
2. Dobitak i}_i gubita_k s osnove naknadnog vrednov_anja duznickih vrijednosnih papira 089 o o o o
po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit
4. Dobit ili gubitak s osnove ucinkovite zastite nov€anih tokova 090 0 0 0 0
5. Dobit ili gubitak s osnove ucinkovite zastite neto ulaganja u inozemstvu 091 0 0 0 0
6. Udiq u c.)sggloj‘ sveobuhvatnoj dobiti/gubitku drustava povezanih 092 o 0 0 0
sudjelujuc¢im interesom
6. Promjene fer vrijednosti vremenske vrijednosti opcije 093 0 0 0 0
7. Promjene fer vrijednosti terminskih elemenata terminskih ugovora 094 0 0 0 0
8. Ostale stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili gubitak 095 0 0 0 0
QQEg;fzzl(na dobit koji se odnosi na stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili 096 o 0 0 0
V. NETO OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK 097 0 0 0 0
(AOP 080+087-086-096)
VI. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 078+097) 098 1.291.926 486.564 2.214.548 607.280
DODATAK lzvjestaju o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti (popunjava pod ik koji lja konsolidirani izvjestaj)
VI. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 100+101) 099 0 0 0 0
1. Pripisana imateljima kapitala matice 100 0 0 0 0
2. Pripisana manjinskom (nekontroliraju¢em) interesu 101 0 0 0 0




PRIMO REAL ESTATE GRUPA

1ZVJESTAJ O NOVCANOM TIJEKU —indirektna metoda

ZA RAZDOBLJE 01.01. - 31.12.2023., u EUR

AOP

Isto razdoblje

Naziv pozicije GEE prethodne godine Tekuce razdoblje
1 2 3 4
Novéani tokovi od poslovnih aktivnosti
1. Dobit prije oporezivanja 001 1.685.702 2.745.871
2. Uskladenja (AOP 003 do 010): 002 -24.526.864 605.206
a) Amortizacija 003 405.852 602.727
b) Dobici i g__ubici gd pr_odaje i vrijednosna uskladenja dugotrajne materijalne i 004 o o
nematerijalne imovine
c) D_ubici I gub{'ci oo{ prodaje i nerealizirani dobici i gubici i vrijednosno uskladenje 005 o o
financijske imovine

d) Prihodi od kamata i dividendi 006 -10 0
e) Rashodi od kamata 007 390 621
f) Rezerviranja 008 0 0
g) Tecajne razlike (nerealizirane) 009 0 0
h) Ostala uskladenja za nenovcane transakcije i nerealizirane dobitke i gubitke 010 -24.933.096 1.858
I. Povecanje ili smanjenje novcanih tokova prije promjena u radnom kapitalu (AOP 001+002) 011 -22.841.162 3.351.077
3. Promjene u radnom kapitalu (AOP 013 do 016) 012 673.322 -394
a) Povecanje ili smanjenje kratkorocnih obveza 013 818.473 -15.613
b) Povecanje ili smanjenje kratkotrajnih potraZivanja 014 -145.151 15.219
c) Povecanje ili smanjenje zaliha 015 0 0
d) Ostala povecanja ili smanjenja radnog kapitala 016 0 0
Il. Novac iz poslovanja (AOP 011+012) 017 -22.167.840 3.350.683
4. Nov¢ani izdaci za kamate 018 -390 -621
5. Placeni porez na dobit 019 -241.189 -535.801
A) NETO NOVCANI TOKOVI OD POSLOVNIH AKTIVNOSTI (AOP 017 do 019) 020 -22.409.419 2.814.261
Novcani tokovi od investicijskih aktivnosti
1. Nov¢&ani primici od prodaje dugotrajne materijalne i nematerijalne imovine 021 0 0
2. Nov¢ani primici od prodaje financijskih instrumenata 022 0 0
3. Novcani primici od kamata 023 10 0
4. Novéani primici od dividendi 024 0 0
5. Novacani primici s osnove povrata danih zajmova i $tednih uloga 025 0 0
6. Ostali nov€ani primici od investicijskih aktivnosti 026 0 0
Ill. Ukupno novéani primici od investicijskih aktivnosti (AOP 021 do 026) 027 10 0
1. Nové€ani izdaci za kupnju dugotrajne materijalne i nematerijalne imovine 028 -29.797 -1.909.621
2. Nov¢ani izdaci za stjecanje financijskih instrumenata 029 0 0
3. Novacani izdaci s osnove danih zajmova i Stednih uloga za razdoblje 030 0 0
4. Stjecanje ovisnog drustva, umanjeno za ste¢eni novac 031 0 0
5. Ostali nov€ani izdaci od investicijskih aktivnosti 032 0 0
IV. Ukupno novéani izdaci od investicijskih aktivnosti (AOP 028 do 032) 033 -29.797 -1.909.621
B) NETO NOVCANI TOKOVI OD INVESTICIJSKIH AKTIVNOSTI (AOP 027+033) 034 -29.787 -1.909.621
Novéani tokovi od financijskih aktivnosti
1. Nové€ani primici od poveéanja temeljnog (upisanog) kapitala 035 23.909.085 0
2. Nov¢ani primici od izdavanja vlasnickih i duZznickih financijskih instrumenata 036 2.390.908 0
3. Nov€ani primici od glavnice kredita, pozajmica i drugih posudbi 037 0 0
4. Ostali nov&ani primici od financijskih aktivnosti 038 0 0
V. Ukupno novéani primici od financijskih aktivnosti (AOP 035 do 038) 039 26.299.993 0
1. mz:ﬁaﬂl;‘zgzci za otplatu glavnice kredita, pozajmica i drugih posudbi i duzni¢kih financijskih 040 2028 2.009
2. Nov€ani izdaci za isplatu dividendi 041 -1.045.304 -1.029.393
3. Novéani izdaci za financijski hajam 042 0 0
4. Nov¢ani izdaci za otkup vlastitih dionica i smanjenje temeljnog (upisanog) kapitala 043 0 0
5. Ostali nov¢ani izdaci od financijskih aktivnosti 044 0 0
VI. Ukupno novéani izdaci od financijskih aktivnosti (AOP 040 do 044) 045 -1.047.332 -1.031.402
C) NETO NOVCANI TOKOVI OD FINANCIJSKIH AKTIVNOSTI (AOP 039+045) 046 25.252.661 -1.031.402
1. Nerealizirane te¢ajne razlike po novcu i novéanim ekvivalentima 047 0 0
D) NETO POVECANJE ILI SMANJENJE NOVCANNIH TOKOVA (AOP 020+034+046+047) 048 2.813.455 -126.762
E) NOVAC | NOVEANI EKVIVALENTI NA POCETKU RAZDOBLJA 049 0 2.813.455
F) NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI NA KRAJU RAZDOBLJA (AOP 048+049) 050 2.813.455 2.686.693




PRIMO REAL ESTATE GRUPA
IZVJESTAJ O PROMJENAMA KAPITALA
ZA RAZDOBLJE 01.01. - 31.12.2023., u EUR

Raspodieljivo imateljima kapitala matice

Fer vrijednost
financijske
imovine kroz Usinkoviti dio Tecaine razlike
AOP {EE onict iti = - =
Temeljni Kapitalne Zakonske zerve za | VIastitedionice | g one Revalorizacijske ostalu CliTseiti zastite neto | Ostale rezerve | iz preraéuna

(upisani) kapital | rezerve rezerve | viastite dionice

Ukupno Manjinski
raspodjeljivo | (nekontrolirajuéi)
imateljima interes
kapitala matice

Ukupno kapital i
rezerve

Zadrzana dobit /| Dobit / gubitak
i udjeli (odbitna Ostale rezerve zastite novéanih s e preneseni poslovne
. ulaganjau | fer vrijednosti [ inozemnog

rezerve rezerve sveobuhvatnu
stavka) okova . gubitak godine
dobit inozemstvo poslovanja

(raspoloziva za
prodaju)

Opis pozicije oznaka

18(3do6-7
+8do 17)

1 20 (18+19)

1. Stanje na dan pogetka prethodne poslovne godine 21.405.136] o 0 0 0 0 1.049.978 0
2. Promiene ragunovodstvenin poliika 02 o o o o 0 0 0 0 0 [ o o o o o 0 0 q
. spravak pogresii 03 o o o o o 0 0 0 0 [ [ o o o o 0 0 q
4. Stanje na dan pocetka prethodne poslovne godine  (prepravijeno) 04 21.405.136 0 2517] o o ol ol ol ol of 0 0 0 47822 1.049.978 22.505.453] o 22.505.453]
(0P 01 60 03)
5. Dobitigubitak razdobla 05 0 0 0 o 0 0 9| of of 0 0 0 o777 0 1201926 1201926 0 1.201.926]
6. Tecaine razlie iz preracuna inozemmog poslovania 6 0 0 o o 0 0 0 of o 0 0 0 0 0 0 0 0 q
7. Promiene revalorizaciskih rezervi dugotrajne materjaine i 7 | 7 /
remerie tovine o7 - o 0 0 0 0 0| 0 o 0 0 0 0 0 0 0 q

8. Dobitak il gubitak s osnove naknadnog vrednovania financiiske imovine premal 27 7
fer vriednost kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (raspoloziva za prodaju) 08 g ol o o o 0 0 g 0 0 0 0 q 0 9
9. Dobitak ili gubitak s osnove uginkovite zastite novéanog toka 09 W of N ) N Y 0 2 0| o777 of 0 0 0 0| 0| 0f of
10. Dobitak i gubitak s osnove uginkovite zastite neto uiaganja © / o / i o / o o o o o o d o o

uinozemstvu / 7
1. Usio u ostaloj sveobuhvatnoj dobitigubitku drustava n . o A i / /i o o o o o o o o o d o o

povezanin / ,
12. Aktuarski dobiciigubici po planovim definiranih primanja 2 o 0 0 | 0 | 0 0 0 9 [ o o o o 0 0 q
13. Ostale neviasnicke promiene kapitala 13 o o o ) 0 0 0 0 0 [ [ 0 0 0 0 0 0 q
14. Porez na ransakcije priznate direkino u kapitalu 1 o 0 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 q
15. Smanjenie temelnog (upisanog) kapitaa (osimu postupku predstecaine s 0 0 0 o o o o o o o o 0 0 0 o i o o
[nagodbe i nastalog reinvestiranjem dobit)
16. Smanjenje temelinog (upisanog) kapitala u postupku predstegajne nagodbe 16 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 q
17. Smanjenje temelinog (upisanog) kapitala nastalog reinvestiranjem dobiti 17 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 0 q
18. Otkup viastitih i je 18 0] 0] 0] 0 0 0 0 0 0 0] 0] 0] 0] 0] 0 0 0 0]
19. Uplate Glanovaldioniara 19 23.909.085| 2.390.908] o o 0 0 0 0 0 [ 0 0 o o 0 26.209.993] 0 26.209.993}
20. splata udjela u dobitidivi 20 o o o o o 0 0 0 0 o 0 0 0 -1.044.569) 0 -1.044.569| 0 -1.044.569)
21. Ostale raspodiee i isplate dlanovimaldionicari 2 0 0 52.499 0 0 0 733 0 0 0 0 0 0 996.747 -1.049.978| 1 0 f
22. Prienos u pozicie rezervi po godisnjem rasporedu 2 o 0 o o 0 0 0 0 0 o o o o o o 0 0 q
23. Povecanje rezervi u postupku predstecajne nagodbe 23 o o o o o 0 0 0 0 [ o o o o o 0 0 q
2:3?:\:"’;4";:2':"" dan lzvjestalnog razdoblja prethodne posiovne 2 45.314.221] 2:390.908 55.016 0 0 0 733 0 0 0 o o o 0 1201026 49,052,804 0 49.052.804f

1. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT PRETHODNOG
RAZDOBLIA, UMANJENO ZA POREZE (AOP 06 do 14) = o 9 g fl g g g l g 0 o o o 0 0 0 0 9
11. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK PRETHODNOG

LA RS 2 o o 0 0 0 0 0 0 0 0 o o o 0 1291.926] 1291926 0 1.201.926]
1. TRANSAKCIJE S VLASNICIMA PRETHODNOG RAZDOBLJA

e o o AT A 27 23.900.085 2:390.908 52.499) 0 0 0 733 0 0 0 o o o -47.822 -1.049.978| 25.255.425| 0 25.255.425)




PRIMO REAL ESTATE GRUPA
IZVJESTAJ O PROMJENAMA KAPITALA
ZA RAZDOBLJE 01.01. - 31.12.2023., u EUR

Raspodieljivo imateljima kapitala matice
Fer vrijednost
financijske
I — imovine kroz | koviti dio Tecajne razlike

°|  stawtame Revalorizacijske|  ostalu s Ostale rezerve | iz preracuna
i udjeli (odbitna - Ostale rezerve § zastite novéanih o :

Ukupno Manjins|
raspodjeljivo | (nekontroliraju
imateljima interes
kapitala matice

Ukupno kapital i
rezerve

Zadrzana dobit /| Dobit / gubitak
preneseni poslovne
gubitak godine

Opis pozicije Temeljni Kapitalne Zakonske Rezerve za

(upisani) kapital | rezerve rezerve | viastite dionice rezerve rezerve sveobuhvatnu ulaganjau | fer vrijednosti [  inozemnog

stavk ok
e dobit e inozemstvo poslovanja

(raspoloziva za
prodaju)
18 (3do

1 20 (18+19)

1. Stanje na dan pocetka tekuce poslovne godine 45.314.221) 2.390.908 55.016 0 0 0 0 0 1201926 49.052.804] 0
2. Promiene racunovodstvenin poliika 29 o o o o 0 0 0 0 0 9 [ o 0 0 0 0 q
3. spravak pogreski 20 o o o o 0 0 0 0 0 [ [ 0 0 o 0 0 0 q
;t:';g na dan poZstka tekués poslovne godine (prepravijenc) (AP £ 45.314.221] 2.390.908 55.016] 0 0 0 733 0 0 0 o o o 0 1201926 49.052.804 0 49,052.804f
5. Dobiugubitak razdobia 2 77 00877 o| of o 0 0| of o / 0 o o778 2214548 2214548 0 2.214.548]
6. Tecaine razlke iz preracuna inozemog poslovanja 3 7 o o o o 0 0 o 0| of 9 0 R 0 0 0 q
7. romiene revalorizaciskh rezervi dugotraine materiane i w ; 7 q 7 o A Z o o o o o o o o
imovine

6. Dobitak i gubiak s osnove naknadnog financiske imovine premal A 7 /
fer vriiednosti kroz ostalu dobit 2a prodaiu) * . W o ° g 2 / 0 0 ) 9 o o o 0 0 0 9
o. Dobitak i gubitak s osnove uginkovite zasite novéanog toka 36 0 of of of of o 0 0 0 0 0 0 0 0 q
10. Dobitak i gubitak s osnove uginkovite zastite neto uiaganja 7 i /

o rosemon a7 - 0 o 0 0 0 o 0 o o 0 o
1. Udio u osalojsveobuhvatno] dobiigubiku drustava - 7 7 o 4 727 A / o o o o 0 0 0 0 o o o o

povezani '. N
12. Aktuarski dobiciigubici po planovima definiranih primanja 39 S 0 of 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 q
13. Ostale neviasnicke promiene kapitala 2 o o o o o 0 0 0 0 [ [ o o o 0 0 0 q
14. Porez na transakcije priznate direktno u kapitalu 41 ) i 0f Y 0| 0| 0| 0| 0] 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0]
15 Smanjenje temelinog (upisanog) kapitala (osim u postupku predstecajne 22 920,621 929.621 0| 0 0 0| 0| 0| 0| o 0| 0| 0| 0| 0 0 0| o
nagodbe i nastalog reinvestiranjem dobit)
16. Smanjenje temelinog (upisanog) kapitala u postupku predstezajne nagodbe r 0 0 0 o 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 q
17. Smanjenje temelinog (upisanog) kapitala nastalog reinvestiranjem dobiti s 0 0 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o
18. Otlwp viastich 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0 0 q
19. Uplate 7 % o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 q
|20. spiata udjela a7 o o o 0 0 0 0 0 0 [ [ 0 0 o 0 0 0 q
|21. Ostale raspodiele i isplate Glanovima/dionicarima s o o o ) o 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.083.571] 0 -1.083.571] 0 -1.083.571

. Priienos po godisnjem rasporedu a9 0 0 54.179 0 0 0 5.133] 0 0 0 0 0 0 1201026 -1.201.926| 50.312] 0 50.312
[23. Povecane rezervi u postupku nagodbe 50 0 0 0 0| 0| 0f 0f 0f 0f 0 0 0 0 0 0| of of of
f:é:;::onsl())!.d"ll dan tzeStalnog razdoblia tekués posievne godine 51 44.384.600) 3.3205529) 109.195| o ol ol 5.866 ol ol of of 0 o 208.355 2214548 50.243.003| 0 50.243.003)
DESMACTEEE LIEE MIETEED 52 o 0 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 q
RAZDOBLIA, UMANJENO ZA POREZE (AOP 33 do 41)
1I. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK TEKUCEG

T erE ) 53 0 0 0 o o 0 0 0 0 0 0 o 0 0 2214548 2214548 0 2214548
1. TRANSAKCIJE S VLASNICIMA TEKUCEG RAZDOBLJA

A T DV A B 54 -020.621 929.621 54.179 o 0 0 5.133] 0 0 0 0 0 0 208355 -1.201.926| -1.024.259| 0 -1.024.250]




BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE - TFI
(sastavljaju se za tromjesecna izvjestajna razdoblja)

Primo Real Estate d.d. za poslovanje nekretninama
OIB: 52157649749

LEl: 747800LOPAW57B19B291

Uredeno trziSte: Zagrebacka Burza (Redovito trziste)
ISIN: HRM7PRRAO0001

Simboli trgovanja: M7PR

Mati¢na drzava: Republika Hrvatska

IzvjeStajno razdoblje: 01.01. — 31.12.2023.

Financijski izvjestaji Grupe sastavljeni su u skladu sa Zakonom o racunovodstvu i
Medunarodnim standardima financijskog izvjesStavanja koji su na snazi u Republici Hrvatskoj
za 2023. godinu. Ovi konsolidirani tromjesecni izvjestaji sastavljeni su u skladu s MRS 34
Financijsko izvjeStavanje za razdoblja tijekom godine, te obuhvacéaju skrac¢eni set financijskih
izvjesStaja i odabranih bilje3ki.

U nerevidiranim financijskim izvjeStajima za razdoblje 01.01. — 31.12.2023. godine
primjenjivane su iste ra¢unovodstvene politike i metode izraCunavanja u financijskim
izvjestajima kao i kod posljednjeg godiSnjeg financijskog izvjestaja za 2022. godinu. Godisnji
financijski izvjestaji za 2022. godinu dostupni su na internetskim stranicama drustva Primo
Real Estate d.d. odnosno Primo Real Estate Grupe.

Svi ostali poslovni dogadaji u promatranom razdoblju karakteristi¢ni su za redovno poslovanje
Grupe i nemaju znacajan utjecaj na promjene imovine, obveza, glavnice, neto dobiti ili novéani
tijek.

Primo Real Estate d.d. za poslovanje nekretninama osnovan je u Republici Hrvatskoj 15. rujna
2020. godine, Grupa Primo Real Estate nastala je kupnjom 100% udjela u drustvu Nekretnine
Alfa Primo d.o.0. od strane Primo Real Estate d.d. u kolovozu 2022. godine. Sjediste Primo
Real Estate Grupe je u Zagrebu, Ulica Miroslava Miholi¢a 2. Glavna djelatnost Grupe je
poslovanje nekretninama. Pretezita djelatnost Grupe sukladno nacionalnoj klasifikaciji
djelatnosti je iznajmljivanje i upravljanje vlastitim nekretninama ili nekretninama uzetim u zakup
(leasing).

Na dan 31. prosinca 2023. godine drustvo matica Primo Real Estate d.d. ima temeljni kapital
od 44.384.600,00 EUR uplacen u cijelosti i podijeljen na 1.707.100 dionica, svaka nominalne
vrijednosti 26 EUR. Najveci dioni¢ari Primo Real Estate d.d. su:

Rbr. Vlasnik/nositelj raéuna/Suovlastenik/imatelj VP Stanje [%] Vrsta ra¢una
1. ;)SLI;:I;ASI\:JI;Aa;Jl)D (52508873833)/AZ OMF KATEGORIJE B 720.309 | 89,33 Skrb. ragun
" | OTVORENI DOBROVOLINIMIROVINSIA FOND (za15aszanas) | *657¢ | 578 | Skrb.ratun
e B T | 197 | 240 | o
e e R R




Rbr. Vlasnik/nositelj raéuna/Suovlastenik/imatelj VP Stanje [%] Vrsta racuna
5. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ ZABA ZATVORENI 4.170 0,52 Skrb. racun
DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (11641097984)
6. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ ZAGREB 2.226 0,28 Skrb. racun
ZATVORENI DMF (01774504225)
7. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ HKZP ZATVORENI 2.153 0,27 Skrb. racun
DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (25137661054)
8. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ DALEKOVOD 635 0,08 Skrb. racun
ZATVORENI DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (49118401443)
9. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AUTO HRVATSKA 591 0,07 Skrb. racun
ZATVORENI DOBROVOLINI M.F. (24189818978)
10. ZAGREBACKA BANKA D.D. (92963223473)/AZ A1 ZATVORENI 560 0,07 Skrb. racun
DOBROVOLINI MIROVINSKI FOND (64811569641)
806.231 | 99,98

Izvor: www.skdd.hr

Primo Real Estate d.d. je vlasnik 100% udjela u drustvu Nekretnine Alfa Primo d.o.o.

Naziv izdavatelja: Primo Real Estate d.d.
OIB: 52157649749

Izvjestajno razdoblje: 01.01. — 31.12.2023.

BiljeSke uz financijske izvjeStaje za tromjesecna razdoblja ukljucuju:

a) objasnjenje poslovnih dogadaja koji su znacajni za razumijevanje promjena u izvjestaju o
financijskog poloZaju i poslovnim rezultatima za izvjeStajno tromjese€no razdoblje izdavatelja u
odnosu na zadnju poslovnu godinu, odnosno objavljuju se informacije vezane uz te dogadaje i
azuriraju odgovarajucée informacije objavljene u posljednjem godiSnjem financijskom izvjestaju (tocke
od 15. do 15C MRS 34 - Financijsko izvjeStavanje za razdoblja tijekom godine),

U ovom tromjesecju nema vecih promjena u odnosu na zadnju poslovnu godinu.
b) informacije gdje je omogucen pristup posljednjim godiSnjim financijskim izvjeStajima, radi

razumijevanja informacija objavljenih u biljeSkama uz financijske izvjeStaje sastavljene za izvjestajno
tromjesecno razdoblje,

WWW.primo.hr

c) izjava da se iste raunovodstvene politike primjenjuju prilikom sastavljanja financijskih izvjestaja za
izvjeStajno tromjese€no razdoblje kao i u posljednjim godisnjim financijskim izvjestajima ili, ako su te
racunovodstvene politike mijenjale, opis prirode i u€inka promjene (toc¢ka 16.A (a) MRS 34-
Financijsko izvjeStavanje za razdoblja tijekom godine),

Racunovodstvene politike nisu se mijenjale u odnosu na posljednje godisSnje izvieS¢e

MSFI 17 — Ugovori o osiguranju: Ovaj MSFI stupa na snagu za financijske izvjestaje pocevsi od
01.01.2023. godine te se u cijelosti odnosi na poslovanja drustava u segmentu osiguravajucih ku¢a
zbog ¢ega odredbe ovog MSFI-a nisu mjerodavne za poslovanje Grupe

d) objasnjenje poslovnih rezultata u slu€aju da izdavatelj obavlja djelatnost sezonske prirode (to¢ke
37.138. MRS 34- Financijsko izvjeStavanje za razdoblja tijekom godine)

Ne obavljamo djelatnost sezonske prirode

e) ostale objave koje propisuje MRS 34- Financijsko izvjeStavanje za razdoblja tijekom godine te


http://www.primo.hr/

Nema

f) u billeSkama uz financijske izvjestaje za tromjese¢na razdoblja, osim gore navedenih informacija,
objavljuju se i sljedece informacije:

1. naziv, sjediste poduzetnika (adresa), pravni oblik poduzetnika, drzavu osnivanja, mati¢ni broj
subjekta, osobni identifikacijski broj te, ako je primjenjivo, da je poduzetnik u likvidaciji, ste¢aju,
skra¢enom postupku prestanka ili izvanrednoj upravi

Primo Real Estate d.d., MB: 05308968, OIB: 52157649749

2. usvojene raunovodstvene politike (samo naznaku je li doSlo do promjene u odnosu na prethodno
razdoblje)

Nije bilo promjena

3. ukupan iznos svih financijskih obveza, jamstava ili nepredvidenih izdataka koji nisu uklju¢eni u
bilancu, te naznaku prirode i oblika eventualno uspostavljenog stvarnog osiguranja koje je dano; sve
obveze koje se odnose na mirovine poduzetnika unutar grupe ili drustva povezana sudjelujuéim
interesom objavljuju se odvojeno

Financijske obveze uklju¢ene su u bilancu

4. iznos i prirodu pojedinih stavki prihoda ili rashoda izuzetne veli€ine ili pojave

Nema

5. iznose koje poduzetnik duguje i koji dospijevaju nakon viSe od pet godina, kao i ukupna dugovanja
poduzetnika pokrivena vrijednim osiguranjem koje je dao poduzetnik, uz naznaku vrste i oblika
osiguranja

Nema

6. prosjecan broj zaposlenih tijekom teku¢eg razdoblja

Prosjecan broj zaposlenih tijekom teku¢eg razdoblja: 1

7. ako je poduzetnik u poslovnoj godini sukladno propisima kapitalizirao troSak pla¢a djelomi¢no ili u
cijelosti, informaciju o iznosu ukupnog trodka zaposlenih tijekom godine rad¢lanjenom na iznos koji je
direktno teretio troSkove razdoblja i iznos koji je kapitaliziran u vrijednost imovine tijekom razdoblja, na
nacin da se za svaki dio posebno iskaze ukupni iznos neto placa te iznos poreza, doprinosa iz placa i
doprinosa na place

Nismo kapitalizirali troSak placa

8. ako su u bilanci priznata rezerviranja za odgodeni porez, stanja odgodenog poreza na kraju
poslovne godine i kretanja tih stanja tijekom poslovne godine

Nije bilo rezerviranja za odgodeni porez

9. naziv i sjediSte svakog poduzetnika u kojem poduzetnik, bilo sam ili preko osobe koja djeluje u svoje
ime ali za racun poduzetnika, drzi sudjelujuéi udjel u kapitalu, iskazujuci iznos kapitala koji se drZi,
iznos ukupnog kapitala i rezervi, i dobit ili gubitak posljednje poslovne godine predmetnog
poduzetnika, a za koje su usvojeni godisnji financijski izvjestaji; informacije u pogledu kapitala i rezervi
i dobiti ili gubitka mogu se izostaviti u slu¢aju kada predmetni poduzetnik ne objavljuje svoju bilancu i
nije pod kontrolom drugog poduzetnika

Ovisno drustvo: Nekretnine Alfa Primo d.o.0., OIB: 16303842226 - 100% udjela u vlasniStvu



10. broj i nominalnu vrijednost, ili ako ne postoji nominalna vrijednost, knjigovodstvenu vrijednost
dionica ili udjela upisanih tijekom poslovne godine u okviru odobrenog kapitala

Odlukom skupstine drustva Primo Real Estate d.d. od 30. lipnja 2022. godine poveéan je temeljni
kapital drustva sa iznosa od 161.277.000,00 kuna za iznos od 180.143.000,00 kuna na iznos od
341.420.000,00 kuna uplatom u novcu izdavanjem 900.715 redovnih nematerijaliziranih dionica na
ime, nominalne vrijednosti 200,00 kuna svaka. U 2023. godini proveli smo promjenu temeljnog
kapitala povezanu sa promjenom valute iz HRK u EUR. Primo Real Estate ima sada temeljni kapital
44.384.600,00 EUR uplaéen u cijelosti i podijeljen na 1.707.100 dionica, svaka nominalne vrijednosti
26 EUR.

11. postojanje bilo kakvih potvrda o sudjelovanju, konvertibilnih zaduzZnica, jamstava, opcija ili sli¢nih
vrijednosnica ili prava, s naznakom njihovog broja i prava koja daju

Ne postoji

12. naziv, sjediste te pravni oblik svakog poduzetnika u kojemu poduzetnik ima neograni¢enu
odgovornost

Ne postoiji

13. naziv i sjediste poduzetnika koji sastavlja tromjesec¢ni konsolidirani financijski izvjestaj najvece
grupe poduzetnika u kojoj poduzetnik sudjeluje kao kontrolirani ¢lan grupe

Ne postoji

14. naziv i sjediste poduzetnika koji sastavlja tromjesecni konsolidirani financijski izvjeStaj najmanje
grupe poduzetnika u kojoj poduzetnik sudjeluje kao kontrolirani €lan i koji je takoder uklju¢en u grupu
poduzetnika iz tocke 13.

Ne postoiji

15. mjesto na kojem je moguce dobiti primjerke tromjesecnih konsolidiranih financijskih izvjestaja iz
toCaka 13. i 14., pod uvjetom da su dostupni

Nije primjenjivo

16. prirodu i poslovnu svrhu aranzmana poduzetnika koji nisu uklju€eni u bilancu i financijski utjecaj tih
aranZzmana na poduzetnika, pod uvjetom da su rizici ili koristi koji proizlaze iz takvih aranzmana
materijalni i u mjeri u kojoj je objavljivanje takvih rizika ili koristi nuzno za procjenu financijskog stanja
poduzetnika

Takvi aranzmani ne postoje

17. prirodu i financijski u€inak znac¢ajnih dogadaja koji su nastupili nakon datuma bilance i nisu
odrazeni u racunu dobiti i gubitka ili bilanci

Svi dogadaiji su ukljuceni u bilanci i raCunu dobiti i gubitka



PRTIMO

Real Estate
Zagreb, 27.02.2024.

Primo Real Estate d.d.
Ulica Miroslava Miholi¢a 2
Zagreb

IZJAVA OSOBA ODGOVORNIH ZA SASTAVLJANJE NEREVIDIRANOG
IZVJESTAJA ZA RAZDOBLJE ZAVRSENO 31. PROSINCA 2023. GODINE

Temeljem odredbi Zakona o trzistu kapitala, Sasa Novosel, ¢lan Uprave kao osoba
odgovorna za sastavljanje konsolidiranih nerevidiranih financijskih rezultata Primo Real
Estate d.d. i druStava ukljuenih u konsolidaciju, Zagreb, Ulica Miroslava Miholi¢a 2, OIB
52157649749, ovime daje sljedecu

IZJAVU:

Prema nasem najboljem saznanju privremeni nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji
Primo Real Estate Grupe odnosno Primo Real Estate d.d. i druStava ukljucenih u
konsolidaciju sastavljani su uz primjenu Medunarodnih standarda financijskog
izvjeStavanja, a u skladu sa Zakonom o racunovodstvu vazec¢im na dan sastavljanja ovog
izvjestaja.

Sazeti konsolidirani nerevidirani financijski rezultati za tromjese¢no razdoblje zavrSeno
31.12.2023. godine daju cjelovit i istinit prikaz imovine i obveza, gubitaka i dobitaka,
financijskog polozaja i poslovanja Primo Real Estate d.d. i drustava uklju¢enih u
konsolidaciju odnosno Primo Real Estate Grupe.

MeduizvjeStaj rukovodstva uz privremene nerevidirane financijske izvjesStaje sadrzi
objektivan prikaz razvoja i rezultata poslovanja i polozaja Grupe kao i opis najznacajnijih
rizika i neizvjesnosti kojima je Grupa izloZena.

Real Estate
Primo Real Estate d.d.
Miroslava Miholi¢a 2, Zagreb

Sasa Novosel
Clan Uprave

Primo Real Estate d.d. za poslovanje nekretninama - Ulica Miroslava Miholi¢a 2 - 10000 Zagreb - Trgovacki sud u Zagrebu -
MBS: 081328074 - OIB: 52157649749 - Poslovni rac¢un: Erste&Steiermarkische Bank d.d., Rijeka - IBAN:
HR0224020061100992575 - Uprava: Sasa Novosel, ¢lan Uprave - Nadzorni odbor: Zrinka Gali¢ Jakovljevié, predsjednica
Nadzornog odbora - Temeljni kapital: 44.384.600,00 EUR uplaéen u cijelosti i podijeljen na 1.707.100 dionica,
svaka nominalne vrijednosti 26 EUR - www.primo.hr - email: info@primo.hr



