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POROCILO O REVIZIJI RACUNOVODSKIH 1ZKAZOV

Mnenje

Revidirali smo ratunovodske izkaze druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d. (v nadaljevanju
»druzbac), ki vkljutujejo izkaz finanénega poloZaja na dan 31. decembra 2021 ter izkaz poslovnega
izida, izkaz drugega vseobsegajotega donosa, izkaz gibanja kapitala in izkaz denarnih tokov za tedaj
konéano leto, ter povzetek bistvenih raéunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacije.

Po nasem mnenju so prilozeni raunovodski izkazi resnicen in posten prikaz finanénega polozaja
druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d. nadan 31. decembra 2021 ter njene finanéne uspe$nosti za
tedaj konéano leto v skladu z Mednarodnimi standardi ratunovadskega poroganja, kot jih je sprejela
Evropska unija.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja (MSR) in Uredbo EU &t 537/2014
Evropskega parlamenta in svela z dne 16. april 2014 o posebnih zahtevah v zvezi z cbvezno revizijo
subjektov javnega interesa (Uredba). Nade odgovornosti na podlagi teh pravil so cpisane v tem
peradilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo raéunovodskih izkazov.

V skladu z Mednarednim kodeksom etike za raéunovodske strokovnjake, ki ga je izdal Odbor za
mednarodne standarde etike za radunovodske strokovnjake (Kodeks IESBA) ter etiénimi zahtevami,
ki se nanasajo na revizijo ratunovodskih izkazov v Sloveniji, potrjujemo svojo neodvisnost od druzbe,
inda smo izpolnili vse druge eti¢ne zahteve v skladu s temi zahtevami in Kodeksom |ESBA.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostni in ustrezni kot osnova za nase revizijsko
mnenje.

Kljuéni revizijski zadevi
Kljuéni revizijski zadevi sta tisti, ki sta bili po nasi strokovni presoji najbolj pomembni pri reviziji
ratunovodskih izkazov za tekofe obdobje. Ti zadevi sta bili obravnavani v okviru revizije

raunovodskih izkazov kot celote in pri oblikovanju nasega mnenja o teh raéunovodskih izkazih, zato
o teh zadevah ne podajamo lo¢enega mnenja.

Izpolnili smo vse svoje obveznosti, ki so opisane v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo
ratunovodskih izkazov, vkljuéno s tistimi, ki so povezane s temi zadevami. Zato je revizija vkljucevala
izvedbo postopkov, ki smo jih dologili na podlagi nase ocene tveganja pomembno napagne navedbe
v ratunovodskin izkazih. Rezultat nasih revizijskih postopkov, vkljuéno s postopki, ki smo jih opravili
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v zvezi z zadevami, ki jih navajamo v nadaljevanju, sluzijo kot podiaga za nase revizijsko mnenje o

prilozenih h raéunovodskih izkazih.

Oslabitev in razkritje postene vrednosti nalozbenih nepremiénin

Kijuéna revizijska zadeva

Nalozbene nepremitning, katerh sedanja
vrednost na dan 31 december 2021 znada
34.841.061 evrov, so pomembne za
radunovodske izkaze, saj predstavijajo 63,3 %
bilanéne vsote druzbe na fa dan. Poslovodstvo
je za potrebe razkrivanja postene vrednosti na
podlagi zahtev MRS 40, kot tudi za pofrebe
presoje oslabitev sredstev na podlagi zahtev
MRS 36, oceno poétene vrednosti nalozbenih
nepremiénin pridobilo od zunanjin ocenjevalcev
vrednosti. Vrednotenje nalozbenih nepremiénin
po posteni vrednosti je v veliki meri odvisno od
ocen in predpostavk, kot so ponudba
nepremiénin na trgu, primerfjive transakcije,
vrednost najemnin, stopnje zasedenosti, mere
kapitalizacije, status vzdrzevanja, poznavanje
trga in pretekle transakeije.

Zaradi negotovosti povezane z ocenjevanjem in
obéutljivostjo cenitev so razkritja vezana na te
predpostavke pomembna. Glede na velikost in
zapletenost vrednotenja naloZbenih
nepremiénin ter pomena razkritj v zvezi s
predpostavkami, uporabljenimi pri vrednotenju,
smo to obravnavali kot kljuéno revizijsko
zadevo.

Nas odziv
Nasi postopki so med drugi vkljugevali:

Ocenili  smo objektivnost, neodvisnost in
strokovnost zunanjih ocenjevalcev vrednosti.
Ocenili smo ustreznost informacij, metod in
predpostavk, uporabljenih pri vrednetenju. To
vkljutuje ocene zunanjega ocenjevalca
vrednosti kot na primer ponudba nepramiénin,
primerijive  transakcije, trZne najemnine,
pricakovana zasedencst, obrestne mere in
pricakovana vzdrievanja. Nadi  revizijski
postopki so vkljutevali postopke potrievanja
ustreznih predpostavk, kot sa na primer prihodki
od najemnin na podlagi najemnih pogodb in
stopnja zasedenosti. Preverili smo, da je bila
podlaga za izracun oslabitve postena vradnost
zZmanj$ana za strodke prodaje.

Ocenili smo tudi ustreznost razkritij v povezavi
s predpostavkami v Pojasnilu 13: Nalozbene
nepremiénine in njihove usklajenost z
Mednarodnimi  standardi  ratunovodskega
paro&anja, kot jih je sprejela Evropska unija.

Transakeije s povezanimi osebami

Kljuéna revizijska zadeva

Pretezni del prihodkov druzbe (68,9%) in
pomemben znesek odhodkov se nanasa na
fransakcije s povezanimi osebami. Te
vkljuéujgjo med drugim najem vseh hotelov
druzbe. Obstaja tveganje, da bi se lahko taksne
transakcije v kolikor ne bi bile sklenjene na
trznih osnovah ali ée ne bi odrazale storitev
opravlienih v tem obdobju, uporabile za
prilagoditev visine poslovnega rezultata ali za
razdelitev dobitka matiéni druzbi. Poleg tega
izhajajo zatetna stanja na dan 3. maja 2021
(datum ustanovitve) iz oddelitve iz druzbe Union
Hotels Caollection, d.d., na dan 30. junija 2020,
prilagojena za vse transakcije, ki se nanasajo na
sredstva in poslovanje druzbe od datuma
pravne cddelitve do datuma ustanovitve druzbe.
Zaradi pomembnosti transakeij s povezanimi
osebami, smo to obravnavali kot kijuéno
revizijsko zadevo.

Nas odziv
Nasi postopki so med drugi vkljucevali:

Ocenili smo ustreznost postopka poslovodstva
za dolofanje in evidentiranje transakcij s
povezanimi osebami. Prebrali smo pogedbe in
dogovore s povezanimi osebami, da bi razumeli
naravo transakeij. Med izvajanjem revizijskih
postopkov smo bili pozorni na vse morebitne
transakcije s povezanimi osebami zunaj
obicajnega poslovanja.

Pregledali smo pravno dokumentaciip o
oddelitvi. Ocenili smo, da so bila sredstva in
obveznosti iz oddelitve pravilno upostevana v
zacetnih stanjih druzbe na dan 3. maja 2021,
upostevajoé spremembe sredstev in obveznosti
v obdobju od datuma pravne oddelitve na dan
30. junija 2020 do datuma ustanovitve drufbe
nadan 3. maja 2021.
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Na podlagi vzorca transakeij v navedenem
obdobju smo opravili preizkus prihodkov in
stroskov, ocenili metodo, ki jo je poslovedstvo
uporabilo za dologanje vidine najemnin in
obrestne mere za izdano posajilo, da bi dologili,
ali so dolotene na frzni osnovi. Preverili smo
skladnost pripoznanin prihodkov in odhodkov s
pogaedbami v izbranem vzercu transakcij, izved|i
smo preveritev ustreznosti asovnega preseka
in preverili dogovore o oprostitvi placila
najemnin.

Preverili smo, da so razkritia v Pojasnilu 14:
Dolgoroéne finanéne nalozbe k racunovodskim
izkazom skladna z rezultati nasih revizijskih
postopkov  in  njihovo  usklajenost 2z
Mednarodnimi  standardi  raunovodskega
poroéanja kot jih je sprejela Evropska unija.

Druge zadeve

Medletne ragunovodske izkaze druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d. za obdobje med 2. majem
2021 in 30. junijem 2021, je revidiral drug revizor, ki je 19. oktobra 2021 izrazil neprilagojeno mnenje.

Druge informacije

Za druge informacije so odgovorni izvrani direktorji. Druge informacije obsegajo Uvod in Poslovno
poroéilo, ki sta sestavni del letnega poroéila druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d., vendar ne
vkljuéujeta ratunovodskih izkazov in nasega revizorjevega poroéila o njih. Druge informacije smo
pridobili pred datumom izdaje revizorjevega poroGila

Nase mnenje o radunovodskih izkazih se ne nanada na druge informacije in o njin ne izrazamo
nobene oblike zagotovila.

V povezavi z opravijeno revizijp radunovodskih izkazov je nasa odgovornost prebrati druge
informacije in pri tem presoditi ali so druge informacije pomembno neskladne z raéunovedskimi izkazi,
zakonskimi zahtevami ali na8im poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali se kako drugate kazejo
kot pomembno napaéne. Ce na podlagi opravijenega dela zakljugimo, da obstaja pomembno
napacna navedba drugih informacij, moramo o takih okcliséinah poracati. V zvezi s tem na podlagi
opisanih postopkov poroamo, da:

+ so druge informacije v vseh pomembnih pogledih usklajene z revidiranimi raéunovodskimi
izkazi;
o so druge informacije pripravijene v skladu z veljavnimi zakoni in predpisi; ter

» na podlagi poznavanja in razumevanja druzbe in njenega okolja, ki smo ga pridobili med
revizijo, v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovili bistveno napaénih navedb.

QOdgovornost izvrsnih direktorjev, upravnega odbora in revizijske komisije za ratunovodske
izkaze

lzvrni direktorji so odgovorni za pripravo in posteno predstavitev teh raéunovodskih izkazov v skladu
z Mednarodnimi standardi ratunovodskega poro€anja, kot jih je sprejela Evropska unija, in za tako
notranje kontraliranje, kot je v skladu z odlogitvijo izvrénih direktorjev potrebno, da omogodi pripravo
raéunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali napake.

lzvrsni direkterji so pri pripravi ratunovodskih izkazov druzbe odgevorni za oceno njene sposobnosti,
da nadaljuje kot delujote podijetie, razkritie zadev, povezanih z delujo¢im podjetiem in uporabo
predpostavke delujocega podjetia kot podlago za radunovodenje, razen e nameravajo izvr$ni




direktorji podjetje likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali ¢e nimajo druge moZnosti, kot da napravijo
eno ali drugo.

Revizijska komisija in upravni odbor sta odgovorna za nadzor nad pripravo raéunovodskih izkazov in
za potrditev revidiranega letnega poroéila.

Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem, ali so racunovodski izkazi kot celota brez
pomembno napacne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porodilo, ki vkljucuje
nade mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija,
opravijena v skladu z MSR in Uredbo, vedno odkrila pomembno napacno navedbo, Ce ta obstaja.
Napaéne navedbe lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter se smatrajo za pomembne, e je
upraviceno pricakovati, da posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odloitve uporabnikov,
sprejete na podlagi teh raéunovodskih izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uporabljame strokovne presojo in ohranjame
poklicno nezaupljivost. Prav tako:

« prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napaéne navedbe v raéunovodskih izkazih,
bodisi zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na
ocenjena tveganja ter pridobivamo zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavijajo
podlago za nase mnenje. Tveganje, da ne bomo odkrili napacne navedbe, ki izvira iz prevare,
je visje od tistega, povezanega z napako, saj prevara lahko vkljucuje skrivne dogovore,
ponarejanje, namermo opustitev, napaéno razlago ali izogibanje notranjih kontrol;

o opravimo postopke preverjanja in razumevanja notranjih kontrol, pomembnih za revizijo, z
namenom oblikovanja revizijskih postopkov, ki so okoligéinam primerni, vendar ne z
namenom izraziti mnenje o ucinkavitosti notranjin kontrol druzbe;

« presodimo ustreznost uporablienih ratunovedskih usmeritev in sprejemijivest racunovodskih
ocen ter z njimi povezanih razkritij poslovodstva;

« na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovesti glede dogodkov
ali okoliséin, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot delujote podjetje,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujofega podjetja, kot
podlage raéunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolzni
v revizorjevemn porotilu opozoriti na ustrezna razkritja v raéunovodskih izkazih ali, ée so taka
razkritia neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih,
pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega porotila. Vendar kasnej$i dogodki ali okolis¢ine
lahko povzroéijo prenehanje organizacije kot delujoéega podjefja;

» ovrednotimo splodno predstavitev, strukturo, vsebino radunovodskih izkazov, vkljuéno z
razkritji, in ali raéunovodski izkazi predstavijajo zadevne posle in dogodke na naéin, da je
dosezena postena predstavitev.

Revizijsko komisijo in upravni odbor med drugim obveS¢éamo o naértovanem obsegu in casu
revidiranja in pomembnih revizijskih ugotovitvah, vkljutno s pomanikljivestmi notranjih kontrol, ki smo
jih zaznali med naso revizijo.

Prav tako revizijski komisiji in upravnem odboru predloZimo izjavo, da izpolnjujemo ustrezne eticne
zahteve glede neodvisnosti, in z njimi kemuniciramo o vseh razmerjih in drugih zadevah, za katere
se lahko utemeljeno domneva, da vplivajo na naso neodvisnost, in kadar je to primerno, o zascitnih
ukrepih, ki so s tem povezani,

Izmed zadev, o katerih se pogovorimo z revizijsko komisijo in upravnim odborom, dolotimo tiste
zadeve, ki so bile pri reviziji radunovodskin izkazov v sedanjem obdobju najbistvenejSe in so kljuéne
revizijske zadeve. Te zadeve opisemo v revizorjevem porocilu, razen e zakon ali predpis prepretuje
javno razkritie teh zadev ali kadar se v izjemno redkih okoli§éinah odlogimo, da zadev ne objavimo v
nasem porocilu, ker utemeljeno pricakujemo, da bi bile Skodljive posledice takega ravnanja vecje od
javne koristi takdnega sporocanja.
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POROCILO O DRUGIH IN REGULATORNIH ZADEVAH

Imenovanje za revizorja

Delnicarji druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d. so nas za revizorja radunovodskih izkazov druzbe
EQUINOX NEPREMICNINE d.d. za leto, ki se je kongalo 31. decembra 2021, imenovali na seji
skupscine dne 16. februarja 2022. Obdobje neprekinjenega izvajanja fraja tri leta, in sicer od 31.
decembra 2021 do 31. decembra 2023.

Skladnost z dodatnim poroCilom revizijski komisiji

Potrjujemo, da je nase revizijsko mnenje skladno z dodatnim porogilom, ki je bilo predioZeno revizijski
komisiji druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d. dne 15. aprila 2022,

lzvajanje nerevizijskih storitev

Potrjujemo, da za druzbo nismo izvajali nedovoljenih nerevizijskih staritev, kot so navedene v 5. tlenu
Uredbe EU &t. 537/2014. Tudi med izvedbo revizije smo ostali neodvisni,

Za druzbo v obdobju, na katero se nanasajo ratunovodski izkazi, poleg obvezne revizije in drugih
storitev, razkritih v poslovnem perotilu ali ratunovodskih izkazih druzbe, nismo opravili nobenih
drugih storitev.

PORQéILO NEODVISNEGA REVIZORJA S SPREJEMLJIVIM ZAGOTOVILOM O
SPOSTOVANJU DELEGIRANE UREDBE KOMISJE EU 8T 2018/815 PRI
PREDSTAVITVI REVIDIRANIH RACUNOVODSKIH IZKAZIH V ENOTNI ELEKTRONSKI
OBLIKI

Opravili sma posel dajanja sprejemljivega zagotovila o tem, ali so revidirani radunovodski izkazi
druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d., za poslovno leto, ki se je konéalo 31 decembra 2021 (v
nadaljevanju »revidirani racunovodski izkazi«), pripravijeni upostevajo¢ zahteve Delegirane uredbe
Komisije (EU) 2018/815 z dne 17. decembra 2018 in spremenjene Delegirane uredbe Komisije
(EU)2020/815 z dne 11. novembra 2020 o dopolnitvi Direktive 2004/109/ES Evropskega parlamenta
in sveta v zvezi z regulativnimi tenhniénimi standardi za dologitev enotne elektronske oblike porotanja,
veljavne za leto 2021 (v nadaljevanju »Delegirana uredba«).

Odgovornost poslovodstva in pristojnih za upravljanje

Poslovodstvo je odgoverno za priprave in vsebino ESEF dokumentov ter v tem okviru za pravilno
predstavitev revidiranih racunovodskin izkazov v elektronski obliki v skladu z zahtevami Delegirane
uredbe, pa tudi za téko notranje kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo poslovodstva potrebno, da
omogodi pripravo revidiranih raéunovodskih izkazov v elektronski obliki, ki ne vsebujejo pomembno
napatne navedbe zaradi prevare ali napake.

Reviziiska komisija in upravni odbor sta pristojna za nadzor nad pripravo revidiranin raéunovodskih
izkazov v elektronski obliki v skladu z zahtevami Delegirane uredbe.

Revizorjeva odgovornost

Nasa odgovornost je, da opravimo posel dajanja sprejemljivega zagotovila ter izrazimo sklep o tem
ali so revidirani ratunovodski izkazi pripravijeni v skladu z zahtevami Delegirane uredbe. Na3 posel
dajanja sprejemljivega zagotovila smo opravili v skiadu z Mednarodnim standardom dajanja zagotovil
3000 (prenovijen) — Posli dajanja zagotovil razen revizij ali preiskav raunovodskin informacij iz
preteklosti (MSZ 3000), ki ga je izdal Odber za Mednarodne standarde revidiranja in dajanja zagotovil.
Ta standard zahteva, da posel nacrtujemo in izvajamo tako, da pridobimo sprejemljivo zagotovilo za
podajo sklepa.

Delovali smo v skladu z zahtevami glede neodvisnosti in etitnimi zahtevami Kodeksa etke za
raéunovodske strokovnjake (Code of Ethics for Professional Accountants), ki ga je izdal Odbor za
Mednarodne standarde etike za ratunovodske strokovnjake (International Ethics Standards Board
for Accountants). Kodeks je zasnovan na temeljnih nadelih integritete, objektivnosti, strokovne
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usposobljenosti in dolzne skrbnosti, zaupnosti ter strokovnega vedenja. Nade podjetje deluje v skladu
2 Mednarodnimi standardi obviadovanja kakovosti (MSOK 1) in skladno z njimi vzdrzuje celovit sistem
obvladovanja kakovosti, vkljuéno z dokumentiranimi politikami in postopki glede skladnosti z etiénimi
zahtevami, poklicnimi standardi ter veljavnimi pravnimi in regulativnimi zahtevami.

Povzetek opravijenega dela
V okviru obsega opravljenega dela smo s postopki revizijske narave:

« prepoznali in ocenili smo tveganje pemembne neskladnosti revidiranih racunovodskih
izkazov z zahtevami Delegirane uredbe zaradi napake ali prevare;

» pridobili sme razumevanje notranjega kontroliranja, ki je pomembno za posel dajanja
sprejemljivega zagotovila, da bi oblikovali postopke, ki so ustrezni v danih okoli§éinah, vendar
pa ne zaizrazanje mnenja o ucinkovitosti notranjega kontroliranja;

s ocenili smo, ali prejeti revidirani raunovodski izkazi izpolnjujejo zahteve Delegirane uredbe;

« pridobili smo sprejemljivo zagotovilo, da so revidirani racunovodski izkazi, ki so vkljugeni v
letno poroéilo izdajatelja, prikazani v pravilni elektronski obliki XHTML.

Verjamemo, da so pridobljeni dokazi zadostna in ustrezna podiaga za nas sklep.

Sklep

Nz podlagi opravijenih postopkov in pridoblienih dokazov so po nasem mnenju revidirani
ratunovodski izkazi druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d. za poslovno leto, ki se je kon&alo na
dan 31. decembra 2021 in ki so vkljuéeni v letno poroéilo, v veeh pomembnih pogledih pripravijeni v
skladu z zahtevami Delegirane uredbe.

Ljubljiana, 15. april 2022
w
Grant Thornton Audit d.o.o.
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