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1. UvoD

11 KLJUCNI PODATKI

Kljuéni podatki o poslovanju Equinox d.d.

(v 0ooo EUR) Hi1 2022
Cisti prihodki od prodaje 3.471 3.226
EBITDA 2534 2.345

- EBITDA marza 72,99% 72,69%
FFO 2.855 2380

- na delnico 159 132

FFO (angl. Funds From Operations) je najsirse spremljan kazalec poslovanja nepremicninskih druzb. Izracunan
Jje kot cisti poslovni izid druzbe, k kateremu se pristeje amortizacija in od katerega se odstejejo ali pristejejo
vsi enkratni dogodki, ki jih je druzba imela v poslovnem letu. FFO se uporablja kot osnova za delitev dividend
delnicarjem druzbe.

Knjigovodska in postena vrednost kapitala (v 0oo)

Knjigovodska vrednost 30.6.2023 31.3.2023 31.12.2022

Sredstva 53.663 100% 59.613 100% 60.027 100%
- opredmetena osnovna sredstva © 0,0% 2.447 52% 2.653 4,4%
- nalozbene nepremicnine 38.656 72,0% 37.458 62,6% 37517 62,5%

Postena vrednost 30.6.2023 31.3.2023 31.12.2022
Sredstva 133.487 100% 133.923 100% 134.073 100,0%
- hotelske nepremicnine 06.647 72,.4% 03.214 69,6% 03.214 69.5%

- ostale nepremicnine 21.833 16,4% 21.001 15,7% 21.001 15,7%
- ostale nalozbe 15.007 11,2% 19.708 14,7% 10.858 14,8%

Neto vrednost sredstev (NAV) 115.311

Neto vrednost sredstev (NAV) na

delnico 64.3




Ocenjena postena vrednost nalozbenih nepremicnin in

opreme na dan 30.6.2023 V000 EUR

Hotelske nepremicnine 96.647 81,6%
Poslovne nepremicnine 21.833 18,4%
Skupaj: 118.480 100%

Oceno vrednosti je opravil pooblasceni ocenjevalec vrednosti podjetij z veljavno licenco Slovenskega instituta
za revizijo.

Finanéni dolg 30.06.2023 31.03.2023 31.12.2022
(v 000 EUR) 10.194 15.340 14.506
Neto dolg - skupaj s primarno likvidnostjo 6.648 7.579 3.788
Neto dolg - skupaj s sekundarno likvidnostjo 4.261 5367 2.237
Razmerje zadolzenost/ vrednost sredstev (LTV) 30.06.2023 31.03.2023 31.12.2022
(v 000 EUR) 118.892 113.708 115.311
LTV - primarna likvidnost 5,6% 6.7% 3.3%
LTV - sekundarna likvidnost 3.6% 4.7% 1,9%

Zapadlost glavnic finan¢nih obveznosti
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1.2
Spostovane delnicarke in spostovani delnicariji,

Za nami je razburljivo in relativno uspesno prvo polle-
tie. Rezultati poslovanja so dobri, saj smo uspeli
predvsem na financnem delu bilance izkoristiti visje
obrestne mere in smo iz naslova financnih

prihodkov uspeli doseci visoko rast. Tudi redno poslo-
vanje druzbe je bilo dobro in nekoliko nad
pricakovanji (predvsem na stroskovnem delu smo bili
zelo preudarni). Konstantno smo povecevali

pozicije v primerljivih nepremicninskih druzbah, ker
ocenjujemo, da so diskonti pri katerih kotirajo te
druzbe, visoki. Na primeru najvecje Evropske nepre-
micninske druzbe Vonovie, imamo povprecno
nabavno ceno priblizno 40% nizjo, kot znasa 10 letni
povprecni tecaj te delnice. Uspesno smo

zakljucili obnovo drugega nadstropja Grand Hotela
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Izvrsni direktor potrjuje nerevidirane polletne racuno-
vodske izkaze druzbe EQUINOX NEPREMICNINE, dd.
za obdobje 1.1.2023 - 30.6.2023

Izvrsni direktor zagotavlja, da je nerevidirano polletno
porocilo druzbe EQUINOX NEPREMICNINE, d.d. sku-
paj z vsemi sestavnimi deli, vkjucno z racunovodskim
porocilom in izjavo o upravljanju druzbe, sestavljeno in
objavlijeno skladno z Zakonom o gospodarskih druz-
bah in z mednarodnimi standardi racunovodskega
porocanja.

lzvrsni direktor potrjuje, da so bile pri izdelavi racuno-
vodskih izkazov dosledno uporabljene ustrezne racu-
novodske usmeritve, da so bile racunovodske ocene
izdelane po nacelu previdnosti in dobrega gospodar-
jenja in da racunovodski izkazi predstavljajo resnicen
in posten prikaz sredstev in obveznosti, financnega
polozaja, poslovnega izida, financne uspesnosti in de-
narnih tokov druzbe EQUINOX NEPREMICNINE, d.d.
V poslovno porocilo je vkljucen posten prikaz razvo-
ja in izida poslovanja skupine ter njenega financnega
polozaja, vkjucno z opisom bistvenih vrst tveganja,
ki sta jim druzbi v skupini vkljuceni v konsolidacijo,
izpostavijeni.

PISMO GLAVNEGA IZVRSNEGA DIREKTORJA

Union in stirih nadstropij v stolpnici Delo. Glede

na trenutno oceno poslovanja dela hotelskega portfe-
lja, bomo zagotovo v zadnjem kvartalu

letosnjega leta prejeli tudi variabilni del najemnin, ki se
bo gibal med 80% in 90% osnovne fiksne

najemnine. Priceli smo ze s planiranjem in oceno po-
slovanja druzbe za leto 2024. Tudi novo

opravljene cenitve nepremicnin, jasno kazejo, da smo
na pravi poti. Ocenjena vrednost nepremicnin

in postene vrednosti cene delnice, se je kljub rastocim
obrestnim meram, povisala. Za vase zaupanje

in podporo se vam seveda iskreno in najlepse
zahvaljujem.

lzvrsni direktor: Matej Rigelnik
V Ljubljani, 28.7.2023

IZJAVA O ODGOVORNOSTI IZVRSNEGA DIREKTORJA

lzvrsni direktor je odgovoren tudi za ustrezno vodenje
racunovodstva, za sprejem ustreznih ukrepov za za-
varovanje premozenja in drugih sredstev ter potrjuje,
da so racunovodski izkazi skupaj s pojasnili izdelani
na podlagi predpostavke o nadaljnjem poslovanju
skupine.

Davcne oblasti lahko kadarkoli v petih letih po poteku
leta, v katerem je treba davek odmeriti, preverijo po-
slovanje druzb, kar lahko posledicno pomeni nastanek
dodatne obveznosti placila davka, zamudnih obrestiin
kazni iz naslova davka in dajatev. Upravni odbor druz-
be ni seznanjen z okolisCinami, ki bi lahko povzrocile
morebitno pomembno obveznost iz tega naslova.

lzvrsni direktor: Matej Rigelnik

V Ljubljani, 28.7.2023




2. POSLOVNO POROCILO

2.1 Lastniska struktura in delnica

Osnovni kapital druzbe EQUINOX NEPREMICNINE, d.d. je na dan 30.6.2023 znasal 5.691.826,00 evrov in je bil
razdeljen na 1.793.869 navadnih prosto prenosljivin imenskih kosovnih delnic. Delnice imajo oznako EQNXin ISIN

kodo S10031117813.

Na dan 30.6.2023 je bilo v delniski knjigi druzbe EQUINOX NEPREMICNINE, d.d., vpisanih 502 delnicarja. Struktura
najvecjih imetnikov vrednostnih papirjev druzbe na dan 30.6.2023:

%

LastniSka struktura St. delnic lastnistva
1 Axor holding, d.d. 1.087.236 60,61%
2 Kapitalska druzba, d.d. 336.421 18,75%
3 Intercapital securities Ltd.-fid. Racun 200.020 11,15%
4 Radovan Bolko 10.366 0,58%
5 Jelka Klemenc 7.100 0,40%
6 Ales Fevzar 6.195 0,35%
7 Andrej Trefalt 5.750 0,32%
8 Alojz Hernaus 5.600 0,31%
9 Joze Janezi¢ 5125 0,29%
10 Metod Zaplotnik 4.750 0,26%
Ostali lastniki 125.306 6,99%
Ostali lastniki
9,49%

Intercapital securities
Ltd.-fid. Racun
11,15%

Kapitalska druzba,
d.d.
18,75%

Axor holding, d.d.
60,61%

EQUINOX



V obdobju 1.1.2023-30.6.2023 je druzba pridobila 2.056
lastnih delnic.

Glavni izvréni direktor in Clani upravnega odbora na
dan 30.6.2023 niso imeli v lasti delnic druzbe EQUINOX
NEPREMICNINE, d.d

2.2 Porocilo o poslovanju

Druzba EQUINOX NEPREMICNINE dd. je v obdob-
ju od 1.1. do 30.6.2023 imela v lasti stiri hotele (Grand
hotel Union, uHotel, Hotel Lev in The Fuzzy Log), ki
imajo skupaj 677 sob oziroma nastanitvenih kapacitet
in nepremicnino Modna hisa v Ljublani, del nepremic-
nine na Prazakovi ulici v Ljubljani, poslovni prostor na
Vosnjakovi ulici 5 in poslovni prostor na Dalmatinovi

2.3

> Dne 12.1.2023 je potekala Cetrta redna skupsci-
na delnicarjev druzbe EQUINOX NEPREMICNI-
NE d.d., kjer so delnicarji prvic v svoji zgodovini
potrdili izplacilo dividende v skupnem znesku
2.565.232,67 EUR, 0z 1,43 EUR na delnico. Prav
tako je skupscina prvic v zgodovini druzbe po-
trdila odkup lastnih delnic. Z obema sklepoma
zeli druzba del dobicka vrniti svojim delnicar-
jem, ter s tem izkazati dobro financno kondicijo
druzbe in zaupanje v samo druzbo.

> Marca 2023 je druzba koncala prenovo 2. nad-
stropja v Grand Hotelu Union - 26 popolnoma
prenovljenih sob.

> Dne 2132023 je druzba EQUINOX NEPREMIC-
NINE d.d. odkupila lastne obveznice z oznako
GHU1 v skupni nominalni vrednosti 600.000,00
EUR, kar je predstavljalo 12% celotne izdaje.
Druzba EQUINOX NEPREMICNINE dd. se je
za predcasni odkup obveznic odlocila, ker je
zaznala povecano tveganje v bancno-financ-
nem okolju, zato je z namenom ustreznega
uravnavanja tveganja, zmanjsala in optimizirala
svojo bruto zadolzenost.

> Aprila 2023 je druzba koncala prenovo treh
nadstropji v stolpnici Delo in predala vsa tri nad-
stropja novemu najemniku, podjetju Outbrain
Slovenija.

Knjigovodska vrednost delnice druzbe EQUINOX
NEPREMICNINE, d.d. je na dan 30.6.2023 znasala 21,72
EUR, ocenjena postena vrednost delnice (net as-
set value, NAV) pa 66,20 EUR. Trzna cena delnice na
Ljubljanski borzi je bila na dan 30.6.2023 48,80 EUR.
Delnica je na borzi kotirala z 26,4-odstotnim diskontom.

ulici 4a, ter poslovne prostore v stolpnici Delo na
Dunajski cesti 5 v Ljubljani. Vsi hoteli druzbe EQUINOX
NEPREMICNINE d.d. so oddani tujima hotelskima ve-
rigama z dolgorocno najemno pogodbo - 20 let, v
skupni vrednosti 122 mio EUR.

Pomembnejsi poslovni dogodki v obdobju 1.1. - 30.6.2023

> Odprtje prvih Ibis Styles hotelov v Sloveniji -
fransizodajalec Accor - podto blagovno znam-
ko bosta delovala Hotel Central in The Fuzzy
Log.

> Dne 26.6.2023 je zapadla obveznica z oznako
GHU1 v skupni nominalnivrednosti 4.400.000,00
EUR. Druzba je obveznico dne 26.6.2023 tudi v
celoti poplacala. Druzba EQUINOX NEPREMIC-
NINE d.d. je zdokoncnim poplacilom obveznice
izkazala svojo financno stabilnost, s cimer krepi
svoj ugled in zaupanje med investitorji. Druzba
se zaradi povecanih tveganj v bancno-financ-
nem okolju ni odlocila za refinanciranje ampak
je poplacilo izvedla iz lastnih sredstev. Na ta na-
Cin je druzba, z namenom ustreznega uravna-
vanja tveganja, zmanjsala in optimizirala svojo
bruto zadolzenost.




2.4

Drugih pomembnih poslovnih dogodkov po zakljucku

2.5 Pricakovan razvojv bodoce

Strateski cilj druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d. je
zagotavljanje ustrezne donosnosti za delnicarje ob
sprejemljivem nivoju tveganja ter cilini razprsenos-
ti nepremicninskega portfelja. Strateski cilj je posta-
ti najvecja kotirgjoca nepremicninska druzba sprva v
Sloveniji, ter nato v regiji.

Druzba posluje na trgu upravljanja lastnih nepremicnin
v Sloveniji z namenom nadaljnjega oddajanja le-teh.
Poslovanje druzbe je primarno usmerjeno na upravlja-
nje obstojecih nepremicnin, katerih pretezna dejav-
nost predstavlja hotelske nepremicnine in manjsi del
poslovnih prostorov. Strateski cilj je tudi prenova oziro-
ma sprememba (ang: redevelopment) dela obstojece-
ga nepremicninskega portfelja iz pisarn v stanovanja,

2.6 Posli s povezanimi strankami

Druzba EQUINOX NEPREMICNINE, d.d., je bila na dan
30.6.2023 del skupine Axor holding, d.d. Axor Holding
d.d. je kon¢na obvladujoca druzba.

Povezane stranke druzbe EQUINOX NEPREMICNINE,
dd. v obdobju 1-6/2023 predstavljajo glavna obvla-
dujoca druzba Axor holding, d.d. Ljubljana (druzba
Axor holding d.d. ima na dan 30.6.2023 71,76 % delez
v nalozbi EQUINOX NEPREMICNINE, d.d) ter druzba
UNION HOTELS COLLECTION d.d., v kateri ima druzba
Axor holding, d.d. v lasti 75,52% lastniski delez..

Povezani stranki sta tudi KAPITALSKA DRUZBA d.d., ki
ima 18,75 % delez v nalozbi EQUINOX NEPREMICNINE
d.d. in EQUINOX PARTNERS d.o.0o.

Pomembnejsi poslovni dogodki po zaklju¢cku obracunskega obdobja

obracunskega obdobja druzba ni zabelezila.

primer tovrstnega projekta v letosnjem letu je projekt
Nama Kocevje kjer EQUINOX NEPREMICNINE dd.
sodeluje pri spremembi obstojece poslovne stavbe v
nov stanovanjsko - poslovni objekt. Prenavlja se tudi
poslovna stolpnica Delo v centru Ljubljane, kjer prvi
del prenove obsega prenovo treh nadstropij, uredi-
tev javnega dela in energetsko optimizacijo stavbe.
Stanovanja in sprememba namembnosti stavbe osta-
jajo nas srednjerocni nacrt. Cilj je, da Delo 2.0 posta-
ne ideja trajne naravnanosti, okoljske ozavescenosti in
skupnost najemnikov, sosedov in lokalnega okolja, ki
se bodo tu pocutili doma.

Transakcije med povezanimi strankami se izvajajo po
trznih pogojih. V obdobju 1-6/2023 ni bilo sprememb
v zvezi s transakcijami med povezanimi strankami gle-
de na zadnje porocevalsko obdobje, ki bi vplivali na
spremembo financnega polozaja ali dosezke podjetja
ni bilo.

Podrobno pojasnilo o poslih s povezanimi osebami se
nahaja v racunovodskem delu tega porocila.

EQUINOX
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2.7 UPRAVLJANJE S TVEGANJI

V druzb EQUINOX NEPREMICNINE, dd. posebno
pozornost namenjamo upravljanju tveganj, ki zajema
ugotavlanje, merjenje, obvladovanje in spremljanje
tveganj, ki jim je ali bi jim lahko bila druzba izpostavlje-
na pri svojem poslovanju.

Najvecja strateska tveganja druzbe, ki bi lahko
vodila v nedoseganje ciljev, so:

> Potencialno znizanje cen prodanih sob zaradi
znizanja gospodarske rasti v Evropi, predvsem
morebitni negativni vpliv na njen pogodbeno
dolocen variabilni del med najemniki in druzbo

> Tveganje spremenjenih poslovnih navad podje-
tij kot posledica COVID-19 v obliki dela od doma
in morebiten vpliv na visino najemnin poslov-
nih prostorov in stopnjo oddanosti poslovnih
nepremicnin

> Tveganje spremenjenih poslovnih navad podje-
tij kot posledica COVID-19 v obliki dela od doma
in morebiten vpliv na visino najemnin poslov-
nih prostorov in stopnjo oddanosti poslovnih
nepremicnin

> Tveganje spremembe obrestne mere: podjetje
ima najeta posojila s fiksno in variabilno obre-
stno mero. Sprememba obrestne mere bi lahko
pomembno vplivala na visino stroskov financi-
ranja ter trzno neto sedanjo vrednost financnih
obveznosti in obrestne zamenjave IRS.

Upravljanje s tveganji je kjucni element poslovanja
sleherne druzbe. Tveganja poslovanja druzbe se bodo
odrazala v nestanovitnosti cene delnice. V spodnji ta-
beli so prikazani vsi kjucni elementi posameznega tipa
tveganj, ki se bo odrazal v prihodnjem gibanju cene
delnice Equinox.

Za zagotavljanje obvladovanja tveganj in dosega-
nje operativne ucinkovitosti, je definirana najmanjsa,
ciljna in najvecja izpostavljenost portfelja nalozb do-
posamezne nalozbe. Vedja izpostavljenost do posa-
mezne nalozbe lahko pomeni vecjo operativno ucin-
kovitost, vendar negativno vpliva na tveganje velike
izpostavlienosti portfelja do posamezne nalozbe in
obratno, manjsa izpostavlijenost zmanjsuje opera-
tivno ucinkovitost, vendar zmanjSuje tudi tveganje

izpostavlijenosti do posamezne nalozbe. Druzba
EQUINOX NEPREMICNINE d.d. bo zasledovala slede-
Co ciljno strukturo velikosti svojih nalozb:

> Minimalna vrednost posamezne nalozbe: 0,5%
trzne vrednosti sredstev, ciljano nad 1% trzne
vrednosti sredstev druzbe

> Ciljna vrednost posamezne nalozbe: med 5%-
20% trzne vrednosti sredstev druzbe

> Maksimalna vrednost posamezne nalozbe zna-
Sa do 40% celotne trzne vrednosti sredstev

Zaradi ucinkovitejsega upravlijanja s tveganji smo de-
finirali posebno kategorijo nalozb, ki ne ustvarjajo de-
narnih tokov oziroma ne ustvarjajo zadostnih denarnih
tokov ti. »non income generating assets« in sicer sem
spadajo:

> lzgradnja nepremicninskih projektov, ce ni v
naprej sklenjenih najemnih pogodb.

> Razvoj nepremicninskih projektov, ce niv naprej
sklenjenih najemnih pogodb.

> Nepremicnine, ki ne nosijo denarnih tokov.

Predstavitev kljucnih tveganj in sistem njihovega ob-
vladovanja je prikazana v spodnji tabeli. Tveganja de-
limo na stratesSka in poslovna tveganja, operativhna
tveganja ter financna tveganja ter jih v nadaljevanju
prikazujemo vseobsegajoce. Potrebno je vzeti v obzir,
da je druzba identificirala tveganja tudi ze v luci bodo-
Ccega delovanja nepremicninske druzbe,

Na datum bilance stanja 30.6.2023 in v obdobju poslo-
vanja druzbe 1.1.-30.6.2023 so bila relevantna operativ-
na tveganja (vzdrzevanje nepremicnin in zadovoljstvo
najemnikov) ter financna tveganja (likvidnostno in kre-
ditno tveganje).

EQUINOX



2.7.1  Strateska in poslovna tveganja

Opis tveganja

Vrsta tveganja

Ukrepi za zmanjsevanje
tvegan;j Vpliv

Ocena tveganja

Verjetnost

Upad gospodarske rastiin
povprasevanja po poslovnih

Razprsitev portfelja na razlicne

nepremicninah ter posledicno segmente nepremlcrjln'skega Velik Visoko
: : : trga, ki med seboj niso
upad najemnin ter vrednosti .
g popolnoma korelirani.
nepremicnin.
Za potrebe vrednotenja
nepremicninskega portfelja
Zaradi napacnega vrednotenja se bodo uporabljali najbolj
nepremicnin lahko posledicno renomirani ocenjevalci . .
o . ) . : . Srednji Visoko
prihaja do napacnega prikaza vrednosti. Prav tako je portfelj
vrednosti portfelja nepremicnin lociran na najbolj
likvidnem nepremicninskem
trgu v Sloveniji.
Zaradi nenadnih ali strukturnih 2a posamezne nepremicnine
. . obstaja srednjerocni nacrt
sprememb povprasevanja . .
. . alternativne izrabe prostora
po posameznih segmentih . .
. . za druge namene kar bo Srednji Visoko
nepremicninskega portfelja " . .
. ; . podjetju omogocalo doseganje
pride do upada najemnih ) . . ;
: prihodkov iz naslova najemnih
prihodkov. -
razmerij.
Druzba si prizadeva skozi
V primeru, ko bo zaradi vecjih zagotavljanje likvidnosti
investicijskih projektov prislo na sekundarnem trgu,
do potrebe po dodatnem stabilno dividendno politiko,
lastniskem kapitalu, lahko pride transparentnim nacinom Velik Srednja
na kapitalskem trgu zaradi poslovanja ves ¢as optimizirati
neugodnih razmer do povisanja in izboljSevati stroske tako
stroskov kapitala za druzbo. lastniskega kot dolzniskega
kapitala.
Nalozbena politika predvideva
Trenutni portfelj nepremicnin je zmanjsanje izpostavljenosti
skoncentriran 75% v hotelskem do segmenta hotelskih
segmentu nepremicnin. Prav nepremicnin pod 40% do leta
tako je nepremicninski portfelj 2026. Prav tako je predvidena
geografsko zelo skoncentriran. geografska razprsitev portfelja. Velik Srednja
Prav tako so koncentrirani Delez najvecjih najemnikov
tudi posamezni najemniki. se bo v prihodnje postopoma
Izpostavljenost do najvedjih zmanjseval in najvecji novi
najemnikov je relativno visoka. najemnik bo predstavljal najvec
10% vseh najemnih prihodkov.
Trenutni portfelj nepremicnin
Doloceni segmenti e loqran N geografgkq najbol]
o likvidnem nepremicninskem
nepremicninskega trga so PR ’
e ) trgu v Ljubljani. Tudi
lahko v dolocenih delih ; .
nekratkoro¢no bo Equinox . .
Velik Visoko

gospodarskega cikla zelo
nelikvidni kar lahko povzroci
visoke transakcijske stroske pri
morebitni prodaji nepremicnin.

investiral vsegmente
nepremicninskega trga, ki bodo
likvidni in ki bodo omogocali
relativno hitro prodajo portfelja
in nizke transakcijske stroske.
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2.7.2  Operativna tveganja

Vrsta tveganja Opis tveganja

Ukrepi za zmanjsevanje

tvegan;j

Ocena tveganja
Vpliv Verjetnost

Pri razvoju nepremicninskih
projektov lahko pride do
casovnega zamika, podrazitve
projektov, zakonskih sprememb
in drugih omejitev ali preprek,
ki lahko negativno vplivajo na
donosnost projektov

Z veCanjem nalozbenega por-
tfelja se bo delez posameznih
nalozb oziroma novih investi-
cijskih projektov zmanjseval in
posledicno se bodo relativho
zmanjsali negativni vplivi iz
morebitnega zamika pri izvedbi
ali drugih omejitev samega
projekta. Prav bo Equinox pred
investicijo v ¢im vecji meri po-
skusal oceniti tveganja v zvezi z
razvojem projektov.

Nepremicnine zahtevajo redna
vlaganja in morajo zadoscati
najnovejsim standardom, da za-
dostujejo zahtevam najemnikov
in morebitnim kupcem.

Equinox ima za vse nepremic-
nine v portfelju pripravljane
nekratkorocne investicijske in
vzdrzevalne nacrte, ki ta tvega-
nja zmanjsujejo.

Nezadovoljstvo najemnikov lah-
ko nekratkorocno povzroci, da
se po izteku najemnih pogodb

le te ne podaljsajo kar lahko pri-

pelje do zmanjsanja zasedenosti
nepremicnin in upada prihodkov.

Equinox bo vzdrzeval nekrat-

korocne partnerske odnose z

svojimi najemniki in s tem za-
gotavljal stabilnost prihodkov iz
najemnin. Letno se z najvecjimi
najemniki izvajajo redni sestanki
in ugotavlja njihovo zadovoljstvo.

Pozari, poplave, potresi, neurja
in druge naravne katastrofe ali
nezgode imajo lahko izijemno
negativen vpliv na poslovanja
najemnikov in posledicno
druzbe.

Prakticno vsa tveganja povezana
z naravnimi katastrofami in
nezgodami so zavarovana. Prav
tako je zavarovan tudi morebitni
izpad prihodkov iz naslova
opravljanja dejavnosti v teh
nepremicninah.

Srednji Srednja
Majhen Majhna
Srednji Majhna

Velik Srednja

EQUINOX



2.7.3 Finanéna tveganja

Vrsta tveganja

Opis tveganja

Ukrepi za zmanjsevanje

Ocena tveganja

Morebitno napacno,
nepravocasno ali zavajajoce
porocanje izkazov poslovanja
lahko pripelje do negativnih

tveganj

Equinox bo javna delniska
druzba, ki bo svoje rezultate
poslovanja redno objavljala na
spletnih straneh borze. Rezultati

Vpliv

Verjetnost

N L . bodo objavljeni kvartalno. Letno Majhen Majhna
posledic pri zunanjih in notranjih - . .
B porocilo bo revidirano s strani
deleznikih. . - -
renomirane revizijske hise.
Equinox bo na podlagi letnih
planov poslovanja pripravljal
Zaradi morebiti premajhnih tudi mesecne likvidnostne
likvidnih sredstev lahko pride plane. Vzdrzeval bo ustrezno
do tezav pri placilu pogodbenih rocnost svojih obveznosti. Do
obveznosti, kar lahko povisa morebitnega refinanciranja bo
stroske financiranja. Med pristopil zgodaj in si s tem zago- Srednji/ Majhna
likvidnostna tveganja sodijo tudi tovil ustrezne vire. Druzba vodi Velik
tveganja nespostovanja bancnih aktivho politiko komunikacije z
zavez pri posojilih. posojilodajalci in z ustreznimi
aneksi redno uravnava spre-
membe v bancnih zavezah.
Zaradi sprememb tecajev . Equmox.ne posluje oziroma ni,
; . izpostavljen poslovanju s tujimi
predstavlja nevarnost financne T -
i . valutami z iziemo manjsega dela ) ,
izgube zaradi sprememb o . Majhen Majhna
8 - - portfelja kjer bo Equinox kupoval
vrednosti ene valute v primerjavi : A
delnice nepremicninskih skladov
z drugo L ;
na ameriski borzi
Nepremicninska vlaganja
zahtlevaj‘o dolgorg{:ne vire Equinox bo vodil preudarno
financiranja. Posledi¢no lahko o T
. . . politiko financiranja in s
zaradi sprememb na kapitalskih U .
: . o . kombinacijo scitenja obrestnih
trgih pride do povisanja oziroma mer ter obrestno odortih pozicii
drasticnega znizanja obrestnih ) prun pozicy Velik Srednja
- zagotavljal ustrezno nizko
mer kar lahko pripelje do .
S P - obrestno tveganje.
precejsnjega povisanja stroskov
financiranja.
Equinox bo zasledoval portfeljsko
politiko, ki bo zmanjsala
izpostavljenost do najvedjih
najemnikov. Dolgorocni cilj je,
da najvecji novi najemnik ne
predstavlja vec kot 10% vseh
Vse odprte postavke iz naslova prihodkov iz haslova najemnin.
naéegnnih Iraimirlg po{[enmalnol Equinox na dan 30.6.2022 vodi
predstavijajo kreditno tveganje in aktivno politiko spremljanja Velik Srednja
tveganje neplacil.

poslovanja najemnikov prek
javno dostopnih podatkov ter v
primeru poslabsanja bonitetnih
ocen aktivno ukrepa. Dodatno
zavarovanje proti neplacilu
predstavljajo tudi varscine ki so jih
dolzni zagotoviti najemniki.
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3. POLLETNI RACUNOVODSKI IZKAZI

31 POLLETNI RACUNOVODSKI IZKAZI DRUZBE EQUINOX NEPREMICNINE D.D.

311 IZKAZ POSLOVNEGA IZIDA

Cisti prihodki od prodaje 3.471.247 3.225.526
Prihodki iz pogodb s kupci 343.280 364.803
Cisti prihodki od najemnin 3.127.967 2.860.723
Sprememba vrednosti zalog proizvodov in nedokoncane proizvodnje 0] o]
Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve 0 0
Drugi poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi poslovnimi prih.) 82.094 115.035
Stroski blaga, materiala in storitev 818.462 852789
Stroski potrosnega materiala in energije 303.008 286.477
Stroski storitev 515.455 566.311
Stroski dela o 0
Odpisi vrednosti 2.562.586 1.682.147
Amortizacija 1.673.489 1.682.147
Prevrednotovalni poslovni odhodki 8890.097 0
Drugi poslovni odhodki (drugi stroski poslovanja) 201.169 142.993
Financni prihodki iz delezev 112.765 340.724
Financni prihodki iz drugih nalozb 112.765 340.724
Financni prihodki iz danih posojil 514.262 76.588
Financni prihodki iz posajil, danih druzbam v skupini o] 7.049
Financni prihodki iz posojil, danih drugim 514.262 69.539
Financni prihodki iz poslovnih terjatev 1.840 207
Financ¢ni prihodki iz poslovnih terjatev do drugih 1.840 207
Financni odhodki iz oslabitve in odpisov financnih nalozb 0] o]
Finan¢ni odhodki iz financnih obveznosti 281.367 147104
Financni odhodki iz posojil prejetih od bank 197.066 62.802
Financni odhodki iz drugih financnih nalozb 84.301 84.301
Financni odhodki iz poslovnih obveznosti 242 12
Financni odhodki iz poslovnih obveznosti do drugih 242 12
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EQUINOX NEPREMICNINE d.d.

Davek od dobicka -26.325 o]
Odlozeni davki (prihodek) -25.966 0

CISTI POSLOVNI 1IZID OBRACUNSKEGA OBDOBJA

312 IZKAZ DRUGEGA VSEOBSEGAJOCEGA DONOSA

IZKAZ VSEOBSEGAJOCEGA DONOSA 30.06.2023 30.06.2022
Cisti poslovni izid obraéunskega obdobja 266.090 033.036
Spremembe presezka iz prevrednotenja financnih sredstev, razpolozljivih za prodajo 96.510 -209.319
_SI_(upaJ drugi vseobsegajoci donos, ki bo lahko v prihodnje pripoznan v izkazu poslovnega 362,600 723717
izida (po davku)

Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti o] o]
Skupaj drugi vseobsegajoci donos, ki v prihodnje ne bo pripoznan v izkazu poslovnega o o
izida (po davku)

Celotni vseobsegajoci donos obracunskega obdobja (po davku) 362.600 723717

Racunovodske usmeritve in pojasnila so sestavni del racunovodskih izkazov in jih je treba brati v povezavi z njimi.

31.3 IZKAZ FINANCNEGA POLOZAJA

POSTAVKA 30.06.2023 31.12.2022
Nekratkorocna sredstva 48.067.908 48.306.424
Neopredmetena sredstva 41.243 42700
Nekratkorocne premozenjske pravice 28144 20.601
Druge nekratkorocne aktivne ¢asovne razmejitve 13.009 13.009
Opredmetena osnovna sredstva o] 2.652.602
Zemljisca in zgradbe 0 1.173.050

a) Zemljisca 0 0

b) Zgradbe 0 1.173.050

Druge naprave in oprema 0 1.341.722
Osnovna sredstva, ki se pridobivajo o] 137.830

a) Opredmetena osnovna sredstva v gradnji in izdelavi 0 137.830

b) Predujmi za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev 0 o]

Nalozbene nepremicnine 38.655.763 37.516.608
Nekratkorocne financne nalozbe 0.346.469 8.045.933
Nekratkorocne financne nalozbe, razen posojil 3.547.837 2.247.301

a) Druge delnice in delezi 3.288.471 1.962.410

b) Druge nekratkorocne finan¢ne nalozbe 250.366 284.801
Nekratkoro¢na posojila 5798.632 5798.632

a) Nekratkoro¢na posojila druzbam v skupini o] o]

EQUINOX 15



Nerevidirano polletno porocilo druzbe EQUINOX d.d. za obdobje 1.1 do 30.6.2023

b) Druga nekratkorocna posojila 5798.632 5798.632
Nekratkorocne poslovne terjatve 4.913 3.004
Nekratkoro¢ne poslovne terjatve do drugih 4.913 3.004
Odlozene terjatve za davek 10.611 45577
Kratkorocna sredstva 5.595.059 11.720.894
Zaloge 0 o]
1. Material o] o]

2. Proizvodi in trgovsko blago 0 0

3. Predujmi za zaloge 0 0
Kratkoroc¢ne financne nalozbe 1.220.230 639.625
KratkoroCna posojila 1.220.230 639.625

a) Kratkoro¢na posojila druzbam v skupini 0 0

b) Druga kratkorocna posojila 1.220.230 639.625

) Kratkoro¢ni dani depoziti 0 0
Kratkorocne poslovne terjatve 550.646 269.590
Kratkorocne poslovne terjatve do druzb v skupini 121 0
Kratkorocne poslovne terjatve do kupcev 326.786 175.932
Kratkorocne poslovne terjatve do drugih 232.740 93.657
Druga kratkorocna sredstva 268.907 3.795
Denarna sredstva 3.546.277 10.807.884

SREDSTVA SKUPAJ 53.663.057 60.027.318

Racunovodske usmeritve in pojasnila so sestavni del racunovodskih izkazov in jih je treba brati v povezavi z njimi.
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EQUINOX NEPREMICNINE d.d.

POSTAVKA 30.06.2023  31.12.2022
Kapital 38.063.444 41.264.985
Vpoklicani kapital 5.601.826 5.601.826
Osnovni kapital 5.601.826 5.601.826
Kapitalske rezerve 14.572.118 14.572.118
Rezerve iz dobicka 4.810.416 4.000.324
Zakonske rezerve 580.282 580.282
Rezerve za lastne delnice in lastne poslovne deleze 08.908 0
Lastne delnice in lastni poslovni delezi (kot odbitna postavka) -08.908 0
Druge rezerve iz dobicka 4.230.134 4.320.042
Rezerve nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti 1.075.863 979.353
Preneseni Cisti poslovni izid 12.547.130 14.400.373
Cisti poslovni izid poslovnega leta 266.090 711.989
Odlozeni prihodki 44.205 76.316
Rezervacije o] 0
Odlozeni prihodki 44.205 76.316
Nekratkorocne obveznosti 12.482.584 12.471.675
Nekratkorocne financne obveznosti 8.844.101 8.844.196
1.Nekratkorocne financne obveznosti do druzb v skupini o] o]
2.Nekratkoro¢ne financne obveznosti do bank 8.844.101 8.844.106

3.Druge nekratkorocne financne obveznosti 0 0
Nekratkorocne poslovne obveznosti 3.638.394 3.627.479
Druge nekratkorocne poslovne obveznosti 3.638.394 3.627.479
Odlozene obveznosti za davek o] o
Kratkorocne obveznosti 2172.824 6.214.342
Kratkorocne financne obveznosti 1.405.072 5.751.808
Kratkorocne financne obveznosti do druzb v skupini 1.350.000 0
Kratkorocne financne obveznosti do bank 31.878 663.315
Druge kratkorocne financne obveznosti 23.195 5.088.493
Kratkorocne poslovne obveznosti 767752 462.534
Kratkorocne poslovne obveznosti do druzb v skupini 36.079 11.857
Kratkorocne poslovne obveznosti do dobaviteljev 465.408 110.501
Druge kratkorocne poslovne obveznosti 266.174 331.086
KRATKOROCNE IN NEKRATKOROCNE OBVEZNOSTI SKUPAJ 14.699.613 18.762.333

KAPITAL IN OBVEZNOSTI SKUPAJ 53.663.057 60.027.318

Racunovodske usmeritve in pojasnila so sestavni del racunovodskih izkazov in jih je treba brati v povezavi z njimi.
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Nerevidirano polletno poro¢ilo druzbe EQUINOX d.d. za obdobje 1.1 do 30.6.2023

3.1.4 IZKAZ GIBANJA KAPITALA

IZKAZ GIBANJA KAPITALA ZA OBDOBJE 1.1.2023-30.6.2023

Rezerve,
nastale
Vpoklicani Kapitalske Rezerve iz zaradi Preneseni &isti poslovni  Cisti poslovni izid poslov-  Skupaj
kapital rezerve dobicka vrednotenja izid nega leta KAPITAL
po posteni
vrednosti

ROTeTre Lastne Rezerve,
NEypetili=ant 2leshs icrilellanslfri Druge r;aasl'taac;ie Preneseni  Prenesena GEy Cista izgu-
Osnovni  kapital (kot Zakonske delnice . Statutarne g€ ey - dobicek 9 "SKUPAJ
p p p poslovni rezerve iz vredno- Cisti Cista ba poslov- g
kapital odbitna rezerve in lastne delesi rezerve el : i . poslovne- KAPITAL'
elezZi (kot dobicka tenja po dobicek izguba nega leta
postavka) poslovne p - galeta
delese odbitna posteni
postavka) vrednosti
/4 nss
Zagetno stanj geval-
A2 s.i’i;a";’bi,o{‘,}i 2:;:‘32?:2 5691826 14572118 580282 4320042 979353 14.400.373 711089 41.264.984
Spremembe lastniskega ka-
Ba pﬁala e 98908  -98.908 -98.908 -2.565.233 -2664.141
Nakup lastnih delnic in
A Lastnih poslovnin delezev o o o o 98.908 -98.908 o -98.908 o o o [ o -98.908
b) Izplacilo dividend o [ o o o o o o 0 -2565233 o [} 0 -2565233
Celotni vseobsegajoci
B.2 donos porocevalskega () [o] (o) [o] (o) [o] (o) [o] 96.510 [o] (o] 266.090 [o] 362.600
obdobja
a) i\gi::lj: g('f;leo ?/?\ggo:lli ‘{gega o o o o o o o o o o 0 266090 0 266090
Rezerve, nastale zaradi
vrednotenja po posteni
)| cdnosti - nalozbe v Kapi- o o o o o o o o 96,510 o o o o 96510
talske instrumente
Rezerve, nastale zaradi
<) vrednotenja po poste- o o o o o o o o o o o o o o
ni vrednosti - aktuarski
izracun
B.3 Spremembe v kapitalu () [o] (o) [o] (o) [o] (o] [o] (o] 711.989 (o] -711.989 [o] o
Razporeditev preostale-
ga dela Cistega dobicka
a) primerjalnega poroceval- o o o o o o o o o 711.989 o -711.989 o o
skega obdobja na druge
sestavine kapitala
Oblikovanje rezerv za
lastne delnice in lastne
2 poslovne deleze iz drugih ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° °
sestavin kapitala
Konéno stanje poroceval-
C. ckogaob doéjag S s0ss 5601.826 14572118 580282 98908  -98.908 4230134 1075863 12547130 266.090 38.963.444

BILANCNI DOBICEK/BILANCNA

UBA

0 12813219

130 o
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EQUINOX NEPREMICNINE d.d.

IZKAZ GIBANJA KAPITALA ZA OBDOBJE 1.1.2022-30.6.2022

Rezerve,
nastale
Vpoklicani Kapitalske Rezerve iz zaradi Preneseni ¢isti poslovni Cisti poslovni izid poslov-  Skupaj
kapital rezerve dobicka vrednotenja izid nega leta KAPITAL
po posteni
vrednosti

Rezorre Lastne Rezerve,
e poRlicant ZEEED i‘:\elg‘slfr‘; Druge nzaasrtaac:?e Preneseni Cisti Cista izgu-
Osnovni  kapital (kot Zakonske delnice . Statutarne uge. . = dobicek gu SKUPAJ
Kapi . . poslovni rezerve iz vredno- cCisti ba poslov-
apital odbitna rezerve in lastne 5 rezerve o p e poslovne- KAPITAL
delezi (kot dobicka tenja po dobicek nega leta
[LHEVEN poslovne 5 A galeta
delese odbitna posteni
postavka) vrednosti
/4 /s
Zacetno stanje poroceval-
A2 deene dob}a (%i 122021) 5091826 14.572.118 580.282 4.329.042 486393 14.040.422 359.951 40.060.034
B Spremembe lastniSkega ka- °
" pitala - transakcije z lastniki
Nakup lastnih delnic in
a lastnih poslovnih delezev ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° 0 °
b) Izplacilo dividend o o o o o o o o o o o o o o
Celotni vseobsegajoci
B.2 donos porocevalskega -209.319 933.036 723717
obdobja
Vnos cistega poslovnega
 jida poslo?/ngga leta ? ° ° o o o o o o o o o 933.036 0 933036
Rezerve, nastale zaradi
vrednotenja po posteni ~ ~
D) | ednosti - natozbe v kapi- [ o o o o o o o 209319 o [ o [ 209319
talske instrumente
Rezerve, nastale zaradi
vrednotenja po poste-
B ni vrednosti - aktuarski ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° 0 °
izracun
B.3 Spremembe v kapitalu 359.951 -359.951 o
Razporeditev preostale-
ga dela cistega dobicka
a) primerjalnega poroceval- o o o o o o o o o 359951 o -359.951 o o
skega obdobja na druge
sestavine kapitala
Oblikovanje rezerv za
b) {astne delnice in Lastne o o o o o o o o o o o o o o
poslovne deleze iz drugih
sestavin kapitala
@ MDD FEEEeEl 5.691.826 14572118 580.282 4329.042 277074  14.400.373 933.036 40783751

skega obdobja 30.06.2022

BILANCNI DOBICEK/BILANCNA IZGUBA 14.400.373 933.036 15333.409

3.1.5 IZKAZ DENARNIH TOKOV

DENARNI TOKOVI PRI POSLOVANJU 30.06.2023 30.6.2022

Postavke izkaza poslovnega izida

Dobicek pred obdavcitvijo 318.381 033.036
Nabrana amortizacija neopredmetenih sredstev 1458 22.023
Nabrana amortizacija nalozbenih nepremicnin 2.357.125 1.415.991
Nabrana amortizacija opredmetenih osnovnih sredstev 204.004 243.232

Dobicek iz rednega delovanja pred spremembami v obratnem kapitalu 2.880.968 2.615.182

spremembe pri obratnih sredstev

Povecanje /zmanjsanje poslovnih in drugih terjatev -822.187 124.059
Povecanje /zmanjsanje aktivnih casovnih razmejitev 265.112 -130.759
Povecanja/zmanjsanje odlozenih terjatev za davek 25.066 0
Povecanje /zmanjsanje rezervacij 06.510 0
Povecanja/zmanjsanje poslovnih in drugih dolgov 316.132 -64.135
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Nerevidirano polletno porocilo druzbe EQUINOX d.d. za obdobje 1.1 do 30.6.2023

Placani davek od dohodka -52.201 -78.989
Povecanja/zmanjsanje pasivnih casovnih razmejitev -32.111 -163.511
Denarni tok iz poslovanja 2.678.009 2.202.847
Prebitek prejemkov pri poslovanju in prebitek izdatkov pri poslovanju 2.678.099 2.292.847

DENARNI TOKOVI PRI NALOZBENJU

Prejemki pri nalozbenju 6.451.970 3.710.286
Prejemki od odtujitve za prodajo razpolozljivih financnih nalozb 6.451.970 3.710.286
Izdatki pri nalozbenju -0.380.794 -5.561.554
Izdatki za pridobitev neopredmetenih sredstev o] o]
Izdatki za pridobitev nalozbenih nepremicnin -1.047.683 -4.764.282

|zdatki za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev

Izdatki za pridobitev dolgorocnih financnih nalozb -8.333.111 -781.554
Prebitek prejemkov pri nalozbenju in prebitek izdatkov pri nalozbenju -2.028.824 -1.851.268
DENARNI TOKOVI PRI FINANCIRANJU -7.010.882 731560
Prejemki pri financiranju 3.352.876  10.000.000
Prejemki od povecanja dolgorocnih financnih obveznosti 0  10.000.000
Prejemki od povecanja kratkorocnih financnih obveznosti 3.352.876 0
Izdatki pri financiranju -10.363.758 -0.268.440
Izdatki za dividende in nakup lastnih delnic -2.664.141 0
Izdatki za odplacila dolgorocnih financnih obveznosti -6 -8.442.654
lzdatki za odplacila kratkorocnih financnih obveznosti -7.699.611 -825.786
Prebitek prejemkov pri financiranju in prebitek izdatkov pri financiranju -7.010.882 731560
Pobotane tecajne razlike 0 0

GIBANJE DENARJA IN DENARNIH USTREZNIKOV

Na zacetku obdobja 10.807.884 6.697.020
Povecanje - zmanjsanje denarja in denarnih ustreznikov -7.261.607 1173139
Na koncu obdobja 3.546.277 7.870.159

Racunovodske usmeritve in pojasnila so sestavni del racunovodskih izkazov in jih je treba brati v povezavi z njimi.




3.1.6

V skladu z veljavno zakonodajo in na podlagi Pravil
Ljubljanske borze, d. d. ter priporocil javnim del-
niskim druzbam za obvescanje, druzba EQUINOX
NEPREMICNINE d. d. objavlja nerevidirano polletno po-
rocilo o poslovanju druzbe EQUINOX NEPREMICNINE
d.d. za obdobje 1.1. - 30.6.2023.

Polletniracunovodskiizkazi za obdobje, ki se je koncalo
30.junija 2023, so pripravljeni v skladu z Mednarodnimi

standardi racunovodskega porocanja (MSRP). Porocilo
o poslovanju druzbe EQUINOX NEPREMICNINE d.d.
za obdobje 1.1.-30.6.2023 je nerevidirano. Nerevidirano
polletno porocilo druzba objavlija na elektronskem sis-
temu obvescanja Ljubljanske borze vrednostnih pa-
pirjev (SEOnet) ter na spletni strani https./”/www.equ-
inox.si/vlagatel, kjer bo objavljeno se 10 let po dnevu
objave.

Delnicarje ter zainteresirano javnost druzba obvesca o
vseh za druzbo pomembnih dogodkih na spletni strani
Ljubljanske borze, svojih spletnih straneh, oziroma na
drug nacin, kadar zakon ali predpis to doloca.

Pojasnilo 1 : Podlaga za sestavitev ter podreditev
racunovodskih izkazov ter osnovne racunovodske
usmeritve

Druzba EQUINOX NEPREMICNINE d.d. je zavezana k
izdelavi racunovodskih izkazov, ki jih je dolzna pripravi-
ti v skladu z Mednarodnimi standardi racunovodskega
porocanja (v nadaljevanju MSRP) in pojasnili odbora za
pojasnjevanje MSRP (v nadaljevanju OPMSRP), ki so
bili sprejeti s strani Evropske unije ter v skladu z do-
locili Zakona o gospodarskih druzbah. Racunovodski
izkazi druzbe EQUINOX NEPREMICNINE dd. za ob-
dobje, ki se je koncalo 30.6.2023, so sestavljeni v evrih
in so pripravljeni na podlagi izvirnih vrednosti bilancnih
postavk, razen financnih sredstev, izmerjenih po pos-
teni vrednosti skozi izkaz poslovnega izida in financnih
nalozb, razpolozljivih za prodajo, ki so bile vrednotene
po posteni vrednosti.

Pojasnilo 2: Izkaz poslovnega izida

Druzba EQUINOX NEPREMICNINE d.d. je v prvi polo-
vici letosnjega leta dosegla ciste prihodke od proda-
je v Vvisini 3.471.247 evrov, kar je 7,6 odstotka vec kot v

POJASNILA K POLLETNIM RACUNOVODSKIM IZKAZOM DRUZBE EQUINOX NEPREMICNINE D.D.

enakem obdobju lani. Druzba ustvarja prihodke pred-
vsem iz najemnin od oddajanja nepremicnin v najem
ter zaracunavanja stroskov najemnikom. Stroski blaga,
materiala in storitev so se glede na enako obdobje lani
znizali za 4,0 odstotka. Druzba nima zaposlenih zato
tudi nima stroskov dela. Amortizacija ostaja na nivoju
iz prve polovice 2022, medtem ko so se zaradi investi-
cij in sorazmernih odpisov delov zgradb povecali pre-
vrednotovalni poslovni odhodki, ki so v letosnjem pol-
letju znasali 889.097 evrov. Gre za nedenarni strosek.

Zaradi enkratnih odpisov sorazmernega dela zgradb
Jje poslovni izid iz poslovanja (EBIT), za -691.508 evrov
nizji kot v enakem obdobju lani. Brez upostevanja en-
kratnih poslovnih dogodkov bi EBIT znasal 860.221
evrov in bi bil glede na primerljivo lansko obdobje visji
za 197589 evrov.

EBITDA je v prvem polletju znasala 2.533.710 evrov kar
je 8,1 odstotka vec kot v enakem obdobju lani. Druzba
Jje dosegla 72,99 odstotno EBITDA marzo.

Na financnem delu so celotni financni prinodki znasali
645.512 evrov in so se glede na lani zvisali za 54,6%.
Rast je posledica rasti obrestnih mer, dodatno odobre-
nih posojil strateskemu projektu in dogovorjeni spre-
membi pogojev obracunavanja obresti in obrestne
mere na obeh strateskih projektih.

Financni odhodki so zaradi rasti obrestninh mer v prvi
polovici letosnjega leta zrasli na 298.255 evrov. Zaradi
poplacila obveznice bodo financni odhodki v drugi po-
lovici leta nizji.

Cisti dobicek je v prvem polletju znasal 266.090 evrov
in je bil glede na prvo polovico lanskega leta zaradi
ze omenjenega enkratnega poslovnega dogodka po-
membno nizji.

Pojasnilo 3: Izkaz financénega polozaja

Bilancna vsota druzbe je na dan 30.6.2023 znasala
53.663.057 evrov in se je glede na konec leta 2022
znizala za skoraj 11 odstotkov. Padec bilancne vso-
te je posledica izplacila dividend, poplacila obveznic
in redne amortizacije nepremicnin. Na dan 30.6.2023
Jje druzba vsa opredmetena osnovna sredstva racu-
novodsko prerazporedila med nalozbene nepremic-
nine, saj so vse nepremicnine in oprema oddane v
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dolgorocni najem, druzba za lastne potrebe nima in
ne uporablja zgradb in opreme. Vrednost nalozbenih
nepremicnin tako na 30.6.2023 znasa 38.655.763 evrov,
kar je 3 odstotke vec kot konec leta. Celotna vrednost
nekratkorocnih sredstev je upadla za 0,5 odstotka.
Preostala nekratkorocna sredstva predstavljajo dana
posaojila za strateske projekte ter dolgorocne financne
nalozbe.

Vrednost kratkorocnih sredstev se je glede na ko-
nec leta 2022 znizala za kar 52 odstotkov in sicer iz
11.720.894 evrov na 5595.059 evrov. Padec je posledi-
ca padca denarnih sredstev zaradi poplacila obveznic,
izplacila dividend in investicij.

Celotni kapital druzbe je na dan 30.6.2023 znasal
38.963.444 evrov in je bil glede na konec leta 2022
nizji za 2301541 evrov. Padec je posledica izplacila
dividend.

Dolgorocne financne obveznosti druzbe se v prvem
polletju letos niso bistveno spremenile, mocno pa
so se zaradi poplacila obveznic znizale kratkorocne
financne obveznosti, ki so na dan 30.6.2023 znasale
samo Se 2.172.824 evrov.

Pojasnilo 4: Cisti dobicek in dobicek na delnico

Cisti dobiéek na delnico je v prvem polletju 2023 zna-
sal 0,15 evra, v enakem obdobju lani pa 0,52 evra na
delnico.

Pojasnilo 5: Dividende, izdaje delnic ter odkupi lastnih
delnic

Skupscina druzbe je 1212023 potrdila izplacilo divi-
dend za leto 2022 v skupnem znesku 2565.232,67
EUR, 0z 1.43 EUR na delnico. Prav tako je skupscina
prvic v zgodovini druzbe potrdila odkup lastnih delnic.
V prvem polletju je druzba odkupila 2.056 lastnih del-
nic v skupnem znesku 98.908 EUR.

Pojasnilo 6: Financne obveznosti

Druzba je v mesecu marcu delno odkupila lastne ob-
veznice GHU1v znesku 600.000,00 EU, ter nato mese-
ca junija obveznico GHU1 v skupni nominalni vrednosti
4.400.000,00 EUR dokoncno poplacala. Tako delni od-
kup kot celotno poplacilo je druzba izvedla iz lastnih
sredstev.

Celotne financne obveznosti druzbe so na 30.6.2023

znasale 10.104.191 evrov in so se glede na konec leta
2022 znizale za 4.401.813 evrov ali 30,2 odstotka. Ob
upostevanju denarnih sredstev in depozitov je znasal
neto dolg druzbe na dan 30.6.2023 6.647.914 evrov ali
5,6 odstotka ocenjen postene neto vrednosti sredstev
(NAV).

Druzba je v letu 2022 uspesno refinancirala bancna
posojila. Posojilo je zavarovano z hipoteko na nepre-
micnini Lev. Glavnica posojila zapada v placilo v ena-
kih mesecnih obrokih, pri cemer zadnji obrok zapade
v placilo 30.4.2037.

Pojasnilo 7: Transakcije s povezanimi strankami

Druzba EQUINOX NEPREMICNINE, d. d., je del Skupine
Axor holding, d.d.. Axor holding d.d. je koncna obvladu-
jocCa druzba.

Povezane stranke druzbe EQUINOX NEPREMICNINE,
d.d. v obdobju 112023 - 30.6.2023 predstavljajo glav-
na obvladujoca druzba Axor holding d. d., Ljubljana
(druzba Axor holding d. d., Ljubljana ima 71,76 % de-
leZ v nalozbi EQUINOX NEPREMICNIN d.d) in druz-
ba UNION HOTELS COLLECTION, d.d. (druzba Axor
holding d. d., Ljubljana ima 7552 % delez v nalozbi
UNION HOTELS COLLECTION, d.d.). Povezana stranka
je tudi KAPITALSKA DRUZBA, d. d., ki ima 18,75 % de-
leZ v nalozbi EQUINOX NEPREMICNINE, d.d. in druzba
EQUINOX PARTNERS, d. o. o.. Transakcije med pove-
zanimi strankami se izvajajo po trznih pogojih. V nada-
ljlevanju so navedene transakcije z obvladujoco druzbo
Axor holding d. d., UNION HOTELS COLLECTION, d.d.
ter EQUINOX PARTNERS,d. 0. 0. Pomembnih transak-
cij s KAPITALSKO DRUZBO d. d. pa v obdobju 1.1.2023
- 30.6.2023 ni bilo.

317 DOGODKI PO DATUMU IZKAZA FINANCNEGA
POLOZAJA

Drugih pomembnih poslovnih dogodkov razen ze raz-
kritih v poslovnem delu polletnega porocila, ki bi zah-
tevali popravek medletnih izkazov ali dodatna razkritja
k njimi po zakljucku obracunskega obdobja druzba ni
zabelezila.

22



EQUINOX NEPREMICNINE d.d.

Union
AXOR hol- Hotels
dingd.d. Collection
dd.

Equinox
partners  SKUPAJ
d.o.o.

Transakcije s povezanimi strankami

Transakcije s povezanimi strankami - PRIHODKI

Cisti prihodki od prodaje proizvodov in storitev - domaci trg 3575 0 0 3575
Cisti prinodki od prodaje blaga in materiala - domaci trg o] o] o] o]
Cisti prihodki od najemnin v skupini 301 400 0 791
Drugi poslovni prihodki v skupini o] 0] 0 0
Financni prihodki iz posojil, danih druzbam v skupinam 0 o] o] o]
SKUPAJ 3.066 400 o) 4.366

Transakcije s povezanimi strankami - ODHODKI

Stroski storitev v skupini 0 5.269 179.944 185.213
Prevrednotovalni poslovni odhodki pri NDS o] o] o] 0
Financni odhodki iz posojil, prejetih od druzb v skupini o] 0] 0 0
SKUPAJ o] 5.269 179.944 185.213

Transakcije s povezanimi strankami - TERJATVE

Dolgorocna posojila dana druzbam v skupini 0 o] 0 0
Dolgorocne poslovne terjatve do druzb v skupini 0 o] 0 0
Kratkorocna dana posojila druzbam v skupini 0 o] o] 0
Kratkorocne poslovne terjatve do druzb v skupini o] 0] 121 121
SKUPAJ (o] o] 121 121

Transakcije s povezanimi strankami - OBVEZNOSTI

Dolgorocne financne obveznosti do druzb v skupini 0 o] o] o]
Dolgorocne poslovne obveznosti do druzb v skupini 0 o] o] 0
Kratkorocna posojila dobljena pri druzbah v skupini 720.000 630.000 0 1.350.000
Kratkorocne poslovne obveznosti do druzb v skupini 79 0 36.000 36.079
SKUPAJ 720.079 630.000 36.000 1.386.079

Transakcije s povezanimi strankami - IZPLACILO DIVIDEND

Izplacilo dividend 1873167 o] 0 1873167

SKUPAJ 1.873.167 (0] 0 1.873.167
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4. STIKI Z DRUZBO EQUINOX NEPREMICNINE D.D.

KDO JE KDO V DRUZBI EQUINOX NEPREMICNINE D.D.

Upravni odbor

Predsednik: Peter Krivc
Namestnica predsednika: Tadeja Celar
Clan: Matej Rigelnik

lzvrsni direktor

Matej Rigelnik - izvrsni direktor

Druzba ima enotirni sistem upravljanja.

SEZNAM DRUZB SKUPINE EQUINOX NEPREMICNINE D.D.

EQUINOX NEPREMICNINE d.d.
Dunajska cesta 5, Ljubljana
e-mail info@egnx.si
http:/www.egqnx.si

Druzba nima podruznic.
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