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IZVJEŠTAJ NEOVISNOG REVIZORA 
 
Vlasnicima društva ZRAČNA LUKA ZAGREB d.o.o., Velika Gorica 
 
Izvještaj o reviziji godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja 
 
Mišljenje s rezervom 
 
Obavili smo reviziju godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja društva Zračna luka Zagreb 
d.o.o., Velika Gorica, Rudolfa Fizira 1 (''Društvo''), koji obuhvaćaju Izvještaj o financijskom položaju 
(bilancu) na 31. prosinca 2025., Izvještaj o sveobuhvatnoj dobiti, Izvještaj o novčanim tokovima i 
Izvještaj o promjenama kapitala za tada završenu godinu te bilješke uz financijske izvještaje, 
uključujući i značajne informacije o računovodstvenim politikama.  
 
Prema našem mišljenju, osim za učinke pitanja opisanih u odlomku Osnova za Mišljenje s rezervom, 
priloženi godišnji nekonsolidirani financijski izvještaji istinito i fer prikazuju nekonsolidirani 
financijski položaj Društva na 31. prosinca 2025. godine, njegovu nekonsolidiranu financijsku 
uspješnost i njegove novčane tokove za tada završenu godinu u skladu s Međunarodnim standardima 
financijskog izvještavanja koji su usvojeni u Europskoj uniji („MSFI“). 
 
Osnova za Mišljenje s rezervom 

 
Potraživanja od vlasnika 
 
Društvo od 2014. godine priznaje prihod i potraživanje po osnovi naknade za korištenje imovine od 
strane imatelja udjela (Republika Hrvatska 55%, Grad Zagreb 35%, Zagrebačka županija 5% te Grad 
Velika Gorica 5%), temeljem mišljenja Porezne uprave prema kojem se navedeni odnos smatra 
najmom. Međutim, iako je Sporazum o plaćanju pripremljen, do 31. prosinca 2025. godine nije bio 
potpisan niti je postojala formalna odluka Vlade Republike Hrvatske kojom bi se nadležnom 
ministarstvu dalo ovlaštenje za njegovo potpisivanje. Slijedom navedenog, Društvo priznaje prihod i 
povezano potraživanje bez formalno uspostavljenog ugovornog odnosa i izvršivih prava i obveza 
između ugovornih strana, što nije u skladu sa zahtjevima MSFI-ja 15 – Prihodi od ugovora s kupcima. 
 
Zbog navedenog odstupanja, u financijskim izvještajima za 2025. godinu sljedeće pozicije su 
precijenjene za navedene iznose: potraživanja od povezanih osoba u iznosu od 3.981.684 eura (2024.: 
3.649.877 eura), zadržana dobit u iznosu od 2.919.903 eura (2024.: 2.654.457 eura), obveza za PDV 
u iznosu od 729.974 eura (2024.: 796.335 eura) te prihod i dobit tekuće godine u iznosu od 265.446 
eura (2024.: isti iznos). 

Obavili smo našu reviziju u skladu s Međunarodnim revizijskim standardima (MRevS-ima). Naše 

odgovornosti prema tim standardima su podrobnije opisane u našem Izvještaju neovisnog revizora u 

odjeljku Odgovornosti revizora za reviziju godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja. Neovisni 

smo od Društva u skladu s Međunarodnim kodeksom etike za profesionalne računovođe (s 

Međunarodnim standardima neovisnosti), koji je izdao Odbor za međunarodne standarde etike za 

računovođe (IESBA) (IESBA Kodeks), kako je primjenjivo na revizije financijskih izvještaja subjekata 

od javnog interesa, zajedno s etičkim zahtjevima koji su relevantni za našu reviziju financijskih 

izvještaja subjekata od javnog interesa u Republici Hrvatskoj i ispunili smo naše ostale etičke 

odgovornosti u skladu s tim zahtjevima i IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su revizijski dokazi koje smo 

pribavili dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za naše mišljenje s rezervom. 

 
Ključna revizijska pitanja 
 
Ključna revizijska pitanja su ona pitanja koja su bila, po našoj profesionalnoj prosudbi, od najveće 
važnosti za našu reviziju godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja tekućeg razdoblja. Tim 
pitanjima smo se bavili u kontekstu naše revizije godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja 
kao cjeline i pri formiranju našeg mišljenja o njima, i mi ne dajemo zasebno mišljenje o tim 
pitanjima.  
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Izvještaj o reviziji godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja (nastavak) 
 
Ključna revizijska pitanja (nastavak) 
 
Utvrdili smo da je niže navedeno pitanje ključno revizijsko pitanje koje treba objaviti u našem 
Izvještaju neovisnog revizora. 

Ključno revizijsko pitanje Kako smo adresirali ključno revizijsko pitanje 

 
Umanjenje vrijednosti budućeg prava 
upravljanja (nematerijalna imovina)  
 
Na dan 31. prosinca 2025. godine knjigovodstvena 
vrijednost budućeg prava upravljanja iznosi 
83.470.228 eura i predstavlja 74,6% ukupne  
imovine Društva. 
 
Vrijednost budućeg prava upravljanja Zračnom 
lukom Zagreb je izračunata pomoću financijskog 
modela koji sadržava projekcije poslovanja 
Društva nakon dodjele koncesije za izgradnju i 
upravljanje Zračnom lukom Zagreb. Predmetni 
financijski model pripremljen je kao alat kojim 
Društvo kontinuirano koristi kod analize projekcija 
novčanog toka i dobiti i gubitka, povezane s 
prijenosom imovine Društva Koncesionaru na rok 
od 30 godina, a temeljem Ugovora o koncesiji. 
 
Financijski model uključuje diskontiranja novčanih 
tokova projekcije poslovanja Društva u smislu 
analize neto sadašnje vrijednosti projekta 
Koncesije iz perspektive Društva. 
 
Proces procjene je kompleksan i visoko subjektivan 
i bazira se na dugoročnim pretpostavkama. Zbog 
navedenih razloga umanjenje vrijednosti Budućeg 
prava upravljanja je identificirano kao ključno 
revizijsko pitanje. 
 
Vidjeti bilješke III e), III f) i 14. uz financijske 
izvještaje. 

 
Naše revizorske procedure vezane za ovo 
područje uključivale su, između ostalog: 
 
- angažman našeg vlastitog stručnjaka za 
kritičko ocjenjivanje procjene vrijednosti 
izrađene od strane neovisnog procjenitelja 
angažiranog od strane Društva, 
 
- ocjenu prikladnosti metodologije korištene 
za testiranje umanjenja vrijednosti i 
testiranje ključnih procjena koje je koristila 
uprava pri određivanju da li postoje 
indikatori umanjenja vrijednosti sukladno 
MRS 36, 
 
- Pregledali smo relevantne izračune i 
izvještaje   Društva. Usporedili smo 
projekcije u modelu sa povijesnim podacima 
uključujući, između ostalog, usporedbu bruto 
operativne dobiti te ostalih parametara 
korištenih u financijskom modelu, 
 
- Usporedili smo stvarne rezultate sa 
iznosima uključenima u procjene kako bismo 
procijenili realnost korištenih pretpostavki. 
Također, analizirali smo neovisnost i 
stručnost vanjskih konzultanata koji su radili 
na testiranju sadašnje vrijednosti Budućeg 
prava upravljanja. 
 
- Nadalje, obavili smo ocjenu prikladnosti  
povezanih  objava u bilješkama uz financijske 
izvještaje i njihovu usklađenost sa MSFI 
usvojenima od EU. 
 

 
Odgovornosti Uprave Društva i onih koji su zaduženi za upravljanje za godišnje nekonsolidirane 
financijske izvještaje 
 
Uprava Društva je odgovorna za sastavljanje godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja koji 
istinito i fer prikazuju u skladu sa MSFI i za one interne kontrole za koje Uprava odredi da su potrebne 
za omogućavanje sastavljanja godišnjih nekonsolidiranih i konsolidiranih financijskih izvještaja koji 
su bez značajnog pogrešnog prikaza uslijed prijevare ili pogreške.  
 
U sastavljanju godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja, Uprava Društva je odgovorna za 
procjenjivanje sposobnosti Društva da nastavi s poslovanjem po vremenski neograničenom 
poslovanju, objavljivanje, ako je primjenjivo, pitanja povezana s vremenski neograničenim 
poslovanjem i korištenjem računovodstvene osnove utemeljene na vremenskoj neograničenosti 
poslovanja, osim ako Uprava Društva ili namjerava likvidirati Društvo ili prekinuti poslovanje ili nema 
realne alternative nego da to učini. Oni koji su zaduženi za upravljanje su odgovorni za nadziranje 
procesa financijskog izvještavanja kojeg je ustanovilo Društvo.  
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Izvještaj o reviziji godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja (nastavak) 
 
Odgovornosti revizora za reviziju godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja 
 
Naši ciljevi su steći razumno uvjerenje o tome jesu li godišnji nekonsolidirani financijski izvještaji 
kao cjelina bez značajnog pogrešnog prikaza uslijed prijevare ili pogreške i izdati Izvještaj neovisnog 
revizora koje uključuje naše mišljenje. Razumno uvjerenje je visoka razina uvjerenja, ali nije 
garancija da će revizija obavljena u skladu s MRevS-ima uvijek otkriti značajno pogrešno prikazivanje 
kada ono postoji. Pogrešni prikazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogreške i smatraju se značajni 
ako se razumno može očekivati da, pojedinačno ili u zbroju, utječu na ekonomske odluke korisnika 
donijete na osnovi tih godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja. 
 
Kao sastavni dio revizije u skladu s MRevS-ima, stvaramo profesionalne prosudbe i održavamo 
profesionalni skepticizam tijekom revizije. Mi također: 
 

▪ prepoznajemo i procjenjujemo rizike značajnog pogrešnog prikaza godišnjih nekonsolidiranih 
financijskih izvještaja, zbog prijevare ili pogreške, oblikujemo i obavljamo revizijske 
postupke kao reakciju na te rizike i pribavljamo revizijske dokaze koji su dostatni i primjereni 
da osiguraju osnovu za naše mišljenje. Rizik neotkrivanja značajnog pogrešnog prikaza 
nastalog uslijed prijevare je veći od rizika nastalog uslijed pogreške, jer prijevara može 
uključiti tajne sporazume, krivotvorenje, namjerne propuste, lažna predstavljanja ili 
zaobilaženje internih kontrola. 

▪ stječemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali 
revizijske postupke koji su primjereni u danim okolnostima, ali ne i za svrhu izražavanja 
mišljenja o učinkovitosti internih kontrola Društva. 

▪ ocjenjujemo primjerenost korištenih računovodstvenih politika i razumnost računovodstvenih 
procjena i povezanih objava koje je stvorila Uprava. 

▪ zaključujemo o primjerenosti korištene računovodstvene osnove utemeljene na vremenskoj 
neograničenosti poslovanja koju koristi Uprava i, temeljeno na pribavljenim revizijskim 
dokazima, zaključujemo o tome postoji li značajna neizvjesnost u vezi s događajima ili 
okolnostima koji mogu stvarati značajnu sumnju u sposobnost Društva da nastavi s vremenski 
neograničenim poslovanjem. Ako zaključimo da postoji značajna neizvjesnost, od nas se 
zahtijeva da skrenemo pozornost u našem Izvještaju neovisnog revizora na povezane objave 
u godišnjim nekonsolidiranim financijskim izvještajima ili, ako takve objave nisu 
odgovarajuće, da modificiramo naše mišljenje. Naši zaključci se temelje na revizijskim 
dokazima pribavljenim sve do datuma našeg Izvještaja neovisnog revizora. Međutim, budući 
događaji ili uvjeti mogu uzrokovati da Društvo prekine s vremenski neograničenim 
poslovanjem. 

▪ ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadržaj godišnjih nekonsolidiranih 
financijskih izvještaja, uključujući i objave, kao i odražavaju li godišnji nekonsolidirani 
financijski izvještaji transakcije i događaje na kojima su zasnovani na način kojim se postiže 
fer prezentacija. 

 
Mi komuniciramo s onima koji su zaduženi za upravljanje u vezi s, između ostalih pitanja, planiranim 
djelokrugom i vremenskim rasporedom revizije i važnim revizijskim nalazima, uključujući i u vezi sa 
značajnim nedostacima u internim kontrolama koji su otkriveni tijekom naše revizije. 
 
Mi također dajemo izjavu onima koji su zaduženi za upravljanje da smo postupili u skladu s 
relevantnim etičkim zahtjevima u vezi s neovisnošću i da ćemo komunicirati s njima o svim odnosima 
i drugim pitanjima za koja se može razumno smatrati da utječu na našu neovisnost, kao i, gdje je 
primjenjivo, o radnjama poduzetim kako bi se uklonile prijetnje neovisnosti, te povezanim zaštitama. 
 
Između pitanja o kojima se komunicira s onima koji su zaduženi za upravljanje, mi određujemo ona 
pitanja koja su od najveće važnosti u reviziji godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja 
tekućeg razdoblja i stoga su ključna revizijska pitanja. Mi opisujemo ta pitanja u našem Izvještaju 
neovisnog revizora, osim ako zakon ili regulativa sprječava javno objavljivanje pitanja ili kada 
odlučimo, u iznimno rijetkim okolnostima, da pitanje ne treba priopćiti u našem Izvještaju neovisnog 
revizora jer se razumno može očekivati da bi negativne posljedice priopćavanja nadmašile dobrobit 
javnog interesa od takvog priopćavanja. 
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Izvještaj o reviziji godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja (nastavak) 
 
Izvještavanje o ostalim zakonskim i regulatornim zahtjevima 
 
1. Na dan 3. srpnja 2025. imenovala nas je Glavna Skupština Društva da obavimo reviziju godišnjih 
nekonsolidiranih i konsolidiranih financijskih izvještaja za 2025. i 2026. godinu.  
 
2. Na datum ovog izvještaja neprekinuto smo angažirani u obavljanju zakonskih revizija Društva od 
revizije financijskih izvještaja Društva za 2021. godinu do revizije financijskih izvještaja Društva za 
2025. godinu što ukupno iznosi 5 godina.  
 
3. U reviziji godišnjih nekonsolidiranih financijskih izvještaja Društva za 2025. godinu odredili smo 
značajnost za nekonsolidirane financijske izvještaje kao cjelinu u iznosu od 1.800.000 eura što 
predstavlja približno 1,5% ukupne imovine Društva na 31. prosinca 2025. godine. 
Odabrali smo ukupnu imovinu kao mjerilo značajnosti jer Društvo, nakon preuzimanja djelatnosti od 
strane Koncesionara, od dana 5. prosinca 2013. godine, ne raspolaže odgovarajućim resursima za 
obavljanje djelatnosti zračnih luka, budući da ih je predalo Koncesionaru na upravljanje, odnosno, 
Društvo se bavi drugom djelatnošću, za koju su osigurani odgovarajući resursi te neto dobit nije 
prikladno mjerilo vrednovanja uspješnosti poslovanja Društva. 
 
4. Naše revizijsko mišljenje dosljedno je s dodatnim izvještajem za revizijski odbor Društva 
sastavljenim sukladno odredbama iz članka 11. Uredbe (EU) br. 537/2014.  
 
5. Tijekom razdoblja između početnog datuma revidiranih godišnjih nekonsolidiranih financijskih 
izvještaja Društva za 2025. godinu i datuma ovog Izvještaja nismo Društvu i njegovim društvima koja 
su pod njegovom kontrolom pružili zabranjene nerevizorske usluge i nismo u poslovnoj godini prije 
prethodno navedenog razdoblja pružali usluge osmišljavanja i implementacije postupaka internih 
kontrola ili upravljanja rizicima  povezanih s pripremom i/ili kontrolom financijskih informacija ili 
osmišljavanja i implementacije tehnoloških sustava za financijske informacije, te smo u obavljanju 
revizije sačuvali neovisnost u odnosu na Društvo.  
 
Angažirani partner u reviziji nekonsolidiranih godišnjih financijskih izvještaja Društva za 2025. godinu 
koja ima za posljedicu ovaj Izvještaj neovisnog revizora je Ivan Čajko, ovlašteni revizor. 
 
U Zagrebu, 29. svibnja  2026. godine  
 
BDO Croatia d.o.o. 
Radnička cesta 180 
10000 Zagreb 
 

 
 

 
 

 

  

Hrvoje Stipić, predsjednik Uprave  Ivan Čajko, ovlašteni revizor 


















































































