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lzviestaj poslovodstva o poslovanju
ZAIF Proprius d.d, zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u

likvidaciji zajedno s njegovim ovisnim i povezanim druitvima
za razdoblje 01,01.2020. do 31,12.2020. godine

Naziv Fonda jednak je tvrtki Fonda koja glasi: Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u

nekretnine u likvidaciji, Split, Kralja Zvonimira I4llX, OIS 56903349567 (dalje u tektu: Fondl.

Poslovanje Fonda regulirano je Zakonom o alternativnim investicUskim fondovima s pripadajudim
podzakonskim propisima (dalje u tekstu: Zakon), Zakonom o trgovaakim druitvima, Zakonom o triiStu
kapitala, Zakonom o ratunovodstvu, drugim primjenjujudim zakonskim i podzakonskim propisima,

Statutom, Pravilima Fonda i drugim akima Fonda. Fond je zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom
ponudom za ulaganje u nekretnine koji posluje kao dionidko drustvo sukladno odredbama ilanaka 97. i 98.
Zakona. Fond je osnovan dana 11. svibnja 2007. godine upisom u sudski registar Trgovadkog suda u

Varaidinu. Rad Fonda odobren je Rje3enjem Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga, Klasa: UPI/l-
450-08/06-03/24, Ut. Btoj:326-IL3/06-06 od 18. sijednja 2007. godine.

Glavna skupltina Fonda od 28.04.2OL9. godine donijela je odluku o likvidaciji Fonda. Sukladno prije

navedenom Zakonu i odluci Glavne skupitine Fonda, vrijeme trajanja Fonda je ograniteno do zavrletka
postupka likvidacije. Odluke Glavne skupstine Fonda vezane za nastanak razloga za prestanak Fonda i

likvidaciju Fonda upisane su u sudski registar Trgovaikog suda u Zagrebu pod poslovnim brojem Tt-

19/18810-3 od 16.05.2019.

Likvidatori - Uprava Fonda

Likvidatore Fonda imenovala je Glavna skup5tina Fonda odriana 29. travnja 2019. godine te im odredila
ovlasti za zastupanje ifiksnu naknadu za obavljanje poslova likvidatora, a prema toj odluci likvidatori Fonda

su:

Manuela Andrii od 29. travnja 2019. godlne
Denis Stambuk od 29. travnja 2019. godine

Likvidatori Fonda zastupaju Fond prema treiim osobama pojedinadno i samostalno. U provodenju

likvidacije Fonda, likvidatori vode raduna da se likvidacija Fonda obavlja sukladno vaieiim zakonskim i

podzakonskim propisima, Statutu Fonda s pripadajuiim Pravilima i drugim aktima Fonda u jednakom

interesu svih dioniiara Fonda.

Likvidatori su duini sastavljati financijska izvjeida Fonda koja ukljuduju i konsolidirana financijska izvjesia, te
realno procjenjivati ukupnu imovinu i obveze.
Likvidatori su duini izvje5divati Hrvatsku agenciju za nadzor financijskih usluga (dalje u tekstu: Agencija ili
HANFA) i druga nadleina regulatorna tijela, dioniaare Fonda i drugu zainteresiranu javnost o tijeku
likvidacije Fonda, te javno objavljivati sve informacije kako je regulirano hrvatskim i europskim
primjenjujuf im propisima.
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Nadzorni odbor Fonda
Nadzorni odbor nadzire vodenje provedbe likvidacije Fonda s odredbama Zakona, drugih zakonskih i

podzakonskih pozitivnih propisa, Statuta Fonda, Pravila Fonda s drugim pripadajuiim i primjenjujuiim
aktima Fonda, utvrduje nekonsolidirane i konsolidirane financijske izvjeitaje Fonda, podnosi Glavnoj
skupstini Fonda izvje56e o obavljenom nadzoru, daje suglasnost likvidatorima za sklapanje ugovora i/ili
donolenje odluka vezanih za pravne ifinancijske poslove s treiim osobama i/ili s ovisnim i povezanim

dru5wima Fonda.

tlanove Nadzornog odbora bira Glavna skupitina Fonda, a svi ilanovi moraju zadovoljavati uvjete iz

Pravilnika o uvjetima za ilanstvo u upravi i nadzornom odboru UAIF-a, odnosno zatvorenog AIF-a s pravnom

osobnoliu s unutarnjim upraviteljem.

Ranko Matii

od 20. lipnja 2Ot4. godine, imenovan
predsjednikom 28. studenoga 2014. godine

predsjednik ponovo imenovan predsjednikom 3O.kolovoza

2018. godine

Toni Jeliaii-Purko

Miha Dolinar

Bojan Vranii6

Marino Kotorai tlan Nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.

Glavna skupStina Fonda (dalie u tekstu: Glavna skupitina ili Skupltinal
Glavnu skupitinu Fonda sazivaju likvidatori najmanje jednom godisnje nakon 5to Nadzorni odbor uwrdi
nekonsolidirana ikonsolidirana revidirana financijska izvjeSda za prethodnu poslovnu godinu, te nakon 3to

dobiju izvjestaj Nadzornog odbora o nadzoru rada likvidatora i Fonda u likvidaciji i prijedlog odluke skupitini
Fonda o upotrebi dobiti ili pokrivanju gubitka, te nakon 5to dobiju ostale propisane odluke nadzornog

od bora Fonda.

Skupltina prima na znanje godisnja financijska izvjeSia koja su uwrdili likvidatori i nadzorni odbor Fonda i

donosi odluku o uporabi dobiti ipokrivanju gubitka.
Skupltina odluiuje io izvjesiu likvidatora o provedenoj likvidacti Fonda io prijedlogu likvidatora i

Nadzornog odbora Fonda o podjeli imovine Fonda dioniaarima Fonda.

Skupltina odluduje o davanju razrjeinice likvidatorima i ilanovima Nadzornog odbora Fonda, o

imenovanju iopozivu likvidatora, te o izboru i opozavu ilanova Nadzornog odbora Fonda. Skupstina

odlutuje io svim drugim pitanjima iz njezine nadleinosti, sukladno Statutu Fonda i pozitivnim propisima.

Likvidatori mogu sazvati Skupltinu Fonda i desie ako je tako odredeno ili propisano pozitivnom zakonskim
propisima i/ili ako procijene da je to u interesu dioniiara Fonda ili dobrobiti Fonda i/ili ako to zahtijeva

dionidar ili dionilari Fonda koji pojedinaino ima ili zajedno imaju dionice Fonda koje predstavljaju dvadeseti

dio temeljnog kapitala Fonda.

Skupitinu Fonda moie sazvati i Nadzorni odbor u skladu sa odredbama zakona kojim se ureduje poslovanje

trgovaikih drustava i to je du:an uiiniti ako je to potrebno radi dobrobiti Fonda.

zamjenik predsjednika

dla n

flan

od 06. oZujka 2018. godine - od 30.kolovoza 2018.

imenovan zamjenikom predsjednika

od 18. studenoga 2014. godine - ponovo imenovan
od 30.kolovoza 2018. godine

Nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.
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Dionice Fonda
Sve dionice Fonda su redovne dionice na ime, serije A, nominalne vrijednosti 30,00 kuna ivode se u registru
Sredisnjeg klirin5kog depozitarnog druitva (SKDD). Svaka dionica daje pravo na jedan glas na Skupitini
Fonda, pravo na informiranost, pravo na dividendu-uteSde u dobiti prema temeljnom kapitalu Fonda koji
otpada na njihove dionice ipravo na isplatu i/ili podjelu dijela ostatka likvidacijske mase razmjerno udjelu u

temeljnom kapitalu Fonda. Dionice su prenosive bez ograniienja uz uvaiavanje pozitivnih propisa.
Dionice Fonda su uvritene u Redovito triiSte Zagrebadke burze pod identifikacijskom oznakom (lSlN)

HRFMPSRA0003, FMPS-R-A, LEI oznakom: 747800W01A9203OCO250. lzdanoje ukupno 2.003.172 dionica.
U redovnoj trgovini na Uredenom triistu - Zagrebaakoj burzi d.d. u segmentu Redovitog triista u razdoblju
od 01.01.2020. do 3t.t2.2020. godine ostvareno je 56 transakcija kupoprodaje dionica s ukupno
protrgovanih 120.409 komada dionica po prosjednoj ponderiranoj cijeni od 14,5472 kn po dionici. NajniZa
cijena trgovanja iznosila je 7,50 kn po dionici, a najviSa 15,00 kn po dionici, dok je zadnja trgovana cijena
iznosila 8,55 kn po dionici na dan 04.12.2020. godine.

Komuniciranje s javnoS6u i dioniiarima
Sukladno zakonskim obvezama Fonda, informacije o postupku likvidacije Fonda mogu se pronaii na

internetskim stranicama Fonda www.proorius.com.hr i Zagrebadke buze d.d., te Agencue u okviru
Sluibenog registra propisanih informacija.

Investicijska strategija i ciljevi Fonda
Osnovni cilj Fonda u likvidaciji jest okoniati poslove koji su u tijeku, naplatiti traibine, unoviiti imovinu
Fonda, podmiriti vjerovnike, te isplatiti i/ili podijeliti preostalu imovinu Fonda dioniaarima Fonda. U skladu
sa Zakonom i ilankom 374. stavkom 1. Zakona o trgovaikim druStvima, u mjeri u kojoj to zahtijeva
provodenje likvidacije, likvidatori mogu ulaziti iu nove poslove.

U daljnjem dijelu ovog Naslova lzvjeitaja prikazuju se statusne promjene dva ovisna druitva s ogranidenom
odgovorno5iu posebne namjene ito: Punta Cesarica d.o.o., Split, Kralja Zvonimira 74/D<, OIB 85002522857
(Skradeno: PC), Global Rent d.o.o., Split, Kralja zvonimira L4/lx, OIB 05666540984 (skrateno: GRl, te
osnovne informacije vezane za statusne promjene dru5tva s ograniienom odgovorno5iu posebne namjene

Nekretnine Proprius d.o.o., Banja Luka, Ulica Kralja Petra I Karaaloraleviia 28, MBS 1-16280-00 (Skradeno:

NP).

Pored toga, u ovom lzvjeitaju ie nastavno biti objaSnjeno u kojoj mjeri is kojim ciljem su se likvldatori uz

prethodnu suglasnost nadzornog odbora Fonda odluiili za ulaienje u nove poslove prema dl. 374. st. I.zfD-
a, sve sa svrhom iciljem zaitite interesa dioniiara ioiuvanja vrijednosti imovine.

Punta Cesarica d.o.o., split, Kralja zvonimira l4llx, olB 85002522857
o/ Nakon 5to je Fond kao osnivad odlukom od 24. lipnja 2019. osnovao ovisno druitvo Punta Cesarica

d.o.o., Split, Kralja zvonimira 14llx, OIB 85002522857 (dalje: PC) unosom nekretnine uvlasniswu Fonda

i upfatom u novcu u temeljni kapital PC ukupno u iznosu 14.130.000,00 kuna, u2O2O.izOZt. godini Fond
je uz suglasnost nadzornog odbora nastavio s ulaganjem nekretnina kao stvari i prava Fonda u temeljni
kaoita I PC.

b/ Odlukom Fonda od 30. travnja 2020. godine poveian je temeljni kapital PC sa iznosa od 14.130.000,00

kn za iznos od 12.048.000,00 kn, unosom nekretnina kao stvari, na iznos od 26.178.000,00 kn.

cJ nakon ovog izvje5tajnog razdoblja, odlukom Fonda od 22. sijeinja 2021. godine poveian je temeljni
kapital PC sa iznosa od 26.U8.000,00 kn za iznos od 34.774.000,00 kn, unosom prava na temelju
dospjelih traibina koje je Fond kao jedini ilan PC imao prema PC, na iznos od 60.952.000,00 kn. Prava su

nastala iz traibina koje je Fond imao prema PC temeljem kupoprodaje nekretnine u Varaidinu, ugovora

o zajmu, ugovora o prijenosu i kupoprodaji poslovnih udjela u drustvu Nekretnine Proprius d.o.o. Banja

Luka i temeljem ugovora o prijenosu i kupoprodaji poslovnih udjela u druitvu Global Rent d.o.o.
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Global Rent d.o.o., Split, Kralja Zvonimira 14llX, OIB 05655540984
Likvidatori Fonda su uz suglasnost nadzornog odbora Fonda donijeli nekoliko odluka o statusnim
promjenama Global Rent d.o.o., Split, Kralja Zvonimira f4/X, OIB 05666540984 imajuii u vidu zaduZenost
GR kod Podravske banke d.d., a radi nedostatnih prihoda GR od zakupa poslovnih prostora u Trgovadkom
centru Jug u iakovcu idrugih nekretnina u vlasniitvu GR za redovito iodriivo servisiranje kreditnih obveza

GR prema kreditoru kako se ne bi dodatno obezvrijedila imovina GR radi aktiviranja hipoteka koje je
Podravska banka d.d. upisala na nekretninama u vlasnistvu GR,a sto bi ujedno negativno utjecalo na

provedbu izmijenjenog Plana likvidacije Fonda idodatno umanjilo likvidacijsku masu dionidarima Fonda do
okonianja postupka likvidacije.
Nadalje, zbog nemoguinosti prodaje nekretnina iz portfelja Fonda i ovisnih druitava po njihovim
procijenjenim triilnim vrijednostima ili uz maksimalni diskont dopusten odlukom SkupStine, uz hipoteku
kreditora nad TC Jug u eakovcu i drugih prihodovnih nekretnina u Zagrebu i Koprivnici u vlasniStvu GR,

procjena je bila da bi prodaja svih navedenih nekretnina pod hipotekom uz uobiiajenu praksu znatajnog
diskontiranja vrUednosti u takvim transakcijama, bila nedostatna za vraCanje kredita i pokriie ostalih
obveza te predstavljala znaiajan gubitak za svakog dionitara Fonda. S takvim iinjeniinim stanjem u GR

suglasili su se likvidatori i nadzorni odbor Fonda. Zbog toga se pristupilo rekonstrukciji TC Jug u eakovcu

kako bi se stvorili uvjeti za punu popunjenost ive6e odnosno triiSno realne prihode od zakupa poslovnih

prostora te za bolje kreditne uvjete od poslovnih banaka u cilju mogudeg reprogramiranja postojeeeg

kredita.

U 2020. godini, nakon 5to je prethodno provedeno smanjenje temeljnog kapitala radi pokrica prenesenih

gubitaka od 9.228.569,18 kn, donesene su odluke o statusnim promjenama GR radi poveeanja temeljnog
kapita la idaljnje odrZivosti poslovanja:

a) Na skupStini GR od 24. oiujka 2o2o. godine donesena je odluka o poveianju temeljnog kapitala GR sa

iznosa od 12.995.000,00 kn, za iznos od 12.888.800,00 kn, unosom nekretnina kao stvari u temeljni
kapital, na iznos od 25.883.800,00 kn. Fond unosi u temeljni kapital GR radi njegovog poveCanja dva
poslovna prostora u vlasni5tvu Fonda, a GR pristupaju i novi dlanovi drultva unosom svojih nekretnina u

temeljni kapita l.

b) Odlukom dlanova Drustva od 08. srpnja 2020. Bodine pristupom novih ilanova drustva, uplatom u

novcu, poveian je temeljni kapital sa 25.883.800,00 kn za iznos od 8.000.000,00 kn na iznos od

33.883.800,00 kn. Zavrietak rekonstrukcije TC JUG u eakovcu prolongiran je radi utjecaja pandemije

koja je takoder utjecala i na ostalo poslovanje i mogudu prodaju neprihodovnih nekretnina tako da su

druswu iurno trebala nova likvidna sredswa.

cl Odlukom tlanova Druswa od 28. listopada 2020. godine temeljni kapital GR je poveian za iznos od

4.572.400,00 kn na iznos od 38.456.200,00 kn unosom nekretnina novog Clana drustva.

dl Fond je svoje poslovne udjele u GR prenio i prodao ovisnom dru5tvu PC u svom 100% vlasnistvu. Prijenos

poslovnih udjela upisan je u registar Trgovadkog suda u Splitu 21.12.2020. godine. Nastalu traibinu koju

je Fond stekao od PC, Fond je unio kao svoje pravo u temeljni kapital PC zajedno s ostalim dospjelim

traibinama, a ito je prethodno navedeno u dijelu ovog lzvjeitaja koji se odnosi na promjene u PC.

U 2020. godini zavrieni su kljuEni radovi rekonstrukcije TC JUG u dakovcu i centar je otvoren za javnost 10.

prosinca 2020. godine u dijelu dopustenih djelatnosti u skladu s aktualnim epidemiolo5kim mjerama, a do
pisanja ovog izvjeitaja TC JUG je u cjelosti u zakupu i poiinju sa radom u skladu s aktualnim mjerama.

Takoderje bitno naglasiti da se znadajan i izazovan financijski zahvat rekonstrukcije TC JUG u eakovcu ne bi

mogao uspjelno zavrsiti bez dodatne dokapitalizacije GR u novcu iu prihodovnim nekretninama.
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Nekretnine Proprius d,o.o., Banja Luka, Ulica Kraua Petra I Karatlordevida 28, MBS 1-16280-00

Na temelju sklopljenog ugovora o prijenosu i kupoprodaji poslovnih udjela izmedu Fonda kao prenositelja i

prodavatelja poslovnih udjela u NP i PC kao stjecatelja i kupca poslovnih udjela u NP, PC je postalo imatelj
100% vlasnidkih iostalih dlanskih orava u NP.

Nakon prije navedenih i opisanih statusnih promjena na dan pisanja ovog lzvje5taja Punta Cesarica d.o.o. je
u direktnom vlasnistvu i 100% kontroli od strane Fonda. a Global Rent d.o.o. i Nekretnine Proorius d.o.o. su

u indirektnom vlasni!wu Fonda

Ovim statusnim promjenama postigli su se sljedeti uiinci:
l. U svom vlasnidkom portfelju Fond vise nema nekretnina;
ll. Fond je zadriao 100% vlasniakih iostalih dlanskih prava u PC;

lll. Umjesto Fonda PC drZi vlasnidka prava u GR i NP;

lV. Poveian je temeljni kapital PC unosom nekretnina kao stvari i pretvaranjem traibina kao prava, sa

iznosa 14.130.000,00 kn na nominalni iznos od 60.952.000,00 kn;

V. Povedan je temeljni kapitalGR unosom nekretnina i uplatama u novcu sa iznosa od 33.900.000,00 kn

na nominalni iznos od 38.456.200,00 kn;

U odnosu na podetni Plan likvidacije Fonda od 28.05.2019. godine, likvidatori Fonda su dana 08.03.2021.

godine donijeli iNadzorni odbor Fonda odobrio lzmjene podetnog Plana likvidacije. Poeetnim Planom

likvidacije je bilo planirano da 6e sva eventualno neprodana materijalna imovina u vlasnistvu Fonda biti
preworena u financijsku imovinu Fonda u jedno ili viie trgovaikih dru5tava u obliku dioniikih druStava u

kojemu bi dioniiari Fonda imali jednak broj dionica koliko ih imaju u Fondu, kako bi u sludaju podjele

financijske imovine Fonda svi dioniEari Fonda bili u jednako pravnom poloiaju razmjerno svome broju

dionica u Fondu. Potetni Plan likvidacue Fonda se mijenja utoliko 5to se planira GR kao povezano drustvo

Fonda preko PC, u kojem Fond ima 100% vlasniakih i ostalih dlanskih prava, pripojiti drustvu Stanovi Jadran

d.d., Split, Kralja Zvonimira LA/IX, Ol8 88680117715 kao Preuzimatelju dije su dionice uvrstene na Uredeno

trZiste - Sluibenu kotaciju Zagrebaike burze d.d., a koje drustvo Preuzimatelj ima znadajne institucionalne

dioniiare iznaiajne investicije u razvoju nekretnina poslovne istambene namjene, te se bavi uslugama u

turizmu i ugostiteljstvu u vlastitim nekretninama. Planira se preoblikovanje PC u 100% vlasniSwu Fonda u

dionidko dru5tvo kako bi kod podjele financijske imovine Fonda svi dionidari Fonda bill u jednako pravnom

poloiaju razmjerno broju dionica koje imaju kao dioniiari Fonda.

Pokazatelii uspjesnosti provodenja likvidac'tje Fonda

Temeljni kapital Fonda u nominalnom iznosu je 60.095.160 kn i podijeljen je na 2.003.172 neogranideno

prenosivih redovnih dionica, svaka u nominalnom iznosu od 30 kn.

Vrijednost neto imovine Fonda na dan 31. prosinca 2020. godine iznosila je 58.876.403 kn, dok je 31.

prosinca 2019. godine iznoslla 55.602.251 kn 5to predstavlja rast vrijednosti neto imovine Fonda u 2020. u

odnosu na 2019. godinu od5,89%.
Neto vrijednost imovine Fonda po dionici na dan 31. prosinca 2020. godine iznosila je 29,3916 kn dok je na

dan 31.12.2019. godine iznosila 27,757Lkn.
Najznaiajniji pokazatelji strukture ulaganja u ukupnoj imovini Fonda na dan 31. prosinca 2020. sastojali su

se od sljededih postotaka: 60,19% potrazivanja koja ukljuduju i potraiivanja za prodane udjele u drustvima,

41,97/o udjeli u nekretninskim druitvima, 0,04% novfana sredswa.

Obveze Fonda na dan 3!.1.2.2020. godine iznose 1.293.986 kn (2019.3.015.140 kn ).
od ukupnih prihoda u razdoblju od 01.01.2020. do 37.12.2020. godine koji iznose 75.440 kn najveei dio

otpada na prihode od ulaganja u iznosu od 57.723 kn koji se odnose na prihode od kamata iod najma

(zakupa).

Ukupni rashodi u razdoblju od 01.01.2020. do 3t.I2.202O. godine iskazani su u iznosu od 14.550.452 kn od

iega se najvedi dio odnosi na rashode od prodaje udjela u nekretninskim drustvima u iznosu od 13.086.363
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kn, a 210.605 kn na rashode od prodaje nekretnina (ukupno realizirani gubici od ulaganja u iznosu od

13.296.968 kn), 5to je u konadnici rezultiralo gubitkom u iznosu od 14.475.0L2 kn, odnosno ukupnim
sveobuhvatnim gubitkom u iznosu 13.911.713 kn.

Sastavni dio i prilog ovog lzvjestaia poslovodstva za Fond i Grupu na dan 31.12.2020. godine 6ine: Bilanca,
lzvje5taj o sveobuhvatnoj dobiti, lzvje56e o novianim tijekovima, lzvjeide o promjenama kapitala,
Bilje5ke uz financijske izvje5taje.

Ostali pokazatefi uspje5nosti likvidacije Fonda kao Matice zajedno s njegovim ovisnim i povezanim
druitvima (dalje u tekstu Grupa)

Najznadajniji pokazatelji strukture ulaganja u ukupnoj imovini Grupe na dan 31. prosinca 2020. sastojali su

se od sfjedeiih postotaka: 83,68% nekretnine, poslovni udjeli 6,8%, ostala imovina, 8,937o te ostatak u

novdanim sredstvima i potraiivanjima.
Obveze Grupe na dan 31.12.2020. godine iznose 36.741.854 kn (2019. 72.O7a.378knl.
Ukupni prihodi u razdoblju od 01.01.2020. do 31.12.2020. godine iznose 2.2U.527 kn (2019. 6.018.202 kn),

u kojima najveii udio imaju prihodi od ulaganja, a odnose se na prihod od najma (zakupa) poslovnih
prostora u iznosu od 1.705.598 kn (2019. 2.399.L24 kn). Smanjenje prihoda od zakupa unutar Grupe u

promatranom razdoblju u odnosu na 2019. godinu je dijelom posljedica prodaje nekretnina, a vefim
dijelom posljedica nepostojanja prihoda od zakupa tijekom rekonstrukcije TC JUG kao i utjecaja

epidemioloikih mjera na zabranu obavljanja odredenih djelatnosti u prostorima danim u zakup pa time i

neostvarivanje prihoda od za kupa.
U promatranom razdoblju Grupa je ostvarila gubitak u iznosu od 19.129.480 kn (2019. gubitak 2.117.561
kn). Na gubitak Grupe utjecali su iveii rashodi nastali od amortizacije novih nekretnina unesenih u druitva,
troSkova osoblja iostalih troikova poslovanja unutar Grupe.
Ukupni weobuhvatni gubitak Grupe u promatranom razdoblju iznosio je 78.687.672 kn (2019. ukupni
sveobuhvatni gubitak 1.834.990 kn).

Sastavni dio i prilog ovog lzvjestaja poslovodstva za Fond i Grupu na dan 31.12.2020. godine Eine: Bilanca,

lzvjeitaj o sveobuhvatnoj dobiti, lzvje56e o novianim tijekovima, lzvjesde o promjenama kapitala,
Bilje5ke uz financijske izvjeitaje.

U razdoblju od 01. sijednja do 31. prosinca 2020. godine sklopljeni su ugovori o kupoprodaji nekretnina sa

treiim osobama odnosno drustvima izvan Grupe i to:
- Fond kao prodavatelj poslovnog prostora u Varaidinu na adresi lve Mikaca, u povrgini od 163,10 m2 za

kupoprodajnu cijenu u iznosu od 123.500,00 EUR u kunskoj protuvruednosti uveeano za PDv, u

studenom 2020. godine.

- Nakon isteka ovog izvjeitajnog razdobua, a neposredno pr'rje pisanja ovog lzvje5taja sklopljen je ugovor o

kupoprodaji nekretnine - poslovnog prostora u vlasniStvu PC u Varazdin na adresi Vinka Mederala u

povrSini od 36,75 mZ za kupoprodajnu cijenu od 35.015,00 EUR u kunskoj protuv rijed nosti uveeano za

PDV te se u narednim danima odekuje lsplata kupoprodajne cijene.
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lzloienost rizicima i upravljanje rizicima
Svi rizica i upravljanje rizicima u 2020. godini ostali su isti kao iu 2019. godini kao prethodno promatranom
razdoblju.

U poslovanju bilo kojeg trgovadkog druitva u suvremenim uvjetima brojni su rizici koji proistjeiu iz odnosa s

drugim poduzetnicima u istom ili drukiijem triisnom okruienju. Tako je i Fond u likvidaciji naslijedio brojne
rizike koje je zatekao kao rezultat poslovanja Fonda prije otvaranja postupka likvidacije, kao 5to je ostao i
dalje izloien zatedenim rizicima i rizicima specifiinim za postupak likvidacije.

Osnovni vanjski rizici u likvidaciji Fonda su: - cjenovni rizik, - kreditni rizik, - rizik likvidnosti, rizik novdanog
tijeka i drugi znaiajniji rizici s kojima je izloien Fond od kojih je Fond dijelom u moguinosti upravljati s

istima, a dijelom nije jer ti i takvi rizici proizlaze iz podruija zakonodavne vlasti i/ili viie sile, koji su svi
zajedno navedeni u Pravilima Fonda, a osnovni prevladavajuii unutarnji rizik Fonda u likvidacijije operativni
rizik.

Svaki dionidar kako kod ulaganja u izdane dionice Fonda kako u tijeku javne ponude za upis i uplatu dionica
kod osnivanja Fonda tako i u tijeku poslovanja Fonda, te u tijeku likvidacije Fonda trebao je biti upoznat i/ili
treba biti upoznat s rizicima koji su imanentni ovoj vrsti Fonda, kako naglaseno vanjskim tako i naglaieno
prevladavajudim unutarnjim rizicima, a koji su navedeni u ovom lzvjeStaju i prethodno u Prospektu, Statutu
i Pravilima Fonda. Ulaganje u dionice ovakve vrste investicijskog Fonda nije bankovni depozit i kao takvo
nije osigurano od strane Driavne agencije za osiguranje 5tednih uloga isanaciju banaka, niti od neke druge

financijske institucije. Opienito reieno, ulaganje u vlasnidke vrijednosne papire je riziian posao isvaki
dionidar je trebao biti informiran isvjestan te dinjenice ili bi to trebao biti kako prilikom odludivanja o kupnji
dionica tako i prilikom odludivanja o prodaji dionica Fonda. Sukladno navedenom, politika ulaganja imovine
Fonda prije pokretanja postupka likvidacije primarno je bila orijentirana na ulaBanja u nekretnine. Takva

investic[ska strategija bila je pogodna za dioniiare koji su skloni prihvaianju prevladavajuieg srednjeg
rizika. Karakteristike portfelja i strategija ulaganja Fonda prije owaranja postupaka likvidacije Fonda

implicira relativno srednji prevladavajudi nivo rizika, a koja karakteristika rizika se zadriala i u postupku

provodenja likvidacije Fonda, 5to je svakom dionidaru bllo dostupno utvrditi uvidom u javno objavljeni
Prospekt iStatut Fonda, Plan likvidacije Fonda i Pravila Fonda.

Cjenovni rizik i s nlim povezani operativni rizik
U odnosu na nabavne cijene nekretnina koje su najveiim dijelom idalje u vlasniikom portfelju Fonda i/ili
njegovih ovisnih i povezanih druitava, te usporedbe tih poietnih nabavnih cijena nekretnina s kretanjem
neto mjeseine vrijednosti imovine Fonda prije otvaranja postupka likvidacije Fonda sa triiSnim cijenama tih
istih nekretnina utvrdenih procjenama ovla5tenih sudskih vjeStaka gradevinske struke na dan 31.12.2020.
godine i neto vrijednosti imovine Fonda na dan 31.12.2020. godine vidljiva je znadajna cjenovna razlika ijo5
znadajnija razlika neto vrijednosti imovine Fonda od njegovog osnivanja do otvaranja postupka likvidacije
Fonda i pisanja ovog lzvjeitaja,, drugim rijeiima vidljiv je izmedu ostalog I operativni rizik upravljanja

imovinom Fonda.

TriiSne cijene zakupa (najma) poslovnih prostora u vlasnidkom portfelju Fonda i/ili njegovih ovisnih i

povezanih druStava takoder su podloine cjenovnim oscilacijama koje prije svega ovise o odnosu ponude i
potrainje na triistu, te o stanju i/ili kvaliteti predmeta zakupa i poloiajnim iostalim pogodnostima

predmeta zakupa koji se nudi triistu. Najbolji primjer za to je trgovaiki centar (TC) ,,Jug" u eakovcu koji je u
vlasniitvu Global Rent d.o.o. i koji se davao u zakup (najam) po vrlo niskim cijenama koje kao prihod ovog

druitva nisu bile dovoljne za servisiranje kredita koji je ovom drustvu odobrila ipustila u koriStenje

Podravska Banka d.d., te koja je u svrhu osiguranja povrata kredita kao kolateral upisala hipoteku na ovaj

TC ina poslovne prostore u vlasniitvu Global Rent d.o.o. u zgradi Cromosa u Zagrebu i na poslovni prostor u

Koprivnici. Ovaj primjer TC pokazuje da je stanje i/ili kvaliteta predmeta zakupa vrlo vaian iimbenik od
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kojeg ovisi visina zakupnina i s njima povezanih prihoda od zakupa, sto je direktno povezano s ocjenom
poaetne politike i donoienja odluke tadainjeg UAIF-a kao vanjskog upravitelja imovinom Fonda o ulaganju
sredstava Fonda u ovakvu vrstu poslovnih nekretnina od koje se treba planirati i realizirati povrat
investicije, kojim povratom na investiciju 6e se modi odrzivo servisirati povrat financijske poluge odnosno
kredita kojim je kupljen predmetni TC. Kako se to nije naialost dogodilo i kako noviani tijek i likvidnost
poslovanja TC nisu bili dovoljni za odrzivo servisirati povrat financijske poluge odnosno kredita prijetila je
ovrha Podravske Banke d.d. na nekretninama na kojima je prethodno imala upisanu hipoteku (pravo zaloga)
kako je prije navedeno. Kako bi to predstavljao ogroman gubitak za dionidare Fonda jer je poznato da se

nekretnine u ovrsi na javnim draibama prodaju po izuzetno niiim cijenama u odnosu na njihovu triisnu
vrijednost, u Planu likvidacije Fonda radi zastite interesa dioniiara u postupku likvidacije Fonda, bila je
planirana rekonstrukcija TC radi podizanja kvalitete kako posebnih uporabnih cjelina - poslovnih prostora
tako i zajedniakih dijelova - prostora TC. Po zavrSetku rekonstrukcije TC, to bi trebalo rezultirati daleko
veiim prihodima Global Rent d.o.o. od zakupa cijelog TC i promjenom zakupnika koji bi trebali biti poznati

trgovaeki i ostali brendovi zainteresirani za zakup takvog TC. Rezultat toga, u mjeri u kojoj zahtijeva
provodenje likvidacije kako je planirano Planom likvidacije Fonda koji je dostavljen Agenciji i javno

objavljen, trebalo bi biti znatajno iodriivo povedanje prihoda Global Rent d.o.o. od zakupa cijelog TC,

poveianje triisne vrijednosti samog TC i time ujedno i poveianje imovine dionidara Fonda, izbjegavanje
ovrhe nad imovinom dionidara Fonda i realnog velikog gubitka njezine trZiSne vrijednosti zbog

nemoguinosti urednog servisiranja povrata financijske poluge odnosno kredita Podravske Banke d.d., te
povrat ulaganja u rekonstrukciju Tc koji bi opravdao ovo ulaganje. Rekonstrukciju TC is njom povezanu

investiciju vodi uprava Global Rent d.o.o. koje druitvo 6e nakon zavrietka likvidacije Fonda i isplate i/ili
podjele imovine Fonda dioniiarima nastaviti dalje redovno poslovati u preoblikovanom pravno

ustrojbenom obliku dionidkog druitva s vlasnidkom strukturom u kojoj ie dionidari Fonda u zamjenu za

dionice koje imaju u Fondu dobiti jednaki broj dionica preoblikovanog Global Rent d.d. kao sadaSnjeg

druiNa s ogranidenom odgovorno5iu.

Likvidatori Fonda u dnevnim novinama koje se prodaju na cijelom teritoriju Republike Hrvatske i portalima

ogla5avaju prodaju nekretnina kako u vlasnidkom portfeuu Fonda tako i njegovih ovisnih i povezanih

druitava, takoaler se u istim novinama putem javnog natjedaja prodaju iste nekretnine, te se iste nekretnine
prodaju putem ovlaitenih posrednika u prometu nekretninama iputem internetskih stranica Fonda.

Likvidatori Fonda ne mogu popraviti niti mogu upravljati cjenovnim rizikom za dio nekretnina koje su

prethodno u redovnom poslovanju Fonda, kada je Fondom upravljao UAIF kao vanjski upravitelj kupljene
pod nepovoljnim uvjetima ina nedovoljnom kvalitetnim lokacijama na kojima uglavnom nisu bili doneseni

vaieii prostorni planovi po kojima bi zainteresirani kupci i/ili investitori mogli podeti gradnju, a 5to se

proteglo ido pisanja ovog lzvjeitaja, ito se najvise odnosi na neizgradena gradevinska zemljiSta razlieite

namjene i na poljoprivredna zemljiSta. Praktiano se mo:e konstatirati da ne postoji interes triista za kupnju

dijela ovakvih nekretnina kako u vlasnidkom portfelju Fonda tako i u vlasnidkom portfelju njegovih ovisnih i

povezanih druStava po diskontiranim cijenama za 3oyo u odnosu na njihove procijenjene trii3ne vrijednosti
kako one iz 2018. tako ione iz 2019. i2020. godine, koje su Fond i njegova ovisna ipovezana druiwa
oglasavali za prodaju bilo direktnu ili putem natjedaja ili putem ovlaStenih posrednika. Ovaj prodajni diskont
nekretnina je prethodno odobrila likvidatorima Skupitina Fonda od 28.04.2019. godine jer su prisutni

dionidari na toj skupgtini Fonda bili svjesni da se po procijenjenim trUiSnim vrijednostima nekretnina iste

neie mo6i unoviiti njihovom prodajom, ali ni javno objavljeni diskont nije do pisanja ovog lzvje5taja bio

dovoljno primamljiv za potencijalne kupce ili investitore.

Moguie su daljnje pozitivne i/ili negativne promjene cijena nekretnina, povezane s op6im gospodarskim

kretanjima, politidkom situacijom, visom silom idrugim pozitivnim i/ili negativnim utjecajnim vanjskim i

unutarnjim rizidnim iimbenicima. Hrvatsko triiste nekretnina dalje je podloino kako nacionalnim

zakonodavnim iekonomskim procesima tako iinternacionalnim koji mogu utjecati na cijenu nekretnina, a

kojim rizicima nije moguie upravljatijer su izvan kontrole likvidatora Fonda.
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Podruije nekretninskog portfelja u kojem se u odredenoj mjeri moie upravljati cjenovnim rizikom odnosi se

na prethodno kupljene poslovne vet izgradene nekretnine od kojih je dio iznajmljen odnosno dan u zakup
poduzetnicima idrugim poslovnim subjektima, a dio se priprema za davanje u zakup i prodaju. Taj dio se
prije svega odnosi na TC u vlasniStvu Global Rent d.o.o., te poslovne prostore u Varaidinu koji su prethodno
kupljeni nedovrSeni kao roh bau poslovni prostori dio kojih je dat u zakup i dio kojih je u postupku
podetaziranja i koji je zavrien u 2020. godini radi daljnjeg zakupa i/ili prodaje na triiitu. Ovaj dio
nekretninskog portfelja zahtijevao je nastavak zapoietih poslova i ulaienje u nove poslove kako bi se

dionidarima Fonda omoguiilo odriivo zadriavanje vrijednosti njihove imovine, odgovarajuie kontroliranje i

upravljanje cjenovnim rizikom, a imajuii u vidu sve prije navedeno.

Uzimajuii u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moie se odrediti da se cjenovni i s njim povezani

operativni rizik u postupku likvidacije Fonda pribliino kreie oko granice srednjeg rizika.

Operativni rizik
Operativni rizik predstavlja rizik financijskog gubitka uzrokovanog:
. postupanjem ili propustom postupanja ljudskog faktora u Fondu i njegovim ovisnim i povezanim

dru5tvima vezanim za neprimjerene poslovne aktivnosti u provodenju postupka likvidacije Fonda,
o prekidom koriStenja informatiike i telekomunikacUske opreme nuZne za provodenje likvidacije Fonda,
o vanjskim dogadajima kao dodatnim, aline i prevladavajudim rizidnim faktorom.

Operativni rizik prisutan je u svakodnevnom poslovanju Fonda i njegovih ovisnih i povezanih druitava. Fond

nastoji upravljati ovim rizikom na naiin da odrZava svakodnevnu i/ili povremenu komunikaciju i razmjenu
informacija izmetlu likvidatora Fonda i uprava njegovih ovisnih i povezanih druitava s jedne strane, te s
Nadzornim odborom Fonda s druge strane. U koordinaciji isinergiji ovakvog postupanja idjelovanja ovaj
rizik se smanjuje na najveiu moguiu objektivnu mjeru. S obzirom na naslijedene ograniiene financijske
mogu6nosti Fonda injegovih ovisnih i povezanih druitava, zakonski i podzakonski ograniiavajuii pozitivni

okvir unutar kojega se provodi likvidacija Fonda, ovaj rizik nije zanemariv i zahtjeva trajno praienje i

upravljanje s istim.
Uzimajuii u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moie se odrediti da se operativni rizik u postupku

likvidacije Fonda pribliZno kreie oko granice srednjeg rizika.

Kreditni rizik
Kreditni rizik povezan je s kreditom koje je Podravska banka d.d. odobrila i isplatila dru5tvu Global Rent

d.o.o. i upisala hipoteku na nekretninama u vlasniStvu ovog drustva kako je prethodno navedeno u ovom
lzvjeitaju. Prije svega, ovaj rizik je povezan s moguino3iu redovitog izvrlavanja obveza prema banci

odnosno redovitom placanju ugovorenih anuiteta banci. Kako redoviti prihodi od zakupa poslovnih prostora

i prodaje nekretnina nisu bili dovoljni za dugoroino uredno i redovito vradanje kredita i kako je prijetila

ovrha na zaloienim nekretninama uslijed nemoguinosti vradanja ugovorenih anuiteta kamata iglavnice
kredita prije pokretanja postupka likvidacije, likvidatori Fonda su ocijenili da je ovaj rizik relativno veliki i

uspjeli su dogovoriti iugovoriti s bankom neito povoljnije daljnje uvjete kreditiranja. Bez povedanja prihoda

od zakupa iprodaje nekretnina i bez dodatnog poveianja vrijednosti imovine Fonda i/ili njegovih ovisnih i

povezanih druitva u svrhu poveianja kreditne sposobnosti kako Fonda tako injegovih ovisnih ipovezanih
dru5tava ovaj rizik se ne moie smanjiti. Zbog toga su likvidatori odludili zatraiili i dobiti suglasnost
nadzornog odbora Fonda da se Global Rent d.o.o. dokapitalizira s novim nekretninama - poslovnim

prostorima u vlasniStvu Fonda itreiih poslovnih subjekata koji ie ubuduie donositi dodatne prihode ovom
druitvu od davanja u zakup tih poslovnih prostora. Pored toga, na zahtjev likvidatora, nadzorni odbor
Fonda je odobrio sklapanje ugovora o projektiranju i nadzoru rekonstrukcije TC u eakovcu. Najve6i dio
posfovnih prostora je dat u zakup u TC Jug u dakovcu do krcja ZO2O. godine, a preostali manji dio ie biti dat
u zakup u aOZL. godini i time ie svi poslovni prostori uTCJugudakovcubiti dati uzakup. Posljedica toga ie
biti dodatno povedanje prihoda ovog drustva od zakupnina u 2021. godini u odnosu na period prije
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pokretanja likvidacije i u odnosu na 2020 godinu. To sve bi trebalo omoguiiti redovno i odrzivo financiranje
kreditnih obveza ovog druswa, a samim tim i planirani zavrEetak likvidacije Fonda sukladno lzmijenjenom
Planu likvidacije Fonda.

Uzimajuii u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moie se odrediti da se kreditni rizik u postupku

likvidacije Fonda pribliZno kreie oko granice srednjeg rizika.

Rizik likvidnosti
Rizik likvidnosti predstavlja nemogudnost brzog unoviavanja imovine Fonda iimovine njegovih ovisnih i

povezanih druStava. Kako najvedi dio njihove imovine Eine nekretnine, to se inajvedi rizik likvidnosti odnosi
na njih. Dosadainje iskustvo u likvidaciji Fonda pokazuje da je vedi dio zateienog vlasniikog nekretninskog
portfelja Fonda i njegovih ovisnih ipovezanih drultava te5ko unoviiv u prodajnom smislu pa iak ipo
cijenama koje su diskontirane u odnosu na njihovu fer vrijednost. Dio tog nekretninskog portfelja koji je
prihodovan jer se odnosi na poslovne prostore koji se daju u zakup je slabo prihodovan obzirom na njegovu
strukturu, kvalitetu ikreditnu zaduienost. Fond upravlja ovim rizikom na naiin da u mjeri u kojoj to
zahtjeva provodenje likvidacije okoniava zatedene poslove koji su u tijeku iulazi u nove poslove koji su

vezani za poveianje prihodovne strane Fonda injegovih ovisnih ipovezanih dru5tava, sve kako bi se

osigurala kratkorodna likvidnost Fonda do zavrletka postupka likvidacije i dugorodna likvidnost Punta
Cesarica d.o.o. kao buduieg preoblikovanog dru5tva u dioniiko druitvo koje ie nastaviti dalje poslovati u

neogranidenom vremenskom periodu za razliku od Fonda koji ie prestati poslovati zavrietkom postupka

njegove likvidacue, a dija ie vlasnidka dioniiarska struktura dodatno preoblikovanog dionidkog drultva
odgovarati vlasnidkoj dioniiarskoj strukturi Fonda na kraju postupka likvidacije Fonda. Ovaj proces takoder
nosi rizik likvidnosti i ostale rizike koji su navedeni u ovom dijelu lzvjestaja, ali restrukturiranje vlasniikog
nekretninskog portfelja Fonda i njegovih ovisnih i povezanih drustava je conditio sine qua non ili uvjet bez

kojega je tesko i neizvjesno provediva uspjeSna likvidacija Fonda bez veie Stete po dionitare Fonda od one

koju su ved pretrpjeli od osnivanja Fonda do podetka likvidacije Fonda.

Fond je rezervirao sredswa u iznosu 785.348 kn za obvezu prema Ministarstvu graditeljswa iz 2013. godine

te je u tijeku postupak za dobivanje izjave Ministarstva graditeljswa - inspektorata graditeustva o
postojanju ivisini duga Fonda, sve u svrhu ukidanja rezervacije iokonianja postupka likvidacije.

Uzimajuii u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, mo:e se odrediti da se rizik likvidnosti u postupku

likvidacije Fonda pribliino kreie oko granice srednjeg rizika.

Rizik novianih tijekova
Ovaj rizik se odnosi na upravljanje novdanim tijekovima na nadin da Fond moie u bliioj bududnosti i

relativno daljoj buduinosti predvidjeti kako plaianje svojih obveza tako iobveza svojih ovisnih ipovezanih

drustava, te naplatu svojih potraiivanja i potraiivanja svojih ovisnih ipovezanih drustava, vodeii raiuna o

tomu da postoje rizici poslovanja ikod poslovnih subjekata s kojima Fond injegova ovisna ipovezana
drulwa imaju prijaSnje i/ili sadasnje poslovne odnose iz kojih proizlaze odredena prava iobveze.
Uzimajudi u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moie se odrediti da se rizik novianih tijekova u

postupku likvidacije fonda pribliino kreie oko granice srednjeg rizika.
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Rizik drugih ugovomih strana
Najznafajniji rizici vezani za druge ugovorne strane odnose se na zakupce i kupce nekretnina u vlasnidkom
portfelju Fonda injegovih ovisnih ipovezanih druStava, te na ostale ugovorne udesnike ili ugovorne strane
koje sudjeluju u rekonstrukciji TC u eakovcu. Ovi rizici se prije svega odnose na neispunjavanje ugovornih
obveza drugih ugovornih strana prema Fondu injegovim ovisnim ipovezanim druStvima. Fond se nastoji
zastiti od ovih razika i upravljati s njima koliko je god to mogu6e u trzisnim uvjetima tako sto posebnu paZnju

posveduje ugovaranju takvih poslova i sto se poku5ava osigurati kroz jedan ili kombinaciju vi5e ugovornih
instrumenata osiguranja od ovog rizika putem ugovora koje u ime iza raiun Fonda sklapaju likvidatori
Fonda, a u ime iza raiun ovisnih ipovezanih drustava Fonda njihove uprave, uz prethodnu propisanu

suglasnost Nadzornog odbora Fonda, sve sukladno pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima, Statutu
Fonda iostalim internim aktima Fonda.

Uzimajudi u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moZe se odrediti da se rizik drugih ugovornih strana
u postupku likvidacije Fonda pribliino kre6e oko granice srednjeg rizika.

Znaiajniji sudski i drugi sporovi
Trgovaiki sud u Varaidinu 3. kolovoza 2018. godine postupajuii povodom prigovora duinika Dary d.o.o. iz

Varaidina protiv Rje5enja o ovrsi, donosi presudu i rjelenje, poslovni broj: Povrv-300/2016 (,,Presuda"), a

kojom nalaie duiniku Dary d.o.o. isplatu iznosa od EUR 25.781,25 u kunskoj protuvrUednosti, uvecano za

zakonske zatezne kamate koje teku od sljededeg dana nakon dana dospjelosti svakog pojedinog iznosa

zakupnine Global Rent d.o,o., split kao vjerovniku. Navedenu Presudu potvrduje Visoki trgovaaki sud

Republike Hrvatske, 30. srpnja 2020. godine, presudom poslovni broj: Pi-5861/2O78 (,,WS Presuda"l, u
dijelu u kojem se duiniku nalaZe isplata iznosa od EUR 25.781,25 u kunskoj protuvrijednosti, uveiano za

zakonske zatezne kamate koje teku od sljedeieg dana nakon dana dospjelosti svakog pojedinog iznosa

zakupnine te dio Presude kojem je naloiena isplata naknade troikova parnidnog postupka u iznosu od HRK

23.368,66kn. lshod naplate vjerovnika je potpuno neizvjestan.

U gor€ navedenom sudskom postupku GR kao vjerovnika po punomo6i zastupa odvietnik David

Jakovljevi6 iz Zagreba.

Presudom br. Pi-6090/17 od 07.L2.202O.g. Visoki trgovaiki sud RH odluiujudi po ialbi Fonda preinaduje

prvostupanjsku presudu Trgovadkog suda u Varaidinu br. P-L72/15 od O2.O!.20\7.g. na natin da odbija
tuibeni zahtjev tuzitelja koji nije ujedno i Uprava tuienika, kojim zahtjevom je tuzite|j traiio
utvrdenje nistetnom odluke Glavne skupstine Fonda kao tuienika donesene na Glavnoj skup5tini Fonda od

28.08.2015.9., te je VTSRH naloiio tuiitelju obvezu naknade parnidnog troika Fondu kao tuieniku, iime je
WSRH pravomodno presudio u korist Fonda.

Tuiiteljima je dosudena i obveza naknade parnidnog troSka Fondu kao tuienlku u iznosu od 35.000,00 kn,

koja isplata je izvriena na raiun Fonda.

U gore navedenom sudskom postupku Fond kao tuiitelja ie po punomo6i zastupala odvietnica
Aleksandra Oordevid Bugarin iz Zagreba.

Zavriio je arbitrazni spor na Stalnom arbitra;nom sudi5tu pri Hrvatskoj gospodarskoj komori u kojem je

bivsi vanjski UAIF Global Invest d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima tuiio Fond za isplatu naknade

za raniji prestanak Ugovora o upravljanju iraniji prestanak upravljanja prema Sporazumu sklopljenom
izmedu tuiitelja ituienika. lsto tako, u predmetu je sporno trajanje otkaznog roka za sludaj otkaza Ugovora

o upravljanju. Tuiitelj na ime naknade za raniji raskid Ugovora o upravljanju i raniji prestanak upravljanja
potraiivao je od Fonda 665.883,00 kn, uveiano za zakonsku zateznu kamatu. Bivii UAIF OTP Invest d.o.o.

kao vanjski upravitelj Fonda zatraiio miSljenje HANFA-e o zakonitosti i dopuitenosti plaianja navedene

naknade. HANFA je smatrala da iz imovine Fonda nije dopuiteno pladanje naknade (5tete) za raniji
prestanak Ugovora o upravljanju, odnosno naknade Stete za raniji prestanak uprav[anja. Unatod miSljenju

HANFA-e donesen je drugaiiji pravorijek kojim je djelomiino usvojen tuibeni zahtjev i Fond je isplatio
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tuiitefju presudeni iznos od 506.073,67 kn te zateznu kamatu itroikove postupka te dobio pisanu izjavu
tuiitelja da nema viSe potraZivanja prema Fondu.

U gore navedenom postupku Fond kao tuienika je zastupala po punomo6i odvjetnica Tamara lli6 iz
zagreba.

Drustvo Global Rent d.o.o. tuiitelj je u tuibi radi stjecanja bez osnove, a radi raskida Ugovora o poslovnoj

suradnja temeljem kojeg su trebali biti izvrSeni gradevinski radovi na objektu u vlasniStvu tuiitelja u

Maljkovidima - na lokaciji Plano poviSe Trogira za ito je Global Rent d.o.o. tuieniku Dary d.o.o. isplatio iznos

od 225.000,00 EUR. Predmet je u fazi glavne rasprave, a obzirom na zaprimljeni kontradiktorni Nalaz i

mi5ljenje dva gradevinska vjestaka o kolidini i vrijednosti izvrienih radova od kojih jedan ne ide u prilog
tuiitelju, tuiitelj pokusava oboriti isti traieii od suda da imenuje treCeg neovisnog gradevinskog vje5taka i

da sasluia predloienog svjedoka. Otekuje se Nalaz i miSljenje tredeg imenovanog vjeitaka i nastavak ovog
sudskog postupka. U ovom trenutku nije mogu6e dati realnu procjenu ishoda spora. Po ovoj osnovi nisu

udinjena nikakva rezerviranja.
Druitvo Global Rent d.o.o. kao tuiitelj pokrenulo je postupak 18.11.2019. godine temeljem odredbi dl. 252,
273,273 a i il. 430 Zakona o trgovaakim drustvima, podnoienjem tuZbe Trgovatkom sudu u Varaidinu
protiv tuzenika koji su obavljali funkciju i duZnost ilana bivseg UAIF-a Global Invest d.o.o. i ilana uprave
bivseg UIAF-a Global Invest d.o.o. radi naknade Stete koju su Fondu podinili tuienici u navedenim
svojstvima, raspolaiuii imovinom Fonda na nadin protivan dobrom gospodarenju tom imovinom i protivan
pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima.

Ovaj postupak vezan je uz prethodno obrazlozeni predmet koji se vodi pod brojem P - 23L175 Wed
Trgovadkim sudom u Varaidinu.
Prvotuzena je bila dlan Uprave osnivada tuZitelja u razdoblju sklapanja spornog posla sa dru5tvom Dary

d.o.o., dokje drugotuienik bio dlanom Uprave tuZitelja u istom razdoblju.
S obzirom na nemogudnost naplate od strane druitva Dary d.o.o. odnosno ainjenicu da spor pod brojem P-

231115 joS nije zavrien, te je i za sludaj povoljnog ili djelomiino povoljnog ishoda upitna realizacija odnosno
naplata, a da je rok zastare tuibenog zahtjeva prema odgovornim dlanovima ili Elanovima uprave druitva
pet godina, uprava Global Rent d.o.o. odludila je pokrenuti i ovaj sudski postupak protiv odgovornih osoba

koje su u sporno vrijeme ugovorile posao sa dru5tvom Dary d.o.o.
Sporni posao pokazao se Stetnim kratkoroino idugorodno, odnosno i u smislu umanjenja imovine i u smislu
izmakle koristi.
Uz tuibu, uz obrazloienje vjerojatnosti traibine, opasnosti od oteZane naplate radi raspolaganja imovinom
te argumentacijom pravozaStitne sposobnosti, podnijet je i prijedlog za donosenjem privremene mjere
osiguranjem zabra ne otutfenja i optere6enja nekretnina.
Do danas predmet nije uzet u rad. U konzultacijama sa postupajudim sucem dobili smo informaciju da ie
predmet biti u radu podetkom svibnja ove godine, a po ovoj osnovi nisu utinjena nikakva rezerviranja.

U gore navedena dva sudska postupka GR kao tuiitelja zastupa po punomo6i odvjetnica lrena Pik'rja iz

Varaidina.

Bitni dogadaii nakon isteka poslovne godine
Bitni dogadaji nakon isteka poslovne 2020. godine napisani su iopisani u lzmjeni Plana likvidacije Fonda koji
je javno objavljen 08.03.2021. godine i dijelom opisan u prethodnim toikama ovog lzvjeStaja.

Oiekivani razvoj Fonda u bududnosti
Kako se Fond nalazi u postupku likvidacUe koji je propisan Zakonom i pripadajufim mu Pravilnikom te
drugim primjenjujudim pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima, Fond se ne moze razvijati u smislu
pretpostavljenog neograniEenog vremenskog okvira poslovanja. Vremensko ogranidenje poslovanja Fonda

u likvidaciji propisano je i likvidatori Fonda trebaju prilagoditi postupak likvidacije tom vremenskom

ograniienju, imajuii uvijek u vidu jednakopravnost svih dionidara Fonda i koliko je god to objektivno
moguie jednaku zaititu svih dionidara Fonda i njihove imovine u Fondu. U tom smislu likvidatori Fonda i
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Nadzorni odbor Fonda kao interni nadzorni organi Fonda su ved prilikom poietka provodenja postupka

likvidacije Fonda predvidjeli i planirali podjelu imovine Fonda dionilarima Fonda kroz Plan likvidacije Fonda
na nadin da se sto je moguie viSe neprihodovna imovina Fonda i njegovih ovisnih i povezanih drustava
proda na triiStu po 3to je mogude viSim cijenama i na 5to je moguie transparentniji naain, a ostala njihova
prihodovna imovina da se ili proda na trZistu na navedeni nadin ili da se restrukturira na naiin da donosi
odriive i zadovoljavajude prihode kojima bi se financirale tekuie kreditne i ostale obveze GR. Daljnji
oiekivani razvoj provedbe i okonianja likvidacije Fonda naveden je i opisan u lzmjeni Plana likvidacije
Fonda.

Dielovanje Fonda na podrutju istraiivanja i razvoja
Fond ne djeluje na podrutju istraZivanja i razvoja jer je osnovno djelovanje Fonda usmjereno Sto je moguie
vi5e, u granicama ogranidenja pozitivnih zakonskih i podzakonskih propisa, na propisano i ograniteno
vrijeme zavrsetka postupka lil(,idacije i Sto je mogude povoljnije za sve dionidare Fonda na jednak naiin
okondati poslove koji su u tijeku, naplatiti traibine, unovditi imovinu Fonda, podmiriti vjerovnike, te isplatiti
i/ili podijeliti preostalu imovinu Fonda dioniiarima Fonda kako je prethodno objaSnjeno u ovom lzvjeitaju.
Informacije o vlastitim dionicama Fonda
Fond tijekom izvje5tajnog razdoblja u 2020. godini nije stjecao nitije otpuitao vlastite dionice.
Fond u trezoru drii 8058 vlastitih dionica stjecanih tijekom 2019. godine temeljem odluke Glavne
Skupstine.
Podruinice Fonda
Fond nema podruinica u smislu organizacijskih dijelova Fonda koji su pravne osobe. Fond ima ovisna i

povezana druitva koja nisu podruZnice bez pravne osobnosti.
Pravila korporativnog upravljanja
Fond je zatvoreni alternativni investicijski fond u pravno ustrojbenom obliku dioniikog druitva iije su

dionice wrstene na Ureateno trziste - Redovito triiste Zagrebadke burze d.d.. Fond dobrovoljno ne
primjenjuje preporuke Kodeksa korporativnog upravljanja kojeg je donijela Agencija i Zagrebadka burza d.d.
jer je osloboden te obveze na temelju Pravila Zagrebaike burze d.d., ali je Fond obveznik ispunjavanja

Upitnika o praksama upravljanja za izdavatelje dionica kojeg je duian dostaviti Agenciji i javno objaviti u

roku kojeg de propisati Agencija.

Split, 23. travnja 2021.

Manuela Andrii
Likvidator //./ ./

,.t2. ---'-Z--(.,.'

ZAIF Proprius d.d.
u likvidaciji

Split

Denis Stambuk
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Struktura ulaganja investicijskog fonda na datum:
Naziv investicijskog fonda:

novtarl sRrosrvl / cnsx
pornaZrvanttl / REcErvABrEs

NEKREININE

UDJEU u NEKRETNTNSKTM Dnuswrma

UKUPNA IMOVINA / TOTAT ASSETS

UKUPNE OBVEZE / TOTAT UABtUTtES

NETO TMOVTNA / NET ASSETS

BROJ UDJETA/DtONtCA / TOrAt- UNTTS/SHARES HEtD

VRUEDNOST UDJEIA/DIONICE/ NETASSETVATUE PER UNIVSHARE

31,12.2020.

ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji

vrijednost u HRK / Udio I
Value in HRK Percent

2t.79t 0,04

3s.437.838 50,19

24.7L7.359 4r,97
60.170.388 tO2,2O

1.293.985 2,20

58.875.403 100,00

2.(n3,fi2

zlr,39t6
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oDcovoRNosr zA Goor5rrue prrarucusxr zvtritrue

lzvanredna Glavna Skupstina Proprius d.d. zatvoreni AIF za ulaganje u nekretnine (dalje Fond),

donijela je 29. travnja 2019. godine Odluku o likvidaciji Fonda, opozivu Uprave Fonda i imenovanju
Likvidatora.

Sukladno Zakonu o raiunovodstvu Republike Hrvatske i Pravilniku o likvidaciji i produljenju trajanja
AIF-a (Narodne novine RH br.26l20t9.l Likvidatori Proprius d.d. zatvorenog alternativnog fonda za ulaganje
u nekretnine d.d. u likvidaciji (dalje: Fond), Split su odgovorni da su godisnji financijski izvjeitaji Fonda za

financijsku godinu 2020. sastavljeni u skladu sa Zakonom o raiunovodstvu i Medunarodnim standardima
financijskog izvje5tavanja koji su uUrdeni od Europske komisije i objavljeni u sluZbenom listu Europske

unije. Financijski izvjestaji daju istinit ifer prikaz financijskog poloiaja Fonda, rezultata njegovog poslovanja

te novaanih tokova za tu godinu.

Pri izradi ovih financijskih izvjestaja Likvidatori su odgovorni:

o odabrati i dosljedno primjenjivati odgovarajuie radunovodswene politike;
. da prosudbe iprocjene budu razumne ioprezne;
o da se primjenjuju vaieCi radunovodstveni standardi, a svako znadajno odstupanje obznani i objasni

u fi nancijskim izvjeltajima;
o izraditi financijske izvjestaje uz pretpostavku prestanka poslovanja.

Likvidatori su odgovorni za ispravno votlenje raiunovodstvenih evidencija, koje de s prihvatljivom

toinosdu odraiavati financijski polozaj Fonda, kao i njihovu uskladenost s hrvatskim Zakonom o
rai u n ovod stv u.

Priloieni financijski izvjeitaji
Likvidatora 23. travnja 2021. godine:

Manuela Andrii
Likvidator

,-',4 o-.-----=-z\{'...

Proprius d.d. zaworeni AIF s javnom ponudom za

ulaganje u nekretnine u likvidaciji
Kralja zvonimira 14llX
21000 Solit
Republika Hrvatska

prikazani na stranicama 22 - 62 odobreni su i potpisani od strane

Denis Stambuk
LikvidatorZAIF Proprius d.d.

u likvidaciii
Split '
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IZVJESCE NEOVISNOG REVIZORA

DIONIcARIMA PROPRIUS d.d, zaworenog AIF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u

likvidaciji

lzvieS6e o rcviziii nekonsolidiranih godiSniih financiiskih izvieitaia

Mi5ljenje

Obavili smo reviziju nekonsolidira nih godisnjih financ|skih izvjeitaja Proprius d.d. zatvorenog
AIF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji (dalje: Fond), koji obuhvadaju
nekonsolidirani izvje5taj o financijskom poloiaju na 31. prosinca 2020. godine, nekonsolidirani
izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti, nekonsolidirani izvjestaj o novianim tokovima, nekonsolidirani
izvjeStaj o promjenama neto imovine/kapitala za tada zavrienu godinu te biljeike uz financijske
izvjeitaje, ukljutujuCi i saietak znaaajnih radu novodstvenih politika.

Prema naiem miSljenju, prilozeni nekonsolidirani godiSnji financijski izvjestaji istinito ifer
prikazuju nekonsolidirani financijski poloiaj Fonda na 31. prosinca 2020. godine, njegovu
nekonsolidiranu financijsku uspjeinost i nekonsolidirane novdane tokove za tada zavrsenu godinu u
skladu sa Zakonom o radunovodstvu iMedunarodnim standardima financijskog izvjeitavanja (MSFI-

ima) koji su utvrdeni od Europske komisije iobjavljeni u sluzbenom listu Europske unije.

Osnova za miSljenje

Obavili smo naiu reviziju u skladu sa Zakonom o radunovodstvu, Zakonom o reviziji i

Metlunarodnim revizijskim standardima (MRevS-ima). NaSe odgovornosti prema tim standardima su
podrobnie opisane u naiem izvjeSdu neovisnog revizora u odjeljku o revizorovim odgovornostima za

reviziju nekonsolidiranih godi5njih financijskih izvjeitaja. Neovisni smo od Fonda u skladu s Kodeksom

etike za profesionalne radunovode (IESBA Kodeks) iispunili smo naie ostale etiake odgovornosti u

skladu s IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni da

osiguraju osnovu za naie miiljenje.

lsticanie pitanja

Skre6emo pozornost na biljeiku uz financijske izvjeitaje s Opiim podacima o Fondu i bilje5ku

28. Plan i tijek likvidacije i prestanka poslovanja Fonda, u kojima je iznijeto da je Skupstina Fonda

dana 29. travnja 2019. godine donijela odluku o likvidaciji Fonda, opozvala upravu iimenovala
likvidatore Fonda, iime je tog dana pokrenut postupak redovne lil(/idacije. Sukladno navedenom
priloieni nekonsolidirani godisnji financijski izvjestaji sastavljeni su pod pretpostavkom prestanka

poslovanja.

NaSe misljenje nije modificirano u vezi s ovim pitanjem.

wwwrevidicon.hr
HLB Revidicon d.o.o. Ankice Opolski2,42000 Varazdan, Hrvatska
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Kljuino revizijsko pitanje
Kljuina revizijska pitanja su ona pitanja koja su bila, po na5oj profesionalnoj prosudbi, od

najveie vainosti za naiu revizuu nekonsolidira nih godisnjih financijskih izvjestaja tekuieg razdoblja i

ukljutuju prepoznate najznaiajnije rizike znaiajnog pogreinog prikazivanja uslijed pogreike ili
prijevare s najveiim udinkom na nasu strategiju revizije, raspored raspoloZivih nasih resursa i utrosak
vremena angaiiranog revizijskog tima. Tim pitanjima smo se bavili u kontekstu nase revizije
nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvjestaja kao cjeline i pri formiranju naieg miSljenja o njima, i

mi ne dajemo zasebno misljenje o tim pitanjima. Odredili smo da ie niie navedena pitanja biti
kljuina revizijska pitanja koja trebamo priopditi u naiem izvjeS6u neovisnog revizora.

Rashodi od orodaie materiialne imovine inekretninskih druitava

Fond je tijekom 2020. godine priznao gubitak od prodaje nekretnina i udjela u ovisnim druitvima u

iznosu 13.295.958 kn.

Vidi biljelke 1.1. Ulaganja u nekretnine, 2. Znaiajne radunovodswene procjene i prosudbe, 7. Rashodi

od prodaje materijalne imovine inekretninskih druitava, 16. Materijalna imovina koja se drii radi

ostvarivanja prihoda od najma, 17. Materijalna imovina koja se drii radi porasta trZisne
vrijednosti/prodaje, 18. Ulaganja u ovisna druStva i27.d) Revalorizacijske rezerve ulaganja u ovisna

druStva.

KljuCno reviziisko pitanje Kako smo adresirali kljuino reviziisko pitanje

Na dan 31. prosinca 2020. godine ulaganja
u nekretnine iznosila su 0 kn (prethodne
godine U.74L.042 kn), a ulaganja u ovisna
dru5Wa iznosila su 24,717.359 kn

(prethodne godine 36.548.285 kn).

Ulaganja u ovisna druitva vrednuju se po

fer vrijednosti u nekonsolidiranim
godiSnjim financijskim izvje5tajima, a sve
promjene u fer vrijednosti evidentiraju se

kroz ostalu sveobuhvatnu dobit unutar
kapitala i rezervi kao revalorizacijske

rezerve i nemaju utjecaja na rezultat
Fonda. Uslijed takvog vrednovanja Fond je
na dan 28. travnja 2019. godine, odnosno
na datum koji je prethodio donoienju
odluke o likvidaciji Fonda imao iskazane

negativne revalorizacijske rezerve u iznosu

17.738.589 kn.

S ciljem okontanja postupka likvidacije
Fonda u 2020. godini provedene su

transakcije dokapitalizac|e ovisnih
druitava nekretninama Fonda, te prodaja
udjela Fonda u dvama ovisnim dru5tvima
Global Rent d.o.o. i Nekretnine Proorius

d.o.o. tredem ovisnom dru5wu Punta

Cesarica d.o.o. sto je rezultiralo
realizacijom revalorizacijskih rezervi
nastalih prije poietka likvidacije iutjecalo
na iskazani rezultat Fonda za 2020. godinu.

Kako bismo odgovorili na rizike povezane s realiziranim
gubicima od prodaje nekretnina i udjela u ovisnim
druswima, identificirali smo ih kao kljuino revizijsko
pitanje, proveli smo revizijske postupke koji su nam

omogudili pribavljanje dostatnih primjerenih revizijskih

dokaza za nai zakljuiak po tom pitanju.
Na5i su postupci ukljudivali, izmeatu ostalog:

. stjecanje naieg razumijevanja pristupa Likvidatora
Fonda kod utvrdivanja fer vrijednosti ulaganja u

nekretnine;
o trjekom revizije financijskih izvjeStaja Fonda

navedenom kljuinom revizijskom pitanju pristupili

smo na naiin da smo sa osobama zaduienim za

upravljanje obavili razgovore na predmetnu temu
te smo prikupili popratnu dokumentaciju na kojoj
se temelji evidentiranje navedenih transakcija;

r provjerili smo ugovore o realiziranoj prodaji te smo
iznose iz ugovora usporedili s evidencijama u

poslovnim knjigama kako bismo se uvjerili u

ispravnost provedenih evidentiranja;
r u sudskom registru smo provjerili strukturu

vlasnistva obzirom na provedene dokapitalizacije
o konadno smo provjerili sve potrebne objave vezane

uz navedene transakcije u ovim financijskim
izvjeStajima.
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Kako je isto vidljivo iz promjena na

navedenim bilandnim pozicijama,
procijenili smo ih kao kljudno revizijsko

Ostale informacije u godiSnjem izvje56u

Likvidatori Fonda su odgovorni za ostale informacije. Ostale informacie sadrie informacije
ukljudene u godisnje izvje5ie, ali ne ukljufuju nekonsolidirane godiSnje financijske izvje5taje i naie
izvjesde neovisno8 revizora o njima.

Na5e mi5ljenje o nekonsolidira nim godisnjim financijskim izvjeitajima ne obuhva6a ostale
informacije, osim u razmjeru u kojem je to izriiito navedeno u dijelu naSeg izvjesia neovisnog
revizora pod naslovom lzvjesde o drugim zakonskim zahtjevima, imi ne izraiavamo bilo koji oblik
zakljuika s izraiavanjem uvjerenja o njima.

U vezi s na5om revizijom nekonsolidira nih godiSnjih financijskih izvjestaja, nasa je
odgovornost proiitati ostale informacije i, u provodenju toga, razmotriti jesu li ostale informacije
znaaajno proturjedne nekonsolidiranim godiinjim financijskim izvjestajima ili naiim saznanjima
steaenim u reviziji ili se drugaiije dini da su znadajno pogreino prikazane. Ako, temeljeno na poslu

kojeg smo obavili, zakljudimo da postoji znaiajni pogresni prikaz tih ostalih informacija, od nas se

zahtijeva da izvijestimo tu ainjenicu. U tom smislu mi nemamo nesto za izvijestiti.

Odgovomosti Uprave - Likvidatora ionih koji su zaduieni za nadzor za nekonsolidirane godiSnje

financijske izvjestaje

Likvidatori su odgovorni za sastavljanje nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvje5taja koji

daju istinit ifer prikaz u skladu s MSFI-ima koji su uwrdeni od Europske komisije i objavljeni u

sluibenom listu Europske unije, iza one interne kontrole za koje Uprava odredi da su potrebne za

omoguCavanje sastavljanja nekonsolidira nih godiSnjih financijskih izvjeitaja koji su bez znaiajnog
pogre3nog prikaza uslijed prijevare ili pogre5ke.

U sastavljanju nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvje5taja, Uprava - Likvidatori su

odgovorni za sastavljane godiSnjih financijskih izvje5taja uz pretpostavku prestanka poslovanja.

Oni koji su zaduzeni za nadzor odgovorni su za nadziranje procesa financijskog izvjestavanja,

uspostavljenog od strane Fonda.

Revizorove odgovornosti za reviziju nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvjeitaia

NaSi ciljevi su steai razumno uvjerenje o tome jesu li nekonsolidirani godiSnji financijski

izvjestaji kao cjelina bez znadajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreSke i izdati izvje5ie
neovisnog revizora koje ukljutuje naSe miSljenje. Razumno uvjerenje je visa razina uvjerenja, ali nije
garancija da 6e revizija obavljena u skladu s MRevS-ima uvijek otkriti znadajno pogresno prikazivanje

kada ono postoji. PogreSni prikazi mogu nastatl uslijed prijevare ili pogreSke ismatraju se znaaajni

ako se razumno moZe oaekivati da, pojedinaino ili u zbroju, utjeau na ekonomske odluke korisnika

donijete na osnovi tih financijskih izvjestaja.
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Kao sastavni dio revizije u skladu s MRevs-ima, swaramo profesionalne prosudbe i

odriavamo profesionalni skepticizam tijekom revizije. Mi takoder:

- prepoznajemo i procjenjujemo rizike znatajnog pogreSnog prikaza nekonsolidiranih godiSnjih

financijskih izvjeStaja, zbog prijevare ili pogrelke, oblikujemo i obavljamo revizijske postupke
kao reakciju na te rizike i pribavljamo revizUske dokaze koji su dostatni iprimjereni da osiguraju
osnovu za naSe miSljenje. Rizik neotkrivanja znadajnog pogresnog prikaza nastalog uslUed

prijevare je veii od rizika nastalog uslijed pogreSke.

. stjedemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali revizijske
postupke koji su primjereni u danim okolnostima, ali ne iza svrhu izraiavanja miSljenja o
uainkovitosti internih kontrola Fonda.

ocjenjujemo primjerenost kori5tenih radunovodstvenih politika i razumnost radunovodstvenih
procjena i povezanih objava koje je stvorila Uprava.

- zakljudujemo o primjerenosti koriStene raiunovodstvene osnove utemeljene na pretpostavci
prestanka poslovanja

- ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrZaj nekonsolidira nih godisnjih financijskih
izvje5taja, ukljutujudi iobjave, kao iodraiavaju li nekonsolidirani godiSnji financijski iwjeitaji
transakcije i dogadaje na kojima su zasnovani na naiin ko.iim se postiie fer prezentacija.

Mi komuniciramo s onima koji su zaduzeni za nadzor u vezi s, izmedu ostalih pitanja,
planiranim djelokrugom ivremenskim rasporedom revizije ivainim revizijskim nalazima, ukljudujudi i

u vezi s moguiim znaiajnim nedostacima u internim kontrolama.

Mi takoder dajemo izjavu onima koji su zaduZeni za nadzor da smo postupili u skladu s

relevantnim etidkim zahtjevima u vezi s neovisnoSiu ida iemo komunicirati s njima o svim odnosima
i drugim pitanjima za koja se mo;e razumno smatrati da utjeiu na naiu neovisnost, kao i, gdje je
primjenjivo, o povezanim zaititama.

lzmedu pitanja o kojima se komunicira s onima koji su zaduieni za nadzor, mi odredujemo
ona pitanja koja su od najveie vainosti u reviziji nekonsolidiranih godi5njih financijskih izvjeitaja
tekuieg razdoblja i stoga su kljudna revizijska pitanja. Mi opisujemo ta pitanja u na5em izvjesdu

neovisnog revizora, osim ako zakon ili regulativa sprjedava javno objavljivanje pitanja ili kada

odludimo, u iznimno rijetkim okolnostima, da pitanje ne treba priopiiti u na5em izvje5iu neovisnog

revizora jer se razumno moie odekivati da bi negativne posljedice priopiavanja nadma5ile dobrobiti
javnog interesa od takvog priopdavanja.
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lzvieS6e o drugim zakonskim zahtievima

fzvje56e temeljem zahtjeva iz Uredbe (EU) br. 537l2OL4

1. Glavna skupstina Fonda imenovala nas je dana 31. kolovoza 2020. godine da obavimo reviziju
nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvjeStaja za 2020. godinu.

2. Na datum ovog izvjeiia treiu smo godinu angaiirani za obavljanje zakonske revizije Fonda.

3. Osim o pitanjima koja smo u na5em izvjeSdu neovisnog revizora naveli kao kljudna revizijska
pitanja, pitanjima opisanima u odjeljku za isticanje pitanja, unutar podnaslova lzvje5de o reviziji
nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvjeitaja, nemamo negto za izvijestiti u vezi s dlankom 10.

stavkom 2. toikom (c) Uredbe (EUl br.537 /20L4.

4. NaSom zakonskom revizijom nekonsolidira nih godiSnjih financijskih izvjestaja Fonda za 2020.
godinu sposobni smo otkriti nepravilnosti, ukljuiujudi i prijevaru sukladno Odjeljku 225, Reogironje
no nepoitivonje zokono i regulativo IESBA Kodekso koji od nas zahtijeva da pri obavljanju revizijskog
angaimana sagledamo je li Fond poStivao zakone i regulative za koje je opde priznato da imaju izravni
uiinak na odrealivanje znaaajnih iznosa iobjava u njegovim nekonsolidiranim godiSnjim financijskim
izvjeita.iima, kao idruge zakone i regulative koji nemaju izravni ueinak na odredivanje znaiajnih
iznosa iobjava u njegovim nekonsolidiranim godiSnjim financijskim izvjestajima, ali postivanje kojih
moie biti kljuino za operativne aspekte poslovanja Fonda ili da izbjegne znaiajne kazne.

Osim u slucaju kada naidemo na, ili saznamo za, nepostivanje nekog od prethodno navedenih
zakona ili regulativa koje je oiigledno beznaiajno, prema naSoj prosudbi njegovog sadriaja i njegovog
utjecaja, financijskog ili drugadijeg za Fond, njegove dionike i Siru javnost, duini smo o tome
obavtestiti Fond itraiiti da istra:i taj sluiaj i poduzme primjerene mjere za rjesavanje nepravilnosti
te za spreiavanje ponovnog pojavljivanja tih nepravilnosti u bududnosti. Ako Fond sa stanjem na

datum revidirane bilance ne ispravi nepravilnosti temeljem kojih su nastali pogresni prikazi u

revidiranim nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjeitajima koji su kumulativno jednaki ili vedi

od iznosa znaiajnosti za nekonsolidirane godi5nje financijske izvje5taje kao cjelinu od nas se zahtijeva

da modificiramo na5e miSljenje u izvje5du neovisnog revizora.

5. NaSe revizijsko misljenje dosljedno je s dodatnim iarjeiiem za Nadzorni odbor Fonda sastavljenim

sukladno odredbama iz ilanka 11. Uredbe (EUl br.537 /2014.

6. Tijekom razdoblja izmedu poietnog datuma revidiranih nekonsolidiranih godiSnjih financijskih
izvjestaja Fonda za 2020. godinu idatuma ovog izvjeiia nismo Fondu ni njegovim ovisnim dru5tvima
pruiili zabranjene nerevizorske usluge i nismo u poslovnoj godini prije prethodno navedenog

razdoblja pruiali usluge osmiSljavanja iimplementacije postupaka internih kontrola ili upravljanja
rizicima povezanih s pripremom i/ili kontrolom financijskih informacija ili osmiSljavanja i

implementacije tehnoloikih sustava za financijske informacije te smo u obavljanu revizije satuvali
neovisnost u odnosu na Fond.

7. Fondu nismo, uz zakonsku reviziju, prulili nikakve druge usluge.
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lrvjeS{e temelrem zahtjeva ir Zakona o ratunovodswu

1. Prema nasem milljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizue, informacije u
prilolenom izvje5du Likvidatora Fonda za 2020. godinu usklatlene su s prilolenim nekonsolidiranim
godiSnjim financijskim izvjegtajima Fonda za 2020. godinu.

2. Prema na5em miSljenju, temeueno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, priloleno
izvjeSde likvidatora Fonda za 2020. godinu je sastavljeno u skladu sa Zakonom o radunovodsWu.

3. Na temelju poznavanja irazumijevanja poslovanja Fonda i nJegova okrulenja steCenog u okviru
revizije, nismo ustanovili da postoje znalajni pogregni prikazi u priloienom izvjeSdu likvidatora Fonda.

Angalirani partner u reviz'lji koja ima za posljedicu ovo izvjeS€e neovisnog revizora je Sabina

Koiiak.

Ovlasteni revizor:
Sabina Ko5tak, dipl. oec.

b (a4
Varaldin, 23. travnja 2021.

HLB Revidicon d.o.o.
Ankice Opolski 2
42000 Varaldin
Republika Hrvatska

REVIDICON
onqatvo za iEvrzuu,
FACUNOVODSTVE{O I pORtZNO

Varazdin, Ankice Opolskl 2

Direktor: ,/
Stjepan Safu{ dipl. dec.

ovlatteni{evizor

,/r/

2I



Proprius d.d, zatvor€niAlF s javnom pnudom a ulaganje u nekrctnine u lihidacili

rzvtrirat o SvEoBUHVATNoJ DoBrrl
od 01.01. do 31.12.2020.

ukn

EiljeSka

5

4
5

6

20L9.

Prihod od najma
Prihodi od kamata
Pozitivne tedajne razlike
ostali orihodi
Ukupno prihodi od ulaganja

Rashodi od prodaje materijalne imovine i

nekretninskih druitava
Umanjenje imovine
Negativne tedajne razlike
Rashodi s osnova odnosa s druitvom za

upravljanje
Rashodi od kamata
Naknada depozitnoj banci
ostali dozvoljeni troSkovi fonda
Ukupno rashodi

Neto dobit (gubitak) od ulaganla

Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u

nekretnine
Ukupno nerealizirani dobici (gubici) od
ulagania

Dobit ili gubitak prije oporezivanla
Porez na dobit
Dobit ili gubitak
Ostala sveobuhvatna dobit
Promjena revalorizacijskih rezervi ulaganja u

ovisna druitva
Ukupna sveobuhvatna dobit/(gubitak) za

godinu

Raiunovodswene politike i ostale bilje5ke
nekonsol idiranih godiSnjih financijskih izvjeStaja.

t2.749
44.974

17 .7t7
75.MO

(13.296.e68)

(3.605)

(e6.480)

(1.1s3.398)
(14.ss0.4s2)

(r4.47s.OL2l

lr4.475,OL2l_

1r4.47s.Ot2l
563.299

563.299

(13.911.713)

na stranicama 26 do 62 aine

8

9

10

L1,

rz

244.7L5
104.950

4.r43
353.808

(rsz.o32l

(2OZ\

(143.110)

(24I.

(24.eos)
(808.493)

(L,L28.7661

1n4.9581

749.9t8

749.9t8

(2s.0401

(25.040)
(1.80s.477)

lr.8os.477l

(1.830.s17)

sastavni dio ovih

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 23. travnja 2021. je ih u

ZAIF Proprius d.d.
u likvidaciii

Split '
Likvidator

ime Uprave potpisuju:
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Prupdus d.d. ahroeniAlt sianom pnudom a ulapnje u nelaehine u likvideiji

IMOVINA

Ulaganja u nekretnine
Materijalna imovina koja se drii radi oswarivanja
prihoda od najma
Materijalna imovina koja se drii radi porasta triiSne
vrijednosti/namijenjena prodaji

Ulaganja u ovisna drultva
Financijska imovina
Novac i novdani ekvivalenti
Financijska imovina po amortiziranom troiku
Zajmovi i potraiivanja
Ostala imovina
Potraiivanja po stefenoj kamati iostala imovina
Plaieni troSkovi bud uieg razdoblja

ostala potraiivanja
UKUPNA IMOVINA

OBVEZE

Obveze s osnove ostalih dozvoljenih troikova fonda
Ostale obveze
Ukupno obveze
Neto imovina fonda
Broj izdanih dionica
Neto imovina po dionici
KAPITAL I REZERVE

Upisani temeljni kapital
Kaoitalne rezerve
Vlastite dionice
Revalorizacijske rezerve ulaganja u ovisna dru5tva

Zadriana dobit/(gubitak) iz prethodnih razdoblja

Dobit/(gubita k) tekude financijske godine
Ukupno kapital i rezerve

Raaunovodswene politike i ostale biljeske

nekonsolidiranih godiinjih financijskih izvjeStaja.

IZVJESTAJ O FINANCUSKOM POLOZAJU

stanje na dan 31.12.2020.

Biljeika

L6

19

20

2l

22

23

27 .a'l

27 .b)
27.c|
27 .dl

2020.

uKn

2019.

77

18

24.7Lt.?59

24.7tT.359
1.901.158

21.158

1.880.000
33.557.872

12.857

t.705
33.543.310
60,170.389

45.045

7,248.940
1.293.986

58.876.403
2.003.L72

29,39L6

60.095.150
t7.860.382

(73.088)
(1.466.8s4)
(3.064.18s)

(t4.47s.Ot2l
58.876.403

54.289.327

3.066.702

14.674.340

36.548.285
1.313.603

236.984
1.076.619

3.014.461

42

2.024
3.012.395

58.517.391

72.453
2.942.687
3.015.140

55.502,251
2.OO3.L72

27,7571

60.095.160
17.860.382

(73.088)
(19.216.018)

(3.03s.14s)
(2s.040)

55.602.251

25
20

na stranicama 26 do 62 dine sastavni dio ovih

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjeitaja 23. travnja 2021. te ih u

ime Uprave potpisuju:

ZAIF Proprius d.d.
u likvidaciji

Split
Manuela Andrid
Likvidator

Denis 5tambuk
Likvidator
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Prcpdus d.d. zatuoreniAlF siavnom pnudom za ulaganie u nelcreUrine u lihidaciji

zvlrSra.l o lvovtlrutru toxovtnal
Indirektna metoda

od 01.01. do 31.12.2020.
uKn

20t9.
Noviani tok iz poslovnih alitivnosti
Dobit ili gubitak prije oporezivanja
Prihodi/rashodi od prodaje nekretnina iudjela u nekretninskim
druStvima

Prihod od kamata

Rashodikamata

Povedanje (smanjenje) ulaganja u prenosive vrijednosne papire

Povedanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine
Poveianje (smanjenje) ulaganja u ovisna druiwa
Povedanje (smanjenje) ulaganja u ostalu financijsku imovinu
Primici od kamata

lzdaci od kamata

Poveianje (smanjenje) ostalih potra;ivanja iz poslovnih aktivnosti

Poveaanje (smanjenje) obveza prema drustvu za upravljanje i

depozitnoj banci

Povedanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti

NovEani tok iz financiiskih aktivnosti
lzdaci od otkupa udjela/kupnje vlastitih dionica

Poveianje (smanjenje) ostalih financijskih aktivnosti

Neto pove6anie lsmanjenje) novca i novEanih ekvivalenata

Novac inovEani ekvivalenti na poietku razdoblja

Novac i noviani ekvivalenti na kraju razdoblja

(17.964.e90)

(L4.47s.OL2l

13.296.968

(M.e74l

96.480

1.076.618
(16.s82.782)

32.863.742

32.t57
(s6.480)

(32.410.s87)

lL.7ZL.Ls4l
L7.749.LU

t7.749.1-64

(215.826)

236.984
21.158

(2.057.373)

(2s.040)

152.032

(104.sso)

24

(1.076.619)

(4.32s.L87l,

t.805.477
2.450.000

LO6.266

(z4l

(2.883.440)

(36.640)

7.884.728
(1.878.s6s)

(73.088)

1r.805.477].
(3.93s.e381

4.L72.927
236.984

Radunovodswene politike iostale biljeske na stranicama 26 do 62 dine sastavni dio ovih
nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvje5taja.

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 23. travnja 2021. te ih u

ime Uprave potpisuju:

Likvidator Likvid ator
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Pmpius d.d. atwreniAlF siamm pnudom a ulapnje u nebehine u lihddaciji

arurixe uz rrHlrrrcusxr rzvte5rNE NA DAN 31.12.2020, GoDTNE

Op6i podaci o Fondu

Nastanak, povijest i osnovna djelatnost
Proprius d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u

nekretnine u likvidaciji (dalje: Fond)je pravna osoba osnovana u obliku dionidkog dru5tva. Dionice u

Fondu nisu otkupive iz imovine Fonda. Osnovan je sa svrhom i namjenom prikupljanja sredstava
javnom ponudom te ulaganja tih sredstava u razliiite vrste imovine u skladu s unaprijed odredenom
strategijom i ciljem Fonda.

SkupStina Fonda je 29. travnja 2019. godine donijela odluku o likvidaciji Fonda, opozivu
uprave fonda i imenovala likvidatore. Vrijeme trajanja Fonda je ograniteno do zavrietka postupka

likvidacije.

[ikvidacija Fonda
Kako se Fond nalazi u postupku likvidacije koji je propisan Zakonom i pripadajuiim mu

Pravilnikom te drugim primjenjujudim pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima, Fond se ne

moie razvijati u smislu pretpostavljenog neogranidenog vremenskog okvira poslovanja. Vremensko
ogranidenje poslovanja Fonda u likvidaciji propisano je i likvidatori Fonda trebaju prilagoditi postupak

likvidacije tom vremenskom ograniienju, imajuii uvijek u vidu jednakopravnost svih dioniaara Fonda i

koliko je god to objektivno moguie jednaku zaititu svih dionidara Fonda i njihove imovine u Fondu. U

tom smislu likvidatori Fonda iNadzorni odbor Fonda kao interni nadzorni organi Fonda su ved
prilikom podetka provodenja postupka likvidacije Fonda predvidjeli i planirali podjelu imovine Fonda

dioniiarima Fonda kroz Plan likvidacije Fonda.

Prema izmijenjenom planu likvidacue, kako je navedeno u biljeSki 28. Plan i tijek likvidacte i

prestanka poslovanja Fonda dionidarima Fonda bi se podijelila financijska imovina - dionice
preoblikovanog ovisnog drustva Fonda Punta Cesarica d.d. u kojem Fond ima 100% vlasniikih i ostalih

tlanskih prava, te u kojem preoblikovanom dioniikom ovisnom druitvu Fonda de Fond imati jednak

broj dionica koji ie odgovarati broju dionica koje dionidari Fonda imaju u Fondu, kako bi kod podjele

financijske imovine Fonda dioniaarima Fonda svi dioniiari Fonda bili u jednako pravnom poloiaju
razmjerno svome broju dionica koje imaju kao dioniaari Fonda u trenutku podjele financijske imovine
Fonda, sve pod uvjetom da dioniiari Fonda na Glavnoj skupitini Fonda prihvate ovakvu odluku o
podjeli financijske imovine Fonda dionidarima Fonda, te prihvate lzvjeitaj likvidatora Fonda o
provedenoj likvidaciji Fonda i utvrde zakljudna revidirana likvidacijska financijska izvje5da Fonda.

Upravljanje Fondom
U skladu sa Zakonom, Statutom i Pravilima Fonda, Fondom je do 29. travnja 2019. godlne

upravljalo druSwo za upravljanje.
DruStvo koje upravlja fondom je odgovorno za moiebitnu stetu poiinjenu dioniearima Fonda

ako se ona dogodi zbog povrede Zakona i Statuta Fonda. Sukladno Pravilima, druStvo koje upravlja

Fondom, Fondu zaraCunava naknadu za upravljanje u visini od najvi5e 0,75% godisnje od imovine

Fonda umanjene za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske instrumente.
Donoienjem odluke o likvidaciji fonda i imenovanju likvidatora Fonda, 29. travnja 2019.

opozvana je dotadaSnja uprava i imenovani upravitelji - likvidatori:
- gtta Manuela Andri6 i g. Denis Stambuk.
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Pmpdus d.d, atwrcniAlF s junom pnudom a ulaganje u nekretnine u liMdaciji

Depozitna banka

Sukladno Zakonu, Depozitaru je povjereno auvanje imovine Fonda. Osim usluge pohrane
zasebne imovine ivodenja posebnog raauna za imovinu Fonda, Depozitar nadzire utvrdivanje
vrijednosti pojedinaanih udjela i neto vrUednosti imovine Fonda u skladu sa zakonskim propisima,
Statutom i Pravilima, te izvriava naloge druitva koje upravlja Fondom u vezi s transakcijama s

nekretnina, vrijednosnim papirima i drugom imovinom.
Usluge Raiffeisenbank Austria d.d., Zagreb, Magazinska 69 kao Depozitara koriStene su do

donoienja odluke o likvidaciji Fonda dana 29. travnja 2019. godine. Depozitar odgovara druStvu koje
upravlja Fondom idioniaarima za svu Stetu koju su oni pretrpjeli uslijed krienja Zakona. Otvaranjem
postupka likvidacije Fond viSe ne koristi usluge Depozitne banke.

Agencija je regulatorno tijelo Fonda.

Fond je dana 16. listopada 2019. godine Agenciji uputio zahtjev za pisanim misljenjem
Agencije da li je Fond obvezan i tijekom likvidacijskog postupka imati i izvjeSiivati Depozitara. Na

navedeni zahtjev Agencija je dana 7. svibnja 2020. godine izdala Misljenje u kojem tumati kako je
Fond dok traje postupak likvidacije idalje duian imati Depozitara. Agencija smatra da je likvidator
duZan preuzeti obveze iz ugovora o obavljanju poslova Depozitara kojeg su sklopili OTP Invest d.o.o.
za radun Fonda kao njegov UAIF i Raiffeisenbank Austria d.d., Zagreb kao Depozitar Fonda s time da
je likvidator slobodan i odabrati drugog depozitara koji zadovoljava zakonske uvjete. Uvaiavajudi
navedeno Miiljenje, Likvidatori Fonda su tijekom 2020. godine objavili 4 Javna poziva svim
ovlastenim depozitarima u Republici Hrvatskoj za dostavu ponuda o obavljanju poslova depozitara
Fonda, na koji nije bilo odaziva.

Uprava Fonda

g. Darko Brborovii, predsjednik uprave,od22. oiujka 2018. do 28. travnja 2019. godine

- g. Mladen Miler, dlan uprave, od 22. oiujka 2018. do 28. travnja 2019. godine

Sukladno odredbi Elanka 110. zakona o alternativnim investicljskim fondovima, sve obveze i

ovlasti koje prema Zakonu o trgovaikim drustvima ima uprava dionidkog druitva kod zatvorenih AIF-

ova ima uprava UAIF-a koja upravlja zatvorenim AIF-om.

Na izvanrednoj sjednici Glavne skupstine Fonda odrianoj dana 29. travnja 2019 godine

donesena je odluka o likvidaciji Fonda te odluka o imenovanju upravitelja - likvidatora Fonda.

Likvidatod Fonda

- grla Manuela Andrii, likvidator od 29. travnja 2019. godine

- g. Denis Stambuk, likvidator od 29. travnja 2019. godine

Nadzorni odbor Fonda

g. Ranko Matid
g. Toni .lelifi6-Purko
g. Miha Dolinar
g. Marino Kotora5
g. Bojan Vrandii

predsjednik Nadzornog odbora, od 30. kolovoza 2018. godine

zamjenik predsjednika Nadzornog odbora, od 30 kolovoza 2018. godine

tlan, od 30. kolovoza 2018. godine

dlan, od 30. kolovoza 2018. godine

dlan, od 30. kolovoza 2018. godine
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Pmpdus d.d. ah,ileniAlF s jaynom pnudom a ulapnje u nehchine u lihidaciji

1.a.

saZnlr zrulirururx neturuovooswENtH pounKA

Osnova za pripremu financijskih izviegtaja

Nekonsolidirani godiSnji financijski izvjeltaji sastavljeni su i prezentirani u skladu s

Medunarodnim standardima financijskog izvjeitavanja (MSFI) koji su utvrdeni od Europske komisije i

objavljeni u sluibenom listu Europske unije isukladno Pravilniku o strukturi isadriaju godisnjih i

pofugodiSnjih izvjeitaja i drugih izvjeStaja alternativnog investicijskog fonda (NN 15119, 82/79,3tl2o
i98/20), propisanim kao okvirom financijskog izvjeltavanja temeljem odredbi zakona o alternativnim
investicijskim fondovima (NN 2I/2Ot8 i 126/I91.

Fond je takoder obveznik sastavljanja konsolidiranih godiSnjih financ'rjskih izvjestaja koji su

izdani kao zasebni set financijskih izvjestaja Fonda dana 23. travnja 2021. godine.

1.b. Osnova za mlerenje

Nekonsolidirani godi5nji financijski izvjeitaji Fonda prlpremljeni su na osnovi amortiziranog
troska, osim financijske imovine po fer vrijednosti kroz raiun dobiti i gubitka, financijske imovine po

fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, ula8anja u nekretnine i ovisna druStva koji se mjere
po fer vrijednosti.

1,c. KoriStenjeprosudbiiprocjena

Priprema nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja u skladu s MSFI-jevima usvojenim
od strane EU zahtteva od rukovodstva Fonda donosenje prosudbi, procjena ipretpostavki koje utjeiu
na primjenu politika iiskazane iznose imovine, obveza, prihoda i rashoda. Procjene i povezane
pretpostavke temelje se na povijesnom iskustvu i razliaitim drugim aimbenicima za koje se smatra da

su razumni u danim uvjetima i uz raspoloiive informacije na datum izrade nekonsolidiranih godisnjih

financijskih izvjestaja, a diji rezultat dini osnovu za prosudivanje knjigovodswene vrijednosti imovine i

obveza koja nije lako utvrdiva iz drugih izvora. Stvarni rezultati mogu se razlikovati od procjena,

Procjene i uz njih vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. lzmjene

raiunovodswenih procjena priznaju se u razdoblju u kojem je procjena izmijenjena i buduiim
razdobljima, ako izmjena utjeee i na njih.

InformacUe o prosudbama Likvidatora Fonda koje se odnose na primjenu MSFI-jeva

usvojenim od strane EU koji imaju znadajan utjecaj na nekonsolidirane godiinje financijske izvje5taje

kao i informacije o procjenama sa znatnim rizikom moguieg znadajnog uskladenja u iduioj Sodini
objavljene su u biljeski 2.

1,d. lzvjeitajnavaluta

Financijski izvjeitaji prezentirani su u hrvatskim kunama (HRK). Na dan 31. prosinca teaaj

kune u odnosu na ostale valute bio ie:

31. prosinca 2019. godine l EUR = 7,442580 HRK

31. prosinca 2020. godine l EUR = 7,536898 HRK

1 USD = 6,649911 HRK l CHF = 6,838721 HRK

l USD = 6,139039 HRK l CHF = 6,948371 HRK
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Pmpius d.d. atmrcniAlF s jamom pnudom a ulagnje u nekrctnine u llhi&dji

Prihod od najma

Prihod od najma od ulaganja u nekretnine priznaje se u dobiti ili gubitku linearnom metodom
tijekom razdoblja trajanja najma.

1.f. Prihodiod kamata

Prihodi od kamata iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve kamatonosne
instrumente po nadelu obradunatih kamata. Prihodi od kamata ukljuduju kupone zaratlene od
ulaganja u vrijednosnice s fiksnim prihodom, obveznice te obratunani diskont na trezorske i

komercijalne zapise i druge financijske instrumente klasificirane kao imovina raspoloiiva za prodaju i

ostale razlike izmedu podetne knjigovodstvene vrijednosti kamatonosnog instrumenta i njegove
vrijednosti po dospijeiu izraaunate primjenom efektivne kamatne stope izraiunate na datum
stjecanja, kojom se bududi procijenjeni noviani tokovi svode na neto sada5nju vrijednost tijekom
razdoblja trajanja pripadajudeg ugovora ili primjenom odgovarajuce promjenjive kamatne stope.
Prihodi od kamata priznaju se u dobit ili gubitak.

1.9. Prihodi od dividendi

Prihodi od dividendi, tj. prihodi po osnovi ulaganja u financijske instrumente priznaju se kad
je uwrdeno pravo vlasnika financijskih instrumenata na primitak dividende, a povezana potraiivanja

iskazuju se u izvjeitaju o financijskom poloiaju u okviru ,,potraiivanja po osnovi dividendi", odnosno
u izvje5taju o sveobuhvatnoj dobiti u okviru,,prihoda od dividendi".

1.h. Dobici igubici od financijskih instrumenata

Dobici igubici od trgovanja financijskim instrumentima ukljuiuju nerealizirane irealizirane
dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici igubici nastaju kao rezultat usklaalenja financijskih instrumenta na triiinu
ili fer vrijednost. Nerealizirani dobici nastaju kada je tekuca triisna vrijednost (fer vrijednost) ulaganja

u financijske instrumente veia od troska ulaganja ili knjigovodstvene vruednosti ulaganja u

financijske instrumente. Nerealizirani gubici nastaju kada je tekuia trii5na vrijednost manja od troika
ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u financijske instrumente

Nerealizirani dobici i gubici od financUske imovine po fer vrijednosti kroz radun dobiti i

gubitka se evidentiraju u lzvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti.
Realizirani dobici igubici nastaju prilikom prodaje financijskih instrumenata. Realiziranu dobit ili
gubitak obradunskog razdoblja dini razlika prodajnih cijena i knjigovodstvene vrijednosti prodanih

financijskih instrumenata. Razlika izmedu ostvarene prodajne cijene i knjigovodstvene cijene ulaganja

evidentira se u okviru ove stavke u lzvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti razdobua kada je prodaja

ostvarena.

29



Proprius d.d. atorcniAlF s javnom pnudom a ulapnje u nekefrrine u lihidaclji

f.i. Dobici i gubici od vrednovanja i otudenja nekr€tnina

Dobici i gubici od vrednovanja iprodaje nekretnina ukljuiuju nerealizirane i realizirane
dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat svodenja vrijednosti nekretnina na njihovu
fer vrijednost. Nerealizirani dobici nastaju kada je fer vrijednost ulaganja u nekretnine veia od troSka
ulaganja ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine. Nerealizirani gubici nastaju kada je fer
vrijednost manja od troSka ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine.

Realizirani dobici igubici nastaju prilikom prodaje nekretnina. Realiziranu dobit ili gubitak
obradunskog razdoblja dini razlika prodajnih cijena i knjigovodstvene vrijednosti prodanih nekretnina.
Razlika izmedu oswarene prodajne cijene i knjigovodswene cijene ulaganja evidentira se u okviru ove

stavke u lzvjeitaju o sveobuhvatnoj dobiti razdoblja kada je prodaja ostvarena.

1.j. Dobiciigubiciod tetajnih razlika pri preniunavanju imovine iobveza

Transakcije denominirane u stranim valutama tj. stranim sredswima plaianja svode se u
funkcionalnu valutu tako da se iznosi u stranim sredstvima pladanja preradunavaju po srednjem
tedaju HNB-a vaieiem za dan vrednovanja ili po teCaju koji proizlazi iz ugovornog odnosa vezanog za

tu transakciju. Ukoliko valuta u kojoj je imovina denominirana nlje uvritena na teiajnici HNB-a, za

preraiun se primjenjuju srednji teiaj za euro ili valute uz koju je vezana valuta u kojoj je imovina
denominirana objavljeni na fi nancijsko-informacijskom servisu.

Razlike izmedu vrijednosti na podetku i kraju obradunskog razdoblja evidentiraju se kao

pozitivna ili negativna teiajna razlika iukljuduju u dobit ili gubitak razdoblja za koje su obraiunana.

1.k. Tro5kovi kojise izravno napla6uju iz imovine Fonda su:

- tro3kovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda, u stvarnoj visini, koji

ukljuiuju itroskove provizije posrednika u prometu nekretninama, troikove oglasavanja isliine
troikove.

- troikovi odvjetnika, geodeta, procjenitelja i drugih ovlaitenih
stjecanje ili prodaju imovine Fonda, Sto primjerice ukljuduje:
o troSak u vidu sastavljanja isprava o pravnim poslovima

nekretnina.
o tro5ak pristupa ro6iStu za kupnju nekretnine u ovrSnom postupku,

o troiak sastava zemljisnoknjiinih prijedloga za upis/brisanje prava vlasniStva na nekretninama
te podnoienja pravnih lijekova s tim u vezi,

o ostali troskovi svih prije navedenih pruiatelja struinih usluga vezani uz imovinu Fonda

propisani posebni zakonima (primjerice Zakon o parniinom postupku, Zakon o geodetskoj

izmjeri i drugi primjenjuju6i propisi),

troskovi javnog biljeinika vezanih uz imovinu Fonda ukoliko se radi o:

o troSkovima, provizijama ili pristojbama vezanim uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda,

o troskovima Fonda koji se javljaju kao neophodni temeljem odredaba posebnih zakona

(primjerice Zakon o javnom biljeiniStvu, Zakon o tr8ovadkim druitvima, Zakon o sudskom

registru, Ovr5ni zakon),
troikovi vodenja registra SKDD, ukljudujuii troskove izdavanja potvrda o transakciji ili stanju
vlasniikih udjela, te troikovi isplate prihoda ili dobiti, prema vaieiem cjeniku SKDD,

troikovi godiSnje revizije, do visine utanadene relevantnim ugovorom,
sve propisane naknade i pristojbe platlve Agenciji u vezi s izdavanjem odobrenja Fondu, prema

propisima o administrativnim pristojbama i naknadama,
porezi koje je Fond duian platiti na svoju imovinu ili dobit

pru:atelja usluga vezanih uz

u svrhu stjecanja ili prodaje
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Pmprius dd, atwrcni AIF s janom pnudom a ulaganje u n*ffirine u lihidaciji

1,k. Troikovi kojise izravno napladuju iz imovine Fonda - nastavak

- tro5kovi objave izmjena pravila i/ili prospekta idrugih propisanih objava, prema stvarnim
troikovima,

- troikovi naknada dlanovima Nadzornog odbora Fonda,
- ostalitroikovi odretleni posebnim zakonima, ukljuiuju6i islijedede troikove:

o propisanih objava u Narodnim novinama,
o naknade Hrvatskoj novinskoj agenciji,
o uplate u korist Drzavnog proraiuna RH vezane uz primjerice upis promjena u Sudski registar,

sudske pristojbe za upis novog dlana Nadzornog odbora Fonda, pristojbe za upis vlasniStva
Fonda u zemljisnim knjigama kao i ostale sudske pristojbe vezane uz poslovanje Fonda,

o naknade Financijskoj agenciji za javnu objavu godisnjeg financijskog izvjeStaja Fonda,
- ostalitroskovi inaknade koje Agencija propi5e posebnim pravilnikom,
- specifidni troikovi Fonda vezani uz imovinu Fonda odnosno odriavanje ili poveianje vrijednosti

imovine Fonda kao primjerice:
o redovno i investicijsko odriavanje poslovnih prostora,
o re:ijski troikovi nekretnina u vlasniswu Fonda,

o ulaganje u poboljianje ili opremanje radi odriavanja ili poveianja vrijednosti nekretnine,
o provedba propisanih komunalnih i sanitarnih mjera (primjerice koinja, uniStavanje

ambrozije, sjeaa samoniklog drveda),
o postavuanje iodriavanje ograde na nekretnini
o drugi troikovi potrebni za provodenje likvidacije Fonda na temelju prethodnog odobrenja

Nadzornog odbora Fonda kao 5to su npr. trolkovi najma ili kupnje vozila isliinitroikovi.

1,1. Ulaganja u nekretnine

Ulaganje u nekretnine je nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili dio zgrade, ili oboje) koju vlasnik
ili najmoprimatelj u financijskom najmu drZi kako bi ostvario prihode od najma ili radi porasta njezine

triisne vrijednosti ili oboje, a ne radi njezinog koriStenja u proizvodnji ili ponudi roba iusluga ili u

administrativne svrhe, ili prodaje u sklopu redovnog poslovanja.

Ulaganje u nekretnine priznaje se kao imovina samo i iskljutivo u sluiaju kada je vjerojatno
da de buduie ekonomske koristi povezane s ulaganjem u nekretnine pritjecati Fondu i kada je troiak
ulaganja u nekretnine mogufe pouzdano izmjeriti.

Kupnja nekretnina priznaje se u imovini Fonda na datum sklapanja ugovora o kupoprodaji
nekretnine. zakljudena transakcija kupnje nekretnine priznaje se u imovini Fonda prema vrsti i

provedenoj klasifikaciji uz istovremeno priznavanje obveze s osnove ulaganja u materijalnu imovinu.
Prodaja nekretnine evidentira se na datum sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnine. Na dan

zakljuienja transakcije prodaje nekretnine, u imovini Fonda nekretnina se prestaje priznavati, a

podinje se priznavati potra:ivanje s osnove prodaje materijalne imovine.
Ulaganje u nekretnine podetno se mjeri po troiku nabave koji ukljuduje transakcijske

troSkove, odnosno po kupovnoj cijeni uvedanoj za sve predvidene povezane direktne troskove
stjecanja. Prilikom ulaganja u nekretnine drustvo koje upravlja Fondom duino je osigurati da

kupovna cijena ne odstupa od cijena koje se postiiu na aktivnom triistu oswarenih izmealu stranaka
koje nemaju odretlen ili poseban odnos, nisu povezane osobe iu bitnome ne odstupa od procjene

ovlaitenog procjenitelja.
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1.1. Ulaganja u nekretnine - nastavak

Sva ulaganja u nekretnine naknadno se mjere po fer vrijednosti. Dobici i gubici proizaSli iz

promjena fer vrijednosti ulaganja u nekretnine se ukljuiuju u dobit ili gubitak razdoblja u kojem su

nastali. Kako se nekretninama trguje na drugadiji nadin nego uobidajenim unificiranim burzovnim
instrumentima, ne postoji kontinuirani tijek vedeg broja sklopljenih kupoprodajnih transakcija
objektima kupoprodaje, pa se sukladno zakonskoj regulativi koja definira poslovanje investicijskih
fondova za nekretnine, vrednovanje nekretninskog dijela portfelja temelji na procjeni ovlastenog
sudskog procjenitelja.

Svaka se reevaluacija nekretnine nakon kupnje vrednuje po procijenjenoj vriednosti
neovisnog ovlaStenog procjenitelja.

Radi procjene fer vrijednosti nekretnine Fond najmanje jednom godiSnje angaZira ovlaStenog
procjenitelja radi procjene nekretnina na nadin da se izradi elaborat procjene, dok je najmanje na

datum sastavljanja godiSnjih i polugodiSnjih financijskih izvjeitaja duian revidirati izradene elaborate
procjene ukoliko Likvidatori Fonda procjene da je do5lo do znatnog odstupanja u vrijednosti
nekretnina u portfelju Fonda u odnosu na zadnju procjenu.

Ulaganja u ovisna dru5tva

Ovisna dru5tva predstav|jaju druStva u kojima Fond ima kontrolu, izravno ili neizravno, nad
poslovanjem druitva. Fond ima kontrolu nad subjektom kada je izlozen ili ima pravo na povrate iz

svoje povezanosti sa subjektom i kada ima mogudnost utjecati na te povrate kroz svoju mod nad

subjektom. Fond takoder priprema i konsolidirane financijske izvjestaje koji su izdani kao zasebni set

financijskih izvjeitaja. ovisna druitva su konsolidirana od datuma kada je kontrola prenesena na

Grupu te iskljuaena iz konsolidacije od dana gubitka kontrole.
Ulaganje u ovisno drustvo inicijalno se vrednuje po troiku stjecanja.

Naknadno, sukladno MSFI-u 10 Konsolidirana financijska izvje5ia ulaganja u ovisna druitva
vode se ili po trolku stjecanja ili po fer vrijednosti u skladu s MRS-om 39. Ulaganje u ovisno druitvo
vrednuje se po fer vrijednosti. Buduii da se imovina Punta cesarice d.o.o. sastoji od ulaganja u

nekretnine koja se vode po fer vrijednosti i ulaganja u ovisna dru5tva koja u svom portfelju imaju
nekretnine koje se takoder vrednuju po fer vrijednosti, fer vrijednost ulaganja u ovisna druiwa
temelji na iznosu neto imovine ovisnih druitava.

1,n. Financijskiinstrumenti

Klasifi kacija i mjerenje
Novi model klasifikacije imjerenja financijske imovine sukladno MSFI 9 temelji se na:

- poslovnom modelu subjekta za upravljanje financijskom imovinom (na razini portfelja) i

- obiljeijima ugovorenog tijeka novca po pojedinadnom financijskom sredswu.
Pritome MSFI 9 definira slijedeie poslovne modele:
1. Poslovni model drianja radi naplate ugovornih tijekova novca, tj. plaeanja po instrumentu

moraju se sastojatijedino od pladanja po osnovi glavnice i kamata na nepodmirenu glavnicu -

kategorija po amortiziranom troiku
2. Poslovni model drianja radi naplate ugovorenih tijekova novca i prodaje financijske imovine -

kategorija po fer vrijednosti kroz OSD

3. Ostali poslovni modeli koji ne zadovoljavaju kriterije prvih dvaju modela - kategorija po fer
vrijednosti kroz RDG.
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l'n. Financiiski instrumenti - nastavak

1.n.1. Financiiska imovina oo fer vriiednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (OSD)

Financijski instrumenti koji se klasificiraju u financijsku imovinu koja se mjeri po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit poietno se vrednuju po fer vrijednosti (trosak nabave
ukljuaujudi tra nsakcijske troSkove).

Promjene fer vrijednosti financijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu
dobit evidentiraju se kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, unutar glavnice kao rezerve fer vrijednosti.

Kod prestanka priznavanja cjelokupni efekt se iz ostale sveobuhvatne dobiti prenosi u dobit i

gubitak, osim kod vlasniEkih vrijednosnica gdje se kumulativni efekt iz ostale sveobuhvatne dobiti ne
prenosi u raiun dobiti i gubitka, vee se prenosi unutar stavki glavnice - kapitala.

Svottenje na fer vrijednost provodi se mjeseino, ako postoje ulazni parametri.

Potraiivanja za dividende iskazuju se u okviru imovine, dok se u raiunu dobiti igubitka
iskazuju u okviru prihoda od dividendi. Kamata zaradena drianjem ove imovine iskazuje se u raiunu
dobiti i gubitka kao prihod od kamata.

1.n.2. Financiiska imovina oo amortiziranom tro5ku

Financijska imovina koja se mjeri po amortiziranom troiku je nederivativna financijska

imovina s odredenim ili odredivim plaianjima koja ne kotira na aktivnom triistu.
Financijska imovina po amortiziranom troiku podetno se priznaju po troSku stjecanja (fer vrijednost)
ukljudivo transakcijske trolkove, a kasnije mjerenje se iskazuje po amortizacijskom tro5ku, primjenom

metode efektivne kamatne stope, umanjeno za ispravak vrijednosti.

lspravak vrijednosti - gubitak od umanjenja vrijednosti ovih vrijednosnica iskazanih po

amortiziranom troiku predstavlja razliku izmedu knjigovodstvenog iznosa isada5nje vrijednosti
oiekivanih bududih novianih tokova diskontiranih po izvornoj efektivnoj kamatnoj stopi za odrealeni

financijski instrument, a priznaje se kao rezerviranje u radunu dobiti iSubitka.

1.n.3. Financiiska imovina oo fervriiednosti kroz dobit ilisubitak

Kategorija financijske imovine po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak je poslovni model

iskazivanja, mjerenja za financijsku imovinu koja se ne drii radi naplate ni radi naplate iprodaje
(poslovni model a) ib)) a prete:ito ukljuiuje financijsku imovinu kojom se aktivno trguje. Ova se

imovina poietno vrednuje i iskazuje po fer vrijednosti - troiku ulaganja uvedano za tro5kove

transakcije. Promjene fer vrijednosti ove imovine provodi se kroz raiun dobiti igubitka.

1.n.4. Ostale financiiske obveze

Financijske obveze vode se po amortiziranom trolku i ukljuduju financijske obveze proizaSle iz

imovine vlasnika dionica Fonda te ostale obveze.

Principi mjerenja fer vrijednosti

Fer vrijednost prenosivih vrijednosnih papira i instrumenta triiSta novca kojima se trguje na

aktivnom triiitu temelji se na primjeni zadnje cijene trgovanja objavljene na uredenim triiStima ili

sluibeno fina ncijsko-informacijskom servisu na dan za kojl se vrednuje imovina i obveze Fonda.
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1.o. Principi mjerenja fer vrijednosti - nastavak

lznimno Fond moie koristiti i drugu cijenu za vrednovanje prenosivih vrijednosnih papira i

instrumenata triista novca ako procijeni da zadnje cijene trgovanja ne predstavljaju fer vrijednost tih
prenosivih vrtednosnih papira i instrumenata triista novca.

Fer vrijednost duiniikih vrijednosnih papira kojima se trguje u Republici Hrvatskoj na

aktivnom trzi5tu izraiunava se primjenom prosjeane cUene trgovanja ponderirane kolifinom
vrijednosnih papira protrgovanih na uredenim trzistima u Republici Hrvatskoj te prijavljenih OTC

transakcija na dan za koji se vrednuju imovine iobveze Fonda.

Udjeli investicijskih fondova vrednuju se po cijeni udjela pripadajudeg investicuskog fonda
vaiedoj za dan vrednovanja, a objavljenoj od strane druiwa za upravljanje. U sluiaju da za dan
vrednovanja nije bilo objave ili cijena udjela investicijskog fonda nije bila dostupna, fer vrijednost
udjela investicijskog fonda je cijena udjela tog investicijskog fonda od zadnjeg dana vrednovanja za

kojije objavljena c[ena od strane druitva za upravljanje.
lznimno udjeli investicijskog fonda kojima se trguje (ETF) na aktivnom triistu, dionice

zatvorenog AIF-a i poslovni udjel zatvorenog AIF-a vrednuju se sukladno odredbama Pravilnika o
utvrtlivanju neto vrijednosti imovine AIF-a.

1,p. Umanjenjevrijednostifinancijskeimovine

Sva imovina Fonda, osim imovine klasificirane kao financijska imovina po fer vrijednosti kroz

dobit ili gubitak, podloina je izradi procjene o postojanju dokaza ili okolnosti vezanih uz umanjenje
vrijednosti. Procjena postojanja dokaza ili okolnosti vezanih uz umanjenje vrijednosti mora se

izradivati svaki put kada postoji objektivan dokaz ili okolnosti koje upuduju na potrebu procjene

vrijednosti imovine radi umanjenja, a najmanje na datum financijskih izvjeitaja.

Umanjenje vrijednosti financuske imovine ili grupe financijske imovine provodi se te nastaje
gubitak od umanjenja vrijednosti, ukoliko postoji objektivni dokaz o umanjenju vrijednosti kao

rezultatu jednog ili viie dogadaja nastalih nakon podetnog priznavanja imovine ("dogadaj koji

uzrokuje umanjenje vrijednosti") te navedeni dogailaj (ili dogadaji) koji uzrokuje umanjenje
vrijednosti ima utjecaj na procijenjene buduie gotovinske tokove od financijske imovine ili grupe

financijske imovine, koji se moie pouzdano procijeniti.

Objektivni dokaz umanjenja vrijednosti financijske imovine odnose se na sljedede dogatlaje
koji uzrokuju umanjenje vrijednosti: znadajne financijske tegkoie izdavatelja ili duZnika, ukljuiujuii
blokadu raiuna, znaiajno pogorSanje financijskih pokazate|ja iz odvojenih i/ili konsolidiranih
financijskih izvjestaja, nepoitivanje ugovora, poput nepodmirenja obveza ili zaka5njenja pladanja

kamate ili glavnice po zajmovima i/ili izdanim vrijednosnim papirima, radi dega dolazi do prolongata

pladanja ili reizdanja vrijednosnih papira u svrhu podmirenja dospjelih obveza po nepodmirenim
izdanjima, pokretanje predstedajne nagodbe, owaranje steEajnog ili likvidacijskog postupka, ili druge

financijske reorganizacije i restrukturiranja, nestanak aktivnog trZi5ta za vrijednosne papire zbog

financijskih teikoca izdavatelja ili produien ikontinuiran pad cijene vrijednosnog papira.

Ako se, u sljedeiem razdoblju, iznos gubitka od umanjenja vrijednosti smanji i smanjenie se

moie objektivno povezati s do8adajem kojije nastao nakon priznavanja umanjenja vrijednosti (poput
poboljianja kreditnog rejtinga du:nika), prethodno priznat gubitak od umanjenja vrijednosti ispravlja

se direktno ili upotrebom ispravka vrijednosti.
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1.p. Umanjenje vrijednosti financijske imovine - nastavak

Ako je smanjenje fer vrijednosti financijske imovine kroz ostalu sveobuhvatnu dobit priznato
u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti i ako postoji objektivan dokaz o umanjenju vrijednosti imovine,
kumulativni gubitak koji je priznat u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti uklanja se iz ostale sveobuhvatne
dobiti i priznaje u dobit iligubitak, iak i ako se financijska imovina nije prestala priznavati.

Gubici od umanjenja vrijednosti priznati u dobit ili gubitak od ulaganja u vlasniiki instrument
klasificiran kao raspoloiiv za prodaju ne ispravljaju se u dobit ili gubitak. Ako, u sljedeiem razdoblju,
fer vrijednost duinidkog instrumenta klasificiranog kao raspoloiiv za prodaju poraste i poveianje se

moZe objektivno povezati s dogadajem nastalim nakon priznavanja gubitka od umanjenja vrijednosti
u dobit ili gubital! gubitak od umanjenja vrtednosti 6e se ispraviti, a ispravljeni iznos se priznati u
dobit ili gubitak.

1.r. Novac i noviani ekvinlenti

Noviani ekvivalentijesu kratkotrajna, visoko likvidna ulaganja koja se mogu brzo konvertirati
u poznate iznose novca i podloina su beznadajnom riziku promjena vrijednosti.
Novac inoviani ekvivalenti obuhvadaju sredstva u domadoj istranoj valuti na raiunima kod poslovnih
banaka i ostale kratkotrajne visoko likvidne instrumente s ugovornim rokovima naplate do 90 dana ili
krade (kratkorof ne depozite).

Porez na dobit

Fond je obveznik poreza na dobit u Republici Hrvatskoj sukladno Zakonu o porezu na dobit.
Razdoblje za koje porezni obveznik u likvidaciji sastavlja obraiun poreza na dobit je od otvaranja
postupka likvidacije pa do okondanja likvidacije. S tog osnova Fond nije obveznik obraiuna obveze
poreza na dobit za 31.12.2020. godine.

1.t. Kapital

Kapital namijenjen dionidarima Fonda predstavlja nominalnu vrijednost uplaienih redovnih
dionica izraienih u kunama (temeljni kapital) ineto povecanje ili smanjenje imovine namijenjene
dioniiarima Fonda iz poslovanja. Upisani kapitalje iskazan u kunama po nominalnoj vrijednosti.

1.u, Neto vriiednost imovine po obraiunskoj jedinici

Neto vrijednost imovine Fonda po obraiunskoj jedinici izraiunava se tako da se neto imovina
iskazana u bilanci podijeli brojem izdanih dionica.

1.v. Usporednipodaci

Tamo gdje je to bilo potrebno financijske informacij e za 2OL9. godinu su prepravljene kako bi

bile usporedive s iznosima u 2020. godini. Udinci prepnvljanja nisu bili znadajni.
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znltalns natunovooswENE pRooENE I pRosuDBE

BiljeSka Raiunovodstvene procjene i prosudbe nadopunjuje biljeiku o upravljanju
financijskim rizicima (bilje5ka 30).

Procjene iprosudbe koje nose znatan rizik moguiih znadajnih usklada knjigovodstvene
vrijednosti imovine i obveza u sljedeioj poslovnoj godini, opisane su u nastavku.

Glavni izvori neizvjesnosti vezani za procjene
Utvrdivanje fer vrijednosti
Utvrdivanje fer vrijednosti financijske imovine i obveza za koje ne postoji triiSna cijena

zahtjeva koriStenje metoda vrednovanja koje su opisane u biljeici 1.o. Principi mjerenja fer
vrijednosti.

Za financijske instrumente s kojima se rUetko trguje i koji imaju netransparentnu cijenu, fer
vrijednost je manje objektivna i zahtijeva razlidit stupanj prosudbe ovisno o likvidnosti, koncentraciji,
neizvjesnosti triiSnih faktora, cjenovnim pretpostavkama iostalim rizicima koji utjedu na pojedini
instrument.

Fer vrijednost financijskih instrumenata te ostalih ulaganja kojima se trguje na neaktivnom
trzistu utvrtluje se tehnikama procjene, kojima je cilj utvrditi cijenu po kojoj bi imovina bila prodana,

cijena koja bi se mogla ostvariti na datum procjene izmetlu informiranih i nepovezanih strana voljnih
obaviti transakciju u uobiaajenim uvjetima poslovanja.

Za ulaganje u nekretnine fer vrijednost temeUi se na procjeni stalnog sudskog vjestaka za

procjenu nekretnina. Procjene fer vrijednosti nekretnina sukladno zakonskoj regulativi rade stalni
sudski vjeStaci za procjenu nekretnina najmanje jednom godilnje. Same procjene zahtijevaju
primjenu znadajnih prosudbi te koriste brojne subjektivne pretpostavke o odekivanim primicima.

Odredene nekretnine iposebno zemljiita Fond posjeduje duii niz godina s obzirom na izrazito
nelikvidno triiSte. Obzirom na nelikvidnost triigta nekretnina te nedostatak usporednih transakcija, a

posebno za nekretnine izemljista znadajne veliiine, procjena fer vrijednost tih nekretnina i zemlji5ta

ukljuiuje znaiajan stupanj neizvjesnosti te se ostvarena vrijednost kod realizacije moie znaiajno
razlikovati od trenutno procUenjene fer vrijednosti.

Za ulaganje u ovisno drustvo, fer vrijednost predstavlja neto imovina ovisnog druswa, bududi
da se imovina odnosi na ulaganje u nekretnine koje se vrednuju po fer vrijednosti. Likvidatori Fonda

smatraju da je vrijednost ulaganja u nekretnine i ovisna druStva iskazana u financijskim izvjestajima

Fonda na 31. prosinca 2020. godine realno prikazana.

Regulatomi zahtievi
Agencija je ovlaStena za provodenje regulatornog nadzora nad poslovanjem Fonda i moie

zahtijevati promjene knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u skladu s odgovarajuiim
propisima.

Kljuine raiunovodshrene prosudbe u primjeni raiunovodstvenih politika
Fer vrijednost financijskih instrumenata - dio financijskih instrumenta Fond mjeri se po fer

vrijednosti i obiino je mogude utvrditi njihovu fer vrijednost unutar razumnog raspona procjena.
za financijske instrumente Fonda kojima se trguje na organiziranim triistima, a koji se mjere

po fer vrijednosti, kotirane cijene su direktno dostupne. Medutim, fer vrijednost odredenih
financijskih instrumenata, na primjer derivativa ili vrijednosnica koje ne kotiraju, odreduju se

primjenom tehnika vrednovanja, ukljudujuii pozivanje na sadainju fer vrijednost ostalih sustinskih
slianih instrumenata (podloZno odgovarajuiim uskladenjima).
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z. ztulCatne naeuruovooswENE pRooENE I pRosuDBE - nastavak

Kako se nekretninama trguje na drugaiiji natin nego uobiiajenim unificiranim burzovnim
instrumentima, ne postoji kontinuirani tijek vedeg broja sklopljenih kupoprodajnih transakcija
objektima kupoprodaje, pa se sukladno zakonskoj regulativi koja definira poslovanje alternativnih
investicijskih fondova za ulaganje u nekretnine, vrednovanje nekretninskog dijela portfelja temelji na

procjeni stalnog sudskog vje5taka za procjenu nekretnina. Svaka se reevaluacija nekretnine nakon
kupnje vrednuje po procijenjenoj vrijednosti stalnog sudskog vjeita ka za procjenu nekretnina.

Procjene fer vrijednosti provode se u odredenom vremenskom trenutku na temelju triisnih
uvjeta i informacija o financuskom instrumentu i nekretnini. Ove su procjene po prirodi subjektivne i

ukljuiuju neizvjesnosti i pitanja koja znadajno ovise o prosudbi, poput kamatnih stopa, promjenjivosti
i procijenjenim novdanim tokovima, te se stoga, ne mogu utvrditi s potpunom precizno5iu. Fond
mjeri fer vrijednost temeljem hijerarhije fer vrijednosti koja je objaSnjena u biljelci 1.o. Principi
mjerenja fer vrijednosti.

37



Pmpdus d.d. ah,or€niAlt sjamom pnudom a ulaganje u nekntrine u lihidaciji

3. PRIHOD OD NAJMA

Prihod od najma zemljiSta

Prihod od najma zgrada iopreme

Prihodi od kamata na pozajmice i depozite

Prihodi od kamata na obveznice

Prihod od kamata na novac i noviane ekvivalente

2020.

u kunama

12.749

2019.

u kunama

3

244.712

t2.749

Prihod od najma zgrada iposlovnih prostora ostvaruje se na imovini iskazanoj u biljeiki 16.

PRIHODI OD KAMATA

uA.7t5

2020,

u kunama

30.683

74.289

2

2019,

u kunama

8s.185

77 .637

2.r28

4.974

5. POZITIVNETECAJNERAZIIKE

Pozitivne teiajne razlike od monetarnih financijskih instrumenata iznose 0 kn (prethodne
godine 0 kn).

6. OSTATI PRIHODI

Ostali prihodi ostvareni su u iznosu 17.7L7 kn (prethodne godine 4.143 kn).

104.950
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7. RAsHoDt oD PRoDAJE MATERUALNE tMovtNE I NEKRETNtrusrtx onusrevl

2020. 2019.

u kunama u kunama

Rashod od prodaje udjela u nekretninskim druitvima 13.086.363

Rashod od prodaje nekretnina 210.605 Ls2.O32

13.296.968 L52,032

Rashod od prodaje nekretnina i udjela u nekretninskim druStvima odnosi se na prodaju imovine
iskazane u biljeskama 17. i 18.

8. NEGATIVNE TECAJNE RAZTIKE

Negativne tedajne razlike iznose 0 kn (prethodne godine 202 kn).

9. RASHODI S OSNOVA ODNOSA S DRUSTVOM ZA UPRAVUANJE

Dru5tvo koje upravlja Fondom primalo je naknadu za upravljanje Fondom u iznosv od O,75/o
godiSnje, od ukupne mjesedne vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske obveze i ulaganje u

drugi fond pod upravljanjem istog druitva za upravljanje. Naknada se obradunava i isplaeuje
mjeseino. U 2019. godini naknada je obraiunana u iznosu 143.110. Naknada za 2019. godinu odnosi
na razdoblje od 1. sijetnja do 28. travnja, odnosno do donoienja Odluke o likvidaciji Fonda.

10. RASHODI OD KAMATA

2020. 2019.

u kunama u kunama

Trosak kamata po Pravorijeku HGK

Zatezne kamate

96.476

4 24

96.480

11. NAKNADA DEPOZITNOJ BANCI

Naknada depozitnoj banci za 2019. godinu isplaiena je za razdoblje od 1. sijefnja do 28. travnja
2019. godine, odnosno do donoienja odluke o likvidaciji Fonda u iznosu 24.905 kn. Naknada za

skrbniStvo iznosila je 0,125% godiSnje.

24
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rz, osrAu DozvouErur rnoSxou ronoa

Naknada ilanovima nadzornog odbora

Naknada likvidatorima

Reiijski troSkovi i komunalne naknade

TroSkovi knjigovodstva

Troikovi revizi.ie

Naknada Agenciji

TroSkovi uvrstenja dionica na uretleno triiSte

Ostali rashodi

2020.

u kunama

39.292

157.591

49.420

60.000

54.000

20.000

753.095

mLg.

u kunama

66.6s9

106.465

103.829

100.000

119.000

17.519

20.000

275.O20

1.153.398

13. NEREAUZ|RAN| DOBtCt {GUBtCt) OD UIAGAI{,A U MATERTJAII\|U |MOVTNU

m20.

u kunama

Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u nekretnine za najam

Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u nekretnine za prodaju

808.493

2019.

u kunama

(28.878)

77a.796

749.9L8

Nerealizirani gubici (usklatlenje na fer vrijednost) objaSnjeni su u biljeskama 15. i 17.

N
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L4, POREZNADOBIT

Porez na dobit obradunava se po stopi od 18% (isto i prethodne godine) sukladno zakonskim
propisima na osnovicu koju iini razlika ostvarenih prihoda nad rashodima obraiunskog razdoblja za
koje se porezna osnovica utvrduje.
Obveza poreza na dobit Fonda u likvidaciji, sukladno Zakonu o porezu na dobit nastaje za razdoblje
od otvaranja pa do okontanja postupka likvidacUe.

Fond nije priznao odgotlenu poreznu imovinu po osnovi prenesenih poreznih gubitaka u

financijskim izvjestajima, jer je proc|enjeno da je mogudnost iskoriStenja poreznih gubitaka
neizvjesna.

PrUava poreza na dobatak pri okonianju postupka likvidacije podnosi se u roku od 8 dana od
isteka poreznog razdoblja koje obuhvaia razdoblje od otvaranja do zatvaranja likvidacijskog
postupka.

15. PROMJENAREVALORIZACIJSKIHREZERVI

31. prosinca 2020. 31. prosinca 2019.

u kunama u kunama

Promjena revalorizacijskih rezervi ovisnih
drustava s63.299 (L.8Os.477]-

(L.80s.4771563.299

Promjena revalorizacijskih rezervi odnosi se na promjene za imovinu iskazanu u biljeiki 18.

16. MATERIJAI.NA IMOVINA KOJA SE DRZI RIOI OSTVARIVAiIJA PRIHODA OD NAJMA

31. prosinca 2020. 3L. prosinca 2019.

u kunama u kunama

Stanie na 1. sijeinia poslovne godine 3.066.702 6.43L,578

Povedanje/smanjenje od svodenja na fer
vrijednost 1297\ 128.877].
Smanjenje radi ulaganja u ovisna ipovezana
druitva (3.066.405) (3.33s.999)

Stanje na 31. prosinca poslovne godine - 3.066,702

U 2020. godini dokapitalizirano je druitvo Global Rent d.o.o.:
- Nekretninom upisanom kao samostalna zgrada u Osijeku, Samaika br. 1, procijenjene

vrijednosti na 31.12.2019. u iznosu od 2.2LO.446 kuna
- Nekretninom - koju dini poslovni prostor povriine 130,20m2 u stambeno poslovnoj

gradevini u Metkoviiu ul. Stjepana Radida 10, procijenjene vrijednosti na dan 31.12.2019.
u iznosu od 855.959 kuna

U 2019. godini prodana je nekretnina - poslovni prostor i garaino parkirno mjesto na lokaciji

llaca, Zagreb, k.o. Vrapie Novo za cijenu od 3.340.000 kuna.
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L7. MATERITAINA tMovtNA KoJA sE DRZI mot poResnrnZt5nE vRUEDNosl / IRoDAJE

31. prosinca 2020. 31. prosinca 2019.

u kunama u kunama

Stanje na 1. sijeEnja poslovne godine 14.674.g40 2a.gg4.6L3
Poveda nje/smanjenje od svodenja na fer
vrijednost (3.309) 778.796

Smanjenje radi ulaganja u ovisna druStva OZ.O48.Ztgl (14.056.305)

Smanjenje od prodaje e.622.8!8) (L042.7641

Stanje na 31. prosinca poslovne godine _ 14.674.340

U 2020. godini prodana je nekretnina - poslovni prostor povrsine 163,!Om2, u VaraZdinu na
adresi lve Mikaca. Kupoprodajna cijena je 123.500 EUR, odnosno 932.37t kn. Realizirani gubitak od
prodaje 210.605 kn.

Prodana je nadalje nekretnina - poslovni prostor 105,00m2 i 100,5m2 u Varaidinu na adresi
ulica Vinka Mederala br.4A i48. Kupoprodajna cijena iznosila je 1.479.843,01 kn.

U 2020. godini dijelom nekretnina - zemljista ukupne vruednosti t2.Ua.Z!3 kn izvriena je
doka pita liza cija ovisnog druitva Punta Cesarica d.o.o. Predmetne nekretnine su:
- zemljista, 5ume i vinogradi na otoku Hvaru, ko. Vrbanj ukupne povrsine 9.851m2, procijenjene
triisne vrijednosti na dan 31.12.2019.528.423 kn
- zemljiste Ribnik, ko. Lipnik, zk. odjel Ozalj ukupne povr5ine 63.909m2, procijenjene trziSne

vrijednosti na dan 31.12.2019. u iznosu od 176.389 kn

- suvfasniaki dio zemljista na otoku Pagu povrsine 47.705,OIm2, triisne vrijednosti na dan
3t.L2.20L9. - 9.542.297 kn
- suvlasnidki dio zemljiita k.o. Klara Novi zagreb povriine 569,72m2, trzisne vrijednosti na dan
3t.72.20L9. - 1.801.104 kn

Vrijednost unesena u temeljni kapital drustva Punta Cesarica jednaka je knjigovodstvenoj -
procijenjenoj vrijednosti nekretnina-

U 2019. godini prodana je nekretnina - gratfevinsko zemljiite u Jalkovcu kraj VaraZdina

ukupne povriine 75.6L2 m2. Kupoprodajna cijena iznosila je 890.730 kn. Rashod od prodaje u iznosu
od 152.032 iskazan je u okviru bilje5ke 9.

U 2019. godini u temeljni kapital ovisnog drustva Punta Cesarica d.o.o. unesena je nekretnina
- zemljiste ukupne povriine 29 jutra, ihv 865, procijenjene vrijednosti jednake neto knjigovodswenoj
vrijednosti u iznosu 14.056.304,53 kune.
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18, osrArA UT.AGANJA u NEI(RETNINE - utAGAua u ovrsrua oRu5wa

Pregled ulaganja u ovisna d ruitva

VlasniStvo

%

31. prosinca 2020.

u kunama

31. prosinca 2019.

u kunama

16.865.983

7.581.455

L2.099.U7

100

100

100 24.7Ir359

24.7LL359 :t5.51t8.285

Ulaganja u nekretnine kod ovisnih drustava odnose se na ulaganja u 100% vlasniswa Punta
Cesarica d.o.o. Spli! Kralja Zvonimira 14/lX, (,,ovisno dru5wo"), koje je registrirano za poslovanje

nekretninama, upravljanje nekretninom i odriavanjem nekretnina, posredovanje u prometu
nekretnina, poslovanje nekretninama, iznajmljivanje vlastitih nekretnina.

Promjene na ulaganjima u ovisna druStva:

Global Rent d.o.o. Split

Nekretnine Proprius. B. Luka

Punta Cesarica d.o.o. Split

UKUPNO:

Stanje 1. siieinja

Ulaganje Punta Cesarica d.o.o.

Otkup udjela u Nekretnine Proprius d.o.o. B. Luka

Povedanje/smanjenje zbog promjene fer vrijednosti ulaganja

Dokapitalizacija druitva Global Rent d.o.o. (biljeika 16)

Prodaja druitva Global Rent d.o.o.

Prodaja drustva Nekretnine Proprius d.o.o. B. Luka

Dokapitalizacija drustva Punta Cesarica d.o.o.

Stanje 31. prosinca

2020.

u kunama

36.548.285

t7.749.L64

3.066.405

(36.s58.40s)

(7 .732.3031,

t2.048.2t3

mLg.

u kunama

16.491.459

14.130.000

7.732.303

(1.80s.477)

24,7tr,359 35.548.285
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18. OSTALA UTAGANJA U NEKRETNINE - UI.AGANJA U ov|srun onuswa - nastavak

Ulaganja u ovisna druitva, iiji je predmet poslovanja stjecanje iprodaja, te iznajmljivanje i

davanje u zakup nekretnina u odvojenim nekonsolidiranim izvjeitajima Fonda vode se sukladno
MSFi-jevima po troSku stjecanja. Ulaganja u ovisna dru5tva vrednuju se po fer vrijednosti kao imovina
po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduii da se imovina ovisnih drultava sastoji od
ulaganja u nekretnine koja se vode po fer vrijednosti, fer vrijednost ovisnog drustva temelji na iznosu
neto imovine ovisnih druStava.

Druitvo je tijekom 2020. godine dokapitaliziralo ovisno druitvo Global Rent d.o.o. iznosom
od 3.056.405 kuna (veza biljeika 16).

Druswo je tijekom 2020. godine prodalo svoj udjel u druitvu Global Rent d.o.o. i druitvu
Nekretnine Proprius Banja Luka ovisnom druitvu Punta Cesarica d.o.o.

Ovisno druitvo Punta Cesarica dokapitalizirano je unosom u temeljni kapital nekretnina u

vlasnistvu druStva Proprius d.d. u likvidaciji (veza bilje5ka 17).
Prodajom udjela u Global Rent d.o.o. i Nekretnine Proprius d.o.o. B. Luka realiziran je gubitak

u ukupnom iznosu od 13.086.363 kune

19. NOVAC INOVEANI EKVIVATENTI

31. prosinca 2020. 31. prosinca 2019,

u kunama u kunama

Ziro-raiun (HRK) 21.158 236.944

20. FINANCUSKA IMOVINA PO AMORTIZIRANOM TROSKU

31. prosinca 2020. 31. prosinca 2019.

u kunama u kunama

Obveznica Kreditna banka Zagreb d.d. L.O76.619

1.076,619

2T. ZAJMOVIIPOTRAZNANJA

236.984

PotraZivanja s temelja danih zajmova

ovisnom druStvu

31. prosinca 2020. 31. prosinca 2019.

u kunama u kunama

1.880.000

1.880.0(x)

M
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22. PoTRAZMAUa po sTetenoJ KAMATI

Potraiivanja za kamatu s temelja danih
zajmova ovisnom druswu

Potrazivanja za kamatu po iiro radunu

Potraiivanja s osnove danih predujmova
Potraiivanja s osnove prodaje nekretnina i

udjela u nekretninskim druSwima

Potraiivanja s osnove pretporeza ivise
pla6enih naknada

Ostala potraiivanja

Obveze prema Likvidatorima

Obveze prema Nadzornom odboru

Ostali dozvolieni troskovi Fonda

31. prosinca 2020.

u kunama

12.824

33

31. prosinca 2019.

u kunama

42

12,857

23. PLACENTTROSKOVIBUDUCEGRAZDOBUA

Pladenitroikovi buduieg razdoblja odnose se na unaprijed pladene premije osiguranja u iznosu
1.705 kn (prethodne godine 2.024 kn).

U. OSTATA POTRAZVANJA

42

31. prGinca 2020,

u kunama

1.150

33.464.r48

10.480

67 .532

31. prosinca 2019.

u kunama

t6.647

2.84L,280

51.156

103.302

33.543.310

25, OBVEZE S OSNOVE OSTALIH DOZVOUENIH TROSKOVA FONDA

3.012.395

31, prosinca 2020.

u kunama

t2.4LO

52.050

31. prosinca 2019.

u kunama

13.198

4.366

54.889

45.045 72.453
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26. OSTALE OBVEZE

Rezerviranja za obveze

Obveze prema povezanim pod uzetnicima

Obradunati troikovi za koje nije primljen ratun

Obveze za PDV

Ostale obveze fonda

Fizidke osobe

Pravne osobe

Vlastite dionice

2019.

Fizidke osobe

Pravne osobe

Vlastite dionice

31. prosinca 2020,

u kunama

815.348

64.000

369.577

15

31, prosinca 2019.

u kunama

878.473

2.000.000

64.000

2r4

L.248.940 2.942,687

27. KAPITAT

a) Upisani teme|jni kapital

Na dan 31. prosinca 2020. godine, registrirani upisani kapital predstavlja 2,003.I72
registriranih, autoriziranih te u potpunosti pladenih redovnih dionica ukupne vrijednosti 50.095.150
kuna (isto i prethodne godine). Nominalna vrijednost jedne dionice iznosi 30 kuna

vlasniCka struktura na dan 31. prosinca je kako slijedi:

2020.

Nominalna
vrijednost kapitala

5.439.090

54.414.030

242.040

Postotak vlasniStva
%

9,0s

90,55

0,40

100,00

tbstotak vlasnistva
%

12,69

85,91

0,40

100,00

60.095.160

Nominalna
vrijednost kapitala

7.623.390

52.229.730

242.O40

60.Gt5.160
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27. KAPITAL - nastavak

b) Kapitalne rezerve
Rezerve na dan 31. prosinca 2020. godine iznose 17.850.382 kn (isto i prethodne godine).

c) Vlastite dionice
Vlastite dionice na dan 31. prosinca 2020. godine iznose (73.088) kn fiednako iprethodne

godine). Tijekom 2019. godine Fond je sukladno Odluci o otkupu vlastitih dionica stekao 8.068
vlastitih dionica. Tijekom 2020, godine Fond nije stjecao nove vlastite dionice.

d) Reva lorizacijske rezerve
Reva lo rizacijske rezerve ulaganja u ovisna druStva na dan 31. prosinca 2020. godine iznose

(1.465.854) kn (prethodne godine (19.216.018 kn)).

28. PLAN I TIJEK LIKVIDACIJE I PRESTANKA POSLOVANJA FONDA

Dana 29. travnja 2019, odriana je lzvanredna glavna skupitina Fonda na kojoj je donijeta
odluka o likvidaciji Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju likvidatora Fonda.
Sukladno d1.2. st.1. Pravilnika o likvidaciji i produljenju trajanja AIF-a (NN 2612019), sastavljen je Plan

fikvidacije Fonda koji nosi datum 2A.5.2O79. godine, izmjene kojeg su donesene 8 oiujka 2021.

godine od strane Likvidatora, a uz suglasnost Nadzornog odbora Fonda. Plan likvidacije dostavljen je

HANFA-i iobjavljen je stranicama Zagrebadke burze a u nastavu je naveden tijek postupka likvidacije:

t.

a) Od svih nekretnina koje su bile u portfelju Fonda na dan 28.05.2019. godine kada su

likvidatori uz prethodnu suglasnost nadzornog odbora Fonda donijeli Plan likvidacije Fonda,

te ga dostavili HANFA-i ijavno objavili, Fond je 27.f2.20L9. godine prodao poslovni prostor s
pripadajuiim jednim garainim parkirnim mjestom kupcu Bioleptir d.o.o., Za{eb, llica 253,
OIB:60458961997 za iznos od 3.340.000,00 kn i naplatio isti ugovoreni kupoprodajni iznos, te
je Fond 09.U.2020. godine prodao poslovni prostor u roh-bau u Varaidinu, na adresi lve

Mikaca na temelju objavljenog natjetaja za prikupljanje ponuda u dnevnom listu Jutarnji List

od 2I.70,2020. godine za ugovorenu kupoprodajnu cijenu od L54.375,00 EUR plativo u

kunskoj protuvrijednosti prema srednjem teaaju Hrvatske narodne banka vaiedem na dan
pla6anja, koju je transakciju Fond u cijelosti naplatio od kupca, o iemu je Fond pravovremeno

obavijestio nadleZna tijela ijavnost na propisan naain;
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28. PIAN I TIJEK LIKVIDACIJE I PRESTANKA POSTOVANTA FONDA - nastavak

Fond je ogla5avao prodaju nekretnina u svojem vlasniikom portfelju, kao i nekretnina u
vlasnistvu ovisnih i povezanih drustava Fonda na svojim internetskim stranicama, na

specija liziranim internetskim stranicama za prodaju nekretnina, u dnevnim novinama

,Jutarnji List" i,,Slobodna Dalmacija" iputem ugovornih ovla5tenih posrednika u prometu
nekretnina po fer cijenama koje nisu bile manje od procjena ovlaitenih sudskih vjeitaka za

nekretnine igraditeljstvo obavljenih na dan 31.12.2018. godine, umanjeno do maksimalnog
diskonta od 30%, kako je odludila Glavna skupltina Fonda dana 29.04.2079. godine na kojoj
je i donesena odluka o likvidaciji Fonda. Tako je tijekom 2019. godine, sto direktno od strane
Fonda iSto putem ugovornih ovla5tenih posrednika u prometu nekretnina javno oglaiena
prodaja nekretnina i natjedaji za prodaju nekretnina viSe od devet puta, a tijekom 2020.
godine viSe od osam puta. Kako nije bilo zainteresiranih kupaca koji bi sklopili ugovore o
kupoprodaji tako oglaienih nekretnina s Fondom, osim u dva sludaja navedena u toiki a), a
kako ne bi dodatno obezvrijedili vrijednost nekretnina u vlasnistvu Fonda iovisnih drustava
Fonda za viSe od 30% njihove fer vrijednosti utvrdene na dan 3t.t2.2}t8. godine i time
povecali gubitke Fonda i njegovih ovisnih drustava, likvidatori Fonda i nadzorni odbor Fonda

su odlufili da ne6e koristiti mogudnost sazivanja Glavne skupitine Fonda kako bi od nje dobili
suglasnost ili odobrenje za prodaju nekretnina koje se nisu uspjele prodati javnim

oglaiavanjem ili putem ugovornih ovlastenih posrednika u prometu nekretnina za dobivanje
dopustenja za prodaju ostalih neprodanih nekretnina za diskont vedi od 30% njihove fer
vrijednosti utvrdene na dan 31.12.2018. godine. Zbog toga su likvidatori Fonda uz prethodnu

suglasnost nadzornog odbora Fonda odluiili da de s preostalim nekretninama u vlasniStvu

Fonda osnovati ili dokapitalizirati ovisna drustva Fonda ili prodati te nekretnine ovisnim

druitvima Fonda. O tim transferima Fond je pravovremeno obavijestio nadleina tijela i

javnost na propisan naiin;

Za potrebe transfera nekretnina u vlasnistvu Fonda prema ovisnim ipovezanim drustvima
Fonda, likvidatori su uz prethodnu suglasnost nadzornog odbora Fonda koristili procijenjene

fer vrijednosti nekretnina na dan 31.12.2018. godine, uz dozvoljeni diskont do maksimalno

30% kako je navedeno u todki b), kao i one procijenjene fer vrijednosti nekretnina koje su bile

aiurirane i relevantne u datom vremenu obavljanja transfera, odnosno donoSenja odluka o

fer vrijednostima nekretnina koje su bile predmetom transfera izmedu Fonda i njegovih

ovisnih i povezanih druitava, te izmedu Fonda itreiih osoba, tako da Fond na dan donosenja

ovih lzmjena potetnog Plana likvidacije Fonda nema u svom vlasnidkom portfelju nijednu
nekretninu:

b)
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d)

PTAN I TUEK LIKVIDACIJE I PRESTANKA POSTOVANJA FONDA - nastavaK

U cilju realizacije najveieg dijela poietnog Plana likvidacije Fonda, te u cilju postizanja

moguinosti odriivog servisiranja kreditnih obveza GLOBAL RENT d.o.o. kao tada ovisnog
dru5tva Fonda, a sada povezanog drustva Fonda, likvidatori su uz prethodnu suglasnost
nadzornog odbora Fonda osnovali PUNTA CESARICA d.o.o., Split, Kralja Zvonimira 74ll(, OIB
85002522857 kao ovisno druSwo Fonda unosom dijela nekretnina-neizgradenih gradevinskih
i poljoprivrednih zemljiSta na otoku Pagu u vlasniStvu Fonda u temeljni kapital ovog ovisnog
drustva Fonda ikasnije prodajom preostalog dijela tih nekretnina ovisnom druStvu pUNTA

CESARICA d.o.o., kojim je transferom Fond stekao dodatne poslovne udjele u ovom ovisnom
druiwu pretvaranjem svojih dospjelih traibina kao prava u poslovne udjele u PUNTA

CESARICA d.o.o. i na taj naain je povedao temeljni kapital ovog ovisnog dru5tva, o iemu je
Fond na vrijeme obavijestio nadleina tijela ijavnost na propisani naiin. Likvidatori Fonda su

uz prethodnu suglasnost nadzornog odbora Fonda odludili da ie, tada ovisno druitvo GLOBAL

RENT d.o.o., a u cilju izbjegavanja ovrhe na nekretninama na kojima je PODRAVSKA BANKA

d.d. imala upisani zalog-hipoteku prije pokretanja postupka likvidacije Fonda indi
nemogudnosti ovog ovisnog dru5tva Fonda da pravovremeno iredovno servisira kreditne
obveze vraianja glavnice s pripadajuiom kamatom Podravskoj banci, do ka pita lizi rati ovo
ovisno dru5wo Fonda s likvidnim sredstvima tredih osoba i orihodovnim nekretninama u
vlasnistvu tredih osoba. Zbog tih transfera je GLOBAL RENT d.o.o. od ovisnog druitva Fonda
postao indirektno povezano druitvo Fonda zbog toga 5to je Fond najprije imenovao upravu

GLOBAL RENT d.o.o. i nakon izmjena osnivadkog akta je ustrojen nadzorni odbor koji je
imenovan od strane Fonda u vrijeme kada je Fond imao 100% udjela i ostalih ilanskih prava u

GLOBAL RENT d.o.o., te nakon ito je Fond prodao svoje poslovne udjele u GLOBAL RENT

d.o.o. ovisnom drustvu PUNTA CESARICA d.o.o. i pretvorio na temelju te transakcije svoja

dospjela potraiivanja kao prava u dodatne poslovne udjele i time ujedno i povedao temeuni
kapital ovisnog drustva PUNTA CESARICA d.o.o. u kojem Fond ima 100% poslovnih udjela i

ostalih elanskih prava. O tim transferima Fond je pravovremeno obavijestio nadleina tijela i

javnost na propisa n naain;

Na prije navedeni i opisani nadin Fond je nastojao osigurati, koliko je to u datom trenutku
bilo objektivno moguie, redovno iodriivo servisiranje otplate kredita kojeg GTOBAL RENT

d.o.o. ima prema PODRAVSKA BANKA d.d., uz dodatni udinak odriivog poslovanja GLOBAL

RENT d.o.o. nakon rekonstrukcije Trgovatkog centra Jug u eakovcu i ugovaranja daleko
povoljnijih itrziSno opravdanih zakupnina u tom Trgovaakom centru u vlasni5tvu GLOBAL

RENT d.o.o. s novim renomiranim i brendiranim zakupcima, eime je s objektivno
nepredvidenim nastupom raznih odgodnih uvjeta realiziran s odredenim zaka5njenjem
poietni Plan likvidacije Fonda i stvoreni uvjeti za okonianje likvidacije Fonda i nastavak
poslovanja ovisnih i povezanih drustava Fonda nakon okondanja likvidacije Fonda, kako je

bilo navedeno u podetnom Planu likvidacije Fonda. O tim dogadajima Fond je pravovremeno

obavijestio nadle:na tijela ijavnost na propisan naiin;

e)
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28. PLAN I TUEK LIKVIDACUE I PRESTANKA POSLOVANJA FONDA - nastavak

Prema ovom izmijenjenom Planu likvidacije Fonda u odnosu na poaetni Plan likvidacije Fonda

od 28.05.2019. godine, ovaj izmijenjeni Plan likvidacije Fonda se mijenja utoliko Sto se planira

GLOBAL RENT d.o.o. kao povezano druStvo Fonda pripojiti druitvu STANOVT JADRAN d.d.,
Split, Kralja Zvonimira L |IX, OIS 88580117715 kao Preuzimatelju iije su dionice uvr5tene na

Uredeno triilte - Sluibenu kotaciju zagrebaike burze d.d., a koje druitvo Preuzimatelj ima

znaaajne institucionalne dioniiare i koje drustvo Preuzimatelj ima znaaajne investicUe u
razvoju nekretnina poslovne i stambene namjene, te se bavi uslugama u turizmu i

ugostiteljstvu u vlastitim nekretninama iostvaruje dobit od takvog naaina poslovanja.

Prema ovom izmijenjenom Planu likvidacije Fonda u odnosu na poaetni Plan likvidacije Fonda

od 28.05.2019. godine isti se mijenja utoliko 5to se planira umjesto preoblikovanja cLOBAL
RENT d.o.o. u dioniiko drustvo obaviti preoblikovanje PUNTA CESARICA d.o.o. u dioniiko
dru5tvo u kojem Fond ima 100% vlasnitkih i ostalih dlanskih prava, te u kojem
preoblikovanom dioniikom ovisnom drustvu Fonda 6e Fond imati jednak broj dionica koji 6e

odgovarati broju dionica koje dioniiari Fonda imaju u Fondu, kako bi kod podjele financijske
imovine Fonda dioniearima Fonda svi dioniiari Fonda bili u jednako pravnom poloiaju
razmjerno svome broju dionica koje imaju kao dionitari Fonda u trenutku podjele financijske
imovine Fonda, sve pod uvjetom da dioniiari Fonda na Glavnoj skup5tini Fonda prihvate

ovakvu odluku o podjeli financijske imovine Fonda dionitarima Fonda, te prihvate lzvjeitaj
likvidatora Fonda o provedenoj likvidaciji Fonda izakljuina revidirana likvidacijska financijska

izvje5da Fonda.

Fond je svoje vlasniike udjele u ovisnom drustvu NEKRETNINE PROPRIUS d.o.o. Banja Luka

prodao po knjigovodstvenoj vrtednosti ovisnom druitvu PUNTA CESARICA d.o.o., te je svoje
potrazivanie kao pravo unio u temeljni kapital i na taj nafin povedao temeljni kapital ovisnog

drustva i stekao dodatne poslovne udjele u PUNTA CESARICA d.o.o. kao ovisnom druitvu
Fonda, o iemu je Fond pravovremeno obavijestio nadleina tijela ijavnost na propisan naiin.

I.

Kao 5to je prije navedeno u ovom izmijenjenom poietnom Planu likvidacije Fonda, dokapitalizacijom
druiwa GLOBAL RENT d.o.o. u novcu i swarima - Drihodovnim nekretninama u vlasnistvu tredih
osoba, GLOBAL RENT d.o.o. je osigurao uvjete za dugoroCno odriivo poslovanje iza zavrsetak

djelomiine rekonstrukcue Trgovaakog centra Jug u eakovcu koji ostvaruje daleko vede prihode od

zakupa poslovnih prostora s uglavnom novim zakupcima u tom Trgovadkom centru u odnosu na

vrijeme prije podetka likvidacije Fonda.

c)

h)
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28,

.

PIAN I TIJEK TIKVIDACIJE I PRESTANKA POSTOVANJA FONDA - nastavaK

Kako je prije navedeno i objainjeno, u toikama l. i ll., dioniEarima Fonda bi se podijelila financijska
imovina - dionice preoblikovanog ovisnog druiwa Fonda PUNTA CESARICA d.d. u kojem Fond ima
100% vlasnidkih iostalih dlanskih prava, te u kojem preoblikovanom dionidkom ovisnom dru5tvu
Fonda ie Fond imatijednak broj dionica koji 6e odgovarati broju dionica koje dioniaari Fonda imaju u

Fondu, kako bi kod podjele financijske imovine Fonda dioniiarima Fonda svi dioniiari Fonda bili u

jednako pravnom poloiaju razmjerno svome broju dionica koje imaju kao dioniiari Fonda u trenutku
podjele financijske imovine Fonda, sve pod uvjetom da dioniiari Fonda na Glavnoj skupitini Fonda
prihvate ovakvu odluku o podjeli financijske imovine Fonda dionidarima Fonda, te prihvate lzvjestaj
likvidatora Fonda o provedenoj likvidaciji Fonda i utvrde zakljudna revidirana likvidacijska financijska

izvje56a Fonda.

tv.

Nakon provedenih radnji ipostupaka navedenih iopisanih u todkama l. - lll., likvidatori Fonda bi
usvojili izvjeSie o provedenoj likvidaciji izakljuina financijska likvidacijska izvje56a, koja bi revidirao
imenovani neovisni i ovlaSteni revizor HLB Revidicon d.o.o., Varaidin, Ankice Opolski 2, OIB

4t74820O389, s kojima bi likvidatori Fonda upoznali nadzorni odbor Fonda i zatraiili njegovu

suglasnost na iste, te ih dostavili Glavnoj skupstini Fonda radi utvrdivanja istih, a zatim ih dostavili
drugim nadleinim tijelima radijavne objave ijavno objavili na mreinim stranicama Fonda. Nakon lto
bi Glavna skup5tina Fonda donijela odluke kojima prihvaia dostavljene joj prije navedene odluke
likvidatora inadzornog odbora Fonda, te prije navedeno lzvjeiie likvidatora o provotlenju likvidacije
Fonda, te nakon lto bi Glavna skupStina Fonda uWrdila zakljuina revidirana likvidacijska financijska

izvjeSia, likvidatori Fonda bi podnijeli prijavu sudskom registru Trgovadkog suda u Splitu radi upisa

prestanka Fonda i brisanja Fonda iz sudskog registra Trgovadkog suda u Splitu, te poduzeli prethodno

inaknadno sve propisane radnje u svrhu prestanka Fonda i brisanja Fonda iz sudskog registra

Trgovadkog suda u Splitu.

v.

Likvidatori su u duhu dobrog gospodara, nastojeCi jednako zaititi interese i prava svih dioniiara
Fonda, od samog poaetka postupali sukladno odredbama Odjeljka 10. Zakona o trgovaikim druStvima

od dl. 357. i dalje, te sukladno ostalim pozitivnim posebnim iopiim propisima, javno objavljujudi sve

propisane informacije kako bi regulatorna inadzorna tijela i dionidari Fonda bili u cijelosti upoznati sa

svim radnjama koje su poduzeli likvidatori Fonda i uprave ovisnih i povezanih dru5tava Fonda, a aemu

ujedno sluie i ove lzmjene poietnog Plana likvidacije Fonda.
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29. vREMENSKA NEocRlrutCenosr postovANJA - KoNTINUITET postovANJA FoNDA

Dana 29. travnja 2019. odrZana je lzvanredna glavna skupstina Fonda na kojoj je donijeta
odluka o likvidaciji Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju likvidatora Fonda.
Plan likvidacije itijek provodenja opisani su u bilje3ci 28. i lzvjesiu poslovodswa - Likvidatora. Ovi
financijski izvjestaji sastavljeni su na likvidacijskoj osnovi.

30. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVUANJE RIZICIMA

Fond je izloien udincima promjena uvjeta na domadem i medunarodnim triistima. Slijedom
navedenoga, Fond je izloien riziku povezanim s promjenom fer vrijednosti nekretnina i financijskih
instrumenata na domaiem i wjetskim triiltima. ZnadajnUi rizici, zajedno s metodama koje se koriste
za upravljanje tim rizicima, izlozeni su u nastavku.

Trii5ni rizik
TrZi5ni rizik predstavlja moguinost potencijalnih gubitaka po financuskim instrumentima zbog

oscilacije cijena imovine Fonda, a ukljuduje teaajni rizik, kamatni rizik i cjenovni rizik.
Fond upravlja trUiinim rizikom diverzifikacijom portfeua i svakodnevnim praienjem razine

triisnog rizika portfelja i njegovih dijelova.

Teiaini rizik
Teiajni rizik je rizik da Ce se vrijednost financijskog instrumenta mijenjati kao rezultat

promjena u deviznim teaajevima. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente kupljene na

inozemnim triiStima, te kojima se trguje u stranim sredstvima pla6anja. Na dan 31. prosinca 2019.

Fond nije znadajno izloien valutnom riziku.

Ukupna sredstva iobveze u kunama i u stranim valutama prikazana su kako slijedi:

2020.

lmovina

Novac i noviani ekvivalenti

Zajmovi i potraZivanja

ulaganja u ovisna dru5tva

Potraiivanja od dividendi i kamata

Pladeni troikovi buduieg razdoblja

Ostala imovina

Ukupna imovina

Kratkoroine obveze

Neto imovina fonda

60.170.389 60.170.389

(1.293.986) (1.293.985)

58.875.403

HRK

2r.L58

1.880.000

24.77I.359

L2.857

1.705

33.543.310

EUR Ukupno

21.158

1.880.000

24.7Lr359

12.8s7

I.705

33.543.310

58.876.403
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FINANCUSKI INSTRUMENTI I UPRAVUANJE RIZICIMA - nastavak

2019,

lmovina

Novac i novaani ekvivalenti

Financijska imovina po amortiziranom troiku

Ulaganja u nekretnine

Ulaganja u ovisna drultva

Potraiivanja od dividendi i kamata

PlaCeni tro5kovi buduieg razdoblja

Ostala imovina

Ukupna imovina

Kratkoroane obveze

Neto imovina fonda

HRK EUR

236.984

1.076.619

t7.74L.042

36.548.285

42

2.024

3.012.39s

Ukupno

236.984

1.076.519

t7 .747.042

36.548.28s

42

2.024

3.012.39s

58.517.391 58.617.391

(3.01s.140) - (3.015.140)

55.602,251 - 55,502.251

Valutna osjetliivost

Osjetljivost portfelja na oscilacije teiaja izraiunata je na natin da se iznos odredene valute u

portfelju pomnoii s hipotetskim iznosom promjene (u tablici su ponudene tri razine hipotetske
promjene: 7%, 5% i rc%|, iime se dobio postotni iznos promjene vrUednosti portfelja za hipotetski
sludaj promjene teaaja predmetne valute u odnosu na valutu denominacije portfelja za jedan od
navedena tri iznosa.

Efekt na neto imovinu imatelja udjela u Fondu ne postojijer Fond ne posjeduje imovinu u valuti.

P':TJ:." 
2020.

tecala

u kunama

l+l-l

2019.

u kunama

(+l)

EUR

(+l-l I%
(+l-l s%

(+l-l Lo%

)5
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30. FINANCUSKIINSTRUMENTIIUPRAVUANJERIZICIMA-nastavak

Kamatni rizik

Kamatni rizik je rizik da ie promjene vrijednosti triisnih kamatnih stopa utjecati na budude
novdane tokove financijskih instrumenata ili njihove fer vrijednosti. Promjene kamatnih stopa
prvenstveno mogu utjecati na trii5nu vrijednost duiniikih vrijednosnih papira, u koje trenutno Fond
ne ulaie.

Fond je izloien kamatnom riziku po osnovi sredstva koja se drie na raCunu te zajmova i
potraiivanja te ulaganja u duinidke vrijednosne papire.

Bududi da Fond nije znadajno izloien kamatnom riziku, ne prikazuje se osjetljivost na
promjene kamatnih stopa.

Cjenovni rizik

Cjenovni rizik je rizik da de se vrijednost instrumenta mijenjati kao rezultat promjena triisnih
cijena, bilo da su iste uzrokovane faktorima specifidnim za odredeno ulaganje, njegovog izdavatelja ili
faktore koji utjedu na sve instrumente kojima se trguje na tr:i5tu. Cjenovni rizik proizlazi iz ulaganja u
nekretnine i fondove.

Pove6anje ili smanjenje fer vrijednosti nekretnina od 5/o (2079:5%) dovelo bi do povedanja ili
smanjenja rezultata za 0 kn (2019:887.052 kn ).

Utjecaj rizika promjene cUene nekretnina i financijskih instrumenata nije moguie u
potpunosti ukloniti iz portfelja Fonda, alise d iversifikacijom ulaganja njegov utjecaj umanjuje.

Svakodnevni praienjem kretanje cijena na trii3tu, parametara potraZnje i ponude kao icijena
povezanih sa istima procjenjuje se i donosi odluka o prodaji odredene nekretnine ili financijskog
instrumenta. lsto tako, prate se sve relevantne obavijesti izdavatelja te se vrii uvid u posljednja
financiska izvjeida kako bi se na vrijeme moglo preventivno djelovati.

g
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FINANCUSKI INSTRUMENTI I UPRAVUANJE RIZICIMA . nastavaK

Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti je potencijalni gubitak koji moie nastati zbog nemogudnosti Fonda da
podmiri novdane obveze u roku dospijeia.

Rizik likvidnosti izraien je u poslovanju Fonda s obzirom da je veiina sredstava Fonda uloiena
u nekretnine dija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom upravlja se usmjeravanjem strategije
ulaganja u nekretnine koje drzi radi ostvarivanja prihoda od najamnina. S druge strane, ovisno
druStvo Fonda ima znaiajan iznos financiranja putem kredita u iznosu od 2,9 milijuna eura, dije rate
dospijevaju na naplatu na redovitoj mjeseinoj osnovi i koje ovisno druitvo ne moie servisirati iz
prihoda od najma. Za potrebe planiranja likvidnosti za Fond sastavlja se dva puta mjeseino pregled
likvidnih sredstava s planiranim priljevima iodljevima temeljem kojeg se moie planirati likvidnost
Fonda. Primjenjuju se posebne mjere likvidnosti koje se baziraju na planiranju likvidnosti putem
projekcije oiekivanog bududeg novianog tijeka (u normalnim okolnostima), odriavanju rezervi
visokolikvidne imovine, te provodenju stres testiranja. U sluiaju da Fond iovisno druitvo budu u
poziciji da nemaju dovoljno likvidnih sredstava za podmirenje obveze po kreditu, Fond iovisna
dru5tva mogu biti prisiljeni na prodaju pojedinih nekretnina. Vrijednosti ostvarene kod prisilne
prodaje mogu biti znaiajno razlifite od njihove trZisne vrijednosti.
5to se tiie ulaganja u financijske instrumente prilikom donosenja odluke o investiranju vodi se brrga
da se ulaie u visoko likvidne financijske instrumente koji kotiraju na lokalnim burzama. Prilikom
odobravanja odluke o kupnji upravlja se rizikom na nadin da kontrolira propisane kriterije likvidnosti
vrijednosnog papira.

Tablice u nastavku sadrie analizu sredstava, obveza i neto imovine prema preostalim
razdobljima od datuma financijskih izvje56a do ugovornog dospijeda.

31. prosinca 2020.

u kunama
lmovina
Novac i novdani ekvivalenti
Zajmovi i potraiivanja
Ulaganja u ovisna dru5tva
Ostala imovlna
Ukupna imovina

Obveze
Kratkoroine obveze
Ukupno obveze

Roina neuskladenost

35.437.472 24.7LL.359

Na poziv

21.158

Do3
mjeseca

1.880.000

zz.sst.stz

Od3do12
mjeseci

24.7LL.359

Preko 1
godinu Ukupno

21.158
1.880.(x)0
4.7LL.359
33.557.472
60.170.389

(879.348) (1.293.986)

35.023.234 23.832.011 58.876.403

(414.638)
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30. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVUANJE RIZICIMA . nastavaK

Rizik likvidnosti (nastavak)

31. prosinca 2019.

u kunama
lmovina
Novac i noviani ekvivalenti
Fina ncijska imovina po

amortiziranom trosku
Ulaganja u nekretnine
Ulaganja u ovisna druStva
Ostala imovina
Ukupna imovina

Obveze
Kratkorodne obveze
Ukupno obveze

Roina neusklaatenost

236.984 4.(xr1.080 54.289.527

Na poziv

236.984

Do3
mjeseca

1.076.619

3.O74.461

Od3do12
mieseci

L7.74L.042
36.548.285

Preko I
godinu Ukupno

236.984

r.076,619
L7.741.042
36.548.285
3.014.451

58.617.391

236.984 2.018,413 53.346.854 ss.602.251

Kreditni rizik
Kreditni rizik predstavlja vjerojatnost da strana koja je ukljutena u transakciju (npr. izdavatelj

vrijednosnog papira ili osoba s kojom se sklapaju poslovi na financijskim triiStima) nede biti u
mogutnosti podmiriti svoje obveze, bilo djelomiino ili u cijelosti. Fond je izloien riziku financijskih
gubitaka ako druga strana u transakciji ili izdavatelj vrijednosnih papira ne moie ili ne ieli ispuniti
svoju ugovornu obvezu u trenutku dospijeda.

Koncentracija kreditnog rizika u Fondu nije znadajna.

Sljededa tablica prikazuje novdana sredstva kod banaka iduiniike vrijednosne papire kod
kojih je prisutan kreditni rizik:

31'
prosinca

2020,

Rejting u kunama

Novac inoviani ekvivalenti Bez rejtinga 21.158

Fina ncijska imovina po

amortiziranom troSku Bez rejtinga 1.880.000

Ostala imovina

Ostala ulaganja koja nisu

izloiena kreditnom riziku

Ukupno imovina

Bezrejtinga 33.557.872

35.459.030

24.7rL359

31. 31. 31.
prosinca prosinca prosinca

m20. 2019. mLg.

% u kunama %

o,o4 236.984

3,72

55,77

__tqE_

4I,O7

100,0o

1.076.619

3.0!4.46r

0,40

I,U

5,r4

7,384.328.064

54.289.327 92,62

100,m

- 12.072.6671 (942.4731 - (3.01s.140)

60.170.389 58.617.391
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30, FINANCUSKI INSTRUMENTI I UPRAVUANJE RIZICIMA - nastavak

Operativni rizik
Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirektne Stete nastale zbog greSaka,

povreda, prekida ili oiteienja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruktura koja
podriava poslovanje Fonda ili eksterno uzrokovani dogadaji. Operativni rizik ukljuduje pravni rizik i
rizik uskladenosti s regulativom, dok su iz njeBa iskljudeni kreditni, triisni i rizik likvidnosti.

31. FER VRUEDNOST FINANCIJSKIH II{STRUMENATA I NEKRETNII{A

Fer vrijednost je iznos za koji se imovina moie zamijeniti iliobveza podmiriti izmedu poznatih
i spremnih strana u transakciji koja se obavlja po triisnim uvjetima, odnosno predstavlja cijenu koja
bi bila ostvarena prodajom neke stavke imovine ili plaiena za prijenos neke obveze u urednoj
transakciji medu triiSnim sudionicima na datum mjerenja.

Odredivanje fer vrijednosti i hijerarhije
Medunarodni standard financijskog izvje5tavanja 7 Financijski instrumenti: Objavljivanje

zahtueva odredivanje hijerarhije fer vrijednosti financijskih instrumenata na tri razine:
Razina 1: kotirane (neprepravljene) cijene na aktivnim triiStima za imovinu iobveze.
Razina 2: ostale tehnike kod kojih su svi podaci koji imaju znadajan utjecaj na fer vrijednost vidljivi na
triiStu, direktno ili indirektno.
Razina 3: tehnike kod kojih svi podaci koji znadajno utjefu na uwrdenu fer vrijednost, nisu temeljeni
na vidljivim trU iSnim podacima.

Financiski instrumenti i nekretnine koji se mjere po fer vrijednosti:

2020,
Razina 1

u kunama
Razina 2

u kunama
Razina 3

u kunama
Ukupno

u kunama

a.1Lr,3S924.777.339

Ulaganja u nekretnine

Ulaganja u ovisna drustva

2019,

Ulaganja u nekretnine

Ulaganja u ovisna druitva

24.7Lt.359 24.7LL.359

Razina 1

u kunama
Razina 2

u kunama
Razina 3

u kunama

17.74t.042

36.548.285

Ukupno
u kunama

!7.74L.042

36.548.285

v.289.32754,289.327
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31. FER VRIJEDNOST FINANCUSKIH INSTRUMENATA I NEKRETNINA - nastavak

Financijska imovina koja se ne mjeri po fer vrijednosti
Financijski instrumenti koji se ne mjere po fer vrijednosti ukljuduju kratkoroanu financUsku

imovinu iobveze iija neto knjigovodstvena vrijednost pribliino predstavlja fer vrijednost te je
odredena na temeliu razine 2.

Sljededi prikaz daje uskladu izmedu podetnih i zavrinih stanja za mjerenje fer vrijednosti u

razini 3 unutar hijerarhije fer vrijednosti.

Stanje na 1. sijetnja 2019.

Poveianje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost

Poveianje/smanjenje radi ulaganja u ovisno druitvo

Smanjenje od prodaje

Stanje na 31. prosinca 2019.

Poveia nje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost

Poveia nje/smanjenje radi ulaganja u ovisno dru5tvo

Dokapitalizacija druitava

Smanjenje od prodaje

Stanje na 31. prosinca 2020.

(3.606)

(1s.114.618)

L7.749.164

- 15.114.618

12.622.8181 (44,700.7081.

- u.7tt.?59

Ulaganja u
nekretnine
u kunama

35.426,tgL

749.9L8

(14.056.305)

14.378.762]'

L7,74L,042

Ulaganja u
ovisna dru5tva

u kunama

16.491.459

(L.80s.4771.

21.862.303

35.548.285

Fond ima ulaganja u nekretnine - materijalna imovina koja se drii s ciljem porasta vrijednosti
i vrednuje se prema fer vrijednosti tj. sukladno godisnjim procjenama nekretnina stalnih sudskih
vjeitaka za procjenu nekretnina injihovim polugodi5njim revizijama, Cilj je prodaja neprihodovnih
nekretnina sto se prvenstveno odnosi na gratfevinska i poljoprivredna zemlji5ta u portfelju Fonda.

Vrijednost neprihodovnih nekretnina u vlasniStvu Fonda je na datum 31.12.2019. iznosila je

14.674.340 kn te trenutno prema procjenama trii3ne vrijednosti nekretnina od stalnih sudskih

vjeStaka za procjenu nekretnina izradenih na prethodno navedeni datum predstavua pouzdanu

indikaciju fer vrijednosti istih.

Ulaganje u ovisna drultva, tiji je predmet poslovanja stjecanje i prodaja, te iznajmljivanje i

davanje u zakup nekretnina u odvojenim nekonsolidiranim izvjestajima Fonda vode se sukladno
MsFi-jevima po troiku stjecanja ili MSFI 9. Ulaganje u ovisna dru5tva vrednuju se po fer vrijednosti
kroz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduii da se imovina ovisnih dru5tava sastoji od ulaganja u

nekretnine koja se vode po fer vrijednosti, fer vrijednosti ovisnih drustava temelji se na iznosu neto
imovine ovisnih druitava. Fer vrijednost ulaganja u nekretnine temelje se na procjeni stalnih sudskih
vjeitaka za procjenu nekretnina.
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32. TRANSAKCUE S POVEZANIM STRANAMA

Ve6inu dionica Fonda drie hrvatski investitori. Smatra se da je Fond neposredno povezana
osoba s dru5tvom za upravljanje (do 29. travnja 2019.), ilanovima Nadzornog odbora i likvidatorima
Fonda (zajedno ,,kljuino rukovodstvo Fonda"), dlanovima uZe obitelji kljudnog rukovodstva, zajednieki
kontroliranim drustvima ili druStvima pod znaiajnim utjecajem putem dlanova Uprave ielanova
njihovih uZih obitelji, iostalim investicijskim fondovima kojima upravlja isto druitvo za upravljanje.
Prilikom razmatranja svake moguie transakcije s povezanom stranom pozornost je usmjerena na
su5tinu odnosa, a ne samo na pravni oblik.

a) lznosi koji proizlaze iz transakcija s neposredno povezanim osobama

lmovina Obveze

DruStvo za upravljanje

Nadzorni odbor

Likvidatori

Punta Cesarica d.o.o.

Global Rent d.o.o.

Druitvo za

upravljanje

Nadzorni odbor

Likvidatori

Punta Cesarica

d.o.o.
Global Rent
o.o.o.

31. prosinca

m20,
u kunama

35.395.486

206.209

31, prosinca

2019,

u kunama

44.723

31. prosinca

m20.
u kunama

!2.410

2.156

31. prosinca

mrg.
u kunama

4.366

13.198

2.000.000

35.601.595 4.723 14.566 2,Ot75U

31.
prosinca

m20.
u

kunama

O.OIJ

24.068

31.
prosinca

2019.
u

kunama

Rashodi

31.
prosinca

m20.
u

kunama

39.29?

157.591

13.085.363

31,
prosinca

2019.
u

kunama

143.110

66.659

105.456

31.
prosinca

m20.
u

kunama

Osta lo

31,
prosinca

2019.

u

kunama

7.732.303

Prihodi

85.185

3.309

297

3.506 7,732.30330.683 85.185 13,283.245 315.235
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32. TRANSAKCUE S POVEZANIM STMNAMA - nastavak

b) Naknade ispladene ilanovima Nadzornog odbora

zmo,

I. Ranko Mati6

g. Toni JeliiiC-Purko

g. Miha Dolinar

B. Marino Kotoral

g. Bojan Vranaid

2019.

g. Ranko Matid

g. Toni Jelidid-Purko

g. Miha Dolinar

g. Marino Kotorag

g. Bojan Vrantid

c) Naknade ispla6ene likvidatorima Fonda

m20.

gda Manuela Andrid

g. Denis Stambuk

Ukupna naknada
(8ruto ll)

u kunama

7L.497

7.303

5.92L

7.072

7.499

Broj dlonica

31.496

Broi dionica

47.525

5r.4:ro

Broj dionica

Ukupna naknada
(Bruto il)

u kunama

t7.246

12.983

LO.526

12.s73

13.331

Ukupna naknada
(Bruto ll)

u kunama

98.494

59.O97

157.s91
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32. TRANSAKCUE S POVEZANIM STRANAMA - nastavak

2019.

gda Manuela Andrid

g. Denis Stambuk

Ukupna naknada
(Bruto ll)

u kunama

oo. ).+_L

39.925

Broj dionica

106.455

33. ZNA.AJNUI SUDSKI SPOROVI

Zavrsio je arbitraini spor na Stalnom arbitrainom sudistu pri Hrvatskoj gospodarskoj komori u

kojem je bivSi vanjski UAIF Global Invest d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima tuzio Fond za

isplatu naknade za raniji prestanak Ugovora o upravljanju i raniji prestanak upravljanja prema
Sporazumu sklopljenom izmedu tuzitelja i tuienika. lsto tako, u predmetu je sporno trajanje otkaznog
roka za sluiaj otkaza Ugovora o upravljanju. Tuiitelj na ime naknade za raniji raskid Ugovora o
upravljanju i raniji prestanak upravljanja potraiivao je od Fonda 665.883 kn, uvedano za zakonsku
zateznu kamatu. Bivsi UAIF OTP Invest d.o.o. kao vanjski upravitelj Fonda zatraiio misljenje HANFA-e

o zakonitosti i dopustenosti plaianja navedene naknade. HANFA je smatrala da iz imovine Fonda nije
dopuiteno plaianje naknade (Stete) za raniji prestanak Ugovora o upravljanju, odnosno naknade
ltete za raniji prestanak upravljanja. Unatod misljenju HANFA-e donesen je drugadiji pravorijek kojim
je djelomifno usvojen tuibeni zahtjev i Fond je isplatio tuiite|u presutleni iznos od 506.074 kn te
zateznu kamatu itroskove postupka te dobio pisanu izjavu tuiitelja da nema vi5e potra:ivanja prema

Fondu.

Y. DOGAOAJI NAKON DATUMA BILANCE

Bitni dogadaji nakon isteka poslovne 2020. godine napisani su iopisani u Biljeski 28. Plan i

tijek likvidacije i prestanka poslovanja Fonda.
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35, NAKNADAzAzAKoNSKt pRoptsANUREvtzuu eoot5lttx FtNANcusKlH rzvteSrete

Naknada za zakonski propisanu reviziju godi5njih nekonsolidiranih i konsolidiranih financijskih
izvjestaja za 2020. godinu iznosi 64.000 kn.

iI6, ODOBRENJE FTNANCIJSKIH IZVJESTAJA

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 23. travnja 2021. te ih u ime
Uprave potpisuju:

Manuela Andrid
Likvidator ^' l',,f;P,#:;*o lil':'if I 

o' *
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Pmpius d.d. ahpreniAlF s jamom pnudom a ulapnje u nekrchine u llkvidaciji

Prilog 1- Financijski izvieitaji prema Pravilniku o strukturi i sadriaju godi5niih i polugodiSnjih

izvje5taja i drugih izvjeitaia alternativnog investicijskog fonda

lzvje5taj o financijskom poloiaju Obrazac IFP

Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji
OIB AIF fonda: 56903349567

lzvjestajno razdoblje: 01.01.2020. - 3'-.L2.2O20.

u kunama

L Ulaganja (AOP 183 + 186 do 195) L82 55.355.946 25.591.359

1. Prenosivi vrijednosni papiri (AOP 184+185) 183 1.075.619

- koji se vrednuju po amortiziranom trogku 185 1.076.619

6. Nekretnine 190 t7.74I.042
8. Poslovni udjeli 192 36.548.285 24.7|L.359

9. Potraiivanja po danim zajmovima 193 r.880.000

ll. Novac i noviani ekvivalenti (AOP 197 do 199) t96 236.984 21.158

1. Novdana sredstva r97 236.984 2t.t58
lll. Potraiivanja (AOP 201 do 204) 200 2.066 t4.>o2

1. PotraZivania od dividendi ikamata 20L 42 12.857

4. Plaieni troikovi budu6eg razdoblja 204 2.O24 L.705

lV. Ostala imovina 205 3.012.395 33.543.310

Ukupna imovina (AOP 182+19&2qF205) 205 58.617.391 60.170.389

l. obveze plaianja (AOP 209 do 215) 208

4. obveze za naknade za upravljanje 2r2
lll. Druge obveze (AOP Z2O do AOP 2221 2L9 64.000

2. Prihod buduieg razdoblja 221 64.000

lV. Ostale obveze AIF-a 223 3.015.140 L.229.986

Temeljni kapital 226 60.095.160 60.095.150

Premiia na emitirane dionice/kapita Ine rezerve 229 17.860.382 17.860.382

Vlastite dionice 230 (73.088) (73.088)

DobiVgubitak tekude poslovne godine 23L (2s.o4o) (L4.47s.Or2l

zad ria na dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja 232 (3.039.14s1 (3.064.18s)

Rezerve fer vrijednosti (AOP234 + AOP235) 233 (19.216.018) (1.466.8s4)

- fer vrijednost financijske imovine 234 (19.215.018) (1.46s.8s4)
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Prcprius d.d. atnoreniAlF s jamom pnudom a ulaganje u nehtnine u lihidaciji

Prilog 1- Financijski izvjeitaji prema Pravilniku o strukturi isadriaiu godiSniih ipolugodi5nlih
izvjeitaja i drugih izvje5taja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

lzvjeStai o sveobuhvatnoj dobiti Obrazac ISD

Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d, u likvidaciji

OIB AIF fonda: 56903349567

fzvjeitajno razdoblie: 01,01.2020. - 3L.L2.2O2O. 
u kunama

Prihod i

l. Prihodi od ulaganja (AOP 244 do 2461. 243 349.665 57.723

2. Prihodi od kamata 245 104.950 M.974
3. Prihodi od na jma 246 244.7 L5 L2.7 49

ll. Realizirani dobici od ulaganja 247

lll. Nerealizirani dobici od ulaganja 248 r.044.4L9

lV. Drugi prihodi (AOP 250+251) 249 4.I43 17.777

2. Ostali prihodi z>! 4.L43 L7.7L7

Ukupno prihodi(AoP243+247 do 2A9l a2 r.3!t8.227 75.40
Rashodi 253

l. Realizirani gubici od ulaganja 254 r52.032 13.296.968

ll. Nerealizirani gubici od ulaganja 255 294.507

lV. Umanjenje imovine 257 3.606

Vl. N a knade za upravl.ianje 259 143.110

Vll. Naknade za deoozita ra 260 24.905

Vlll. Drugi rashodi (AOP 262 do 266], 267 808.719 1.249.878

L. Administrativne pristojbe 262 1.100 1.770

4. Kamate 265 96.480

5. ostali rashodi 266 807.595 L.L52.228

Ubpni nshodi IAOP 2fltalo25ll 267 1423;257 tA,sil.45t2
Dobit lfi eubltak pdie oponzivanla OOp Zi2-?f7l 26t -25.OttO -'4.473.ot2
Porez na dobit 269

Dobit ili gubitak IAOP 268 - 2691 270 -25.040 -'1t"47S,otz
ostala weobuhvatna dobit

&fa weobuhvatna dobit (AOP272 + AOP277} 27L -'.818.477 56!t.229

Stavke kole ne6e biti eklasificirane u ratun doblti i gubitka (I
od AOg273 do AW276l

2712 -t8fl5.47' 56/3.29

Promjena revalorizacijskih rezervi: nekretnine, postrojenja,

oorema i nemateriialna imovina
273 -r.805.477 563.229

Ukupna sveobuhvatna doblt (AOP 2701271) 249 -1.8:Xt.517 -13.911.713
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Prcprius d.d. aatmrcniAlF s jamom pnudom a ulaganje u nekrchine u lilavldadJi

Prilog 1- Financijski izvjeitaji prema Pravilniku o strukturi isadriaju godiSnjih ipolugodiSnjih
izvieitaja i drugih izvjeitaja altemativnog investicijskog fonda - nastavak

lzvje5taj o novianim tokovima (indirektna metodal

Naziv AIF fonda: ZAIF Propdus d.d. u likvidacili

ol8 AIF fonda: 56903349567

f zvjestajno razdoblje: (n.01.2020. - 31.12.2070.

Obrazac
INTi

u kunama

331

335

550

338

342

345

346

348

349

352

353

Dobit ili gubitak

Prihodi od kamata

Rashodi od kamata

Poveianje (smanjenje) ulaganja u prenosive vrijednosne papire

Poveianje (smanjenje) ulaganja u nekretnine

Primici od kamata

lzdaci od kamata

Povedanje (smanlenje) ostalih ulaganja

Povedanje (smanjenje) ostale imovine

Povedanje (smanjenje) obveza za naknadu za upravljanje

Povedanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti

-25.O40

-104.950

24

-t.o7 6.6t9
-2.37t.678

706.266

2.4s0.000

-2.883.440

-36.640

1.884.724

-\4.475.Otz
-44.974

95.480

1.076.518

29.577 .968

32.151

-96.480

-32.41O.547

lzdaci od otkupa udjela/kupnje vlastitih dionica

Ostali izdaci iz financijskih aktivnosti

ot
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Pmprius d.d. atvorcnlAlF s jamom pnudon n ulaganJe u nekrefirine u liMdaciji

Prilog 2 - Usklada financijskih izvje5taja u skladu s EU MSFI i izvjegtaja prema Pravilniku o strukturi i
sadriaju godEnjih i polugodiSnjih iarjeitaia i drugih izvjeitaja altemativnog investicijskog fonda -
nastavak

Razlika u prezentaciji lzvjeitaja o novianim tokovima izmetlu izvje5tavanja u skladu s EU MSFI te u
skladu s Pravilnikom nastaje zbog veie, odnosno manje razradenosti pojedinih pozicija lzvjegtaja.

U lzvje5taju o novdanom toku prema Pravilniku o strukturi i sadriaju godiSnjih i polugodisnjih
izvjeitaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda je pozicija smanjenja ulaganja u nekretnine
prikazana u ukupnom iznosu od (2.371.6781. kn, dok je isti noviani tok u lzvjegtaju u skladu s EU MSF| -em
prikazan na pozicijama prihodi/rashodi od prodaje nekretnina i udjela u nekretninskim druitvima,
povedanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine te povedanje (smanjenje) ulaganja u ovisna druitva.
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