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Godisnje izvjesée za 2016. godinu
PROPRIUS d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

Naziv Fonda jednak je tvrtki fonda koja glasi: Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u
nekretnine (" Fond").

Poslovanje Fonda regulirano je Zakonom o alternativnim investicijskim fondovima (,Zakon"), Zakonom o trgovackim
drustvima, podzakonskim aktima, Statutom, Prospektom i Praviima Fonda. Fond je zatvoreni alternativni
investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine koji posluje kao dionicko drudtvo sukladno
odredbama €lanaka 112. i 113. Zakona. Fond je osnovan dana 11. svibnja 2007. godine upisom u sudski registar
Trgovackog suda u Varazdinu. Vrijeme trajanja Fonda nije ograni¢eno. Rad Fonda odobren je Rjedenjem Hrvatske
agencije za nadzor financijskih usluga (,Agencija‘), Klasa: UPI/I-450-08/06-03/24, Ur. Broj: 326-113/06-06 od 18.
sijenja 2007. godine.

Uprava Fonda

Uprava Drustva zastupa Fond prema tre¢ima. U vodenju poslovanja Uprava naroéito vodi raéuna da Fond posluje
sukladno vazecim zakonskim propisima, internim pravilima o upravljanju rizicima, a odgovorna je i za sustavno
pracenje, procjenu i strategiju poslovanja. Uprava je duZna sastavljati financijska izvje$éa, izvied¢ivati Agenciju, te
realno procjenjivati ukupnu imovinu i obveze.

Darko Kosovec ¢lan od 01. lipnja 2016. godine, predsjednik od 01. srpnja 2016. g.
Snjezana Milovanovi¢ €lan od 18. ozujka 2016. godine

Vesna Lonéar predsjednik od 01. listopada 2015. godine do 30. lipnja 2016. godine
Zegir Gashi, zamjenik ¢lana od 02. listopada 2015. godine do 02. sijeénja 2016. godine

Zamienici predsjednika i €lana Uprave Drustva za upravljanje investicijskim fondovima (,Drustvo®) imenovani su od
strane Nadzornog odbora na rok od 3 mjeseca u skladu s &lankom 42., stavkom 5. Zakona o otvorenim
investicijskim fondovima i ¢lankom 42., stavkom 5.

Nadzorni odbor Fonda

Nadzorni odbor nadzire vodenje poslova Fonda. Podnosi Skupétini Fonda izvie§ée o obavljenom nadzoru, daje
suglasnost za sklapanje ugovora s osobama koje Fondu pruzaju usluge, sklapa ugovor o upravijanju, nadzire
uskladenost poslovanja s odredbama Zakona, Statuta, Prospekta, Pravila, te ciljevima i ogranigenjima ulaganja,
daje suglasnost na odluku kojom se Skupstini predlaZe odlugivanje u vezi s izdavanjem dionica, te usvaja poslovne
planove za naredne godine i utvrduje financijske izvjestaje Fonda.

Clanove Nadzornog odbora bira Skupstina Fonda, a svi &lanovi moraju zadovoljavati uvjete iz Pravilniku o uvjetima
za Clanstvo u upravi i nadzornom odboru UAIF-a te u nadzornom odboru zatvorenog AIF-a s vanjskim upraviteljem.

Ranko Mati¢ Clan od 20. lipnja 2014. godine, imenovan predsjednikom 28. studenoga 2014. g,
Darko Jambrekovié ¢lan od 29. sijeénja 2014. godine, imenovan zamjenikom predsjednika 28. studenoga
2014. godine.,



Pavle Gegaj ¢lan od 18, studenoga 2014. godine
Miha Dolinar ¢lan od 18. studenoga 2014. godine
Dejan Pogoreve ¢lan od 18. studenoga 2014. godine

Revizorski odbor

Sukladno Zakonu o reviziji, Fond ima Revizorski odbor kojega &ine dva &lana Nadzornog odbora Fonda te jedan
vanijski ¢lan imenovan od strane Nadzornog odbora.

Revizorski odbor prati postupak financijskog izvie$éivanja te u&inkovitost sustava unutarnje kontrole, unutarnje
revizije te sustav upravljanja rizicima, nadgleda provodenije revizije godiénijih financijskih izvjestaja, prati neovisnost
samostalnih revizora ili revizorskog drustva koje obavlja reviziju, a posebno ugovore o dodatnim uslugama, daje
preporuke Skupstini o odabiru samostalnog revizora ili revizorskog drustva, te raspravija o drugim zna&ajnim
pitanjima koja se odnose na ovo podrugje.

Skupstina Fonda

Skupstinu Fonda saziva Uprava nakon $to dobije izvieSée Nadzornog odbora o financijskim izvjestajima, stanju
Fonda i prijedlogu odluke o upotrebi dobiti Skupstina odlu¢uje o izboru i razrje$nici &lanova Uprave i Nadzornog
odbora Fonda, financijskim izvje$¢ima, uporabi dobiti i pokrivanju gubitka, davanju razriednice &lanovima Uprave i
Nadzornog odbora, imenovanju revizora, likvidaciji Fonda, izmjenama Statuta, stjecanju vlastitih dionica,
povecanju/smanjenju temeljnog kapitala Fonda, uvrStenju dionica na uredeno trZiste i poviaZenju dionica s tog
uvrstenja, povecanju godiénje naknade Drustvu iznad iznosa navedenog u vazeéim Pravilima, promijeni ulagagkih
cilieva i profila rizi€nosti Fonda, pripajanju i spajanju s drugim zatvorenim AlF-om, odnosno podijeli Fonda na nove
zatvorene AlF-ove, te suglasnosti na odluku Nadzornog odbora o prijenosu poslova upravljanja

Dionice Fonda

Sve dionice Fonda su redovne dionice na ime, serije A, nominaine vrijednosti 60,00 kuna i vode se u registru
Sredisnjeg klirinskog depozitarnog drustva. Svaka dionica daje pravo na jedan glas u Glavnoj skupétini Fonda,
pravo na informiranost, pravo na dividendu - ue&cée u dobiti prema temeljinom kapitalu Fonda koji otpada na njihove
dionice i pravo na isplatu dijela ostatka likvidacijske mase razmjerno udjelu u temeljnom kapitalu Fonda. Dionice su
prenosive bez ograniCenja uz uvazavanje propisa Republike Hrvatske.

Dionice Fonda su uvrStene u Redovito trziste Zagrebadke burze pod identifikacijskom oznakom (ISIN)
HRFMPSRAQ0003 i oznakom FMPS-R-A. lzdano je ukupno 2.003.172 komada dionica.

U redovnoj trgovini na Zagrebagkoj burzi tijekom 2016. godine protrgovano je ukupno 27.439 komada dionica po
prosjecnoj cijeni od 11,14 kn. NajniZa cijena trgovanja iznosila je 8,06 kn, najvisa 11,50 kn, dok je zadnja trgovana
cijena bila 10,00 kn dana 27.12.2016. godine. Ostvarena je i jedna OTC transakcija dionicom u kojoj je protrgovano
7.187 komada po cijeni od 11,00 kn.

Komuniciranje s javnos$éu i dioniéarima

Sukladno zakonskim obvezama Fonda informacije o poslovanju mogu se pronaéi na internetskim stranicama
Drustva (www.globalinvest.hr), Zagrebacke burze d.d., te Agencije u okviru Sluzbenog registra propisanih
informacija.



Investicijska strategija i ciljevi Fonda

Cilj Fonda jest stabilan rast vrijednosti njegove imovine, sigurnost ulozenih sredstava, te nizak rizik, sukladan
ocekivanom prinosu ovakve vrste fonda, a &to ée se nastojati ostvariti politikom ulaganja Fonda. Politika ulaganja
imovine Fonda provodit ¢e se s ciliem da se rast imovine Fonda generira kroz redovne prihode od iznajmljivanja
dijela nekretnina iz portfelja Fonda, te kroz porast vrijednosti nekretnina od kojih se imovina Fonda sastoji.

Ulaganje imovine Fonda primarno je usmjereno na kupnju nekretnina za koje se ocekuje porast vrijednosti u
buducnosti ili za koje se moZe o&ekivati moguénost dugoro&nog iznajmljivanja koje bi Fondu generiralo redovan i
stabilan prihod, te s vremenom porast vrijednosti same iznajmljene nekretnine.

Portfelj Fonda formirat ¢e se ulaganjem minimalno 70 % neto vrijednosti imovine Fonda u:

- stambene i/ili poslovne zgrade s pripadajuéim zemljistem,

- gradevinska zemlji§ta na kojima se grade gradevine iz prethodnog stavka, ako se prema
objektivnim kriterijima moze racunati sa zavréetkom izgradnje u primjerenom roku ne duzem od 2
godine,

- neizgradena zemljista na kojima je prema vazecim propisima lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave dozvoljiena gradnja stambenih ili poslovnih zgrada, odnosno zgrada ili uredaja
potrebnih za obavljanje odredenih djelatnosti i stoga odredena za skoru vlastitu gradnju, u skladu s
odredbom prvog stavka,

- poljoprivredna zemljista,

- poslovne udjele i dionice trgovackih drustava Ciji je predmet poslovanja iskljuéivo ili pretezito
stiecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina te upravijanje nekretninama, ulaganje u udjele
ili dionice drugog alternativnog investicijskog fonda za ulaganje u nekretnine ili druge vrijednosne
papire, njihove izvedenice ili certifikate a &ija se cijena temelji na nekretninama.

Svaka pojedina nekretnina ne smije u trenutku stjecanja prelaziti 20% neto vrijednosti imovine Fonda. To vrijedi i za
nekretnine koje se sastoje od vise medusobno povezanih zemlji§nih Eestica.

Osim u nekretnine maksimalno do 30 % neto vrijednosti imovine Fonda ulagati ¢e se u:

- vlasnicke vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, drugih &lanica Europske unije,
CEFTA-e i OECD-a kojima se trguje na burzama (uredenim trzistima) ili na drugom uredenom
trzistu koje redovito posluje, priznato je i otvoreno za javnost do 10 % neto vrijednosti imovine
Fonda,

- duzni¢ke vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, drugih &lanica Europske unije,
CEFTA-e i OECD-a kojima se trguje na burzama (uredenim tri§tima) ili na drugom uredenom
trzistu koje redovito posluje, priznato je i otvoreno za javnost do 10 % neto vrijednosti imovine
Fonda,

- udjele ili dionice investicijskih fondova koji su odobrenje za rad dobili u Republici Hrvatskoj,
drugim drzavama €lanicama Europske unije, CEFTA-e i OECD-a do 10% neto vrijednosti imovine
Fonda pod uvjetom:

* da je razina zastite ulagata i obveza izvjes¢ivanja i informiranja ulaga&a u takve fondove barem jednaka
zahtjevima propisanim zakonskim odredbama koje reguliraju poslovanje UCITS i alternativnih investicijskih fondova
koje donosi Agencija, osobito u pogledu ograniéenja ulaganja, te da su takvi investicijski fondovi dobili odobrenje za
rad od Agencije, nadleznog tijela drzave &lanice ili nadleznog tijela treé¢e drzave,



* da je prospektom ili statutom fonda u &ije se dionice ili udjele ulaze predvideno da najvige 10% neto
vrijednosti imovine fonda moze biti ulozeno u dionice ili udjele drugih fondova.

+ da ne naplacuju upravljagku naknadu veéu od 3,5 %,

- instrumente trziSta novca i novéane depozite do 25 % neto vrijednosti imovine Fonda,

- novac na raéunima,

Fond moze ste¢i nekretnine na geografskom podrugju u Republici Hrvatskoj, drugim &anicama Europske unije,
CEFTA-e i OECD-a, pod uvjetom da minimalno 50% neto vrijednosti imovine Fonda mora se sastojati od nekretnina
smjestenih u Republici Hrvatskoj, osim ako se ne radi o ulaganju iz &l. 14. stavka 3. totke a) Pravilnika o vrstama
alternativnih investicijskih fondova.

Ulaganja u poslovne udjele ili dionice drustava &iji je predmet poslovanja iskljugivo ili preteZito stjecanje i prodaja,
iznajmljivanje i zakup nekretnina te upravljanje nekretninama, udjele ili dionice drugog fonda za nekretnine, ili druge
vrijednosne papire, izvedenice ili certifikate, a Cija se cijena temelji na nekretninama, smatraju se ulaganjem u
nekretnine.

Aktivnosti upravljanja imovinom Fonda

Vrijednost neto imovine Fonda na dan 31. prosinca 2016. godine iznosila je 70.694.191 kuna dok je 31. prosinca
2015. iznosila 76.434.563 kuna Sto predstavlja smanjenje vrijednosti od 7,51%. Neto vrijednost imovine Fonda po
dionici iznosila je 35,29 kuna dok je u istom razdoblju prodle godine iznosila 38,16 kuna. Struktura ulaganja u
ukupnoj imovini Fonda na dan 31. prosinca 2016. sastojala se od 54,01 % u nekretninama, 37,12 % udjela u
nekretninskim drudtvima, 2,77 % u nov&anim sredstvima, 4,87 % u obveznicama i udjelima u otvorenim
investicijskim fondovima i 0,69 % u potrazivanjima.

Tijekom 2016. godine sukladno zakonskim propisima proveden je postupak procjene vrijednosti svih nekretnina
Fonda. Procijenjena vrijednosti nekretnina Fonda na dan 31. prosinca 2016. godine iznosi 38.740.938 kuna.

Od ukupnih prihoda u 2016. godini, prihodi od ulaganja iznose 816.337 kuna. Prihodi od ulaganja sastoje se od
prihoda od najma u iznosu od 666.517 kuna, prinoda od prodaje materijalne imovine u iznosu od 50.087 kuna,
realiziranih dobitaka od prodaje financijskih instrumenata u iznosu od 26.779 kuna, prihoda od kamata u iznosu od
36.906 kuna, te ostalih prihoda u iznosu od 36.048 kuna (pozitivne te€ajne razlike od monetarnih financijskih
instrumenata i ostali prihodi). Od ukupnih rashoda u 2016. godini rashodi od ulaganja iznose 4.044.033 kuna.
Rashodi od ulaganja sastoje se od rashoda od prodaje materijalne imovine i nekretninskih drutva u iznosu od
1.198.155 kuna, rashoda s osnove odnosa s drudtvom za upravljanje u iznosu od 1.399.448 kuna, naknade
depozitaru u iznosu od 96.760 kuna, te ostalih troskova u iznosu od 1.349.670 kuna (negativne te&ajne razlike od
monetarnih financijskih instrumenata, rashodi od kamata i ostali dozvoljeni trodkovi fonda) koji se u najvecoj mjeri
odnose na troskove rezerviranja temeljem rieSenja Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja i rieSenja
Ministarstva financija.

Neto tecajne razlike od ulaganja u vrijednosne papire iznosile su -4.128 kuna. U promatranom razdoblju Fond je
ostvario gubitak u iznosu od 4.039.063 kuna $to je smanjenje u odnosu na prethodno promatrano razdoblje za 8,56
puta. Primarni razlog ovog smanjenja gubitka u odnosu na prethodno obragunsko razdoblje je provedena
revaulacija nekretninskog dijela portfelja Fonda tijekom 2015. godine.

Revalorizacijske rezerve materijalne imovine i nekretninskih drustava za prodaju biljeze smanjenje u iznosu od
1.693.057 kuna $to je rezultiralo smanjenjem ukupne sveobuhvatne dobiti koja iznosi 5.740.372 kuna.



Dana 01. travnja 2016. godine Fond je u sklopu zavr3etka druge faze transakcije prodaje gradevinskog zemljita u
Ulici Vilka Novaka u Varazdinu i preuzimanja poslovnih prostora u roh bau stanju u Varazdinu sklopio kupoprodajne
ugovore sa prodavateliem Marlex Invest d.o.o. iz Varazdina o kupnji poslovnih prostora u gradu Varazdinu na
lokacijama Ive Mikaca 2A,2B i Vinka Mederala 13-15. Zavretkom druge faze transakcije Fond je postao vlasnik roh
bau poslovnih prostora na lokacijama Ive Mikaca 2A,2B od 210,54 m2 i Vinka Mederala 13-15 od 311,44 m2.

Dana 09. kolovoza 2016. godine Fond je sklopio kupoprodaijni ugovor sa drustvom Prehrambena industrija Vindija
d.d. iz VaraZdina za prodaju dijela poslovnog prostora u Varazdinu, u ulici Ive Mikaca 2A, 2B, zk.&.br. 3724/2
zk.ul.br. 15575 k.o. Varazdin, povrsine 47,44 m2. Financijska vrijednost sklopljenog kupoprodajnog ugovora iznosila
47.440,00 eura uvecana za obvezu PDV-a.

Isto tako, Fond je dana 19. kolovoza 2016. godine sklopio kupoprodajni ugovor sa drudtvom MS Mobile d.o.o.
turistiCka agencija iz Slavonskog Broda za prodaju gradevinskog zemlji§ta u Slavonskom Brodu u Aleji Miroslava
Krleze, z.k.C. 5894/162, 5894/149, 5894/150, 5894/1(udio 520/671) k.0. Slavonski Brod, povr§ine 31.780 m2.
Financijska vrijednost sklopljenog kupoprodajnog ugovora iznosila je 430.000,00 eura.

Tijekom Cetvrtog kvartala 2016. godine doslo je do znagajnih pomaka u organizaciji i poslovanju trgovagkog centra
~Jug" (bivéi ,Betex"). Prizemlje centra je popunjeno te su potpisani ugovori sa anchor food tenantom, &anom NTL
grupaciie Metss d.0.0. u vlasnistvu Cakovecki Mliinovi d.d. Osim toga Metss je unutar prostora bivieg
samoposluzivanja otvorio i tehni¢ki segment trgovine ,METSS TEHNIKA". Osim navedenoga u prizemlju je
obnovljen i moderniziran caffe bar, otvoreni su sportska kladionica, cvje¢arna, frizerski salon, a s pripremama je
krenuo i salon za vizaZiranje, izradu i prodaju unikatnih poklona. Uredski prostori na Il katu centra popunjeni su sa
tvrtkama projektantskih, Spediterskih i konzultantskih djelatnosti a Drustvo je u intenzivnim pregovorima sa
potencijalnim zakupnicima | kata objekta.

Fond putem ovisnog drustva Global Rent d.o.o0. koristi financijsku polugu. Ovisno drustvo je tijekom 2016. godine na
ime smanjenja glavnice kredita, a zbog potrebe uskladivanja iznosa financijske poluge i neto vrijednosti imovine
Fonda sukladno Pravilima Fonda uplatio 2.000.000,00 kuna na ime smanjenja glavnice kredita, a sukladno
mogucnostima iz Ugovora o dugoroénom kreditu sa Podravskom bankom. Temeljem navedenih uplata, glavnica na
dan 31. prosinca 2016. godine iznosi 3.333.827,00 eura, dok financijska poluga iznosi 35,64% neto vrijednosti
imovine fonda (utvrdeno metodom ukupne izloZenosti).

Upravljanje rizicima

Sukladno strategiji ulaganja, Drustvo ¢e voditi politiku ulaganja sredstava Fonda primarno orijentiranu na ulaganja u
nekretnine. Takva investicijska strategija pogodna je za dionitare koji su skloni prihva¢anju srednjeg rizika.
Karakteristike portfelja i strategija ulaganja Fonda implicira relativno sredniji apetit prema riziku.

Obzirom da je Fond zatvoreni alternativni investicijski fond za ulaganje u nekretnine, te da strategija ulaganja
dozvoljava ulaganje jednim dijelom u financijske instrumente, a drugim dijelom u nekretnine, prisutni su opéi i
specifi€ni rizici povezani s ulaganjima u financijske instrumente i rizici povezani s ulaganjem u nekretnine.

Funkciju upravljanja rizicima koje se odvija u ime i za raéun drudtva i Fonda provodi odjel Middle Office Drustva.
Provodenje procesa upravijanja rizicima sastoji se od postupaka za: utvrdivanje (identifikaciju), procjenu (mjerenje),
postupanje i izvjestavanje o rizicima.



Glavni rizici koji su utvrdeni u poslovanju Fonda su:

Bizicl izdavatelja

Rizik izdavatelja je rizik gubitka za Fond koji moZe nastati zbog okolnosti i svojstva izdavatelja financijskog
instrumenta. Rizik izdavatelja moZemo podijeliti na kreditni rizik povezan s moguéno&cu izdavatelja da u potpunosti
podmiri svoje obveze te na rizik transparentnosti i korektnosti podataka i financijskog izvje$éivanja u subjektima u
koje Fond ulaze.

. Kreditni rizik

Kreditni rizik predstavija vijerojatnost da izdavatelj financijskog instrumenta neée biti u moguénosti u cijelosti ili
djelomi€no podmiriti svoje obveze u trenutku njihova dospijeca. Neispunjavanje obveza od strane izdavatelja
vrijednosnih papira utjecalo bi na likvidnost Fonda i smanjilo vrijednost tog dijela imovine Fonda. Kreditnim rizikom
¢e se upravijati na nacin da se pretezito ulaZe u renomirane izdavatelje dugoro&nih duznikih vrijednosnih papira,
odnosno da se depoziti plasiraju u renomirane hrvatske banke, postujué¢i ograniéenja propisana Zakonom i
podzakonskim aktima. Drudtvo ¢e kreditni rizik umanjivati diversifikacijom ulaganja te ¢e kreditni rizik biti jedan od
¢imbenika analize na temelju koje ¢e se donositi investicijske odluke.

. Rizik druge ugovorne strane

Rizik druge ugovorne strane je rizik da druga ugovorna strana bankrotira ili ne uspije ispuniti svoje obveze, §to moze
dovesti do pada vrijednosti ulaganja u Fondu. Rizikom se upravija na nacin da se kontinuirano prate financijska
izvjeS¢a poslovanja izdavatelja financijskih instrumenata.

. Rizik transparentnosti, korektnosti podataka i financijskog izvjedé. u subjektima u koje Fond ulaze

Ovaj rizik predstavlja mogucnost da izdavatelji, u &ije financijske instrumente Fond ulaze, nedovoljno transparentno
ili neto€no izvjeScuju o svom financijskom stanju, poslovanju i sliéno te da takvi nepotpuni ili netoéni podaci dovedu
do ispodprosjeénog ili negativnog prinosa Fonda. Drustvo ¢e se pri odabiru izdavatelja financijskog instrumenta
voditi iznimnim oprezom te ¢e odabrati izdavatelje koji imaju znaéajniju povijest transparentnog izvjedéivanja, a
koriste usluge renomiranih revizorskih ku¢a u revidiranju javnih financijskih izvje§éa.

Rizici uzrokovani kretanjima na trZistu

Neto vrijednost udjela Fonda ovisi o kretanju trzisne vrijednosti vrijednosnih papira i drugih financijskih instrumenata
iz portfelia Fonda. Kako na trZiSnu vrijednost ulaganja utje¢e niz realnih i percipiranih faktora poput ekonomskih i
politickih okolnosti, DruStvo ne moze ulagateljima Fonda jaméiti ostvarenje odredenog prinosa u odredenom
razdoblju ulaganja.

. Trzisni rizik

Trzi$ni rizik je rizik gubitka za Fond koji moZe nastati zbog oscilacija cijena imovine Fonda, kao posliedica promjene
razli€itih trzignih okolnosti i &imbenika (kao &to su npr. kamatne stope, te€ajevi, cijene vlasnigkih vrijednosnih papira,
kreditne sposobnosti izdavatelja itd.). U svrhu upravljanja trzinim rizicima, Drustvo ¢e provoditi aktivnosti
analiziranja strukture portfelja, analiziranje kretanja cijena vrijednosnica i op¢ih kretanja na trzigtu nekretnina, Fond
upravlja trzisnim rizikom diverzifikacijom investicijskog portfelja. Trzisni rizik obuhvaca pozicijski rizik, valutni rizik i
rizik namire.



Pozicijski rizik

Pozicijski rizik jest rizik gubitka koji proizlazi iz promjene cijene financijskog instrumenta ili kod izvedenoga
financijskog instrumenta, promjene cijene odnosne varijable. Drudtvo za mjerenje pozicijskog rizika koristi metodu
riziéne vrijednosti (VaR). Pozicijski rizik dijeli se na opéi i specifi&ni rizik. Op¢i pozicijski rizik jest rizik gubitka koji
proizlazi iz promjene cijene inicijalnog ulaganja nastale zbog promjene razine kamatnih stopa ili veéih promjena na
trzistu kapitala nevezanih uz bilo koju specifiénu karakteristiku toga ulaganja. Drustvo upravlja op¢im pozicijskim
rizikom promjenom alokacije imovine izmedu klasa imovine razligite riziénosti. Specifiéni pozicijski rizik jest rizik
gubitka koji proizlazi iz promjene cijene pojedinaénoga financijskog instrumenta nastale zbog &initelja vezanih uz
njegova izdavatelja, odnosno kod izvedenoga financijskog instrumenta uz izdavatelja osnovnoga financijskog
instrumenta. Drudtvo ovu vrstu rizika umanjuje diversifikacijom ulaganja.

Valutni rizik

Rizik gubitka koji proizlazi iz promjene tecaja valute. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente i
nekretnine kupliene na inozemnim trzistima koji su izdani i kojima se trguje u stranoj valuti. Tecajnim rizikom
Drustvo upravlja na nagin da prati ukupnu izlozenost po pojedinim valutama, kretanje teéaja domaée u odnosu na
ostale svjetske valute te nastoji uskladiti novéane tokove u istoj valuti. Rizik promjene teaja Drustvo namjerava
reducirati diverzifikacijom portfelja na instrumente razli¢itih denominacija, a takoder i pazljivim izborom instrumenata
i nekretinina obzirom na valutu njihove denominacije.

Rizik namire

Rizik namire je rizik gubitka koji proizlazi iz neispunjavanja obveza druge ugovorne strane. Rizik namire moze
nastati u slu€aju da osoba s kojom Drustvo sklapa poslove na financijskim trzistima ne moze ili neée u cijelosti ili
djelomi€no podmiriti svoje obveze prema Fondu. Drustvo ¢e umanijivati ovaj rizik ugovaranjem transakcija na nagin
da obje ugovorne strane istovremeno ispunjavaju svoju obvezu (,deliveryversuspayment’) uvijek kada prilikom
namire postoji ova moguénost.

. Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti je rizik gubitka koji nastaje zbog nemoguénosti Fonda da podmiri novéane obveze u roku dospijeéa.
Kod financijskih instrumenata ovim rizikom ¢e se upravijati na nagin da se prilikom dono&enja odluke o investiranju
vodi briga da se ulaZe u visoko likvidne financijske instrumente koji kotiraju na lokalnim burzama. Prilikom
odobravanja odluke o kupnji Drustvo upravija rizikom na na&in da kontrolira nekoliko aspekata likvidnosti
vrijednosnog papira. To su slijedece kontrole: segment trgovanja, period potreban za likvidaciju vrijednosnog papira
iz portfelja, provjera kontinuiteta trgovanja,-ex post kontrola likvidnosti svih vrijednosnih papira portfelja.

Rizik likvidnosti izraZen je u poslovanju Fonda s obzirom da je veéina sredstava Fonda uloZena u nekretnine &ja
likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom Drustvo upravija usmjeravanjem strategije ulaganja u nekretnine od
kojih se redovito ostvaruje najam. Drudtvo primjenjuje i posebne mjere likvidnosti koje se baziraju na planiranje
likvidnosti putem projekcije ogekivanog buduceg nov&anog tijeka (u normalnim okolnostima), odrzavanju rezervi
visokolikvidne imovine, te provodenju stres testiranja.



. Kamatni rizik

Kamatni rizik je rizik od smanjenja vrijednosti udjela u Fondu koji proizlazi iz promjena trzignih kamatnih stopa koje
utjeCu na promjenu trZiSne vrijednosti instrumenata u koje Fond ulaZe. Drudtvo ima razvijen sustav unutarnjih
kontrola kroz skup procesa i postupaka uspostavljenih za primjerenu kontrolu rizika te uskladenosti s propisima,
internim propisima, standardima i kodeksima i kroz njega prati izlozenost kamatnom riziku.

Drustvo ¢e kamatnim rizikom upravljati diversifikacijom ulaganja u instrumente razli¢itog dospije¢a te upravljanjem
razinom duracije dijela portfelja ulozenog u instrumente s fiksnim prinosom. Za mjerenje rizika promjene kamatnih
stopa Drustvo ¢e koristiti metodu riziéne vrijednosti (VaR) kao i mjere osjetljivosti promjene cijene duznigkih
vrijednosnih papira uslijed promjene kamatnih stopa (eng. Duration).

Rizici ekonomskog okruZenija
. Rizik promjene poreznih i drugih propisa

Rizik promjene poreznih propisa znacajan je rizik za ulagatelje Fonda. On predstavlja vierojatnost da zakonodavne
vlasti promijene porezne zakone na nacin koji ¢e negativno utjecati na profitabilnost ulaganja ulagatelja u Fond.
Drustvo ce prilikom ulaganja birati trZista sa stabilnim poreznim sustavima u kojima je moguénost promjena s
negativnim utjecajem na prinos Fonda mala. Rizik promjena poreznih propisa je u potpunosti izvan utjecaja Drustva.

. Rizik makroekonomskih faktora (makroekonomski rizik)

Svi subjekti koji ulaZzu u dionice i nekretnine podlozni su riziku trzista kapitala i zna&ajnoj varijaciji cijena. Ako pada
vrijednost trzista kapitala i trziSta nekretnina, portfelj Fonda gubi vrijednost. Prilikom ulaganja u financijske
instrumente Drustvo uvaZava mogucnosti negativnih promjena makroekonomskih kretanja, te koristi godisnje
analize makroekonomskih kretanja renomiranih analitiékih kuca, te prati statistitke podatke Drzavnog zavoda za
statistiku na razini Republike Hrvatske.

Rizici specifiéni Fondu

Pored gore nabrojanih op¢ih rizika koji se odnose na opcenito ulaganje u investicijske fondove, sliedeéi rizici
specifiéni su za sam Fond.

. Operativni rizik

Operativni rizik oznacava rizik gubitka koji se dogada kao posljedica neadekvatnog ili neuspjelog internog procesa,
ljudskih resursa ili eksternih utjecaja, a uklju€uje i pravni rizik te rizik kvarova informati¢ke opreme i infrastrukture.
Upravljanje operativnim rizikom smatra se utvrdivanje, procjenjivanje, kontrola i pradenje te izvjedtavanje o
operativnom riziku. Drustvo ¢e osigurati da sustav upravijanja operativnim rizikom uzima u obzir &injenicu da je
operativni rizik svojstven svim aktivnostima i procesima. Za ulagatelje Fonda operativni rizik je znatno umanjen
koriStenjem depozitara Fonda koji mjeseénom kontrolom transakcija i utvrdivanjem neto vrijednosti imovine Fonda
minimalizira operativni rizik.

Drustvo ima razvijen sustav unutarnjih kontrola kroz skup procesa i postupaka uspostavljenih za primjerenu kontrolu
rizika te uskladenosti s propisima, internim propisima, standardima i kodeksima i kroz njega prati izlozenost
operativnom riziku. Uprava Drus$tva biti ¢e obavijeStena o dogadajima koji se mogu kvalificirati kao operativni rizik.



. Rizik upravitelja imovinom

Rizik upravitelia imovinom odnosi se na rizk da lo$a alokacija imovine Fonda rezultira ispod prosjeénim ili
negativnim prinosom Fonda. Drudtvo ¢e ovaj rizik umanjivati kontinuiranim educiranjem kadrova zaduZenih za
alokaciju imovine te stalnim praéenjem trzignih trendova profesionalno i savjesno ula?uéi imovinu Fonda.

. Rizik zemljopisne koncentracije

Rizik zemljopisne koncentracije se odnosi na investiranje u odredene zemlje ili geografske regije koje mogu biti
podlozne ekonomskim, politickim i regulatornim promjenama koje se dogadaju u odredenoj zemlji ili regiji. Tim
rizikom Drustvo upravija diversifikacijom portfelia u mjeri u kojoj je to moguée s obzirom na propisanu minimalnu
izlozenost u nekretnine na podrugju RH i uskladenjem ulaganja sa ogranigenjima koja su definirana Pravilima
Fonda.

. Rizik koncentracije imovine (nediverzifikacije)

Rizik nediverzifikacije je izrazen kod fondova koji koncentriraju svoja ulaganja u relativno mali broj vrijiednosnih
papira, $to rezultira ve¢om osjetljivo§¢u Fonda na pojedinaéne ekonomske, polititke i regulatorne promjene.
Drustvo ¢e smanijiti rizik diverzifikacijom portfelja.

. Rizici vezani uz koristenje financijske poluge

Financijska poluga povecava ucinke rasta ili pada vrijednosti imovine Fonda. Investicija u kojoj je izvor sredstava za
ulaganje dobiven zaduZivanjem u sebi sadrzi povecani rizik od gubitaka zbog toga &to trodkovi financiranja smanijuju
ostvareni prinos investicije, dok profitabilnost same investicije ne utiete na obvezu vraéanja duga. Osnovni rizik
financijske poluge je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja ispod stope trodkova koristenja tudeg kapitala sto
vodi negativnom djelovanju poluge. S obzirom da je Drustvu za potrebe ishodenja kredita dozvoljeno u kolateral
staviti nekretnine u vrijednosti dva puta vecoj od iznosa odobrenog kredita ovaj rizik dodatno se povec¢ava i moze
dovesti do znaajnih gubitaka imovine Fonda. Navedenim rizikom Drustvo upravija ograniéavanjem stupnja
financijske poluge koju Fond mozZe koristiti. Kao dozvoljena financijska poluga u smislu vrste i izvora financijske
poluge smatra se poluga odobrena putem zajma poslovnih banaka ili putem drugih pravnih poslova koji se po
svojim ekonomskim ugincima mogu izjednaciti sa zajmom, maksimalno do visine do 35 % neto vrijednosti imovine
Fonda.

D ni rizici vezani uz ul n nekretnin

Dodatni rizici koji su takoder vezani s ulaganjima u nekretnine su:

. promjene i/ili razlike u racunovodstvenim i revizijskim standardima

. transakcijski trokovi na inozemnim trzistima,

. promjene u stvarnopravnim odnosima u pogledu stjecanja vlasnitva nad nekretninama u Republici
Hrvatskoj,

. restrikcije u pogledu ulaganja stranog kapitala u pojedine oblike imovine

. rizik stanje nekretnina i potrebnih dodatnih ulaganja

U svrhu kontroliranja ovih rizika, Drustvo ¢e koristiti usluge pravnika u dijelu sklapanja ugovora o kupoprodaji
nekretnina, te ¢e se kontinuirano pratiti objave zakonskih i prate¢ih akata relevantnih za poslovanje

Upravljanje dodatnim rizicima prilikom sklapanja transakcija kupo-prodaje nekretnina provodi se na naéi da ¢e se
ulaganja vrsiti tako da se rizik svede na najmanju moguéu mjeru.
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Profil rizi€nosti odrazava mjeru odnosno procjenu svih rizika kojima je Fond izloZen, te trenutno ukazuje na srednji

apetit prema riziku.

U slijedecoj tablici nalazi se pregled rizika utvrdenih u poslovanju Fonda ocjenama riziénosti i ukupnom ocjenom

rizika:
Proprius d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
Uzrok rizika Vrsta rizika Razina utjecaja  Ocjena riziénosti
Kreditni rizik UMJEREN 3
Rizik druge ugovorne strane UMJEREN 3
Rizici izdavatelja
Rizik transparentnosti i korektnosti podatka i financijskog UMJEREN 3
izvieScivanja subjekata u koje fond ulaZe
Pozicijski IZRAZITO VISOK 5
rizik VISOK 4
Rizici Trzisni _—
S — fizici Valutni rizik UMJEREN 3
kretanjima na Rizik Namire NISKI 2
brdigty Rizik likvidnosti VISOK 4
Kamatni rizik UMJEREN 3
Rizici ekono - Rizik promjene poreznih i drugih propisa VISOK 4
mskog okuzenja 4. roekonomski rizik VISOK 4
Operativni rizik UMJEREN 3
Rizik upravitelja imovinom UMJEREN 3
Rizici . o )
specifigni Rizik zemljopisne koncentracije VISOK 4
fondu Rizik ikoncentracije imovine VISOK 4
Rizik koridtenja financijske poluge VISOK 4
Dodatni rizici Nestabilnost trzista nekretnina VISOK 4
vezani uz ulaganie  pegyriksije ulaganja stranog kapitala  UMJEREN 3
u nekretnine
Ostali rizici ulaganja u nekretnine UMJEREN 3
Profil rizinosti 3

I'samo Drustvo redovito mjeri, odnosno procjenjuije rizike koje je utvrdilo u svojem poslovanju.

Ukupna ocjena

B - Sredniji rizik

Drustvo posebno prati sliedece rizike: strateski rizik, reputacijski rizik, operativnii rizik, rizik kontinuirane

primjerenosti i prikladnosti, rizik neuskladenosti poslovanja s propisima, rizik sukoba interesa, te rizik likvidnosti.



Utvrdene razine rizi€nosti i trenutni profil riziénosti i Drustva prikazane su slijede¢om tablicom:

GLOBAL INVEST d.o.o.

Vrsta rizika Razina utjecaja Ocjena rizi¢nosti

Rizik likvidnosti UMJEREN 3
Rizik promjene cijena NIZAK 2
Valutni rizik NIZAK 2
Rizik Namire NIZAK 2
Rizik druge ugovorne strane UMJEREN 3
Rizik koncentracije UMJEREN 3
Kamatni rizik UMJEREN 3
Operativni rizik UMJEREN 3
Strateski rizik NIZAK 2
Rizik promjene pravnih i poreznih propisa UMJEREN 3
Reputacijski rizik UMJEREN 3
Pozicijski rizik NIZAK 2
Kreditni rizik NIZAK 2
Rizik koristenja financijske poluge UMJEREN 3
Rizik kontinuirane primjerenosti i prikladnosti UMJEREN 3
Rizik neuskladenosti poslovanja s propisima UMJEREN 3
Rizik sukoba interesa NIZAK 2

Profil riziénosti 3

Vjerojatan buduéi razvoj Fonda

S obzirom na strukturu portfelja, razvoj Fonda u buduénosti prvenstveno ée ovisiti o kretanjima na trzigtu nekretnina.
Cilj je Uprave u narednom razdoblju osigurati stabilno poslovanje Fonda, te ée u tom smislu aktivnosti biti
usmjerene na restrukturiranje nekretninskog portfelia prodajom ne dohodovnih nekretninskih pozicija u svrhu
usmjeravanja tih sredstava u prihodovne nekretnine, te popunjavanje i stavljanje u funkciju postoje¢ih praznih

poslovnih prostora.

Ukupna ocjena

B - Sredniji rizik

Djelovanje Fonda na podruéju istrazivanja i razvoja

Predmet poslovanja Fonda jest prikupljanje novéanih sredstava javnom ponudom svojih dionica i ulaganje tih
sredstava u skladu sa Zakonom, Statutom, Prospektom i Pravilima Fonda. Fond ne djeluje na podrugju istrazivanja i

razvoja.



12

Informacije o otkupu vlastitih dionica
Fond nije tijekom izvjestajnog razdoblja stjecao ili otpustao viastite dionice.

Glavna skup$tina Fonda je 28.11.2014. godine donijela odluku o stjecanju vlastitih dionica kojom je Uprava Fonda
ovlastena na jedno ili vi$e kupnji viastitih dionica na nag&in da ukupan broj vlastitih dionica kuplienih temeljem odluke
mozZe maksimalno iznositi 10% temeljnog kapitala Fonda.

Podruznice Fonda

Fond nema podruznice.

Pravila korporativnog upravljanja

Fond je dionitko drustvo &ije su dionice uvrtene na redovito trziste Zagrebagke burze d.d. Kao drustvo gije su
dionice uvrstene u kotaciju na uredenom trzi§tu, Fond dobrovoljno primjenjuje preporuke Kodeksa korporativnog
upravljanja kojeg je izradila Agencija. Pravila korporativnog upravljanja implementirana su u Drustvu koje upravija
Fondom.

Organi Fonda su: Glavna skupstina, Nadzorni odbor i Uprava. Ovlasti i odgovornosti ovih tijela regulirani su
Zakonom, Zakonom o trgovackim drustvima, Statutom, Pravilima i Prospektom Fonda, te ostalim zakonskim
pravilnicima i internim aktima Drustva i Fonda. Nadzorni odbor nije osnovao komisiju za imenovanje i komisiju za
nagradivanje, dok je sukladno Zakonu o reviziji osnovao komisiju za reviziju, odnosno Revizorski odbor. S obzirom
da Nadzorni odbor Fonda, prema odredbama Statuta ima 5 &lanova, Revizijski odbor &ine 2 &ana Nadzornog
odbora i jedan vanjski élan imenovan od strane Nadzornog odbora.

Uprava i Nadzorni odbor ulaZu pojadane napore u cilju uspostave adekvatnog korporativnog upravijanja i
transparentnog informiranja, uvazavajuci ustroj i organizaciju Drustva, strategiju i poslovne ciljeve, raspored ovlasti i
odgovornosti s posebnim naglaskom na djelotvorne postupke utvrdivanja, mjerenja, praéenja i izvjeStavanja o
rizicima u poslovanju, kao i uspostavljanju odgovarajué¢ih mehanizama unutarnjih kontrola i osiguranja potrebne
infrastrukture. Drustvo ima osnovane i odbore za razmatranje dodatne problematike vezane uz poslovanje Fonda
(investicijski odbor za vrijednosne papire i investicijski odbor za nekretnine).

Fond sastavlja nekonsolidirane i konsolidirane financijske izviestaje. Konsolidirani financijski izvjestaji sastavljeni su
za Grupu koju €ine Fond i ovisna drustva — Global Rent d.o.o0. koji je u 100 % vlasnistvu Fonda, te FIMA Proprius
Banja Luka d.0.0. koji je u 100 % vlasnistvu Global Renta d.0.0. U postupku izrade financijskih izviestaja postoji
potpuni nadzor Drustva nad prihodima, rashodima, imovinom i obvezama Fonda i ovisnih drugtva. Druétvo sukladno
zakonskoj regulativi javno objavljuje financijske izvjestaje, te pravne i poslovne dogadaje vezane uz Fond u
nastojanju da se povecta transparentnost informacija za postojece i potencijalne investitore, te se na takav nagin
regulira i jednakost i postupanje prema svim nositeljima interesa.

Na dan 30. kolovoza 2016. godine odrZana je Glavna skupstina Fonda na kojoj su izmedu ostalog predo&ena i
razmatrana revidirana nekonsolidirana i konsolidirana financijska izvijes¢a, izvjestaj Uprave o stanju Fonda i
izvieS¢e Nadzornog odbora o obavljenom nadzoru nad vodenjem poslova Fonda za 2015. godinu, te donesene
odluke po svim totkama dnevnog reda. Nadzorni odbor zasjeda nekoliko puta godidnje, sukladno zakonskoj
regulativi i potrebama Fonda, te je Nadzorni odbor tijekom 2016. godine odrzao 11 sjednica.



Struktura ulaganja investicijskog fonda na datum: 31.12.2016.

Naziv investicijskog fonda : ZAIF Proprius

NOVCANA SREDSTVA / CASH

POTRAZIVANJA /| RECEIVABLES

VRIJEDNOSNI PAPIRI | DEPOZITI/ Securities and deposits

Domaci / Domestic
Dionice u GDR / Shares and GDRs
Drzavne obveznice / Govemment bonds
Municipalne obveznice / Municipal bonds
Korporativne obveznice / Corporate bonds
Zatvoreni investicijski fondovi / Closed - end funds
Otvoreni investicijski fondovi / Open - end funds
Kratkoro&ni vrij. papiri / Short - term securities
Depoziti / Deposits
Inozemni / Foreign

Dionice u GDR / Shares and GDRs
Drzavne obveznice / Govemment bonds
Municipalne obveznice / Municipal bonds
Korporativne obveznice / Corporate bonds
Zatvoreni investicijski fondovi / Closed - end funds
Otvoreni investicijski fondovi / Open - end funds
Kratkoroéni vrij. papiri / Short - term securities
Depoziti / Deposits

NEKRETNINE
Neizgradena zemljista

UDJELI U NEKRETNINSKIM DRUSTVIMA
Udjeli u nekretningkim drudtvima u RH

OSTALA IMOVINA / OTHER ASSETS

UKUPNA IMOVINA / TOTAL ASSETS

UKUPNE OBVEZE

NETO IMOVINA / NET ASSETS

Broj udjela, dionica / Total units, Shares held

Vrijednost udjela, dionica / Net assets value per unit, Share

Iznos u kunama Udio

/Value in HRK { Percent
1.988.404,38 2,81
485.233,50 0,69
3.881.304,72 5,49
3.881.304,72 5,49
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
380.547,70 0,55
0,00 0,00
3.490.757,02 4,94
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
38.740.938,13 54,80
38.740.938,13 54,80
26.626.852,00 37,66
26.626.852,00 37,66
0,00 0,00
71.722.732,73 101,45
(1.028.541,39) (1,45)
70.694.191,34 100,00

2.003.172
35,2911

13
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Odgovornost Uprave Drustva za pripremu | odobravanje
godisnjih financijskih izvjestaja i godi$njeg izvje$éa

Uprava Drustva odgovorna je za upravljanje Fondom u skladu s njegovim Prospektom, Pravilima i Zakonom. Isti
zahtijevaju da Drustvo pripremi financijske izvjestaje za svaku financijsku godinu koji fer prezentiraju financijski
poloZaj Fonda i rezultate njegovog poslovanja, promjene kapitala i novéane tokove u skladu s Medunarodnim
standardima financijskog izvjeStavanja koji su usvojeni od strane Europske unije, te je odgovorno za vodenje
odgovaraju¢ih ratunovodstvenih evidencija potrebnih za pripremu tih financijskih izviestaja u bilo koje vrijeme.
Uprava Drustva za upravljanje ima opcenitu odgovornost za poduzimanje razumno raspolozivih mjera u cilju
otuvanja imovine Fonda, te sprie€avanije i otkrivanje prijevara i drugih nepravilnosti.

Uprava Drustva je odgovorna za odabir prikladnih ragunovodstvenih politka koje su u skladu s vaZedim
standardima i za njihovu dosljednu primjenu, dono$enje razumnih i razboritih prosudbi i procjena, te pripremanje
financijskih izvjestaja temeljem principa neograni¢enog vremena poslovanja, osim ako je pretpostavka da ¢e Fond
nastaviti s poslovanjem neprimjerena.

Financijski izvje$taji prikazani na stranicama 18 do 59, kao i obrasci pripremljeni u skladu s Pravilnikom o strukturi i
sadrzaju godidnjih i polugodisnjih izvjestaja i drugih izvie$taja alternativnih investicijskih fondova (NN br. 40/16)
zajedno s pripadaju¢im uskladama prikazanim na stranicama od 60 do 65, odobreni su od strane Drustva dana 10.
travnja 2017. godine, $to je potvrdeno potpisom u nastavku.

Uprava Drustva je takoder odgovorna za sastavljanje i sadrzaj godisnjeg izvje§¢a, sukladno zahtjevima &lanka 19.
Zakona o raunovodstvu. Godinje izvjeS¢e prikazano je na stranicama 1 do 13 i odobreno od strane Uprave dana
10. travnja 2017. godine, te potpisano u skladu s tim.

Darko Kosovec Snjezana Milovanovié

Predsjednik Uprave Clan Uprave

A{M/M/ ZAIF Proprius de. | —
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Izvje§ée neovisnog revizora
Vlasnicima Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
Izvje$ée o reviziji godisnjih financijskih izvjestaja

Migljenje

Obavili smo reviziju godi$njih financijskih izvjeStaja PROPRIUS d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond sa
javnom ponudom za ulaganje u nekretnine, koji obuhvacaju Izvjestaj o financijskom poloZaju (bilancu) na 31.
prosinac 2016. godine, te Izvjestaje o sveobuhvatnoj dobiti, promjenama u neto imovini i novéanom tijeku za godinu
koja je tada zavrsila, te biljeSke uz financijske izvjestaje, ukljucujuci i sazetak zna&ajnih raéunovodstvenih politika i
ostalih objasnjavajucih biljeZaka.

Prema nasem misljenju, prilozeni godisnji financijski izvjestaji istinito i fer prikazuju financijski poloZaj Fonda na 31.
prosinca 2016. godine, njegovu uspjesnost i nov&ane tijekove za tada zavr$enu godinu u skladu s Medunarodnim
standardima financijskog izvjestavanja koji su usvojeni u Europskoj uniji i objavljeni u sluzbenom listu EU.

Osnova za misljenje

Obavili smo nadu reviziju u skladu sa Zakonom o ragunovodstvu, Zakonom o reviziji i Medunarodnim revizijskim
standardima (MRevS-ima). NaSe odgovornosti prema tim standardima podrobnije su opisane u odjeljku o
revizorovim odgovornostima. Neovisni smo od Drustva za upravijanje Fondom u skladu s Kodeksom etike za
profesionalne ratunovode (IESBA Kodeks) i ispunili smo nase ostale etitke odgovornosti u skladu s IESBA
Kodeksom. Vjerujemo da su revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za nase
misljenje.

Kljuéna revizorska pitanja

Klju€na revizorska pitanja su ona pitanja koja su bila po nasoj profesionalnoj prosudbi od najveée vaZnosti za nadu
reviziju godisnjih financijskih izvjeStaja tekuceg razdoblja. Tim pitanjima smo se bavili u kontekstu nase revizije
godisnjih financijskih izvjeStaja kao cjeline i pri formiranju naseg misljenja o njima, i mi ne dajemo zasebno misljenje
o tim pitanjima.

Knjigovodstvena vrijednost Ulaganja u nekretnine - materijalne imovine koja se drzi radi ostvarivanja prihoda od
najma (biljeSka 22), materijalne imovine koja se drzi radi porasta trZizne vrijednosti/prodaje (biljeska 23) i ostala
ulaganja u nekretnine (iskazuje samo materijalnu imovine koja se drzi radi ostvarivanja prihoda od najma i porasta
trzizne vrijednosti/prodaje kod ovisnih drustava - bilje8ka 24), na zavrni dan 2016. godine iznosila je 65.368 tisuéa
kuna. Prednja ulaganja u nekretnine &ine 91 % ukupne imovine Fonda, a ta imovina se mjeri po metodi fer
vrijednosti prema raCunovodstvenoj politici iz bilieSke 3.9. Fer vrijednosti tih nekretnina na 31.12.2016. godine
temelje se na neovisnim procjenama vjeStaka angaziranih od Drustva. Od najveée vaznosti je ispitivanje na
umanjenje vrijednosti tih nekretnina ukoliko bi ga bilo, radi ¢ega je isto ispitivanje identificirano kao kljuéno
revizorsko pitanje.

NaSe revizorske procedure, izmedu ostalog, ukljugivale su i preispitivanje kljuénih pretpostavki nadoknadivosti
knjigovodstvenog iznosa te imovine i to kroz provjeru testova na umanjenje pripremljenih od Drudtva glede
pretpostavki koje imaju najveci u€inak na izragune i vrijednosti :

- kod materijalne imovine koja se drzi radi ostvarivanja prihoda od najma, ispitivanja da li fer vrijednost iskazana od
Fonda, odraZzava, medu ostalim, prihod od zakupnina prema postoje¢im ugovorima u kontekstu kontinuiteta budugcih
prilieva najma, vijeka uporabe, odgovarajucih diskontnih stopa i terminalne vrijednosti;

- kod materijaine imovine koja se drzi radi porasta trZizne vrijednosti/prodaje, ispitivanje obavljenih neovisnih
procjena tih nekretnina u kontekstu primjene modela procjene i koristenih podataka po pitanju lokacija i vrsta
nekretnina koje osiguravaju knjigovodstveno iskazivanje po fer vrijednosti umanjeno za troskove otudenja.
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Ostale informacije u godisnjem izvjescu

Uprava je odgovorna za ostale informacije. Ostale informacije sadrze informacije uklju¢ene u godisnje izviesée, ali
ne uklju€uje godidnje financijske izviestaje i nage izvie§ée neovisnog revizora o njima.

Nase misljienje o godignjim financijskim izvjestajima ne obuhvaéa ostale informacije, osim u razmjeru u kojem je to
izri¢ito navedeno u dijelu naSeg izvje§¢a neovisnog revizora pod naslovom lzviesée o drugim zakonskim zahtjevima,
i mi ne izraZzavamo bilo koji oblik zakljuka s izrazavanjem uvjerenja o njima.

U vezi s nasom revizijom godidnjih financijskih izvjestaja, nada je odgovornost progitati ostale informacije i, u
provodenju toga, razmotriti jesu li ostale informacije znagajno proturjeéne godignjim financijskim izvjestajima ili
nasim saznanjima ste¢enim u reviziji ili se drugagije €ini da su zna&ajno pogresno prikazane. Ako, temeljeno na
poslu kojeg smo obavili, zaklju¢éimo da postoji znagajni pogresni prikaz tih informacija, od nas se zahtijeva da
izvijestimo tu Cinjenicu. U tom smislu mi nemamo nesto za izvijestiti.

Odgovornosti uprave i onih koji su zaduZeni za upravljanje za godisnje financijske izvjestaje

Uprava je odgovorna za sastavljanje godi$njih financijskih izvjestaja koji daju istinit i fer prikaz u skladu s
Medunarodnim standardima financijskog izviedtavanja (IFRS), koji su utvrdeni od Europske komisije, i za one
interne kontrole za koje uprava odredi da su potrebne za omogucavanje sastavljanja godi§njih financijskih izviestaja
koji su bez znacajnog pogrednog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju godisnjih financijskih izvjestaja, Uprava je odgovorna za procjenjivanje sposobnosti Fonda da nastavi
s poslovanjem po vremenski neograni¢enom poslovanju, objavijivanje, ako je primjenjivo, pitanja povezanih s
vremenski neograni¢enim poslovanjem i koridtenjem ragunovodstvene osnove utemeliene na vremenskoj
neogranienosti poslovanja, osim ako uprava ili namjerava likvidirati Fond ili prekinuti poslovanje ili nema realne
alternative nego da to ucini.

Oni koji su zaduzeni za upravljanje odgovorni su za nadziranje procesa financijskog izvjestavanja kojeg je ustanovio
Fond.

Revizorove odgovornosti za reviziju godisnjih financijskih izvjestaja

Nasi cilievi su ste¢i razumno uvjerenje o tome jesu li godisnji financijski izvjeStaji kao cjelina bez znagajnog
pogre$nog prikaza uslijed prijevare ili pogredke i izdati izvie$ée neovisnog revizora koje ukljuduje nage midljenje.
Razumno uvjerenje je vida razina uvjerenja, ali nije garancija da ¢e revizija obavljena u skladu s MRevS-ima uvijek
otkriti znaajno pogreéno prikazivanje kada ono postoji. Pogresni prikazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogredke i
smatraju se znalajni ako se razumno moze o&ekivati da, pojedinaéno ili u zbroju, utieéu na ekonomske odluke
korisnika donijete na osnovi tih godi8njih financijskih izvjestaja.

Kao sastavni dio revizije u skladu s MRevS-ima, stvaramo profesionalne prosudbe i odrzavamo profesionalni
skepticizam tijekom revizije. Mi takoder:

- prepoznajemo i procjenjujemo rizike znagajnog pogre$nog prikaza godisnjih financijskih izviestaja zbog prijevare ili
pogreske, oblikujemo i obavljamo revizijske postupke kao reakciju na te rizike i pribavljamo revizijske dokaze koji su
dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za nade mislienje. Rizik neotkrivanja znagajnog pogresnog prikaza
nastalog uslijed prijevare je veci od rizika nastalog uslijed pogreske, jer prijevara moze ukljuéiti tajne sporazume,
krivotvorenje, namjerno ispustanje, pogresno prikazivanje ili zaobilazenje internih kontrola.

- stjeCemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali revizijske postupke koji su
primjereni u danim okolnostima, ali ne i za svrhu izraZavanja misljenja o u&inkovitosti internih kontrola Fonda.
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- ocjenjujemo primjerenost koristenih ragunovodstvenih politika i razumnost ragunovodstvenih procjena i povezanih
objava koje je stvorila uprava.

- zaklju€ujemo o primjerenosti koristene ragunovodstvene osnove utemeliene na vremenskoj neograni¢enosti
poslovanja koju koristi uprava i, temeljeno na pribavijenim revizijskim dokazima, zaklju&ujemo o tome postoji i
znacajna neizvjesnost u vezi s dogadajima ili okolnostima koje mogu stvarati znagajnu sumnju u sposobnost Fonda
da nastavi s poslovanjem po vremenski neogranienom poslovanju. Ako zaklju&imo da postoji znaéajna
neizvjesnost, od nas se zahtijeva da skrenemo pozornost u nasem izvje§éu neovisnog revizora na povezane objave
u godignjim financijskim izvjeStajima ili ako takve objave nisu odgovarajuce, da modificiramo nase misljenje. Nasi
zakljuéci se temelje na revizijskim dokazima pribavijenim sve do datuma nadeg izvjeséa neovisnog revizora.
Medutim, buduéi dogadaji ili uvjeti mogu uzrokovati da Fond prekine s nastavijanjem poslovanja po vremenski
neograni¢enom poslovanju.

- ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadr2aj godisnjih financijskih izvjestaja, ukljuujuéi i objave, kao i
odrazavaju li godisnii financijski izvje$taji transakcije i dogadaje na kojima su zasnovani na nagin kojim se postize
fer prezentacija.

Mi komuniciramo s onima koji su zaduZeni za upravljanje u vezi s, izmedu ostalih pitanja, planiranim djelokrugom i
vremenskim rasporedom revizije i vaznim revizijskim nalazima, ukljuéuju¢i i u vezi sa znagajnim nedostacima u
internim kontrolama koji su otkriveni tijekom nase revizije.

Mi takoder dajemo izjavu onima koji su zaduZeni za upravljanje da smo postupili u skladu s relevantnim etiékim
zahtjevima u vezi s neovisno§¢u i da ¢emo komunicirati s njima o svim odnosima i drugim pitanjima za koja se moze
razumno smatrati da utje¢u na nadu neovisnost, kao i, gdje je primjenjivo, o povezanim zastitama.

lzmedu pitanja o kojima se komunicira s onima koji su zaduzeni za upravijanje, mi odredujemo ona pitanja koja su
od najvece vaznosti u reviziji godisnjih financijskih izvjestaja tekuceg razdoblja i stoga su kljuéna revizorska pitanja.
Mi opisujemo ta pitanja u nasem izvjed¢u neovisnog revizora, osim ako zakon ili regulativa sprie¢ava javno
objavijivanje pitanja ili kada odlu¢imo, u iznimno rijetkim okolnostima, da pitanje ne treba priop¢iti u nadem izvie§éu
neovisnog revizora jer se razumno moze ocekivati da bi negativne posljedice priopéavanja nadmasile dobrobiti
javnog interesa od takvog priop¢avanja.

lzviesce o drugim zakonskim zahtjevima.

15 Prema nasem misljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, informacije u prilozenom
izvjeS¢u poslovodstva Fonda za 2016. godinu uskladene su s prilozenim godisnjim financijskim izvjestajima Fonda
za 2016. godinu.

2. Prema nasem misljenju, temelieno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, prilazemo izviedée
poslovodstva Fonda za 2016. godinu sastavljeno u skladu sa Zakonom o radunovodstvu.
3. Na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja Fonda i njegova okruZenja stegenog u okviru revizije,

nismo ustanovili da postoje znagajni pogreéni prikazi u prilozenom izvje§éu poslovodstva Fonda.

Angazirani partner u reviziji koja ima za posljedicu ovo izviesée neovisnog revizora je S.Simi¢

N oD
; ; . 9 o /
Potpis ovlatenog revizora: { NA—C NN
1 ‘l L 4
Potpis ovlastenog predstavnika u ime revizorskog drustva: g i

Datum izvje$¢a neovisnog revizora: 10.04.2017. godine

DTTC Consulting i revizija, Varazdin, Antuna Mihanovi¢a 4. DTTC
d.o.c.

CONSULTING & REVIZLIA
VARAZDIN
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Izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti za razdoblje od 01. sije&nja do 31. prosinca 2016. godine
Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

Bilje§ka 1-XII 2016. 1-XIl 2015.
kuna kuna
Prihodi od prodaje materijalne imovine i nekretninskih drudtava 5 50.087 0
Prihodi od najma 6 666.517 673.947
Realizirani dobici od prodaje financijske imovine 7 26.779 17.731
Prihodi od kamata 8 36.906 144,324
Pozitivne teéajne razlike 9 515 111
Prihodi od dividendi i udjela u dobiti 0 0
Prihodi od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine 0 0
Ostali prihodi 10 35.533 10.164
Ukupno prihodi od ulaganja 816.337 846.277
Rashodi od prodaje materijalne imovine i nekretninskih drustava 11 (1.198.155) (2.909.279)
Realizirani gubici od prodaje financijske imovine 0 0
Negativne tetajne razlike 0 0
Rahodi s osnova odnosa s drustvom za upravljanje 12 (1.399.448) (1.956.884)
Rashodi od kamata () (4.114)
Naknada depozitnoj banci 13 (96.760) (130.310)
Transakcijski trodkovi 0 0
Vrijednosna uskladenja (amortizacija) 0 0
Umanjenje imovine 0 0
Udio u gubicima obragunan metodom udjela 0 0
Ostali dozvoljeni trokovi fonda 14 (1.349.668) (568.276)
Ukupno rashodi (4.044.033) (5.568.863)
Neto dobit (gubitak) od ulaganja (3.227.696) (4.722.586)
Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u materijalnu imovinu 15 (807.239) (29.838.708)
Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u financijske instrumente 0 0
Nerealizirani dobici (gubici) od izvedenica 0 0
Neto teéajne razlike (4.128) 945
Neto nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja (811.367) (29.837.763)
Dobit (gubitak) prije oporezivanja 16 (4.039.063) (34.560.349)
Porez na dobit 17 0 0
Dobitak (gubitak) (4.039.063) (34.560.349)
Promjena revalorizacijskih rezervi materijal. imovine i nekretninskih drustava 18 (1.693.057) (7.839.506)
Tetajne razlike s naslova neto ulaganja u inozemno poslovanje 0 0
Nerealizirani dobici (gubici) financijske imovine raspolozive za prodaju 19 (8.252) 3.132
Dobici (gubici) od instrumenata zastite novéanog tijeka 0 0
Udjel u ost.sveobuhvatnoj dobiti prid.drus. i zaj.poth. obra&.metodom udjela 0 0
Ostala sveobuhvatna dobit (gubitak) 20 (1.701.309) (7.836.374)
Ukupno sveobuhvatna dobit (gubitak) 21 (5.740.372) (42.396.723)
Reklasifikacijske usklade 0 0

—— —- —

Biljeske na str. 23 do 65 uz financijske izvjestaje na str.18 do 22 za Proprius ZAIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine




Izvjestaj o financijskom poloZaju na dan 31.12.2016. godine

Proprius d.d. zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine

AKTIVA

ULAGANJA U NEKRETNINE (AOP 2 + AOP 6 + AOP 10)

Materijalna imovina koja se drzi radi ostvarivanja prihoda od najma

- zemljiste i sume

- gradevinski objekti

- ostala imovina

Materijalna imovina koja se drZi radi porasta trzisne vrijednosti/prodaje
- zemljiste i Sume

- gradevinski objekti

- ostala imovina

Ostala ulaganja u nekretnine (AOP 11 + AOP 12)

FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 14 do AOP 18)

Novac i novéani ekvivalenti

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz Ragun dobiti i gubitka
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Zajmovi i potrazivanja

Ulaganja koja se drze do dospjeca

OSTALA IMOVINA (AOP 20 do AOP 29)

PotraZivanja s osnove prodaje materijalne imovine i nekretninskih drustava
PotraZivanja od najma

Potrazivanja s osnove prodaje financijske imovine

PotraZivanja s osnove diviidendi, depozita, repo ugovora i otplata obveznic
Potrazivanja s osnove danih predujmova

Potrazivanja od drustva za upravljanje

PotraZivanja od depozitne banke

PotraZivanja po steenoj kamati i ostala imovina

Ostala potraZivanja

Odgodena porezna imovina

UKUPNO IMOVINA (AOP 1+ AOP 13 + AOP 19)

Izvanbilanéna evidencija aktiva

19

Biljeska 31.12.2016. 31.12.2015.

kuna kuna

65.367.790 69.241.721

6.941.827 7.052.040

0 0

22 6.941.827 7.052.040

0 0

31.799.111 33.869.772

23 31.799.111 33.869.772

0 0

0 0

24 26.626.852 28.319.909

6.264.775 2.172.710

25 1.988.059 157.182

0 0

26 3.876.716 2.015.528

27 400.000 0

0 0

90.167 5.273.341

0 4.347.165

0 0

0 0

0 0

0 0

0 551.846

0 0

2.087 71

28 88.080 374.259

0 0

71.722.732 76.687.772

0 0

— = —

BilieSke na str. 23 do 65 uz financijske izvjestaje na str.18 do 22 za Proprius ZAIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Izvjestaj o financijskom polozaju na dan 31.12.2016. godine
Proprius d.d. zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine

Pasiva

OBVEZE

Obveze s osnove ulaganja u materijalnu imovinu i nekretninska drustva
Obveze s osnove ulaganja u financijsku imovinu

Obveze prema drustvu za upravljanje

Obveze prema depozitnoj banci

Obveze s osnove ostalih dozvoljenih troSkova fonda

Obveze s osnove isplate dioniéarima

Obveze po obra¢unanoj kamati

Ostale obveze

Odgodene porezne obveze

UKUPNO OBVEZE (AOP 33 do AOP 41)

NETO IMOVINA FONDA (AOP 3 - AOP 42)

Broj izdanih dionica

Neto imovina po dionici

KAPITAL

Upisani temeljni kapital

Premije na emitirane dionice / kapitalne rezerve

Vlastite dionice

Rezerve

Revalorizacijske rezerve financijske imovine raspoloZive za prodaju
Revalorizacijske rezerve instrumenata zastite
Revalorizacijske rezerve materijalne imovine
Revalorizacijske rezerve ulaganja u nekretninska drustva
ZadrZani dobitak (gubitak) iz prethodnih razdoblja

Dobit (gubitak) tekuce financijske godine

UKUPNO KAPITAL | REZERVE

lzvanbilanéna evidencija pasiva

Biljeska 31.12.2016. 31.12.2015.
kuna kuna
0 0
0 0
29 115.278 122.390
8.026 7.983
7.075 5.716
0 0
0 0
30 898.162 117.120
0 0
1.028.541 253.209
31 70.694.191 76.434.563
31 2.003.172 2.003.172
35,29 38,16
120.190.320 120.190.320
0 0
0 0
16.702.264 16.702.264
13.797 22.049
0 0
(7.275.148) (5.582.091)
0 0
(54.897.979) (20.337.630)
(4.039.063) (34.560.349)
3 70.694.191 76.434.563
0 0
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Izvjestaj o novéanom tijeku od 01.01. do 31.12.2016. godine
Proprius d.d. zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine

I-XIl 2016. 1-XI1 2015.
kuna kuna

Dobit ili gubitak (4.039.063) (34.560.349)
Amortizacija 0 0
Ispravak vrijednosti potrazivanja i ostale imovine i sl. otpisi koji nemaju nové. tijek 0 0
Nerasporedeni dobici nekretninskih drustava i manjinski interesi 0 0
Prihodi od prodaje nekretnina 1.148.068 2.909.279
Prihodi od kamata (36.906) (144.324)
Rashodi od kamata 2 4.113
Nerealizirane pozitivne i negativne te€ajne razlike (4.128) 945
Povecanje / smanjenje ulaganja u materijalnu imovinu 1.032.806 36.429.301
Povecanje / smanjenje ulaganja u nekretninska drustva 1.683.057 6.394.507
Povecanje / smanjenje ulaganja u financijsku imovinu po fer vrijednosti kroz RDG 0 0
Povecanje / smanjenje ulaganja u ostalu financijsku imovinu (2.257.060) (1.459.106)
Povecanje / smanjenje potrazivanja za prodaju materijalne imovine i nekret. drus. 4.347.165 (1.847.165)
Povecanje / smanjenje potraZivanja od najma 0 23.944
Povecanje / smanjenje potraZivanja od prodaje financijske imovine 0 0
Primici od kamata 179.267 25.053
lzdaci od kamata (2) (4.113)
Primici od dividendi 0 0
Povecanje / smanjenje potrazivanja od druétva za upravljanje i depozitaru 551.846 1.620.349
Povecanje / smanjenje ostalih potraZivanja iz poslovnih aktivnosti 141.802 (396.624)
Povecanije / smanjenje obveza s osnove ulaganja u mater. imov. i nekret. drus. 0 0
Povecanje / smanjenje obveza s osnove ulaganja u financijsku imovinu 0 0
Povecanje / smanjenje obveza prema drustvu za upravijanje i depozitaru (7.069) (72.112)
Povecanje / smanjenje ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti 782.401 (981.298)
Plagen porez na dobit 0 0
Neto novéani tijek iz poslovnih aktivnosti 3.532.186 7.942.400
Primici / izdaci od izdavanja / poviaéenja dionica 0 0
Isplaéene dividende 0

Povecanje / smanjenje ostalih financijskih aktivnosti (1.701.309) (7.836.374)
Novéani tijek iz financijskih aktivnosti (1.701.309) (7.836.374)
Neto povecanje/smanjenje novEanih sredstava i nové. ekvivalenata 1.830.877 106.026
Noviana sredstva i novEani ekvivalenti na poéetku razdoblja 157.182 51.156
Novac | novéani ekvivalenti na izvjestajni datum 1.988.059 157.182
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Izvjestaj o promjenama u neto imovini za godinu koja je zavrsila 31.12.2016.
Proprius d.d. zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine

Opis Temeljni Rezerve Rev.rez. fin. Rev. rez. ul. u Dobit ZadrZzana Ukupno
kapital imov.za pro. nekret. drus. (gubitak) dobit (gubitak)
Stanje 01.01.2015. 120.190.320 27.221.249 18.917 2,257.416 (10.518.985) (20.337.630) 118.831.287
Prijenos (10.518.985) 10.518.985 0
Povecanje 3.132 3.132
Smanjenje (7.839.506) 0 (7.839.506)
Gubitak 2015. (34.560.349) (34.560.349)
Stanje 31.12.2015.  120.190.320 16.702.264 22.049 (5.582.090) (34.560.349) (20.337.630) 76.434.564
Stanje 01.01.2016. 120.190.320 16.702.264 22.049 (5.582.090) (34.560.349) (20.337.630) 76.434.564
Prijenos 34.560.349 (34.560.349) 0
Povecanje 0
Smanjenje (8.252)  (1.693.057) (1.701.309)
Gubitak 2015. (4.039.063) (4.039.063)
Stanje 31.12.2016 120.190.320 16.702.264 13.797 (7.275.147)  (4.039.063) (54.897.979) 70.694.192
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE
RACUNOVODSTVENE METODE | POLITIKE

1 FOND KOJI JE PREDMET IZVJESTAVANJA

Nastanak, povijest i osnovne djelatnost

Fond je pravna osoba osnovana u obliku dionickog drustva kojom Drustvo upravlja u njegovo ime i radun u skladu s
odredbama Zakona, Prospekta, Statuta i Pravila. Dionice u Fondu nisu otkupivi iz imovine Fonda. Osnovan je sa
svrhom i namjenom prikupljanja sredstava javnom ponudom te ulaganja tih sredstava u razligite vrste imovine u
skladu s unaprijed odredenom strategijom i ciljem Fonda.

Trajanje Fonda je neograni¢eno. Odobrenje za osnivanje Fonda izdala je Agencija dana 18. sijeénja 2007. Fond je
zapoceo s poslovanjem 11. svibnja 2007. godine.

Drustvo za upravljanje Fondom

U skladu sa Zakonom, Statutom i Pravilima Fonda, Fondom upravija Global Invest drustvo s ograniéenom
odgovorno$cu za upravljanje investicijskim fondovima (“Drustvo”) sa sjedistem u Zagrebu.

Drustvo je registrirano na Trgovackom sudu u Varazdinu dana 14. travnja 2003. godine. Upisani i uplaéeni temeljni
kapital drudtva iznosi 1.000.000,00 kuna.

Drustvo je odgovorno za moZebitnu $tetu pocinjenu dioni¢arima Fonda ako se ona dogodi zbog povrede Zakona i
Statuta Fonda. Sukladno Pravilima, Drustvo Fondu zaratunava naknadu za upravljanje u visini od najvise 1,9 %
godiénje od imovine Fonda umanjene za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske instrumente.

Depozitna banka

Sukladno Zakonu, Drudtvo je odabralo Depozitara kojem je povjereno &uvanje imovine Fonda. Osim usluge pohrane
zasebne imovine i vodenja posebnog ratuna za imovinu Fonda, Depozitar nadzire utvrdivanje vrijednosti pojedina&nih
udjela i neto vrijednosti imovine Fonda u skladu sa zakonskim propisima, Statutom i Pravilima, te izvr§ava naloge
Drudtva u vezi s transakcijama s nekretnina, vrijednosnim papirima i drugom imovinom.. Drustvo je tijekom 2016
godine koristilo usluge dva Depozitara — Hypo-Alpe-Adria bank d.d. i Raiffeisen bank d.d. Depozitar odgovara Drustvu
i dioni¢arima za svu $tetu koju su oni pretrpjeli uslijed kréenja Zakona. Sukladno Pravilima, Depozitar zaraéunava
naknadu za svoje usluge.

Agencija je regulatorno tijelo Fonda.

—
—_—  ————
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE
RACUNOVODSTVENE METODE | POLITIKE

2 OSNOVA ZA PRIPREMU

a) Izjava o uskladenosti

Nekonsolidirani financijski izvjestaji (u nastavku ,Financijski izvje$taji) Fonda pripremlijena su u skladu s
Medunarodnim standardima financijskog izvje$tavanja koji su usvojeni od strane Europske Unije (,MSFI usvojeni od
strane EU”).

Fond je takoder obveznik sastavljanja konsolidiranih financijskih izvjestaja koji su izdani kao zasebni set financijskih
izvjestaja.

Financijski izvjestaji odobreni su od strane Uprave Drustva dana 10. travnja 2017. godine.

b) Osnova za mjerenje

Financijski izvjestaji Fonda pripremljena su na osnovi amortiziranog troska, osim financijske imovine raspoloZive za
prodaju, ulaganja u nekretnine i ovisna drustva koji se mjere po fer vrijednosti.

c) Koristenje prosudbi i procjena

Priprema financijskih izvjestaja u skladu s MSFl-jevima usvojenim od strane EU zahtijeva od rukovodstva Drustva
donosenje prosudbi, procjena i pretpostavki koje utje€u na primjenu politika i iskazane iznose imovine, obveza,
prihoda i rashoda. Procjene i povezane pretpostavke temelie se na povijesnom iskustvu i razligitim drugim
¢imbenicima za koje se smatra da su razumni u danim uvjetima i uz raspolozive informacije na datum izrade
financijskih izvjestaja, a Ciji rezultat Cini osnovu za prosudivanje knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza koja nije
lako utvrdiva iz drugih izvora. Stvarni rezultati mogu se razlikovati od ovih procjena.

Procjene i uz njih vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. Izmjene ragunovodstvenih procjena priznaju se
u razdoblju u kojem je procjena izmijenjena i budu¢im razdobljima, ako izmjena utjege i na njih.

Informacije o prosudbama rukovodstva Drustva koje se odnose na primjenu MSFI-jeva usvojenim od strane EU koji
imaju zna&ajan utjecaj na financijske izvjeStaje kao i informacije o procjenama sa znatnim rizikom moguéeg
znatajnog uskladenja u iduéoj godini objavljene su u bilje&ci 4.

d) Funkcionalna i izvjestajna valuta

Financijski izvje$taji prikazuju se u kunama, koja predstavlja funkcionalnu i valutu objavljivanja Fonda. Funkcionalna
valuta je valuta primarnog ekonomskog okruZenja u kojem Fond posluje. Valuta objavijivanja je valuta u kojoj su
prezentirani financijski izvjeStaji. Na dan 31. prosinca 2016. i 2015. godine, sluZbeni te¢aj kune u odnosu na EUR bio
je 7,557787 odnosno 7,635047.
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE
RACUNOVODSTVENE METODE | POLITIKE

3 ZNACAJINE RACUNOVODSTVENE POLITIKE

3.1 Standardi, tumacenja i izmjene objavljenih standarda koji jo$ nisu vazecéi

Odredeni broj novih standarda, izmjena postojecih standarda i tumaéenja izdan je od strane Odbora za medunarodne
raunovodstvene standarde i Odbora za tumacenje medunarodnih standarda financijskog izvje&civanja, ali jo§ nisu
stupili na snagu za raéunovodstveno razdoblje koje zavr8ava 31. prosinca 2016. godine i/ili nisu usvojeni od strane
Europske unije te kao takvi nisu primijenjeni u pripremi ovih financijskih izvies¢a. Vecéina novih standarda, izmjena
postojec¢ih standarda i tumacenja koje je usvojila Europska unija, a koji jo§ nisu u primjeni, nec¢e imati znagajan utjecaj
na financijske izvjestaje Fonda.

3.2 Prihod od najma

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

3.3 Prihodi od kamata

Prinodi od kamata iskazuju se u izvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve kamatonosne instrumente po naéelu
obracunatih kamata. Prihodi od kamata uklju€uju kupone zaradene od ulaganja u vrijednosnice s fiksnim prihodom,
obveznice te obracunani diskont na trezorske i komercijalne zapise i druge financijske instrumente klasificirane kao
imovina raspoloZziva za prodaju i ostale razlike izmedu pocetne knjigovodstvene vrijednosti kamatonosnog
instrumenta i njegove vrijednosti po dospijecu izratunate primjenom efektivne kamatne stope izraéunate na datum
stjecanja, kojom se buduci procijenjeni novéani tokovi svode na neto sada$nju vrijednost tijekom razdoblja trajanja
pripadajuceg ugovora ili primjenom odgovarajuce promjenjive kamatne stope. Prihodi od kamata priznaju se u dobit ili
gubitak.

3.4 Prihodi od dividendi

Prihodi od dividendi, tj. prihodi po osnovi ulaganja u financijske instrumente priznaju se kad je utvrdeno pravo vlasnika
financijskih instrumenata na primitak dividende, a povezana potraZivanja iskazuju se u izvjestaju o financijskom
poloZaju u okviru " potraZivanja po osnovi dividendi", odnosno u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti u okviru "prihoda od
dividendi". Prihodi od dividendi priznaju se u dobit.

3.5 Dobici i gubici od trgovanja financijskim instrumentima

Dobici i gubici od trgovanja financijskim instrumentima ukljuéuju nerealizirane i realizirane dobitke i gubitke.
Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat uskladenja financijskih instrumenta na trzi§nu ili fer vrijednost.
Nerealizirani dobici nastaju kada je tekuca trzisna vrijednost (fer vrijednost) ulaganja u financijske instrumente veéa
od tro$ka ulaganja ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u financijske instrumente.
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE
RACUNOVODSTVENE METODE | POLITIKE

Nerealizirani gubici nastaju kada je tekuca trZidna vrijednost manja od troska ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u
financijske instrumente. Nerealizirani dobici i gubici od ulaganja u financijske instrumente ukljuguju promjenu fer
vrijednosti financijske imovine kroz kapital, te nerealizirane neto te&ajne razlike od ulaganja u financijske instrumente.

Realizirani dobici i gubici nastaju prilikom prodaje financijskih instrumenata. Realiziranu dobit ili gubitak obraéunskog
razdoblja ¢ini 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 lzvijestaju o
sveobuhvatnoj dobiti razdoblja kada je prodaja ostvarena.

3.6 Dobici i gubici od vrednovanja i otudenja nekretnina
Dobici i gubici od vrednovanja i prodaje nekretnina ukljuuju nerealizirane i realizirane dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat uskladenja nekretnina fer vrijednost koju utvrduje ovlasteni sudski
procjenitelj. Nerealizirani dobici nastaju kada je fer vrijednost ulaganja u nekretnine veéa od troka ulaganja ili
knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine. Nerealizirani gubici nastaju kada je fer vrijednost manja od trogka ili
knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine.

Realizirani dobici i gubici nastaju prilikom prodaje nekretnina. Realiziranu dobit ili gubitak obragunskog razdoblja &ini
razlika prodajnih cijena i knjigovodstvene vrijednosti prodanih nekretnina. Razlika izmedu ostvarene prodajne cijene i
knjigovodstvene cijene ulaganja evidentira se u okviru ove stavke u Izviestaju o sveobuhvatnoj dobiti razdoblja kada
je prodaja ostvarena.

3.7 Dobicl | gubici od te¢ajnih razlika pri preraéunavanju imovine i obveza

Transakcije denominirane u stranim valutama tj, stranim sredstvima plaéanja svode se u funkcionalnu valutu tako da
se iznosi u stranim sredstvima placanja preradunavaju po srednjem te&aju HNB-a vaZeéem za dan vrednovanja.
Ukoliko valuta u kojoj je imovina denominirana nije uvrstena na te¢ajnici HNB-a, za preradun se primjenjuju srednji
teCaj za euro ili valute uz koju je vezana valuta u kojoj je imovina denominirana objavijeni na
financijsko-informacijskom servisu.

Monetarna imovina | obveze izraZene u stranim valutama na dan financijskih izvjestaja pretvorene su u kune prema
srednjem teCaju vaze¢em na taj dan. Zakljuéni te¢aj je spot te¢aj na datum izvjestaja o financijskom polozaju. Ako je
dobitak ili gubitak od nemonetarne stavke priznat direktno u sklopu ostale sveobuhvatne dobiti, svaka komponenta
promjene stranih valuta tog dobitka ili gubitka treba se priznati direktno u sklopu ostale sveobuhvatne dobiti.

Svi dobici i gubici koji proizlaze iz preratunavanja stranih valuta ukljuZeni su u dobit ili gubitak. Razlika izmedu
vrijednosti na poCetku i kraju obratunskog razdoblja evidentiraju se kao pozitivna ili negativna te¢ajna razlika i
ukljuéuju u dobit ili gubitak razdoblja za koje su obragunana.
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Troskovi koji se izravno naplaéuju iz imovine Fonda su:

- naknada Drustvu za upravljanje Fondom,

- naknada i troskovi depozitaru,

- tro8kovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda, u stvarnoj visini,

- tro8kovi odvjetnika vezani uz stjecanie ili prodaju imovine Fonda $to primjerice ukljucuje:

troSak u vidu sastavljanja isprava o pravnim poslovima u svrhu stjecanja ili prodaje nekretnina,
tro8ak pristupa rocistu za kupnju nekretnine u ovrénom postupku,

trodak sastava zemljiSnoknjiznih prijedloga za upis/brisanje prava vlasniétva na nekretninama te
podno&enja pravnih lijekova s tim u vezi,

ostali tro8kovi odvjetnika vezani uz imovinu Fonda propisani posebni zakonima (primjerice Zakon o
parniénom postupku),

- troskovi javnog biljeZnika vezanih uz imovinu Fonda ukoliko se radi:

trodkovima, provizijama ili pristojpbama vezanim uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda,

trokovima Fonda koji se javljaju kao neophodni temeljem odredaba posebnih zakona (primjerice Zakon
o javnom biljezniStvu, Zakon o trgovatkim drustvima, Zakon o sudskom registru, Ovréni zakon),

- trodkovi vodenja registra SKDD te troskovi isplate prihoda ili dobiti, prema vazeéem cjeniku SKDD,
- tro8kovi godisnje revizije, do visine utana&ene relevantnim ugovorom,

- sve propisane naknade i pristojbe plative Agenciji u vezi s izdavanjem odobrenja Fondu, prema
propisima o administrativnim pristojpama i naknadama,

- porezi koje je Fond duzan platiti na svoju imovinu ili dobit,
- fro8kovi objave izmjena pravila i/ili prospekta i drugih propisanih objava, prema stvarnim troskovima,
- tro8kovi naknada ¢lanovima Nadzornog odbora Fonda,

- ostali trodkovi odredeni posebnim zakonima, ukljugujudi i slijedece trokove:

propisanih objava u Narodnim novinama,

naknade Hrvatskoj novinskoj agenciji,

uplate u korist Drzavnog proraéuna RH vezane uz primjerice upis promjena u Sudski registar, sudske
pristojbe za upis novog &lana Nadzornog odbora Fonda, pristojbe za upis viasnidtva Fonda u zemljisnim
knjigama kao i ostale sudske pristojbe vezane uz poslovanje Fonda,

naknade Financijskoj agenciji za javnu objavu godi§njeg financijskog izvjestaja Fonda,

- ostali trogkovi | naknade koje Agencija propise posebnim pravilnikom,

27
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- specifiéni troskovi Fonda vezani uz imovinu Fonda odnosno odrzavanje ili poveéanje vrijednosti
imovine Fonda kao primjerice:

. redovno i investicijsko odrzavanje poslovnih prostora,

. rezijski troSkovi nekretnina u vlasnistvu Fonda,

. ulaganje u pobolj§anije ili opremanje radi odrzavanja ili poveéanija vrijednosti nekretnine,

. provedba propisanih komunalnih i sanitarnih mjera (primjerice kognja, unidtavanje ambrozije, sje¢a
samoniklog drveca),

. postavljanje i odrzavanje ograde na nekretnini.

Naknade Dru$tvu i depozitaru obraéunavaju se u skladu s uéestalosti vrednovanja imovine Fonda (mjese&no), na
osnovicu koju Cini ukupna imovina Fonda umanjena za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske
instrumente. Naknade se izratunavaju na utvrdenu osnovicu primjenom propisanih godidnjih stopa naknada Fonda.
Naknada za upravljanje ne obratunava se na imovinu Fonda koja je uloZena u udjele ili dionice fondova kojim
upravlja isto drustvo za upravljanje.

Naknadu Agenciji Drudtvo ¢e obragunati na teret imovine Fonda sukladno vaZeéem Pravilniku o izraunu, visini i
naplati naknada koje se pla¢aju Hrvatskoj agenciji za nadzor financijskih usluga.

3.9 Ulaganja u nekretnine

Ulaganje u nekretnine je nekretnina (zemljidte 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 trzidne vrijednosti ili oboje, a ne radi
njezinog koristenja u proizvodniji ili ponudi roba i usluga ili u administrativne svrhe, ili prodaje u sklopu redovnog
poslovanja.

Ulaganje u nekretnine priznaje se kao imovina samo i isklju&ivo u sluéaju kada je vjerojatno da ée buduée ekonomske
koristi povezana s ulaganjem u nekretnine pritjecati Fondu i kada trodak ulaganja u nekretnine mogucée je pouzdano
izmjeriti.

Kupnja nekretnina priznaje se u imovini Fonda na datum sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnine. Zakljuéena
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 zaklju¢enja transakcije prodaje nekretnine, u imovini Fonda nekretnina se
prestaje priznavati, a po€inje se priznavati potraZivanje s osnove prodaje materijalne imovine.

Ulaganje u nekretnine potetno se mjeri po trodku nabave koji ukljucuje transakcijske troskove, odnosno po kupovnoj
cijeni uvecanoj za sve predvidene povezane direktne troskove stjecanja.. Prilikom ulaganja u nekretnine Drustvo je
duZno osigurati da kupovne cijena ne odstupa od cijena koje se postizu na aktivnom trzitu ostvarenih izmedu
stranaka koje nemaju odreden ili poseban odnos, nisu povezane osobe i u bitnome ne odstupa od procjene
ovladtenog procjenitelja.
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Sva ulaganja u nekretnine naknadno se mjere modelom fer vrijednosti. Kako se nekretninama trguje na drugadiji
nacin nego uobicajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne postoji kontinuirani tijek veéeg broja skloplienih
kupoprodajnih transakcija objektima kupoprodaje, pa se sukladno zakonskoj regulativi koja definira poslovanje
investicijskih fondova za nekretnine, vrednovanje nekretninskog dijela portfelja temelji na procjeni ovlatenog sudskog
procjenitelja.

Svaka se revaluacija nekretnine nakon kupnje vrednuje po procijenjenoj vrijednosti neovisnog ovlastenog
procjenitelja.

Radi procjene fer vrijednosti nekretnine Drustvo ¢e najmanje jednom godiénje angazirati ovlastenog procjenitelja radi
procjene nekretnina na nagin da se izradi procjenbeni elaborat, dok je najmanje na datum sastavljanja godignjih i
polugodisnjih financijskih izvjestaja duzno revidirati izradene procjenbene elaborate. Za izradu procjene vrijednosti
nekretnina primjenjuju se poredbena metoda, prihodovna metoda i trodkovna metoda.

3.10 Ulaganja u ovisna drustva

Ovisna drudtva predstavljaju drustva u kojima Fond ima kontrolu, izravno ili neizravno, nad poslovanjem drustva.
Fond ima kontrolu nad subjektom kada je izlozen ili ima pravo na povrate iz svoje povezanosti sa subjektom i kada
ima moguénost utjecati na te povrate kroz svoju mo¢ nad subjektom. Fond takoder priprema i konsolidirane
financijske izvjestaje koji su izdani kao zasebni set financijskih izvje§taja. Ovisna drustva su konsolidirana od datuma
kada je kontrola prenesena na Grupu te iskljuéena iz konsolidacije od dana gubitka kontrole.

Ulaganije u ovisno drutvo inicijalno se vrednuje po trosku stjecanja.

Naknadno, sukladno MSFI-u 10 Konsolidirana financijska izvje$¢a, ulaganja u ovisna drustva vode se ili po troku
stiecanja ili po fer vrijednosti u skladu s MRS-om 39. Drustvo za upravijanje odlugilo ga je vrednovati po fer
vrijednosti kao imovina raspoloZiva za prodaju. Budu¢i da se imovina FIMA Rent d.0.0. uglavnom sastoji od ulaganja
u nekretnine koja se vode po fer vrijednosti Drustvo za upravljanje fer vrijednost ulaganja u ovisna drustva temelji na
iznosu neto imovine ovisnih drustava.

3.11 Financijska imovina

Financijska imovina je svaka imovina koja je: novac, viasni¢ki instrument drugog subjekta, ugovorno pravo da se primi
novac ili druga financijska imovina od drugog subjekta ili razmijeni financijska imovina ili financijske obveze s drugim
subjektom prema uvjetima koji su potencijalno povoljniji za Fond, ili ugovor koji ée se namiriti ili se moze namiriti
vlastitim vlasni€kim instrumentima Fonda i predstavlja nederivativni instrument za kojeg ¢e Fond biti ili moze biti
obvezan primiti promjenjiv broj viastitih viasnickih instrumenata drugog subjekta ili derivativ koja ¢e se namiriti ili se
mozZe namiriti na nacin drugagiji od razmjene fiksnog iznosa novca ili druge financijske imovine za fiksni broj viastitih
vlasni€kih instrumenata Fonda.

= e P b —
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3.12 Financijske obveze

Financijska obveza je svaka obveza koja je ugovorna obveza da se isporuéi novac ili druga financijska imovina
drugom subjektu, ili razmijeni financijska imovina ili financijske obveze s drugim subjektom prema uvjetima koji su
potencijalno nepovoljniji za Fond, ili ugovor koji ¢e se namiriti ili se moze namiriti viastitim vlasniékim instrumentima
Fonda i predstavija nederivativni instrument za kojeg ¢e Fond biti ili moZe biti obvezno isporuéiti promjenjiv broj
viastitih vlasni¢kih instrumenata Fonda, ili derivativ koja ¢e se namiriti ili se moZe namiriti na na&in drugadiji od
razmjene fiksnog iznosa novca ili druge financijske imovine za fiksni broj vlastitih viasniékih instrumenata Fonda.

3.13 Financijski instrumenti
Klasifikacija

Fond rasporeduje svoju financijsku imovinu i financijske obveze u sliede¢e kategorije: financijska imovina po fer
vrijednosti kroz dobit ili gubitak, ulaganja koja se drZe do dospijeca, zajmovi i potrazivanja, financijska imovina
raspoloZiva za prodaju i ostale financijske obveze. Prema odluci Uprave sva financijska imovina u Fondu pri
inicijalnom priznavanju klasificira se kao imovina raspoloziva za prodaju.

3.13.1 Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Financijska imovina raspoloZiva za prodaju je nederivatna financijska imovina koja je ili rasporedena u ovu kategoriju
ili nije rasporedena niti u jednu drugu kategoriju. Financijska imovina raspoloziva za prodaju namjerava se drZati na
neodredeno vrijeme, ali se moZe prodati u skladu s potrebama za likvidnoscu ili promjenama u kamatnim stopama,
te€aju ili cijenama vrijednosnica.

Financijska imovina Fonda u portfelju raspolozivom za prodaju sastoji se od duznickih vrijednosnin papira, viasnizkih
vrijednosnih papira i udjela u investicijskim fondovima. Te&ajne razlike po vrijednosnim papirima iz imovine
raspoloZive za prodaju priznaju se u kapitalu. Inicijaino priznavanje ulaganja u financijske instrumente koji su
klasificirani kao namijenjeni za prodaju je po tro$ku stjecanja uve¢anom za transakcijski trodak.

3.13.2 Zajmovi i potrazivanja

Zajmovi i potrazivanja su nederivativna financijska imovina s fiksnim ili odredivim pla¢anjima koja ne kotiraju na
aktivnom trZiStu, osim one koju Fond namjerava prodati odmah ili u bliskoj buduénosti, koja ée biti svrstana u imovinu
namijenjenu trgovanju, i one koju je Fond kod pogetnog priznavanja predodredio za iskazivanje po fer vrijednost kroz
dobit ili gubitak, one koju je Fond kod poZetnog priznavanja predodredio kao raspoloZivu za prodaju, ili kod koje Fond
mozda nece nadoknaditi gotovo svoje cjelokupno pogetno ulaganje, iz razloga koji nije pogorsanje kvalitete kredita, i
koja se treba svrstati u raspoloZivu za prodaju.

Zajmovi se evidentiraju kao kunski i devizni plasmani u okviru danih depozita.
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3.13.3 Potrazivanja

PotraZivanje predstavija sadadnje potraZivanje proizaslo iz prolih transakcija &jom se naplatom ocekuje priljev
resursa u buducnosti.

Potrazivanja se u poslovnim knjigama i financijskim izvjestajima iskazuju po nominalnoj vrijednosti koja proizlazi iz
poslovne transakcije, utemeljene na ugovoru i/ili drugoj vierodostojnoj ispravi o nastanku potraZivanja.

Potrazivanja se vrednuju po amortiziranom trosku primjenom metode efektivne kamatne stope.

3.13.4 Obveze

Obveza je sadasnja obveza Fonda proizasla iz prodlih dogadaja, za &ije se podmirenje oekuje da ée Fondu
uzrokovati odljev resursa koji utjelovljuju ekonomske koristi.

Obveze se klasificiraju kao kratkoro&ne i dugoroéne.

Obveze se u poslovnim knjigama i financijskim izvjestajima iskazuju po nominalnoj vrijednosti koja proizlazi iz
poslovne transakcije, utemeljene na ugovoru i/ili drugoj vierodostojnoj ispravi o nastanku obveze.

3.13.5 Priznavanje i prestanak priznavanja

Financijska imovina i financijske obveze priznat ¢e se od datuma kada se poénu primjenjivati ugovoreni uvjeti
instrumenta u kojem je Fond jedna od ugovornih strana.

Pogetno priznavanje financijske imovine po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak i raspolozive za prodaju obavlja se na
datum ugovora (datum trgovanja). Po&etno priznavanje zajmova i potrazivanja i ulaganja koja se drZe do dospijeca
obavlja se na datum namire.

Kupnja i prodaja financijskih instrumenata priznaje se u imovini Fonda na datum ugovora (trgovanja). Zakljugena
transakcija kupnje priznaje se u imovini Fonda prema vrsti i provedenoj klasifikaciji financijskog instrumenta uz
istovremeno priznavanje obveze za namiru. Na dan zakljuéenja transakcije prodaje, u imovini Fonda financijski
instrument se prestaje priznavati, a po€inje se priznavati potraZivanje s osnove prodaje financijskog instrumenta.

Fond ¢e prestati priznavati financijsku imovinu, samo, i iskljuéivo ako ugovorna prava na novéane tokove od
financijske imovine isteknu, ili Fond prenese financijsku imovinu

Fond prenosi financijsku imovinu, samo, i iskljucivo ako prenese ugovorna prava na primitak novéanih tokova od
financijske imovine, ili zadrzi ugovorna prava na primitak novéanih tokova od financijske imovine, ali preuzme
ugovornu obvezu isplate nov€anih tokova jednom ili vi§e primatelja unutar ugovora.

Fond ce ukloniti financijsku obvezu (ili dio financijske obveze) iz izvjestaja o financijskom polozaju samo i isklju&ivo
ako je ista nestala, tj. ako je ugovorna obveza podmirena, ispravljena ili istekla.

—_— —
—_—
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3.14 Poéetno | naknadno mjerenje
Priznavanje imovine i obveza Fonda provodi se ovisno o vrsti imovine i obveza te provedenoj klasifikaciji.

Vrednovanje pojedine imovine i obveza Fonda, sukladno klasifikaciji obavlja se po fer vrijednosti, odnosno metodom
amortiziranog tro§ka primjenom efektivne kamatne stope.

Fond ¢e priznati financijsku imovinu ili financijsku obvezu u izvjetaju o financijskom polozaju samo i iskljugivo kada
Fond postaje jedna od ugovornih strana na koju se primjenjuju ugovorni uvjeti instrumenta.

Financijska imovina i obveze Fonda pog&etno se priznaju po fer vrijednosti uveéano, u slu¢aju financijske imovine ili
financijskih obveza koje se ne vode po fer vrijednosti u ragunu dobiti ili gubitka, za transakcijske trodkove koji su
direktno povezani sa stjecanjem ili isporukom financijske imovine ili financijskih obveza. lzuzetak od navedenog su
financijska imovina i financijske obveze koje se mjere po fer vrijednosti kroz ragun dobiti i gubitka, kojima se pri
pocetnom priznavanju ne dodaju transakcijski trodkovi, jer se oni po nastanku priznaju u ragunu dobiti i gubitka.

Nakon pocetnog priznavanja Fond ¢e mijeriti financijsku imovinu, ukljuéujuéi derivative koji predstavijaju imovinu, po
njenoj fer vrijednosti, bez umanjenja za iznos transakcijskih troskova koji mogu nastati prilikom prodaje ili drugog
nacina otudenja, osim vezano za financijsku imovinu zajmovi i potraZivanja koji se mjere po amortiziranom trogku,
primjenom metode efektivne kamatne stope, ulaganja koja se drZe do dospijeéa, koje se mjere po amortiziranom
trodku, primjenom metode efektivne kamatne stope, ulaganja u vlasnigke instrumente &ja cijena ne kotira na
aktivnom trZistu i &ija se fer vrijednost ne moZe pouzdano izmijeriti, te financijski instrumenti koji se mjere po trodku
stjecanja.

Vrijednosni papiri koji kotiraju na burzama dnevno se vrednuju po zadnjoj ili trzi§noj vrijednosti, a koja najbolje
odrazava njihovu fer vrijednost. Razlika izmedu trZisne vrijednosti i troska ulaganja vrijednosnog papira priznaje se
kao uskladenje u nerealizirane dobitke ili gubitke u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti.

PotraZivanje i obveze vrednuju se po amortiziranom trodku primjenim metode efektivne kamatne stope.

3.15 Principi mjerenja fer vrijednosti

Fer vrijednost prenosivih vrijednosnih papira i instrumenta trzista novca kojima se trguje na aktivnom trzistu temelji se
na primjeni zadnje cijene trgovanja objavljene na uredenim trzistima ili sluzbeno financijsko-informacijskom servisu na
dan za koji se vrednuje imovina i obveze.

Drustvo moze koristiti i drugu cijenu za vrednovanje prenosivih vrijednosnih papira i instrumenata tri&ta novca ako
procijeni da zadnje cijene trgovanja objavljene na uredenim trzistima ili sluzbeno financijsko-informacijskom servisu
na dan za koji se vrednuje imovina i obveze Fonda ne predstavlja fer vrijednost tih prenosivih vrijednosnih papira i
instrumenata trzista novca.
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Fer vrijednost duzni€kih vrijednosnih papira kojima se trguje u Republici Hrvatskoj na aktivnom trzi§tu izradunava se
primjenom prosjecne cijene trgovanja ponderirane koli¢inom vrijednosnih papira protrgovanih na uredenim trzitima u
Republici Hrvatskoj te prijavljenih OTC transakcija.

Udjeli investicijskih fondova vrednuju se po cijeni udjela pripadajuéeg investicijskog fonda vaZeéoj za dan
vrednovanija, a objavljenoj od strane drustva za upravljanje. Iznimno udieli investicijskog fonda kojima se trguje (ETF)
na aktivnom trzistu vrednuju se sukladno odredbama Pravilnika o utvrdivanju neto vrijednosti imovine AlF-a i cijene
udjela AlF-a koji se odnosi na vrednovanje ulaganja u viasnike vrijednosne papire. Fer vrijednost derivatnih
instrumenata kojima se ne trguje na uredenom tristu procjenjuje se temeljem iznosa primitaka ili izdataka koje bi
Fond imao u slu¢aju da prekine ugovor na datum izvjestavanja, uzimajuéi u obzir trenutne trzisne uvjete.

Smatra se da financijski instrument kotira na aktivnom trzistu ako su kotirane cijene neposredno i redovno raspolozive
na aktivnom trZi§tu, od trgovaca, brokera, poslovne grupe, agencije za regulaciju cijena ili zakonodavne
agencije i ako te cijene predstavljaju stvarne i redovno nastale transakcije prema trzidnim uvjetima.

Kotirane trzisne cijene za odredenu imovinu predstavljaju sada&nju cijenu ponude, a ako ista nije dostupna tada
cijena posljednje transakcije dokazuje sadadnju fer vrijednost pod uvjetom da od razdoblja provedbe transakcije nije
bilo znacajnih promjena ekonomskih okolnosti niti se radilo o prisilnoj transakciji. Za prenosive vlasni¢ke vrijednosne
papire aktivnim trZiStem se smatra trZiSte na kojem se prenosivim vlasniékim papirom trgovalo minimalno 20
trgovinskih dana u tromjeseé&nom razdoblju.

Za prenosive duznicke vrijednosne papire i instrumente trzidta novca aktivnim trzi§tem smatra se triste na kojem se
navedenim instrumentom trgovalo minimalno 15 trgovinskih dana u tromjese&nom razdoblju.

Ukoliko za pojedine financijske instrumente nije dostupna cijena sa aktivnog trzidta kako je prethodno navedeno,
trziste na kojem financijski instrument kotira smatra se neaktivnim. Fer vrijednost financijskih instrumenata kojima se
trguje na neaktivnom trZistu utvrduje se tehnikama procjene, kojima je cilj utvrditi cijenu po kojoj bi imovina bila
prodana. Procjena fer vrijednosti financijskih instrumenata koji kotiraju na neaktivnim trzistima provodi se sukladno
tehnikama procjene vrijednosti. Drustvo je duZno po revidirati tehnike procjene najmanje na datum sastavijanja
godisnjih | polugodisnjih izvjestaja.

3.16 Umanjenje vrijednosti financijske imovine

Sva imovina Fonda, osim imovine klasificirane kao financijska imovina po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak,
podiozna 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 uputuju na potrebu procjene vrijednosti imovine radi umanjenja, a najmanje na datum financijskih
izvjestaja.
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Umanjenje vrijednosti financijske imovine ili grupe financijske imovine provodi se te nastaje gubitak od umanjenja
vrijednosti, ukoliko postoji objektivni dokaz o umanjenju vrijednosti kao rezultatu jednog ili vise dogadaja nastalih
nakon pocetnog priznavanja imovine (“dogadaj koji uzrokuje umanjenje vrijednosti“) te navedeni dogadaj (ili dogadaji)
koji uzrokuje umanjenje vrijednosti ima utjecaj na procijenjene buduée gotovinske tokove od financijske imovine ili
grupe financijske imovine, koji se moZe pouzdano procijeniti.

Objektivni dokaz umanjenja vrijednosti financijske imovine odnose se na sljede¢e dogadaje koji uzrokuju umanjenje
vrijednosti: znatajne financijske teSkoce izdavatelja ili duZnika, ukljuéujuéi blokadu raéuna, znatajno pogordanje
financijskin pokazatelja iz odvojenih i/ili konsolidiranih financijskih izvjestaja, nepostivanje ugovora, poput
nepodmirenja obveza ili zakadnjenja placanja kamate ili glavnice po zajmovima i/ili izdanim vrijednosnim papirima,
radi ¢ega dolazi do prolongata plac¢anja ili reizdanja vrijednosnih papira u svrhu podmirenja dospjelih obveza po
nepodmirenim izdanjima, pokretanje predstecajne nagodbe, otvaranje ste€ajnog ili likvidacijskog postupka, ili druge
financijske reorganizacije i restrukturiranja, nestanak aktivnog trzita za vrijednosne papire zbog financijskih tedkoéa
izdavatelja ili produzen i kontinuiran pad cijene vrijednosnog papira.

Ako postoji objektivni dokaz o umanjenju vrijednosti zajmova i potrazivanja ili ulaganja koja se drze do dospije¢a mjeri
se kao razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti imovine i sadasnje vrijednosti procijenjenih buducih nové&anih
tokova (ne uzimajuc¢i u obzir buduce kreditne gubitke koji nisu nastali) diskontirano uz originalnu efektivnu kamatnu
stopu financijske imovine (tj. efektivnu kamatnu stopu obragunanu kod poéetnog priznavanja).

Knjigovodstvena vrijednost imovine ¢e se umanijiti direktno ili upotrebom odvojenog raéuna ispravka vrijednosti. Iznos
gubitka se priznaje u dobit ili gubitak.

Ako se, u sliede¢em razdoblju, iznos gubitka od umanjenja vrijednosti smanji i smanjenje se moZe objektivno povezati
s dogadajem koji je nastao nakon priznavanja umanjenja vrijednosti (poput pobolj$anja kreditnog rejtinga duznika),
prethodno priznat gubitak od umanjenja vrijednosti ispravlja se direktno ili upotrebom ispravka vrijednosti.

Ako je smanjenje fer vrijednosti financijske imovine raspolozive za prodaju priznato direktno u kapitalu i ako postoji
objektivan dokaz o umanjenju vrijednosti imovine, kumulativni gubitak koji je priznat direktno u kapitalu uklanja se iz
kapitala i priznaje u dobit ili gubitak, cak i ako se financijska imovina nije prestala priznavati.

Gubici od umanjenja vrijednosti priznati u dobit ili gubitak od ulaganja u vlasnigki instrument Klasificiran kao raspoloZiv
za prodaju ne ispravljaju se u dobit ili gubitak. Ako, u sljede¢em razdoblju, fer vrijednost duzni¢kog instrumenta
klasificiranog kao raspoloZiv za prodaju poraste i poveéanje se moze objektivno povezati s dogadajem nastalim
nakon priznavanja gubitka od umanjenja vrijednosti u dobit ili gubitak, gubitak od umanjenja vrijednosti ée se isprauviti,
a ispravljeni iznos se priznati u dobit ili gubitak.

Godisnje se ispituje umanjenje vrijednosti za imovinu koja ima neogranicen korisni vijek uporabe i koja se ne
amortizira.
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Gubitak od umanjenja vrijednosti priznaje se kao razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti imovine i njenog
nadoknadivog iznosa. Ukoliko se ispuni bilo koji kriterij za umanjenje vrijednosti nekretnine, Drustvo je duZno provesti
procjenu postojanja dokaza ili okolnosti vezanih uz umanjenje. Osnova za umanjenje vrijednosti nekretnine iz portfelja
Fonda je procjenbeni elaborat nekretnine izraden od strane ovladtenog procjenitelja za nekretnine.

3.17 Specifiéni instrumenti

3.17.1 Novac i novéani ekvivalenti

Novéani ekvivalenti jesu kratkotrajna, visoko likvidna ulaganja koja se mogu brzo konvertirati u poznate iznose novca i
podloZna su beznaéajnom riziku promjena vrijednosti.

NovEani ekvivalenti se drZe za svrhe ispunjenja kratkorognih nov&anih obveza, a ne za ulaganja ili za druge svrhe.
Novac i nov€ani ekvivalenti obuhvacaju sredstva u domacoj i stranoj valuti na raéunima kod poslovnih banaka i ostale
kratkotrajne visoko likvidne instrumente s ugovornim rokovima naplate do 90 dana ili kraée (kratkoroéne depozite).

3.17.2 Porez na dobit

Fond je obveznik poreza na dobit u Republici Hrvatskoj. Porezni rashod s temelja poreza na dobit jest zbirni iznos
tekuce porezne obveze i odgodenih poreza.

Tekuca porezna obveza temelji se na oporezivoj dobiti za godinu. Oporeziva dobit razlikuje se od neto dobiti razdoblja
iskazanoj u izvje$taju o sveobuhvatnoj dobiti jer ne ukljuéuje stavke prihoda i rashoda koje su oporezive ili
neoporezive u drugim godinama, kao i stavke koje nikada nisu oporezive ni odbitne sukladno poreznim zakonima
Republike Hrvatske. Teku¢a porezna obveza izraunava se primjenom poreznih stopa koje su na snazi, odnosno u
postupku donodenja na datum izvjestaja.

Odgodeni porez jest iznos za koji se ofekuje da ¢e po njemu nastati obveza ili povrat temeliem razlike izmedu
knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u financijskim izvjestajima i pripadajuée porezne osnovice koja se koristi
za izracunavanje oporezive dobiti.

Odgodene porezne obveze opéenito se priznaju za sve oporezive priviemene razlike, a odgodena porezna imovina se
priznaje u onoj mjeri u kojoj je vijerojatno da ¢e biti raspoloziva oporeziva dobit na temelju koje je moguce iskoristiti
priviemene razlike koje se odbijaju. Knjigovodstveni iznos odgodene porezne imovine preispituje se na svaki datum
bilance i umanjuje u onoj mjeri u kojoj vide nije vjerojatno da ¢e biti raspoloZiv dostatan iznos oporezive dobiti za
povrat cijelog ili dijela porezne imovine. Odgodeni porez obragunava se po poreznim stopama za koje se o&ekuje da
¢e biti u primjeni u razdoblju u kojem ¢e do¢i do podmirenja obveze ili realizacije sredstva a na temelju poreznih stopa
koje su na snazi, odnosno u postupku dono3enja na dan bilance.

S mmm—m———————
——————————— ——
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Porez se evidentira na teret ili u korist ratuna dobiti i gubitka, osim ako se ne odnosi na stavke koje se knjize izravno
u korist ili na teret kapitala i rezervi, u kom slu¢aju se porez takoder iskazuje u okviru kapitala i rezervi.

3.17.3 Kapital

Kapital predstavija ostatak imovine Fondova nakon odbitka svih njenih obveza. U sklopu kapitala odvojeno se
prikazuju temeljni kapital - dionice, dobit ili gubitak tekuce godine, zadrzana dobit ili gubitak, i revalorizacijske rezerve
od vrednovanja financijskih instrumenata raspolozivih za prodaju, kapitalne rezerve i rezerve iz dobiti.

Kapital namijenjen dioni¢arima Fonda predstavlja nominalnu vrijednost uplaéenih redovnih dionica izraZenih u
kunama (temeljni kapital) i neto pove¢anje ili smanjenje imovine namijenjene dioniéarima Fonda iz poslovanja.
Upisani kapital je iskazan u kunama po nominalnoj vrijednosti.

Dobit ili gubitak teku¢e godine utvrduje se sukladno MRS-ovima i MSFI-ima. Dobit ili gubitak tekuée financijske godine
iskazuje se na pozicijama dobiti ili gubitka tekuce financijske godine i prenosi u zadrzanu dobit ili preneseni gubitak i
zakonske rezerve.

Zadrzani dobitak rezultat je ostvarene dobiti i njezinog rasporeda u skladu s odrednicama Zakona o trgovackim
drustvima, i Statuta Fonda.

Revalorizacijska rezerva formira se uskladenjem financijske imovine raspoloZive za prodaju. Neto dobici i gubici od
financijske imovine raspoloZive za prodaju ukljuéuju dobitke umanjene za gubitke od prodaje financijske imovine
raspoloZive za prodaju. Te€ajne razlike pri preracunavanju financijske imovine raspoloZive za prodaju ukljuéene su u
revalorizacijske rezerve.

4 RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE

Bilieska Racunovodstvene procjene i prosudbe nadopunijuje biljesku o upravljanju financijskim rizicima (biljeska 33).

Procjene i prosudbe koje nose znatan rizik mogucih zna&ajnih usklada knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u
sljedecoj 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 trzisna cijena zahtjeva koristenje metoda
vrednovanja koje su opisane u biljesci 3.15. Principi mjerenja fer vrijednosti.
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Za financijske instrumente s kojima se rijetko trguje i koji imaju netransparentnu cijenu, fer vrijednost je manje
objektivna i zahtijeva razliit stupanj prosudbe ovisno o likvidnosti, koncentraciji, neizvjesnosti trzignih faktora,
cjenovnim pretpostavkama i ostalim rizicima koji utjeéu na pojedini instrument.

Fer vrijednost financijskih instrumenata te ostalih ulaganja kojima se trguje na neaktivnom trzistu utvrduje se
tehnikama procjene, kojima je cilj utvrditi cijenu po kojoj bi imovina bila prodana, cijena koja bi se mogle ostvariti na
datum procjene izmedu informiranih i nepovezanih strana voljnih obaviti transakciju u uobigajenim uvjetima
poslovanija.

Za ulaganje u nekretnine fer vrijednost temelji se na procjeni ovlastenog sudskog procjenitelja. Procjene fer vrijednosti
nekretnina rade ovlasteni procjenitelji najmanje jednom godidnje.

Za ulaganje u ovisno drustvo, fer vrijednost predstavlja neto imovina ovisnog drustva, buduéi da se imovina odnosi na
ulaganje u nekretnine koje se vrednuju po fer vrijednosti. Uprava Drustva za upravijanje smatra da je vrijednost
ulaganja u nekretnine i ovisna drustva iskazana u financijskim izvjestajima Fonda na 31. prosinca 2016. godine
realna.

Gubici od umanjenja vrijednosti zajmova i potrazivanja

Potreba za umanjenjem vrijednosti imovine koja se vodi po amortiziranom trodku procjenjuje se kako je opisano u
biliesci 3.16. Umanjenje vrijednosti financijske imovine. Umanjenje vrijednosti za pojedinaéne izlozenosti temelji se na
najboljoj procjeni rukovodstva Drustva za upravijanje o sadadnjoj vrijednosti o&ekivanih buduéih nov&anih primitaka.
Pri procjeni tih nov&anih primitaka, rukovodstvo procjenjuje financijski polozaj duznika i neto nadoknadivu vrijednost
instrumenata osiguranja.

Regulatorni zahtjevi

Agencija je ovlastena za provodenje regulatornog nadzora nad poslovanjem Fonda i mozZe zahtijevati promjene
knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u skladu s odgovarajucim propisima.

Klasifikacija financijske imovine i obveza

Racunovodstvene politike predstavljaju okvir po kojem se imovina i obveze Fonda inicijalno rasporeduju u razligite
racunovodstvene kategorije. Prilikom klasifikacije financijske imovine i obveza kao ,namijenjeni za prodaju®, Drustvo
utvrduje da zadovoljavaju definiciju imovine i obveza namijenjenih prodaji kako je navedeno u Biljesci 3.13:
Financijska imovina i obveze raspoloZiva za prodaju. U rasporedivanje financijske imovine i obveza namijenjenih
prodaji, Drustvo je odredilo da moraju zadovoljavati jedan od kriterija za takvu klasifikaciju kako je navedeno u Biljesci
3.18.1;

Fond nece reklasificirati niti jedan financijski instrument u kategoriju namijenjeno za prodaju nakon pocetnog
priznavanja. Svako eventualno naknadno premjestanje financijske imovine iz ulaganja koja se drze do dospije¢a u
drugu kategoriju izaziva sankcije 0 nemoguénosti drzanja niti jednog vrijednosnog papira u ulaganjima koja se drze do
dospijeca dvije kalendarske godine.
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Kljuéne raéunovodstvene prosudbe u primjeni raéunovodstvenih politika

Fer vrijednost financijskih instrumenata - dio financijskih instrumenta Fonda mijeri se po fer vrijednosti i obi&no je
moguce utvrditi njihovu fer vrijednost unutar razumnog raspona procjena.

Za financijske instrumente Fonda kojima se trguje na organiziranim trzi§tima, 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, ukljuéuju¢i pozivanje na
sadasnju fer vrijednost ostalih sustinskih sliénih instumenata (podioZno odgovarajucim uskladenjima).

Kako se nekretninama trguje na drugadiji nacin nego uobiajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne postoji
kontinuirani tijek veceg 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 revaluacija nekretnine nakon kupnje vrednuje po
procijenjenoj vrijednosti neovisnog ovlastenog procjenitelja.

Procjene fer vrijednosti provode se u odredenom vremenskom trenutku na temelju trzignih uvjeta i informacija o
financijskom instrumentu i nekretnini. Ove su procjene po prirodi subjektivne i ukljutuju neizvjesnosti i pitanja koja
znacajno ovise o prosudbi, poput kamatnih stopa, promjenjivosti i procijenjenim nov&anim tokovima, te se stoga, ne
mogu utvrditi s potpunom precizno8¢u. Fond mieri fer vrijednost temeljem hijerarhije fer vrijednosti koja je objadnjena
u Bilje&ci 3.15 Principi mjerenja fer vrijednosti.

Racunovodstvene politike dosljedno su primjenjivane za sva razdoblja ukljuéena u ove izvjestaje,prema slijedecim
oznakama izvjed¢ivanja iz Ra¢una dobiti i gubitka i Bilance.

5 PRIHODI OD PRODAJE MATERIJALNE IMOVINE | NEKRETNINSKIH DRUSTAVA
I-XII 2016. I-X1I 2015.
kuna kuna
Prihod od prodaje materijaine imovine (veza biljedka 11 i 23) 50.087 0
Prihod od prodaje nekretninskih drustava 0 0
Ukupno 50.087 0
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PRIHOD OD NAJMA

Prihod od najma zemljista
Prihod od najma zgrada i opreme

Ukupno

39

Prihod od najma zgrada i poslovnih prostora ostvaruje se na imovini iskazanoj u bilje&ci 22.

REALIZIRANI DOBICI OD PRODAJE FINANCIJSKE IMOVINE

Prihod od prodaje udjela u investicijskim fondovima
Prihod od prodaje vrijednosnica raspoloZivih za prodaju

Ukupno

PRIHODI OD KAMATA

Prihod od kamata na obveznice

Prihod od kamata na pozajmice i depozite

Prihod od kamata temeljem odnosa s drustvom za upravijanje
Prihod od kamata na novac i nov&ane ekvivalente

Ukupno

1-XIl 2016. I-XIl 2015.
kuna kuna
12 12
666.505 673.935
666.517 673.947
I-XI1l 2016. I-X11 2015.
kuna kuna
26.779 17.731
0 0
26.779 17.731
I-XIl 2016. I-X1l 2015.
kuna kuna
24.434 24.615
6.650 0
5.202 119.187
620 522
36.906 144.324
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POZITIVNE TECAJNE RAZLIKE

Pozitivne te¢ajne razlike od monetarnih financijskih instrumenata iznose 515 kuna (2015.: 111 kuna).

OSTALI PRIHODI

Ostali prihodi ostvareni su u iznosu 35.533 kuna (2015.: 10.164 kuna).

RASHODI OD PRODAJE MATERIJALNE IMOVINE | NEKRETNINSKIH DRUSTAVA

I-XII 2016. 1-X11 2015.
kuna kuna
Rashod od prodaje materijalne imovine (1.198.155) (2.909.279)
Rashod od prodaje nekretninskih drustava 0 0
Ukupno (1.198.155) (2.909.279)

Rashod od prodaje materijalne imovine odnosi se na prodaju imovine iskazane u bilje3ci 23.

RASHOD S OSNOVA ODNOSA S DRUSTVOM ZA UPRAVLJANJE

Fond placa naknadu Drustvu za upravijanje Fondom u iznosu od 1,9% godidnje (2015: 1,9%) od ukupne
mjese¢ne vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske obveze i ulaganje u drugi fond pod
upravijanjem Drustva. Naknada se obragunava i isplacuje mjese&no. U 2016. godini naknada je obragunana
u iznosu 1.399.448 kuna (2015.: 1.956.884 kuna).

NAKNADA DEPOZITNOJ BANCI

Depozitna banka prima naknadu za skrbnidtvo u iznosu od 0,125% godidnje (2015.: 0,125%) od ukupne
mjeseéne vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske obveze i ulaganje u drugi fond pod
upravijanjem Drustva. Naknada se obragunava i isplacuje mjese&no. U 2016. godini naknada je obragunana
U iznosu 96.760 kuna (2015.: 130.310 kuna).
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14 OSTALI DOZVOLJENI TROSKOVI FONDA

Troskovi rezerviranja

Naknada &lanovima nadzornog odbora
Rezijski troskovi i komunalne naknade
Troskovi revizije

Naknade HANFA-i

Tro$kovi uvrstenja dionica na uredeno trziste
Ostali rashodi

Ukupno

41

1-XIl 2016. I-XIl 2015.
kuna kuna
(815.348) 0
(225.147) (295.035)
(50.439) (39.210)
(35.000) (34.358)
(20.346) (29.661)
(20.000) (20.000)
(183.388) (150.012)
(1.349.668) (568.276)

Troskovi rezerviranja odnose se na rezerviranja po rie$enjima Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

i Ministarstva financija (veza opis u biljesci 30. Ostale obveze).

15 NEREALIZIRANI DOBICI (GUBICI) OD ULAGANJA U MATERIJALNU IMOVINI

Nerealizirani gubici od ulaganja u materijalnu imovinu za najam
Nerealizirani gubici od ulaganja u materijalnu imovinu za prodaju

Ukupno

1-XI1 2016. 1-X11 2015.
kuna kuna
(110.213) (285.785)
(697.026)  (29.552.923)
(807.239)  (29.838.708)

Nerealizirani gubici (uskladenje na fer vrijednost) odnose se na imovinu iskazanu u biljedci 22 i 23.

16 DOBIT (GUBITAK) PRIJE POREZA

Fond je iskazao gubitak prije obraguna poreza na dobit u iznosu 4.039.063 kuna (2015.: 34.560.349 kuna).
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17 POREZ NA DOBIT

18

42

1-XIl 2016. I-X1I 2015.
kuna kuna
Dobitak (gubitak) tekuce godine (4.039.063) (34.560.349)
Poveéanje porezne osnovice 2.431.804 (202.440)
Smanjenje porezne osnovice (6.416.591) 30.768.512
Porezna osnovica (porezni gubitak) u tekuéoj godini (8.023.850) (3.994.277)
Porezni gubitak donijet u tekuéu godinu (49.801.417) (63.294.777)
Porezni gubitak donijet u tekuéu godinu a koji se nije iskoristio 9.966.661 17.487.638
Ukupno porezni gubici za prijenos (47.858.606) (49.801.416)

Na dan 31. prosinca 2016. Fond je imao 47.859 tisu¢a kuna bruto poreznih gubitaka koji se mogu iskoristiti u

narednih pet godina u svrhu umanjenja oporezive dobiti buduéih razdoblja.

Fond nije priznao odgodenu poreznu imovinu po osnovi prenijetih poreznih gubitaka u financijskim

izvjestajima, jer je Uprava procijenila da je moguénost iskoristenja poreznih gubitaka neizvjesna.

PROMJENA REVALORIZACIJSKIH REZERVI MATERIJALNE IMOVINE
I NEKRETNINSKIH DRUSTAVA
1-XI1 2016. I-XII 2015.
kuna kuna
Promjena revalorizacijskih rezervi materijalne imovine 0 0
Promjena revalorizacijskih rezervi nekretninskih drustava (1.693.057) (7.839.506)
Ukupno (1.693.057) (7.839.506)

Promjena revalorizacijskih rezervi odnosi se na promjene kod ostalih ulaganja u nekretnine (biljedka 24).
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NEREALIZIRANI GUBICI FINANCIJSKE IMOVINE RASPOLOZIVE ZA PRODAJU

1-XIl 2016. 1-X1l 2015.
kuna kuna
Vlasnitki vrijednosni papiri 0 0
Investicijski fondovi (8.252) 3.132
Ukupno (8.252) 3.132

Nerealizirani dobici (gubici) financijske imovine odnose se na imovinu iskazanu u biljesci 26.

OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT (GUBITAK)

Ostali sveobuhvatni gubitak iznosi 1.701.309 kuna (2015.: sveobuhvatni gubitak 7.836.374 kuna).

UKUPNA SVEOBUHVATNA DOBIT (GUBITAK)

Ukupni sveobuhvatni gubitak fonda iznosi 5.740.372 kuna (2015.: gubitak 42.396.723 kuna).

MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI OSTVARIVANJA PRIHODA OD NAJMA

2016 2015.

kuna kuna
Stanje 01. sijeénja 7.052.040 7.337.825
Povecanje od kupnje imovine 0 0
Smanjenje od prodaje 0 0
Uskladenje na fer vrijednost (110.213) (285.785)
Stanje na 31.12. 6.941.827 7.052.040

Fond ima tri nekretnine (Zagreb, Metkovi¢, Osijek) koje drzi radi ostvarivanja prihoda od najma.
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MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI PORASTA TRZISNE VRIJEDNOST! / PRODAJE

2016 2015.

kuna kuna
Stanje 01. sijeénja 33.869.772 72.922.567
Povecanje od kupnje imovine 3.357.463 1.323.714
Smanjenje od prodaje (4.700.717) (10.823.586)
Uskladenje na fer vrijednost (727.407) (29.552.923)
Stanje na 31. prosinca 31.799.111 33.869.772

U 2016. godini prodani su dijelovi poslovnog prostora u Varazdinu u ulici Ive Mikaca 2A, 2B i gradevinsko
zemljiSte u Slavonskom Brodu u Aleji Miroslava Krleze. Od prodaje poslovnih prostora na lokaciji Varazdin,
Ive Mikaca 2A, 2B, ostvaren je prihod iskazan u biljesci 5, a od prodaje gradevinskog zemlji§ta na lokaciji
Slavonski Brod ostvaren je rashod iskazan u biljesci 11,

U 2016. godini kupljeni su poslovni prostori (roh bau izvedba) u Varazdinu u ulici Vinka Mederala br. 13-15
povrdine 311, 44 m2 za iznos 2.006.120 kuna i Ive Mikaca 2A, 2B, povrsine 210,54 m2, za iznos 1.351.343
kuna.

OSTALA ULAGANJA U NEKRETNINE - ULAGANJA U OVISNA DRUSTVA

Ulaganja u nekretnine kod ovisnih drustava odnose se na ulaganja u 100 % vlasnistva Global Rent d.o.o.
Zagreb, Radiceva 14, (,ovisno drustvo’), koje drudtvo je registrirano za stjecanje i prodaju nekretnina, te
iznajmljivanje i davanje u zakup nekretnina. Global Rent d.0.0. Zagreb, je 100 %-tni viasnik FIMA Proprius
d.o.0. Banja Luka, BiH, druStva za posebne namjene, koje je osnovano za potrebe kupnje zemljidta u Banja
Luka.

31.12.2016. 31.12.2015.
kuna kuna
Stanje 01. sije¢nja 28.319.909 34.714.416
Povecanje / smanjenje zbog promjene fer vrijednosti (1.693.057) (7.839.507)
Povecanije zbog dokapitalizacije 0 1.445.000
Ukupno 26.626.852 28.319.909
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Ulaganje u ovisno drutvo, Ciji je predmet poslovanja stjecanje i prodaja, te iznajmljivanje i davanje u zakup
nekretnina u odvojenim nekonsolidiranim izvjestajima Fonda vode se sukladno MSFi-jevima po trodku
stjecanja illi MRS-u 39. Drustvo za upravljanje odlugilo ga je vrednovati po fer vrijednosti kao imovinu
raspoloZivu za prodaju. Buduéi da se imovina ovisnog drudtva sastoji od ulaganja u nekretnine koja se vode
po fer vrijednosti, Drustvo fer vrijednosti ovisnog drustva temelji na iznosu neto imovine ovisnog drustva.

NOVAC | NOVEANI EKVIVALENTI

31.12.2016. 31.12.2015.
kuna kuna
Ziro ragun - domaéa valuta 1.988.059 157.182
Ziro valuta - strana valuta 0 0
Ukupno 1.988.059 157.182
FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU
31.12.2016. 31.12.2015.
kuna kuna
Investicijski fondovi 3.490.757 1.619.269
Duznigki vrijednosni papiri 385.959 396.259
Ukupno 3.876.716 2.015.528

Fond je tijlekom 2016. i 2015. godine ulagao u slijede¢e fondove s pripadaju¢im naknadama za upravljanje:

I-XIl 2016. I-XIl 2015.
% naknada za % naknada za
upravljanje upravljanje
Lacucta cash - ulaganja tijekom godine sa stanjem na 31.12. 1,25 % 1,25%
Auctor cash 0,90 % 0,90 %
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27 ZAJMOVI | POTRAZIVANJA
31.12.2016. 31.12.2015.
kuna kuna
PotraZivanja s temelja danih zajmova ovisnom drustvu 400.000 0
Potrazivanja s temelja danih zajmova ostalim subjektima 0 0
Ukupno 400.000 0
Zajam je dan sa rokom povrata do 31.08.2017. godine | kamatnom stopom od 5,14 % .
28 OSTALA POTRAZIVANJA
31.12.2016. 31.12.2015.
kuna kuna
PotraZivanja za dane predujmove 47.814 47.814
Potrazivanja s osnove pretporeza i vi$e placenih doprinosa 11.660 318.879
Ostala potrazivanja 28.606 7.566
Ukupno 88.080 374.259
29 OBVEZE PREMA DRUSTVU ZA UPRAVLJANJE FONDOM
31.12.2016. 31.12.2015.
kuna kuna
Obveze prema drudtvu s osnove naknade za upravljanje 113.485 120.473
Ostale obveze prema drustvu za upravljanje 1.793 1.917
Ukupno 115.278 122.390
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OSTALE OBVEZE
31.12.2016. 31.12,2015.
kuna kuna

Rezerviranja za obveze prema drZavnim tijelima 815.348 0
Obragunani trogkovi 35.000 34.358
Obveze prema PDV-u 0 13.874
Ostale obveze 47.814 68.888
Ukupno 898.162 117.120

Rezerviranja za obveze prema drzavnim tijelima, Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja i
Ministarstva financija, nadoknadene su na teret rashoda u biljesci 14 Ostali dozvoljeni trodkovi Fonda (pod
tro8kovi rezerviranja).

U 2016. godini zaprimljeno je rie$enje Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja za naknadu trodkova
uklanjanja temelja poslovne zgrade u Slavonskom Brodu koja je u 2016. godini prodana (biljedka 23). Prema
obavljenom poreznom nadzoru za razdoblje od 2010. do 2012. godine, Ministarstvo financija utvrdilo je da
Fond nije mogao odbiti iskazani PDV po ulaznim ra¢unima Drustva, te je u 2016. godini donijelo rieSenje o
prekr8aju gdje je Fondu kao provookrivljenoj osobi izrekao novéanu kaznu u iznosu od 30.000 kuna.

KAPITAL

a) Upisani temeljni kapital

Na dan 31. prosinca 2016. godine, registrirani upisani kapital predstavlia 2.003.172 registriranih,
autoriziranih te u potpunosti pla¢enih redovnih dionica s ukupnom vrijednosti 120.190.320 kuna.

Nominalna vrijednost jedne dionice iznosi 60 kuna (odlukom skup&tine drustva od 15.07.2013. godine o
pojednostavljenom smanjenju temelinog kapitala Fonda radi pokriéa gubitka smanjio se temeljni kapital s
iznosa od 200.317.200 kuna, za iznos od 80.126.880 kuna na iznos od 120.190.320 kuna i to smanjenjem
nominalnog iznosa svake dionice sa 100 kuna na iznos od 60 kuna).

BiljeSke na str. 23 do 65 uz financijske izvjestaje na str 18 do 22 za Proprius ZAIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Vlasnitka struktura na dan 31. prosinca je kako slijedi:

31.12.2016. Postotak 31.12.2015. Postotak
Nominalni iznos |zsnistya Nominalni iznos |gsnigtva

kapitala kuna % kapitala kuna o
Fizicke osobe 15.469.440 12,87 16.235.940 13,51
Pravne osobe 104.720.880 87,13 103.954.380 86,49
Ukupno 120.190.320 100,00 120.190.320 100,00

b) Ostale rezerve

U toku 2016. godine Fond nije koristio ostale rezerve, te one iznose na dan 31. prosinca 2016. godine
16.702.264 kune (u 2015. godini ostale rezerve su smanjene za pokrice gubitaka iz prethodne godine u
iznosu od 10.518.985 kuna, te su na 31. prosinca 2015. godine iznosile 16.702.264 kuna).

c) Reavalorizacijske rezerve

Revalorizacijske rezerve na 31. prosinca 2016. godine iznosi 7.261.351 kuna (2015.: 5.560.042 kuna).

d) Zadrzani dobitak (gubitak) iz prethodnih razdoblja

Zadrzani gubitak na 31. prosinca 2016. godine iznosi 54.897.979 kuna (2015.: 20.337.630 kuna).

e) Gubitak tekuée godine

Gubitak iz poslovanja 2016. godine iznosi 4.039.063 kuna (2015.: 34.560.349 kuna).
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VREMENSKA NEOGRANICENOST POSLOVANJA - KONTINUITET POSLOVANJA FONDA

Rizik za prekid kontinuiteta poslovanja Fonda postoji u sluaju nastajanja neke od zakonski propisanih
situacija kod kojih je potrebno provesti likvidaciju Fonda. S obzirom na vrstu Fonda likvidaciju Fonda bi bilo
potrebno provesti u slucaju odluke Glavne skupétine o prestanku Fonda koja se mora donijeti s glasovima
koji predstavijaju najmanje 3/4 temeljnog kapitala zastuplienog na Glavnoj skupétini pri dono&enju odluke,
pravomocne odluke registarskog suda kojom se odreduje brisanje Fonda po sluzbenoj duznosti, te u sluéaju
statutarnih promjena spajanja, pripajanja i podjele Fonda. Bilo koja situacija vezana uz prestanak poslovanja
Fonda nije izgledna pa je i rizik kontinuiteta poslovanja zbog navedenih situacija nizak.

Fond je zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom kojem su dionice uvrstene u trgovinu na
redovito trziSte Zagrebacke burze d.d., te Drustvo ne vrsi otkup dionica Fonda, ve¢ ih dioni&ari mogu prodati
posredovanjem investicijskog drustva koje je &lan Zagrebacke burze d.d. s obzirom na navedeno ne postoji
rizik odljeva sredstava zbog prodaje dionica Fonda.

Fond putem ovisnog drustva Global Rent d.o.0. koristi financijsku polugu putem odobrenog kredita od strane
Podravske banke d.d. Na dan 31. prosinca 2016. godine obveza po kreditu iznosi 3.333.827,00 eura, dok
financijska poluga iznosi 35,64% neto vrijednosti imovine fonda (utvrdeno metodom ukupne izlozenosti).

Uprava Fonda vodit ¢e ratuna da Fond ima dostatna sredstva za podmirenje anuiteta kredita za narednih 12
mjeseci, te za potrebe smanjenja financijske poluge. Na dan 31. prosinca 2016. godine Fond ima likvidnih
sredstava u iznosu od 5.864.775 kn &to se sastoji od nov&anih sredstava, udjela u novéanim fondovima i
obveznica Jadrolinije koji su visokolikvidni, te ne postoji opasnost da Fond nece biti u moguénosti aktivirati
potrebna nov&ana sredstva, ukoliko ¢ée to biti potrebno.

Uprava Fonda ¢e voditi politku da se iz najamnine poslovnih prostora osigurava najmanje podmirenje
obveze po kreditu, te nece vrsiti ulaganja, osim ulaganja u visokolikvidna sredstva za iznos sredstva
potrebna za podmirenje godiSnje obveze po kreditu. S obzirom na navedeno ne postoji velika vjerojatnost da
¢e se javiti potreba za aktiviranjem velikog iznosa nov&anih sredstava Fonda jer ovisno drutvo ima stalne
prilieve nov€anih sredstava s obzirom na potpisane ugovore o najmu poslovnih prostora.

Uprava Drustva koja vodi poslovanje Fonda upravlja navedenim rizikom na naéin da upravlja drugim rizicima
kojima je Fond izloZen. U slu€aju da se dogodi bilo koja situacija Fond ima propisane strategije upravljanja
rizicima, tehnike mjerenja rizika, te politike i mjere upravijanja rizicima. U izvje§¢éu Uprave detaljno su opisani
rizici kojima je Fond izlozen i nagin na koji Drustvo njima upravija, te nije potrebno propisivati dodatne
postupke za upravijanje situacijama koje bi mogle dovesti do prestanka kontinuiteta poslovanja Fonda.
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FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA

Fond je izloZzen ucincima promjena uvjeta na medunarodnom trzistu. Slijedom navedenoga, Fond je izloZzen
riziku povezanom s promjenom fer vrijednosti financijskih instrumenata na svjetskom trzigtu.

Znacajniji rizici, zajedno s metodama koje se koriste za upravljanje tim rizicima, izloZeni su u nastavku.

Trzigni rizik
Trzisni rizik predstavija moguénost potencijainih dobitaka i gubitaka po financijskim instrumentima zbog

oscilacije cijena imovine Fonda, a ukljuéuje teéajni rizik, kamatni rizik i cjenovni rizik.

Fond upravlja trzisnim rizikom diverzifikacijom portfelja i svakodnevnim praéenjem razine trzisnog rizika
portfelja i njegovih dijelova.

Tecajni rizik

Tecajni rizik je rizik da ¢e se vrijednost financijskog instrumenta mijenjati kao rezultat promjena u deviznim
tetajevima. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente kupljene na inozemnim trzistima, te kojima
se trguje u stranim sredstvima pla¢anja. Manje rizi¢na ulaganja, diverzificirani portfelj i neprestano praéenje
promjena deviznih tecajeva smanjuju ovaj rizik.

-
SR ss———————————
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Ukupna sredstva i obveze u kunama i u stranim valutama prikazana su kako slijedi:

31.12.2016. HRK EUR Ukupno
kuna
Novac i novéani ekvivalenti 1.988.059 0 1.988.059
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju 3.490.757 385.959 3.876.716
Ulaganja u nekretnine 38.740.938 0 38.740.938
Ulaganja u ovisna drustva 26.626.852 0 26.626.852
PotraZivanje s osnove prodaje materijalne imovine 0 0 0
Ostala imovina 485.578 4.589 490.167
Ukupno imovina 71.332.184 390.548 71.722.732
Kratkoroéne obveze (1.028.541) 0 (1.028.541)
Neto imovina 31.12.2016. 70.303.643 390.548 70.694.191
Novac i novéani ekvivalenti 157.182 0 157.182
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju 1.619.269 396.259 2.015.528
Ulaganja u nekretnine 40.921.812 0 40.921.812
Ulaganja u ovisna drustva 28.319.909 0 28.319.909
PotraZivanje s osnove prodaje materijalne imovine 4.347.165 0 4.,347.165
Ostala imovina 921.566 4.610 926.176
Ukupno imovina 76.286.903 400.869 76.687.772
Obveze (253.209) 0 (253.209)
Neto imovina 31.12.2015. 76.033.694 400.869 76.434.563

51
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Valutna osjetljivost

Osijetljivost portfelia na oscilacije te¢aja izratunata je na nagin da se iznos odredene valute u portfelju
pomnoZi s hipotetskim iznosom promjene (u tablici su ponudene tri razine hipotetske promjene: 1%, 5% i
10%), &ime se dobio postotni iznos promjene vrijednosti portfelja za hipotetski slu¢aj promjene tedaja
predmetne valute u odnosu na valutu denominacije portfelja za jedan od navedena tri iznosa.

Efekt na neto imovinu imatelja udjela u Fondu

VALUTA Promjena 2016. 2015.
tecaja (+/-) kuna kuna
EUR (#/=) 1% 3.805 4.009
EUR (+/=) 5% 19.527 20.043
EUR (+/-) 10% 39.055 40.087
Kamatni rizik

Kamatni rizik je rizik da ¢e promjene vrijednosti trzisnih kamatnih stopa utjecati na buduée novéane tokove
financijskih instrumenata ili njihove fer vrijednosti.

Fond je izloZen kamatnom riziku po osnovi ulaganja u duzniéke vrijednosne papire i sredstva koja se drze na
ra¢unu. Ulaganja u duznicke vrijednosnice imaju nominalnu kamatnu stopu od 6,5 %, dok nominalna
kamatna stopa sredstava koja se drZe na ziro raéunu krece se u rasponu 0,05 % - 0,15 %.

Budu¢i da Fond nije znatajno izlozen kamatnom riziku, Drudtvo ne prikazuje osjetljivost na promjene
kamatnih stopa.

Cjenovni rizik

Cjenovni rizik je rizik da ¢e se vrijednost instrumenta mijenjati kao rezultat promjena trzinih cijena, bilo da su
iste uzrokovane faktorima specifiénim za odredeno ulaganje, njegovog izdavatelja li faktore koji utjeéu na
sve instrumente kojima se trguje na trzistu. Cjenovni rizik proizlazi iz ulaganja u nekretnine, obveznice i
fondove.
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Fond je izloZen promjenama rizika cijena za nekretnine, udjele u investicijskim fondovima i duZnicke
vrijednosnice. Povecanje ili smanjenje vrijednosti nekretnina od 5% (2015: 5%) dovelo bi do poveéanja ili
smanjenja rezultata za 1.937.047 kn (2015: 2.046.091 kn). Poveéanje ili smanjenje u vrijednosti udjela od
5% (2015.: 5%) bi dovelo do povecanja ili smanjenja rezultata za 174.538 kn (2015.: 80.963 kn), dok bi
povecanje ili smanjenje u vrijednosti duznickih vrijednosnica od 5% (2015.: 5%) bi dovelo do poveéanja ili
smanjenja rezultata za 19.298 kn (2015.: 19.813 kn).

Drustvo provodi aktivnosti analiziranja strukture portfelja, analiziranje kretanja cijena nekretnina i
vrijednosnica i opcih kretanja na trziStu. Fond upravlja trziSnim rizikom promjene cijene diversifikacijom
investicijskog portfelja. Utjecaj rizika promjene cijene nekretnina i financijskih instrumenata nije moguée u
potpunosti ukloniti iz portfelja Fonda, ali se diversifikacijom ulaganja njegov utjecaj umanjuje.

Front office svakodnevni pra¢enjem kretanje cijena na trziStu, parametara potraznje i ponude kao i cijena
povezanim sa istima procjenjuje i donosi odluku o prodaji odredene nekretnine ili financijskog instrumenta.
U suradnji sa Middle office-om prate se sve relevantne obavijesti izdavatelja te se vrdi uvid u posliednja
financijska izvjeS¢a kako bi se na vrijeme moglo preventivno djelovati.

Takoder, u sklopu aplikacije za podréku upravljanja fondovima dostupni su izvjeétaji koji omoguéuju uvid u
dobit/gubitak po pojedinoj nekretnini ili financijskom instrumentu.

Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti je gubitka koji nastaje zbog nemogucnosti Fonda da podmiri nov&ane obveze u roku
dospijeéa.

Rizik likvidnosti izrazen je u poslovanju Fonda s obzirom da se vecina sredstava Fonda ulozena u nekretnine
¢ija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom Drustvo upravija usmijeravanjem strategije ulaganja u
nekretnine koje drzi radi ostvarivanja prihoda od najamnina. Za potrebe planiranja likvidnosti za Fond od
strane Back office-a sastavlja se dva puta mjese&no pregled likvidnih sredstava sa planiranim priljevima i
odljevima temeljem kojeg Uprava Drustva moZe planirati likvidnost Fonda. Drudtvo primjenjuje i posebne
mjere likvidnosti koje se baziraju na planiranje likvidnosti putem projekcije o&ekivanog buduéeg novéanog
tijeka (u normalnim okolnostima), odrzavanju rezervi visokolikvidne imovine, te provodenju stres testiranja.

Sto se tige ulaganja u financijske instrumente prilikom dono&enja odluke o investiranju Drudtvo vodi brigu da
se ulaZe u visoko likvidne financijske instrumente koji kotiraju na lokalnim burzama. Prilikom odobravanja
odluke o kupnji Drustvo upravlja rizikom na nagin da kontrolira propisane kriterije likvidnosti vrijednosnog
papira.
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Tablice u nastavku sadrze analizu sredstava, obveza i neto imavine prema preostalim razdobljima od
datuma financijskih izvie§¢a do ugovornog dospije¢a. Visokolikvidna imovina svrstana je u okviru kategorije
"na poziv". |z tablice je vidljivo da je ukupno gledajuéi rizik likvidnosti visok uzimajuéi u obzir likvidnost
pojedinih klasa imovine zasebno narocito u dijelu nekretnina — zemlji$ta. Strategija Fonda je prodati
nekretnine/zemljiSta koja se drze radi porasta vrijednosti i zamijeniti ih nekretninama koje se drze radi
ostvarivanja prihoda od najamnine kako bi se smanjio rizik likvidnosti. Kao $to je ranije navedeno, postoji
znatajna neizvjesnost utrZivosti tih nekretnina zbog nelikvidnosti hrvatskog trzista nekretninama. Rizikom
likvidnosti novéanih pozicija upravija se na nagin da se sva ostala imovina drZi u visoko likvidnim
instrumentima unovéivima u vrlo kratkom roku.

31.12.2016. Na Do 3 od3do 12 Preko Ukupno
poziv mjeseca mjesect 1 godine kuna
Novac i novéani ekvivalenti 1.988.059 0 0 0 1.988.059
Financ. imov. raspol. za prodaju 3.876.716 0 0 0 3.876.716
Ulaganja u nekretnine 0 0 6.941.827 31.799.111 38.740.938
Ulaganja u ovisna drudtva 0 0 26.626.852 0 26.626.852
Potraz. za prodanu mat. imovinu 0 0 0 0 0
Ostala imovina 0 490.167 0 0 490.167
Ukupno imovina 5.864.775 490.167 33.568.679 31.799.111 71.722.732
Ukupno kapital 0 0 0 (70.694.191)  (70.694.191)
Kratkoroéne obveze 0 (1.028.541) 0 0 (1.028.541)
Ukupno kapital | obveze 0 (1.028.541) 0 (70.694.191)  (71.722.732)
31.12.2015.
Novac i novéani ekvivalenti 157.182 0 0 0 157.182
Finan. imov.raspol. za prodaju 2.015.528 0 0 0 2.015.528
Ulaganja u nekretnine 0 0 7.052.040 33.869.772 40.921.812
Ulaganja u ovisna drustva 0 0 28.319.909 0 28.319.909
Potraz. za prodanu mat. imovinu 0 4.347.165 0 0 4.347.165
Ostala imovina 0 926.176 0 0 926.176
Ukupno imovina 2.172.710 5.273.341 35.371.949 33.869.772 76.687.772
Ukupno kapital 0 0 0 (76.434.563)  (76.434.563)
Kratkoroéne obveze 0 (253.209) 0 0 (253.209)
Ukupno kapital | obveze 0 (253.209) 0 (76.434.563) (76.687.772)

—_—
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Kreditni rizik je rizik da jedna strana u financijskoj transakciji ne¢e podmiriti iznose obveza prema drugoj
strani ¢ime ¢e drugoj strani uzrokovati financijski gubitak. Fond je izloZzen riziku financijskih gubitaka ako
druga strana u transakeiji ili izdavatelj vrijednosnih papira ne mozZe ili ne zeli ispuniti svoju ugovornu obvezu

u trenutku dospijeca.

Koncentracija kreditnog rizika u Fondu nije znagajna i najve¢im dijelom odnosi se na druitvo za upravljanje i

potrazivanja od ovisnog drustva.

Sliedeca tablica prikazuje duZnitke vrijednosne papire, novEana sredstva kod banaka, potrazivanja kod

kojih je prisutan kreditni rizik:

Pozicija Rejing 31.12.2016 %  31.12.2016 %
kuna kuna
Novac i novéani ekvivalenti Bez 1.988.059 2,77 157.182 0,2
Duznicki vrijednosni papiri Bez 385.959 0,54 396.259 0,52
PotraZivanja s osnove prodaje materijalne imovine Bez 0 0,00  4,347.165 5,67
Ostala imovina bez 490.167 0,68 926.176 1,21
Ukupno imovina 2.864.185 3,99  5.826.782 7,6
Ostala ulaganja koja nisu izloZzena kreditnom riziku 68.858.547 96,01 70.860.990 92,4
Neto poloZaj na 31.12.2016. 71.722.732 100,00 76.687.772 100,00

Operativni rizik

Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirektne Stete nastale zbog gresaka, povreda, prekida ili
ostecenja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruktura koja podrzava poslovanje Fonda ili
eksterno uzrokovani dogadaji. Operativni rizik ukljuguje pravni rizik i rizik uskladenosti s regulativom, dok su

iz njega iskljuéeni kreditni, trzisni i rizik likvidnosti.
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FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA | NEKRETNINA

Fer vrijednost je iznos za koji se imovina moze zamijeniti ili obveza podmiriti izmedu poznatih i spremnih
strana u transakciji koja se obavlja po trzisnim uvjetima, odnosno predstavlja cijenu koja bi bila ostvarena
prodajom neke stavke imovine ili placena za prijenos neke obveze u urednoj transakciji medu trzi§nim
sudionicima na datum mijerenja.

Odredivanje fer vrijednosti i hijerarhije

Medunarodni standard financijskog izvje$tavanja 7 Financijski instrumenti: Objava zahtijeva odredivanje
hijerarhije fer vrijednosti financijskih instrumenta na tri razine:

Razina 1: kotirane (neprepravljene) cijene na aktivnim trzitima za imovinu i obveze.

Razina 2: ostale tehnike kod kojih su svi podaci koji imaju zna&ajan utjecaj na fer vrijednost vidljivi na trzistu,
direktno ili indirektno.

Razina 3: tehnike kod kojih svi podaci koji znaZajno utje€u na utvrdenu fer vrijednost, nisu temeljeni na
vidljivim trzisnim podacima.

Financijski instrumenti i nekretnine koji se mjere po fer vrijednosti:

31.12.2016. Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno
kuna kuna kuna kuna
Duznigki vrijednosni papiri 0 385.959 0 385.959
Udijeli u investicijskim fondovima 3.490.757 0 0 3.490.757
Ulaganja u nekretnine 0 0 38.740.938 38.740.938
Ulaganja u ovisna drustva 0 0 26.626.852 26.626.852
Ukupno 3.490.757 385.959 65.367.790 69.244.506
1.12.2015.
Duznicki vrijednosni papiri 0 396.259 0 396.259
Udjeli u investicijskim fondovima 1.619.269 0 0 1.619.269
Ulaganja u nekretnine 0 0 40.921.812 40.921.812
Ulaganja u ovisna drustva 0 0 28.319.909 28.319.909
Ukupno 1.619.269 396.259 69.241.721 71.257.249
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Financijska imovina koja se ne mjeri po fer vrijednosti

Financijski instrumenti koji se ne mjere po fer vrijednosti ukljuguju kratkoroénu financijsku imovinu i obveze
&ija neto knjigovodstvena vrijednost priblizno predstavlja fer vrijednost te je odredena na temelju razine 2.

Slijedeci prikaz daje uskladu izmedu pocetnih i zavrénih stanja za mjerenje fer vrijednosti u razini 3 unutar

hijerarhije fer vrijednosti.

Ulaganja u Ulaganje u
nekretnine ovisna drus.
kuna kuna

Stanje 01. sijeénja 2015 80.260.392 34.714.416
Uskladenje na fer vrijednost (29.838.708) (7.839.507)
Povecéanje od kupnje 1.323.714 0
Smanjenje od prodaje (10.823.586) 0
Povecanje zbog dokapitalizacije 0 1.445.000
Stanje na 31. prosinca 2015. 40.921.812 28.319.909
Uskladenje na fer vrijednost u 2016. (837.620) (1.693.057)
Povecanje od kupnje u 2016. 3.357.463 0
Smanjenje od prodaje u 2016. (4.700.717) 0
Stanje na 31. prosinca 2016. 38.740.938 26.626.852

Fond ima ulaganja u nekretnine — materijalna imovina koja se drzi s ciliem porasta vrijednosti i vrednuje se
prema fer vrijednosti tj. sukladno godidnjim procjenama nekretnina ovladtenih sudskih procjenitelja za
nekretnine i graditeljstvo i njihovim polugodidnjim revizijama. Trenutna poslovna politika i cilj Drustva je
prodaja neprihodovnih nekretnina $to se prvenstveno odnosi na gradevinska i poljoprivredna zemljista u
portfelju Fonda i u tom smislu je angaZirana Uprava i Front office za nekretnine Drustva te agencije za
posredovanje u prometu nekretnina s kojima je Drudtvo u ime i za raéun Fonda sklopilo Ugovor.
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S obzirom da Drustvo vodi aktivne pregovore za prodaju nekoliko nekretnina koje spadaju u kategoriju
neprihodovnih za ocekivati je da ¢e se u srednjem roku realizirati prodaje odredenog dijela portfelja.
Vrijednost neprihodovnih nekretnina u vlasni§tvu Fonda je na datum 31.12.2016. iznosila 31.799.111 HRK te
trenutno prema procjenama trzidne vrijednosti nekretnina od strane ovlastenih sudskih vjedtaka izradenih na
prethodno navedeni datum predstavlja pouzdanu indikaciju fer vrijednosti istih.

Ulaganje u ovisno drudtvo Global Rent d.o.0., &iji je predmet poslovanja upravlijanje nekretninama u
odvojenim nekonsolidiranim izvjestajima Fonda vode se sukladno MSFi-jevima po tro$ku stjecanja ili MRS-u
39. Drustvo ga je odlugilo vrednovati po fer vrijednosti kao imovinu raspolozivu za prodaju. Buduéi da se
imovina Global Rent d.o.o. sastoji od ulaganja u nekretnine koja se vode po fer vrijednosti, Drustvo fer
vrijednosti ovisnog drustva temelji na iznosu neto imovine Global Rent d.o.o.. Fer vrijednost ulaganja u
nekretnine Global Rent d.o.o. temelje se na procjeni ovlastenih sudskih procjenitelja.

TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

Vecinu dionica Fonda drZe hrvatski investitori. Drustvo smatra da je Fond neposredno povezana osoba s
Drustvom, Depozitarom, ¢€lanovima Nadzornog odbora i Uprave Dru$tva (zajedno kljuéno rukovodstvo
Drustva”), ¢lanovima uZe obitelji kljuénog rukovodstva, zajednicki kontroliranim drustvima ili drustvima pod
znacajnim utjecajem putem Clanova Uprave i €lanova njihovih uzih obitelji, i ostalim investicijskim fondovima
kojima upravlja isto Drustvo. Prillkom razmatranja svake moguce transakcije s povezanom stranom
pozornost je usmjerena na sustinu odnosa, a ne samo na pravni oblik.

a) Iznosi koji proizlaze iz transakcija s neposredno povezanim osobama
Imovina Obveze
Pozicija 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015.
kuna kuna kuna kuna

Drustvo za upravljanje 0 551.846 115.278 122.390
Depozitna banka Erste & Steiermarkische banka 0 0 0 0
Depozitna banka Hypo Alpe Adria banka 0 71 0 8.048
Depozitna banka Raiffeisen banka 345 0 8.086 0
Nadzorni odbor 0 0 0 21.074
Global Rent d.o.0. 401.741 0 0 0
Ukupno 402.086 551.917 123.364 151.512
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Prihodi Rashodi
Pozicija 31.12.2016  31.12.2015 31.12.2016  31.12.2015.
kuna kuna kuna kuna
Drustvo za upravijanje 17.222 119.187 1.419.794 1.986.545
Depozitna banka Erste & Steiermarkische banka 0 320 0 73.849
Depozitna banka Hypo Alpe Adria banka 67 294 16.236 59.002
Depozitna banka Raiffeisen banka 553 0 81.531 0
Nadzorni odbor 0 0 225.147 295.035
Global Rent d.o.o. 5.435 0 0 0
Ukupno 23.277 119.801 1.742.708 2.414.431
b) Naknade isplac¢ene €lanovima Nadzornog odbora
2016. Broj 2016. Broj
Bruto naknada  gjonica  Bruto naknada  gionica
kuna kuna
Ranko Mati¢ 67.287 85.638
Darko Jambrekovi¢ 54.526 46.667
Dejan Pogorevc 36.667 46.667
Miha Dolinar 36.667 41.525 46.667  40.000
Pavle Gegaj 30.000 69.396
Ukupno 225.147 295.035

DOGADAJI NAKON DATUMA BILANCE

Nema drugih znacajnih dogadaja nakon datuma bilance koji bi utjecali na iskazane financijske izvjestaje na

zavréni dan 2016. godine i za 2016. godinu.
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IzvjeStaj o sveobuhvatnoj dobiti - Obrazac I1SD
Naziv fonda AIF - ZAIF Proprius d.d.
IzvjeStajno razdoblje 01.01.2016. - 31.12.2016.

Konta |Pozicija AOP | 01.01.2015- 01.01.2016 -
skupine 31.12.2015 31.12.2016
Prihodi
I. Prihodi od ulaganja (od AOP234 do AOP236) 233 818.271 703.423
74 1. Prihodi od dividendi i udjela u dobiti 234 0 0
70 2. Prihodi od kamata 235 144.324 36.906
751 (3. Prihodi od najma 236 673.947 666.517
73 Il. Realizirani dobici od ulaganja 237 17.731 76.866
71472 |lll. Nerealizirani dobici od ulaganja 238 929.804 804.188
IV. Drugi prihodi (AOP240+A0P241) 239 19.589 43.831
750 1. Prihodi od naknada za pozajmljene vrijednosne papire 240 0
71+78 |2. Ostali prihodi 241 19.589 43.831
Ukupno prihodi (AOP233+A0P237+A0P238+A0P239) 242 1.785.395 1.628.308
Rashodi
63 I. Realizirani gubici od ulaganja 243 2.809.279 1.198.155
60+62 |Il. Nerealizirani gubici od ulaganja 244 30.768.512 1.611.427
64 Ill. Umanjenje imovine 245 0 0
693 IV. Naknade za usluge investicijskog savjetovanja 246 0 0
610 V. Naknade za upravljanje 247 1.956.884 1.399.448
65 VI. Naknade za depozitara 248 130.310 96.760
VII. Drugi rashodi (od AOP250 do AQOP254) 249 580.759 1.361.581
690  |1. Administrativne pristojbe 250 3.950 1.805
691 2. Profesionalni honorari 251 0
692  |3. Naknade za skrbnitke usluge 252 0
67 4. Kamate 253 4114 2
5. Ostali rashodi 60+611+66+68+694 254 572.695 1.359.774
Ukupni rashodi (od AOP243 do AOP249) 255 36.345.744 5.667.371
Dobit ili gubitak prije oporezivanja (AOP242 — AOP255) 256 -34.560.349 -4.039.063
Porez na dobit 257 0 0
Dobit ili gubitak (AOP256-A0P257) 258 -34.560.349 -4.039.063
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Financijski izvjestaj prema Pravilniku o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda

Izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti - nastavak - Obrazac ISD
Naziv fonda AIF - ZAIF Proprius d.d.
Izvjestajno razdoblje 01.01.2016. - 31.12.2016.

Konta |Pozicija AOP | 01.01.2015- | 01.01.2016 -

skupine 31.12.2015 31.12.2016
Dobit ili gubitak (AOP256-A0P257) 258 -34.560.349 -4.039.063
Ostala sveobuhvatna dobit
Tecajne razlike iz preraéuna inozemnog poslovanja 259 0
Nerealizirani dobici/gubici financijske imovine raspoloZive za prodaju 260 3.132 -8.252
Promjene revalorizacijskih rezervi dugotrajne materijalne i nematerijalne im. 261 -7.839.507 -1.693.057
Dobici/gubici od instrumenata zastite nov&anog tijeka 262 0
Dobici/gubici s osnove uéinkovite zastite neto ulaganja u inozemstvu 263 0
Udio u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti/gubitku pridruZenih poduzetnika 264 0
Ukupno ostala sveobuhvatna dobit (od AOP259 do AOP264) 265 -7.836.375 -1.701.309
Porez na ostalu sveobuhvatnu dobit 266 0 0
Neto ostala sveobuhvatna dobit (AOP265-A0P266) 267 -7.836.375 -1.701.309
Ukupna sveobuhvatna dobit (AOP258+A0P267) 268 -42.396.724 -5.740.372
Reklasifikacijske usklade 269 0 0
Dodatak1
Pripisano imateljima matice 270 0 0
Pripisano manjinskom interesu 271 0 0
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Financijski izvjestaj prema Pravilniku o strukturi i sadrZaju financijskih izvje$taja alternativnog investicijskog fonda

Izvjestaj o financijskom polozaju - Obrazac IFP
Naziv fonda AIF - ZAIF Proprius d.d.
Izvjestajno razdoblje 01.01.2016. - 31.12.2016.

Konta skupine Pozicija AOP | 31.12.2015 31.12.2016
I. Ulaganja (AOP176+(od AOP179 do AOP188)) 175 71.257.249|  69.644.506
1. Prenosivi vrijednosni papiri (AOP177+A0P178) 176 396.259 385.959
30+40 — koji se vrednuju po fer vrijednosti 177 396.259 385.959
50+80 — koji se vrednuju po amortiziranom trodku 178 0 0
35+51+82 |2. Instrumenti trZiéta novca 179 0 0
36+37+41+42 |3. Udjeli u subjektima za zajedni€ka ulaganja 180 1.619.269 3.490.757
34 4. lzvedeni financijski instrumenti 181 0 0
83 5. Depoziti kod kreditnih institucija 182 0 0
00+02+03+04 |6. Nekretnine 183 69.241.721 65.367.790
6 7. Roba 184 0 0
5 8. Poslovni udjeli 185 0 0
86 9. PotraZivanja po danim zajmovima 186 0 400.000
10. Instrumenti nalik vlasnigkim instrumentima 187 0 0
11. Ostala ulaganja 00+02+03+04+07+38+43+52+81+84+85 188 0 0
Il. Novac i novéani ekvivalenti (od AOP190 do AOP192) 189 157.182 1.988.059
10 1. Nov&ana sredstva 190 157.182 1.988.059
83 2. Depoziti po videnju 191 0 0
35+51+823+83 (3. Ostala kratkoroéna likvidna ulaganja 192 0 0
lll. PotraZivanja (od AOP194 do AOP197) 193 4.347.236 2.087
130418 1. PotraZivanja od dividendi i kamata 194 71 2.087
11+12 2. Potrazivanja s osnove prodaje ulaganja 195 4.347.165 0
144161 3. Potrazivanja od brokera i danih predujmova 196 0 0
190 4. Placeni troSkovi buduéeg razdoblja 197 0 0
IV. Ostala imovina 01+15+17 191+131+160 198 926.105 88.080
A Ukupna imovina (AOP175+A0P189+A0P183+A0P198) 199 76.687.772 71.722.732
990-994 lzvanbilanéna evidencija aktiva 200 0 0
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Konta skupine Pozicija AOP | 31.12.2015 31.12.2016
I. Obveze placanja (od AOP202 do AOP208) 201 122.390 115.278
20+21 1. Obveze s osnove ulaganja 202 0 0
260 2. Obveze s osnove isplate udjela 203 0 0
241 3. Obveze prema brokerima 204 0 0
230 4. Obveze za naknade za upravljanje 205 122.390 115.278
270 5. Obveze za naknade za savjetodavne usluge 206 0 0
231 6. Obveze za naknadu za uspjesnost 207 0 0
28 7. Obveze za kamate 208 0 0
Il. Obveze s osnove primljenih zajmova (AOP210+A0P211) 209 0 0
221 1. Obveze s osnove primljenih zajmova od banaka 210 0 0
222 2. Obveze s osnove primljenih zajmova od drugih ugovornih strana 211 0 0
Ill. Druge obveze (od AOP213 do AOP215) 212 0 0
210 1. Obveze s osnove prinosa od pozajmljenih vrijednosnih papira 213 0 0
291 2. Prihod buduceg razdoblja 214 0 0
261 3. Obveze s osnove isplate dividende i plative raspodjele 215 0 0
IV. Ostale obveze AlF-a 220+223+232+240+25+262+271+290 216 130.819 913.263
B Ukupno obveze AlF-a (AOP201+A0P209+A0P212+A0P216) 217 253.209 1.028.541
Cc Neto imovina AlF-a (AOP199-A0P217) 218 76.434.563 70.694.191
D Broj izdanih dionica 219 2.003.172 2.003.172
E Neto imovina po dionici (AOP218/A0P219) 220 38 35
90 Upisani temeljni kapital 221 120.190.320 120.190.320
91 Premija na emitirane dionice/kapitalne rezerve 222 0 0
92 Vlastite dionice 223 0 0
94 Dobit/gubitak tekuée poslovne godine 224 -34.560.349 -4.039.063
95 ZadrZana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja 225 -20.337.630 -54.897.979
96 Revalorizacija financijske imovine raspoloZive za prodaju 226 -5.560.042 -7.261.351
97 Revalorizacijske rezerve instrumenata zastite 227 0
98 Ostale revalorizacijske rezerve 228 16.702.264 16.702.264
F Ukupno kapital i rezerve (od AOP221 do AOP228) 229 76.434.563 70.694.191
995-999 Izvanbilan&na evidencija pasiva 230 0 0
Dodatak1
Pripisano imateljima matice 231 0 0
Pripisano manjinskom interesu 232 0 0

BilieSke na str. 23 do 65 uz financijske izvjestaje na str 18 do 22 za Proprius ZAIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine




64

Financijski izvjestaj prema Pravilniku o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda

Izvjestaj o novéanom tijeku (indirektna metoda) - Obrazac INT
Naziv fonda AIF - ZAIF Proprius d.d.
Izvjedtajno razdoblje 01.01.2016. - 31.12.20186.

Pozicija AOP | 01.01.2015- | 01.01.2016 -
31.12.2015 31.12.2016
Dobit ili gubitak 309 -34.560.349 -4.039.063
Nerealizirane pozitivne i negativne te&ajne razlike 310 945 -4.128
Amortizacija 312 0 0
Prihodi od kamata 314 -144.324 -36.906
Rashodi od kamata 315 4.113 2
Prihodi od dividendi 316 0 0
Umanjenje imovine 317 0 0
Povecanje (smanjenje) ulaganja u prenosive vrijednosne papire 318 -1.459.106 -2.257.060
Povecanje (smanjenje) ulaganja u instrumente trzi§ta novca 319 0 0
Povecanje (smanjenje) ulaganja u izvedenice 321 0 0
Povecanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine 322 45.733.087 3.873.931
Povecanje (smanjenje) ulaganja u poslovne udjele 324 0 0
Primici od kamata 325 25.053 179.267
lzdaci od kamata 326 -4.113 (2)
Primici od dividendi 327 0 0
Povecanje (smanjenje) ostalih ulaganja 328 -1.847.165 4.347.165
Povecanje (smanjenje) ostale imovine 329 1.247.669 693.648
Povecanje (smanjenje) obveze s osnove ulaganja 330 0 0
Povecanje (smanjenje) s osnove primljenih zajmova 331 0 0
Povecanje (smanjenje) obveza za naknadu za upravljanje 332 -72.112 -7.069
Povecanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti 333 -981.298 782.401
Novéani tijek iz poslovnih aktivnosti (od AOP309 do AOP333) 334 7.942.400 3.532.186
lzdaci od otkupa udjela/kupnje vlastitih dionica 336 0 0
Isplate imateljima udjela iz ostvarene dobiti/dividenda 337 0 0
Ostali primici iz financijskih aktivnosti 338 -7.836.374 -1.701.309
Ostali izdaci iz financijskih aktivnosti 339 0 0
Noviani tijek iz financijskih aktivnosti (od AOP335 do AOP339) 340 -7.836.374 -1.701.309
Neto povecanje (smanjenje) novea (AOP334+ AOP340) 341 106.026 1.830.877
Novac na pocgetku razdoblja 342 51.156 157.182
Novac na kraju razdoblja (AOP341+AQP342) 343 157.182 1.988.059

BilieSke na str. 23 do 65 uz financijske izvje$taje na str 18 do 22 za Proprius ZAIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine



65

Financijski izvjestaj prema Pravilniku o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda

Izvjestaj o promjenama kapitala - Obrazac IPK
Naziv fonda AIF - ZAIF Proprius d.d.
Izvjestajno razdoblje 01.01.2016. - 31.12.2016.

Pozicija AOP| Upisani Revalorizacija Ostale ZadrZ, dob. | Dobit ili gubit. Ukupno
temeljni | finan. imovine |revalorizacijs prenijet tekuce godine kapital i
kapital rasp.za prod. | ke rezerve gubitak (razdoblja) rezerve
Stanje 01.01.2015. 1 120.190.320 2.276.333| 27.221.249| -20.337.630| -10.518.985| 118.831.287
Promjene racunovodstvenih polit. | 2 0 0 0 0 0 0
Ispravak pogreski preth. razdoblja | 3 0 0 0 0 0 0
Stanje 01.01.2015. (prepravijeno) 4 120.190.320 2.276.333| 27.221.249| -20.337.630| -10.518.985| 118.831.287
Dobit ili gubitak razdoblja 5 0 0| -10.518.985 0 -34.560.349| -45.079.334
Nerealizirani gubici financ. imovine | 6 0 -7.836.375 0 0 0 -7.836.375
Ostale nevlasnitke promjene kap. | 7 0 0 0 0 10.518.985 10.518.985
Ukupno priznati prihodi rashodi 8 0 -7.836.375| -10.518.985 0| -24.041.364| -42.396.724
Povecanje/smanjenje upisan. kap | 9 0 0 0 0 0 0
Ostale uplate viasnika 10 0 0 0 0 0 0
Isplata udjela u dobiti 11 0 0 0 0 0 0
Ostale raspodjele vlasnicima 12 0 0 0 0 0 0
Stanje 31.12.2015. 13 | 120.190.320 -5.560.042| 16.702.264| -20.337.630| -34.560.349| 76.434.563
Stanje 01.01.2016. 14 | 120.190.320 -5.560.042| 16.702.264| -20.337.630| -34.560.349| 76.434.563
Promjene ragéunovodstv. politika 15 0 0 0 0 0 0
Ispravak pogreski prethodnih razd | 16 0 0 0 0 0 0
Stanje 01.01.2016. (prepravljeno) | 17 | 120.190.320 -5.560.042| 16.702.264| -20.337.630| -34.560.349| 76.434.563
Dobit ili gubitak razdoblja 18 0 0 0 -34.560.349 -4.039.063| -38.599.412
Nerealizirani gubici financijske im. | 19 0 -1.701.309 0 0 0 -1.701.309
Ostale nevlasnicke promjene kap | 20 0 0 0 0 34.560.349|  34.560.349
Ukupno priznati prihodi i rashodi 21 0 -1.701.309 0 -34.560.349| 30.521.286 -5.740.372
Povecanje/smanjenje kapitala 22 0 0 0 0 0 0
Ostale uplate vlasnika 23 0 0 0 0 0 0
Isplata udjela u dobiti 24 0 0 0 0 0 0
Ostale raspodjele vlasnicima 25 0 0 0 0 0 0
Stanje 31.12.2016. 26 | 120.190.320 -7.261.351| 16.702.264| -54.897.979 -4.039.063 70.694.191

BiljeSke na str. 23 do 65 uz financijske izvjestaje na str 18 do 22 za Proprius ZAIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine



Nadzorni odbor Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine, sa sjedistem

u Zagrebu, Radi¢eva 14, MBS: 070078733, OIB: 56903349567 (u daljnjem tekstu: Fond), na sjednici
dana 27. travnja 2017. godine donosi slijede¢u

ODLUKU

o utvrdivanju nekonsolidiranih financijskih izvjestaja Fonda
za 2016. godinu

sa slijedec¢im dijelovima:

1. lzvjesta] o financijskom poloZaju sa zbrojem pozicije aktive, odnosno pasive u iznosu od
71.722.732,73 kuna.

2. lzvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti s pozicijama:

e ukupni prihodi 1.628.307,82 kuna
e  ukupni rashodi 5.667.370,68 kuna
¢ gubitak razdoblja 4.039.062,86 kuna

Izvjestaj o novEanim tokovima
lzvjestaj o promjenama kapitala
BilieSke uz financijske izvjestaje za 2016. godinu.

U Zagrebu, 27. travnja 2017. godine.

Predsjednik nadzornog odbora
ZAIF Proprius d.d.

Ranko Ma'a}id-/7 :




Uprava drustva Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine, sa sjedistem

u Zagrebu, Radi¢ceva 14, MBS: 070078733, OIB: 56903349567, (u daljnjem tekstu: Fond), donosi
slijededi

PRIJEDLOG ODLUKE O POKRICU GUBITKA

Ostvareni gubitak za 2016. godinu u iznosu od 4.039.062,86 kuna pokriva se na natin da se u cijelosti
prenosi u slijede¢e porezno razdoblje.

U Zagrebu, 26. travnja 2017. g.

Za ZAIF Proprius d.d
Darko Kosovec

Predsjednik Uprave

Snjezana Milovanovi¢

Clan Uprave
(\

\333;;0(3343;¢Q”
ZAIF Proprius d..

ceyreb



Izjava osoba odgovornih za sastavljanje

izvjestaja

Ovom izjavom, sukladno Zakonu o tr¥iétu kapitala izjavljujemo da je prema nagem najboljem

saznanju:

> Set financijskih izvjestaja ZAIF Propriusa d.d. za razdoblje 01.01.2016. - 31.12.2016.
godine sastavljen uz primjenu odgovaraju¢ih Medunarodnih standarda financijskog
izvjesCivanja, te daje cjelovit i istinit prikaz imovine i obveza, gubitaka i dobitaka,
financijskog polozaja i poslovanja izdavatelja.

» Meduizvjestaj poslovodstva sadr?i istinit prikaz razvoja, poslovanja i polozaja izdavatelja

uz opis najznacajnijih aktivnosti Fonda.

Darko Kosovec

Predsjednik Uprave

ARV

Snjekana Milovanovic¢

Clan Uprave



