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Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

IzvjesStaj poslovodstva za 2017. godinu
PROPRIUS d.d. zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine

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

nekretnine (“ Fond®).

Poslovanje Fonda regulirano je Zakonom o alternativnim investicijskim fondovima (,Zakon®), Zakonom o
trgovackim drustvima, podzakonskim aktima, Statutom i Pravilima Fonda. Fond je zatvoreni alternativni
investicijski fond s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine koji posluje kao dioni¢ko drustvo 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
RjeSenjem Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga (,Agencija“), Klasa: UPI/I-450-08/06-03/24, Ur.
Broj: 326-113/06-06 od 18. sije€nja 2007. godine.

Fond je veéinski vlasnik ovisnog drustva Global Rent d.o.o0. (100%) te ima kontrolu nad navedenim drustvom,

a indirektno kroz Global Rent d.o.0. kontrolu nad drustvom Proprius d.o.o. Banja Luka (100%) (,Grupa®).

Uprava Fonda i Grupe

Uprava Drustva za upravljanje zastupa Fond prema tre¢ima. U vodenju poslovanja Uprava narocito vodi
racuna da Grupa posluje sukladno vazec¢im zakonskim propisima, internim pravilima o upravljanju rizicima, a
odgovorna je i za sustavno pracenje, procjenu i strategiju poslovanja. Uprava je duZna sastavljati financijska

izvjeSca, izvjeScivati Agenciju, te realno procjenjivati ukupnu imovinu i obveze.

Upravu Drustva za upravljanje Fonda ¢€inili su:

¢lan od 01. lipnja 2016. godine, predsjednik od 01. srpnja

Darko Kosovec predsjednik 2016. godine; prestaje biti predsjednik i €lan 12. prosinca
2017. godine
Snjezana Milovanovi¢ ¢lan od 18. ozujka 2016. godine do 11. prosinca 2017. godine

U razdoblju od 12. prosinca 2017. godine do 21. ozujka 2018. godine Fondom upravlja Nadzorni odbor
Fonda.

Darko Brborovi¢ predsjednik od 22. ozujka 2018. godine
Mladen Miler ¢lan od 22. oZujka 2018. godine

Nadzorni odbor Fonda

Nadzorni odbor nadzire vodenje poslova Grupe. Podnosi Skupstini Fonda izvje$ée o obavljenom nadzoru, daje
suglasnost za sklapanje ugovora s osobama koje Grupi pruzaju usluge, sklapa ugovor o upravljanju, nadzire
uskladenost poslovanja s odredbama Zakona, Statuta, Pravila, te cilievima i ograni¢enjima ulaganja, daje
suglasnost na odluku kojom se Skupstini predlaze odlucivanje u vezi s izdavanjem dionica, te usvaja poslovne

planove za naredne godine i utvrduje financijske izvjeStaje Grupe.
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Clanove Nadzornog odbora bira Skupstina Fonda, a svi &lanovi moraju zadovoljavati uvjete iz Pravilnika o

uvjetima za ¢lanstvo u upravi i nadzornom odboru UAIF-a te u nadzornom odboru zatvorenog AlF-a s vanjskim

upraviteljem.
. I od 20. lipnja 2014. godine, imenovan

Ranko Mati¢ predsjednik predsjednikom 28. studenoga 2014. godine
od 29. sije€nja 2014. godine, imenovan

Darko Jambrekovi¢ zamjenik predsjednika zamljen.lkom prleds_Jlednlkg 2?' studepogg 20.1v4'
godine; prestaje biti zamjenik predsjednika i ¢lan
29. sije€nja 2018. godine

Pavle Gegaj ¢lan od 18. studenoga 2014. godine

Miha Dolinar ¢lan od 18. studenoga 2014. godine

Dejan Pogorevc ¢lan od 18. studenoga 2014. godine

Toni Jel€i¢ Purko ¢lan od 6. oZujka 2018. 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 izvje$éivanja te ucinkovitost sustava unutarnje kontrole, unutarnje
revizije te sustav upravljanja rizicima, nadgleda provodenje revizije godidnjih 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 raspravlja o

drugim znacajnim pitanjima koja se odnose na ovo podrucje.
Skupstina Fonda

Skupstinu Fonda saziva Uprava nakon $to dobije izvjeS¢e Nadzornog odbora o financijskim izvjeStajima, stanju
Fonda i prijedlogu odluke o upotrebi dobiti. Skupstina odluc€uje o razrjeSnici ¢lanovima Uprave i Nadzornog
odbora Fonda, izboru ¢lanova Nadzornog odbora, financijskim izvje§¢éima, uporabi dobiti i pokrivanju gubitka,
davaniju razrjesnice ¢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 povlaCenju dionica s tog uvrstenja, povecanju godiSnje naknade Drustvu iznad iznosa
navedenog u vazecéim Pravilima, promijeni ulagackih ciljeva i profila rizi€nosti Fonda, pripajanju i spajanju s
drugim zatvorenim AIF-om, odnosno podjeli Fonda na nove zatvorene AlF-ove, te suglasnosti na odluku

Nadzornog odbora o prijenosu poslova upravljanja.

Skupstinu Fonda mozZe sazvati i Nadzorni odbor u skladu sa odredbama zakona kojim se ureduje poslovanje

trgovackih drudtava i to je duZan u€initi ako je to potrebno radi dobrobiti Fonda.
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Dionice Fonda

Sve dionice Fonda su redovne dionice na ime, serije A, nominalne vrijednosti 60,00 kuna i vode se u registru
SrediSnjeg klirinSkog depozitarnog drustva. Svaka dionica daje pravo na jedan glas u Glavnoj skupstini Fonda,
pravo na informiranost, pravo na dividendu- u¢e$ée u dobiti prema temeljnom 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 ograni¢enja uz uvazavanje propisa Republike Hrvatske.

Dionice Fonda su uvrStene u Redovito trziSte Zagrebacke burze pod identifikacijskom oznakom (ISIN)
HRFMPSRAO0003 i oznakom FMPS-R-A.

Izdano je ukupno 2.003.172 komada dionica.

U redovnoj trgovini na Zagrebackoj burzi tijekom 2017. godine ostvareno je 37 transakcija kupoprodaje dionica
od ukupno 28.795 dionica po prosje¢noj ponderiranoj cijeni od 11,94 kn. NajniZa cijena trgovanja iznosila je
8,03 kn, najvida 13,98 kn, dok je zadnja trgovana cijena bila 12,00 kn dana 04. prosinca 2017. Isto tako,
ostvareno je i 9 OTC transakcija u kojima je ukupno protrgovano 344.299 dionica po prosje¢noj ponderiranoj
cijeni od 13,35 kn.

Komuniciranje s javnoscu i dioni¢arima

Sukladno zakonskim obvezama informacije o poslovanju mogu se pronaci na internetskim stranicama drustva

koje upravlja Fondom, 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 5to ¢e 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 ¢ée biti usmjereno na kupnju nekretnina za koje se o€ekuje porast vrijednosti u
buduénosti ili za koje se moze ocekivati moguénost dugoro€nog iznajmljivanja koje bi Fondu generiralo

redovan i stabilan prihod, te s vr.emenom porast vrijednosti same iznajmljene nekretnine.

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

= stambene i/ili poslovne zgrade s pripadaju¢im zemljiStem,

= gradevinska zemljiSta na kojima se grade gradevine iz prethodnog stavka, ako se prema objektivnim
kriterijima moze racunati sa zavrSetkom izgradnje u primjerenom roku ne duzem od 2 godine,

neizgradena zemljiSta na kojima je prema vazec¢im propisima lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave

dozvoljena 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,
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= poljoprivredna zemljista,

= poslovne udjele i dionice trgovackih drustava Ciji je predmet poslovanja iskljucivo ili preteZito stjecanje i
prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina te upravljanje nekretninama, ulaganje u udjele ili dionice drugog
alternativnog investicijskog fonda za ulaganje u nekretnine ili druge vrijednosne papire, njihove izvedenice

ili certifikate a Cija 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 zemljisnih Cestica.
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,

= duzniCke 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,

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

e da je razina zastite ulagaca i obveza izvjeS¢ivanja i informiranja ulagaCa u takve fondove barem
jednaka zahtjevima propisanim zakonskim odredbama koje reguliraju poslovanje UCITS i alternativnih
investicijskih fondova koje donosi Agencija, osobito u pogledu ograni¢enja ulaganja, te da su takvi
investicijski fondovi dobili odobrenje za rad od Agencije, nadleznog tijela drzave &lanice ili nadleZnog
tijela trecCe drzave,

e da je prospektom ili statutom fonda u Cije se dionice ili udjele ulaze predvideno da najvise 10% neto
vrijednosti imovine fonda moze biti ulozeno u dionice ili udjele drugih fondova

e da ne naplacuju upravljacku naknadu vecu od 3,5%,

= instrumente trziSta novca i nov€ane depozite do 25 % neto vrijednosti imovine Fonda,

= novac na racunima.

Fond moze steéi nekretnine na geografskom podru€ju u Republici Hrvatskoj, drugim ¢lanicama 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. tocke a)

Pravilnika o vrstama alternativnih investicijskih fondova.

Ulaganja u poslovne udjele ili dionice drustava Ciji je predmet poslovanija iskljucivo 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 €ija se cijena temelji na

nekretninama, smatraju se ulaganjem u nekretnine.
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Aktivnosti upravljanja imovinom Grupe

Vrijednost neto imovine Grupe na dan 31. prosinca 2017. godine iznosila je 80.614.401 kn dok je 31. prosinca
2016. iznosila 70.696.189 kn Sto predstavlja povecanje vrijednosti od 14,03%. Neto vrijednost imovine Grupe

po dionici iznosila je 40,24 kn dok je u istom razdoblju proSle godine iznosila 35,29 kn.

Tijekom 2017. godine sukladno zakonskim propisima proveden je postupak procjene vrijednosti svih
nekretnina Fonda. Procijenjena vrijednosti nekretnina i ostale dugotrajne imovine Grupe na dan 31. prosinca
2017. godine iznosi 102.248.179 kn, dok je na dan 31. prosinca 2016. iznosila 90.667.300 kn.

Od ukupnih prihoda u 2017. godini prihodi od ulaganja iznose 3.724.240 kn. Prihodi od ulaganja sastoje se
od prihoda od najma u iznosu od 2.910.772 kn, te€ajnih razlika u iznosu od 160.048 kn, prihoda od prodaje
materijalne imovine u iznosu od 45.119 kn, prihoda od kamata u iznosu od 31.244 kn, te ostalih prihoda u
iznosu od 577.057 kn (realizirani dobici od prodaje financijske imovine i ostali prihodi). Od ukupnih rashoda u
2017. godini rashodi od ulaganja iznose 4.140.897 kn. Rashodi od ulaganja sastoje se od rashoda s osnove
odnosa s drustvom za upravljanje u iznosu od 1.343.740 kn, rashoda od kamata u iznosu od 1.086.014 kn,
naknade depozitaru u iznosu od 99.065 kn, te ostalih troSkova u iznosu od 1.612.078 kn (rashodi od ostali
dozvoljeni troSkovi fonda i ostali troSkovi poslovanja) koji se u najve¢oj mjeri odnose na reZijske troSkove koji

se prefakturiravaju najmoprimcima.

Nerealizirani dobici od ulaganja u materijalnu imovinu iznose 10.663.153 kn §to je rezultat provedenog
postupka reevaluacije nekretninskog dijela Grupe, a prvenstveno zemljidta u Cesarici €iju je Y2 Fond kupio na

javnoj drazbi. Gubitak od neto te€ajnih razlika od ulaganja u vrijednosne papire iznosio je 3.228 kn.

U promatranom razdoblju Grupa je ostvarila dobitak u iznosu od 10.243.268 kn za razliku od gubitka
ostvarenog u 2016. Primarni razlog ostvarenog dobitka je provedena reevaulacija nekretninskog dijela portfelja

Grupe tijekom 2017. godine.

Dana 12. travnja 2017. Fond je sudjelovao na 18. javnoj drazbi opcinskog suda u Zagrebu za zemljiste u
Cesarici, br.kat.Cest. 1/885 k.o. Cesarica u V2 dijela Sto u naravi ozna¢ava 85.000 m2 zemljiSta. Nekretnina je
kupljena prema minimalnoj cijeni iz oglasa za drazbu u iznosu od 1.240.000 kn. Ovom transakcijom Fond je
postao 1/1 vlasnik zemljiSta u ukupnoj povrsini od 170.000 m2, a sukladno PPUO Opc¢ine Karlobag zemljiste

je u cijelosti u obuhvatu podrucja T1 i T2 zone izgradnje (ugostiteljsko-turisticki sadrzaj).
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Tijekom treceg tromjesecja sklopljen je Ugovor o kupoprodaji nekretnine izmedu Fonda kao prodavatelja i
drustva Copy centar Manuela d.o.o0. za usluge iz Varazdina kao kupca za 46,29 m? poslovnog prostora u roh
bau izvedbi u Varazdinu, Ulica Vinka Mederala 13-15. Isto tako, sklopljen je predugovor o kupoprodaiji
nekretnine izmedu Fonda kao prodavatelja i drustva GRAFICOM j.d.o.0. za trgovinu i usluge iz Varazdina kao
kupca za 36,25 m? poslovnog prostora u roh bau izvedbi u Varazdinu, Ulica Vinka Mederala 4B. Predugovor
se sklapa do zavrSetka procesa novog etaziranja nekretnine, te ¢e se nakon zavrSetka navedenog sklopiti

ugovor o kupoprodaji. Kupoprodajna cijene iz oba ugovora iznosi 980 €/m? uvecano za PDV.

Grupa putem ovisnog drustva Global Rent d.o.o. koristi financijsku polugu. Grupa je tijekom 2017. uredovno
podmirivala anuitete. Obveza placanja prvog anuiteta nastupila je 01. veljaCe 2017. godine. Temeljem
podmirivanja navedenih anuiteta glavnica na dan 31. prosinca 2017. godine iznosi 3.125.779,90 eura, dok
financijska poluga iznosi 29,13% neto vrijednosti imovine fonda (utvrdeno metodom ukupne izloZzenosti).

Upravljanje rizicima

Sukladno strategiji ulaganja, drustvo koje upravlja Grupom ¢&e voditi politiku ulaganja sredstava Grupe
primarno orijentiranu na ulaganja u nekretnine. Takva investicijska strategija pogodna je za dioni¢are koji su
skloni prihvaéanju srednjeg rizika. Karakteristike portfelja i strategija ulaganja Grupe 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.

Provodenje procesa upravljanja rizicima sastoji se od postupaka za: utvrdivanje (identifikaciju), procjenu

(mjerenje), postupanje i izvjeStavanje o rizicima.
Glavni rizici koji su utvrdeni u poslovanju Grupe su:

e Rizik promjene cijena
To je rizik potencijalnog gubitka uslijed pada cijena pojedinog financijskog instrumenta i cijene nekretnina.
Rizik gubitka koji proizlazi iz promjene cijene financijskog instrumenta uslijed Cinjenica vezanih uz njegova
izdavatelja. Drustvo koje upravlja Fondom provodi aktivnosti analiziranja strukture portfelja, analiziranje
kretanja cijena vrijednosnica i op¢ih kretanja na trziStu. Grupa upravlja trziSnim rizikom diverzifikacijom
investicijskog portfelja.

o Kreditni rizik
Kreditni rizik predstavlja vjerojatnost da strana koja je uklju€ena u transakciju (npr. izdavatelj vrijednosnog
papira ili osoba s kojom se sklapaju poslovi na financijskim trzistima) nece biti u mogucnosti podmiriti svoje
obveze, bilo djelomi¢no ili u cijelosti. To se primjerice odnosi na placanje kuponske kamate, povrat dospjele
glavnice i sliéno. Kreditnim rizikom se upravlja na nacin da se pretezito ulaze u renomirane izdavatelje
dugoroc¢nih duznickih vrijednosnih papira, odnosno da se depoziti plasiraju u renomirane hrvatske banke,

postujuéi ograniCenja propisana Zakonom i podzakonskim aktima.
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e Rizik upravitelja imovinom - rizik odabira vrijednosnica i odabira nekretnina
To je rizik da loSa alokacija imovine dovede do ispodprosjeénog, odnosno negativnog prinosa Grupe. Kod
donos$enja investicijske odluke o ulaganju u pojedini financijski instrument ili nekretninu, fond menadzer moze
samostalno donijeti odluku i dati ju na odobrenje u sluaju da kupuje/prodaje vrijednosne papire koji ne
premasuju 3% neto vrijednosti portfelja. Kontinuiranom edukacijom kadrova, te profesionalnim i savjesnim
pristupom, drustvo koje upravlja Fondom poku$ava umanijiti ovaj rizik.

¢ Rizik zemljopisne koncentracije
Rizik zemljopisne koncentracije se odnosi na investiranje u odredene zemlje ili geografske regije koje mogu
biti podloZzne ekonomskim, politiCkim i regulatornim promjenama koje se dogadaju u odredenoj zemlji ili regiji.
Tim rizikom drustvo koje upravlja Fondom, upravlja diversifikacijom portfelja u mjeri u kojoj je to moguée s
obzirom na propisanu minimalnu izloZzenost u nekretnine na podru¢ju RH i uskladenjem ulaganja sa
ograni¢enjima koja su definirana ovim Pravilima.

e Rizici vezani uz koristenje financijske poluge
Financijska poluga povecava ucinke rasta ili pada vrijednosti imovine Grupe. Investicija u kojoj je izvor
sredstava za ulaganje dobiven zaduzivanjem u sebi sadrzi povecani rizik od gubitaka zbog toga $to troSkovi
financiranja smanjuju ostvareni prinos investicije, dok profitabilnost same investicije ne utjeCe na obvezu
vra¢anja duga.
Upotrebom financijske poluge drustvo koje upravlja Fondom nastoji putem koriStenja tudeg izvora financiranja
ostvariti dodatni prinos za dioni¢are Fonda na nacin da ¢e povrat na ulaganja Grupe biti viSi od troSka tudeg
kapitala. Taj pozitivni efekt naziva se i Sansa poluge. Osnovni rizik financijske poluge je smanjenje rentabilnosti
ukupnog ulaganja ispod stope troSkova koristenja tudeg kapitala Sto vodi negativnhom djelovanju poluge. U tom
slu¢aju govori se o riziku poluge. Posljedica je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja. S obzirom da je
drustvu koje upravlja Fondom za potrebe ishodenja kredita dozvoljeno u kolateral staviti nekretnine u
vrijednosti dva puta vecoj od iznosa odobrenog kredita ovaj rizik dodatno se povecava i moze dovesti do
znacajnih gubitaka imovine Grupe. Navedenim rizikom drustvo koje upravlja Fondom upravlja ograniavanjem
stupnja financijske poluge koju Grupa moze koristiti.

e TrziSni rizik
Trzidni rizik predstavlja moguénost pada cijene pojedinih financijskih instrumenata i nekretnina $to moze
dovesti do smanjenja prinosa ili gubitka vrijednosti ulagackog portfelja. lzloZzenost trziSnom riziku kao
potencijalnom gubitku (padu vrijednosti imovine Grupe) uslijed promjena meduvalutnih teCajeva, kretanja
kamatnih stopa te fluktuacije cijena vrijednosnih papira, mjeri se koriste¢i parametarsku metodu izracuna
rizi€ne vrijednosti (eng. Value at Risk). U svrhu upravljanja trziSnim rizicima drustvo koje upravlja Fondom ¢e
provoditi aktivnosti analiziranja strukture portfelja, analiziranje kretanja cijena vrijednosnica i opc¢ih kretanja na

trziStu nekretnina. Grupa upravlja trziSnim rizikom diverzifikacijom investicijskog portfelja.

e Rizik likvidnosti
Likvidnost (utrzivost) predstavlja moguénost prodaje vrijednosnog papira ili zatvaranja pozicije u nekom
financijskom instrumentu po trzisnoj cijeni u bilo kojem trenutku. U slu€aju nelikvidnog trziSta zadavanje naloga

za prodaju uobicajene veliCine moze uzrokovati znacajne fluktuacije cijene, a moguce je i da se nalog uopce
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ne moze izvrsiti, ili se moze izvrsiti jedino po znacajno nizoj cijeni. Ovim rizikom ¢e se upravljati na nacin da
se prilikom donoSenja odluke o investiranju vodi briga da se ulaze u visoko likvidne financijske instrumente
koji kotiraju na lokalnim burzama. Prilikom odobravanja odluke o kupniji drustvo koje upravlja Fondom, upravlja
rizikom na nacin da kontrolira nekoliko aspekata likvidnosti vrijednosnog papira. To su slijede¢e 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 Grupe s obzirom da je vecina sredstava Grupe uloZena u nekretnine
Cija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom drustvo koje upravlja Fondom upravlja usmjeravanjem

strategije ulaganja u nekretnine od kojih se redovito ostvaruje najam.

¢ Rizik makroekonomskih faktora
Svi subjekti koji ulazu u dionice i nekretnine podlozni su riziku trziSta kapitala i zna€ajnoj varijaciji cijena. Ako
pada vrijednost trzista kapitala i trzisSta nekretnina, portfelj Grupe gubi vrijednost. Prilikom ulaganja u financijske
instrumente drudtvo koje upravlja Fondom uvaZava mogucnosti negativnih promjena makroekonomskih
kretanja, te koristi godidnje analize makroekonomskih kretanja renomiranih analiti¢kih kuca, te prati statisticke

podatke Drzavnog zavoda za statistiku na razini Republike Hrvatske.

e Rizik duznickih financijskih instrumenata
Duznicki instrumenti su razli€ito osjetljivi na promjene kamatne stope, kreditni rizik. U pravilu, vrijednost izdanih
duznickih instrumenata pada onda kada rastu kamatne stope. Rizikom &e se upravljati na nacin da se pretezito

ulaZe u dugorocne duznitke vrijednosne papire kojima je izdavatelj Republika Hrvatska.

¢ Rizik vlasnickih financijskih instrumenata
Rizik vlasni¢kih financijskih instrumenata je takoder vezan uz rizik trzista kapitala te vrijednosti tih instrumenata
mogu varirati iz dana u dan i uzrokovati smanjenje vrijednosti investicija u Grupi. Analizom financijskih

instrumenata prilikom ulaganja, drustvo koje upravlja Fondom upravlja tim rizikom.
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Rizici ekonomskog okruzenja

¢ Rizik promjene poreznih i drugih propisa
Ovaj rizik ukljuCuje vjerojatnost da se porezni propisi promijene na nacin koji bi negativnho utjecao na
profitabilnost ulaganja u nekretninske fondove. U svrhu kontroliranja ovog rizika, drustvo koje upravlja Fondom

kontinuirano prati objave zakonskih i prate¢ih akata relevantnih za poslovanje Grupe.

Rizici investiranja u inozemstvu

e Valutni rizik
Rizik gubitka koji proizlazi iz promjene teCaja valute. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente i
nekretnine kupljene na inozemnim trzistima koji su izdani i kojima se trguje u stranoj valuti. Kao rezultat, na
njihovu vrijednost mogu utjecati promjene tecaja izmedu hrvatske kune i odredene strane valute, te promjene
te€aja izmedu dviju stranih valuta. Tecajnim rizikom drustvo koje upravlja Fondom upravlja na nacin da prati
ukupnu izloZenost po pojedinim valutama, kretanje te€aja domace u odnosu na ostale svjetske valute te nastoji
uskladiti nov€ane tokove u istoj valuti. Rizik promjene te€aja drudtvo koje upravlja Fondom namjerava
reducirati diverzifikacijom portfelja na instrumente razliCitih denominacija, a takoder i pazljivim izborom
instrumenata i nekretinina obzirom na valutu njihove denominacije. Grupa je zna¢ajno izlozena riziku promjene

te€aja buduéi da ima uzeti zajam u iznosu od 3 milijuna eura.

Dodatni rizici vezani uz ulaganja u nekretnine

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

e promjene i/ili razlike u radunovodstvenim i revizijskim standardima

e transakcijski troSkovi na inozemnim trzistima,

e promjene u stvarnopravnim odnosima u pogledu stjecanja vlasniStva nad nekretninama u Republici

Hrvatskoj,

e restrikcije u pogledu ulaganja stranog kapitala u pojedine oblike imovine

o rizik stanje nekretnina i potrebnih dodatnih ulaganja
U svrhu kontroliranja ovih rizika, drustvo koje upravlja Fondom koristit ¢e usluge odvjetnika u dijelu sklapanja
ugovora o kupoprodaji nekretnina, te ¢e se kontinuirano pratiti objave zakonskih i pratec¢ih akata relevantnih

za poslovanje

Vjerojatan buduéi razvoj Grupe

S obzirom na strukturu portfelja, razvoj Grupe u buduénosti prvenstveno ¢e ovisiti o kretanjima na trzistu
nekretnina. Cilj je u narednom razdoblju osigurati stabilno poslovanje Grupe, te ée utom smislu aktivnosti biti
usmjerene na restrukturiranje nekretninskog portfelja prodajom ne dohodovnih nekretninskih pozicija u svrhu
usmjeravanja tih sredstava u prihodovne nekretnine, te popunjavanje i stavljanje u funkciju postojecih praznih

poslovnih prostora.
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Djelovanje Grupe na podruéju istrazivanja i razvoja
Predmet poslovanja Fonda jest prikupljanje nov&anih sredstava javhom ponudom svojih dionica i ulaganje tih
sredstava u skladu sa Zakonom, Statutom, Prospektom i Pravilima Fonda. Grupa ne djeluje na podrucju

istrazivanja i razvoja.

Informacije o otkupu vlastitih dionica

Fond nije tijekom izvjeStajnog razdoblja stjecao ili otpustao vlastite dionice.

Glavna skupS$tina Fonda je 07. studenoga 2017. godine donijela Odluku o stjecanju vlastitih dionica kojom je
Uprava Fonda ovlastena za jednu ili viSe kupovina redovnih dionica na ime Fonda na nadin da najveci ukupni
broj dionica kupljenih temeljem suglasnosti iznosi do 10% temeljnog kapitala Fonda. Navedenom odlukom u
cijelosti se zamjenjuje Odluka o stjecanju vlastitih dionica donesena na glavnoj skupstini Fonda odrzanoj 18.

studenoga 2014. godine.
Podruznice Fonda

Fond ima 2 podruznice odnosno ovisna drustva; Global Rent d.o.o0. u 100%-tnom vlasnis$tvu Fonda i Nekretnine

Proprius d.0.0. Banja luka, u 100%-tnom vlasnistvu Global Renta d.o.o.

10



Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

IzvjeStaj poslovodstva za 2017. godinu
PROPRIUS d.d. zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine (nastavak)

Pravila korporativhog upravljanja

Fond je dioni¢ko drustvo €ije su dionice uvrstene na redovito trZiste Zagrebacke burze d.d. Kao drustvo Cije
su dionice uvrstene u kotaciju na uredenom trziStu, Fond dobrovoljno primjenjuje preporuke Kodeksa
korporativnog upravljanja kojeg je izradila Agencija. Pravila korporativhog upravljanja implementirana su u
drustvu koje upravlja 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 drusStva koje upravlja Fondom i Fonda.

Fond ne primjenjuje politiku raznolikosti u vezi s izvrSnim, upravljackim i nadzornim tijelima. Sukladno
odredbama Zakona, Fond je zatvoreni AIF s pravhom osobnoS¢u s vanjskim upraviteliem i kao takav nema
Upravu kao zaseban organ jer sve obveze i ovlasti uprave Fonda obnaSa uprava vanjskog drustva za
upravljanje koje upravlja Fondom. S obzirom na to da Nadzorni odbor i Skupstina Fonda nemaju ovlasti utjecati
na izbor ¢lanova Uprave Fonda, nije potrebno primjenjivati politiku raznolikosti, dok zbog veli¢ine imovine

Fonda ne primjenjuje se politika raznolikosti u vezi s Nadzornim odborom.

Clanove Nadzornog odbora imenuje i opoziva Glavna skupstina 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 ¢lana Nadzornog odbora i jedan vanjski ¢lan imenovan od strane Nadzornog odbora.

Fond ne raspolaze informacijama o znac€ajnim posrednim imateljima niti o posrednom drzanju dionica u
piramidalnim strukturama i uzajamnim udjelima. Ne postoje imatelji vrijednosnih papira s posebnim pravima
kontrole, niti postoje bilo kakva ograni¢enja prava glasa ili slu€ajevi u kojima su financijska prava iz vrijednosnih
papira odvojena od drzanja tih papira.

Uprava i Nadzorni odbor ulazu poja¢ane napore u cilju uspostave adekvatnog korporativhog upravljanja i
transparentnog informiranja, uvazavajuéi ustroj i organizaciju drustva za upravljanje, strategiju i poslovne
cilieve, raspored ovlasti i odgovornosti s posebnim naglaskom na djelotvorne postupke utvrdivanja, mjerenja,
pracenja i izvjeStavanja o rizicima u poslovanju, kao i uspostavljanju odgovaraju¢ih mehanizama unutarnjih
kontrola i osiguranja potrebne infrastrukture. Global Invest d.o.o. je tokom razdoblja kojim je upravljalo Fondom
imalo osnovane i odbore za razmatranje dodatne problematike vezane uz poslovanje Fonda (investicijski

odbor za vrijednosne papire i investicijski odbor za nekretnine).
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Fond sastavlja nekonsolidirane i konsolidirane financijske izvjestaje. Konsolidirani financijski izvjestaji
sastavljeni su za Grupu koju ¢ine Fond i ovisna drustva — Global Rent d.0.0. koji je u 100 % vlasnistvu Fonda,
te Nekretnine Proprius d.o.o0. Banja Luka koji je u 100 % vlasnistvu Global Renta d.0.0. U postupku izrade
financijskih izvjeStaja postoji potpuni nadzor drustva koje upraviia Fondom nad prihodima, rashodima,
imovinom i obvezama Fonda i ovisnih drudtva. Drustvo koje upravija Fondom sukladno zakonskoj regulativi
javno objavljuje financijske izvjestaje, te pravne i poslovne dogadaje vezane uz Fond u nastojanju da se
poveca transparentnost informacija za postojece i potencijalne investitore, te se na takav nacin regulira i

jednakost | postupanje prema svim nositeljima interesa.
Odluke o izdavanju dionica i stjecanju vlastitih dionica Fonda donosi Glavna skupstina.

Tijekom 2017. godine odrzane su dvije Glavne skupstine Fonda. Na njima su izmedu ostalog predodena i
razmatrana revidirana nekonsolidirana i konsolidirana financijska izvijesca, izvjestaj Uprave o stanju Fonda i
izvjes¢e Nadzornog odbora o obavljenom nadzoru nad vodenjem poslova Fonda za 2016. godinu. Nadzorni
odbor zasjeda nekoliko puta godi$nje, sukladno zakonskoj regulativi i potrebama Fonda, te je Nadzorni odbor

tijekom 2017. godine odrzao 9 sjednica.

Uprava drustva OTP Invest d.o.0. Zagreb odobrila je objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 30. travnja 2018.

te ih u ime Uprave potpisuju:

Darko Brborovié Mladen Miler
Predsjednik Uprave Clag Uprave

L

s

}/}4%7614””/ . fz “\
— // //

ZAIF Proprius d.d.
Zagreb
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IzvjeSce neovisnog revizora dioni¢éarima Proprius d.d. zatvorenog AIF s
javhom ponudom za ulaganje

Izvjesce o reviziji financijskih izvjestaja
Misljenje s rezervom

Obavili smo reviziju konsolidiranih financijskih izvjestaja Proprius d.d. zatvorenog AIF s javhom
ponudom za ulaganje (,,Fond”) i njegovih ovisnih drustava (zajedno ,Grupa®”), koji obuhvacaju
konsolidirani izvjestaj o financijskom poloZaju na dan 31. prosinca 2017. godine te konsolidirane
izvjestaje o sveobuhvatnoj dobiti, promjenama u kapitalu i rezervama i novéanom toku za tada
zavrsenu godinu, kao i biljeSke koje sadrze znacajne racunovodstvene politike i ostala pojasnjenja (u
nastavku ,financijski izvjestaji”).

Prema nasem misljenju, osim ucinaka pitanja navedenog u Osnovi za izraZzavanje misljenja s
rezervom, priloZeni financijski izvjestaji fer prezentiraju, u svim znacajnim odrednicama, konsolidirani
financijski polozaj Grupe na dan 31. prosinca 2017. godine, njenu konsolidiranu financijsku uspjesnost
i njene konsolidirane novéane tokove za godinu koja je tada zavrsila, sukladno Medunarodnim
standardima financijskog izvjestavanja usvojenim od strane Europske unije (,,EU MSFI”).

Osnova za izrazavanje misljenja s rezervom

Portfelj ulaganja u nekretnine Grupe ukljucuje zemljiste u ukupnom iznosu od 24.615 tisuéa kuna na
dan 31. prosinca 2017. Kao $to je objavljeno u biljesci 3.10 uz financijske izvjestaje, raCunovodstvena
politika Grupe je da vrednuje ulaganja u nekretnine po njihovoj fer vrijednosti. Na dan 31. prosinca
2017. uprava je procijenila vrijednost zemljista na iznos od 24.615 tisu¢a kuna. Medutim, tijekom
obavljanja nasSe revizije, uocili smo da odredene kljuéne pretpostavke koristene u procjeni fer
vrijednosti nismo mogli pouzdano potvrditi. Da je Fond primijenio pretpostavke koje se mogu
pouzdano potvrditi, fer vrijednost zemljista bila bi znacajno niZza od prikazane knjigovodstvene
vrijednosti na 31. prosinca 2017. Nije nam bilo prakti¢no utvrditi potrebni financijski iznos odstupanja
na vrijednost ulaganja u nekretnine i prenesene gubitke za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2017.,
kao i pripadajuce iznose promjene u fer vrijednosti i neto rezultata za godinu koja je tada zavrsila.

Obavili smo nasu reviziju u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima. Nase odgovornosti, u
skladu s tim standardima, podrobnije su opisane u nasem izvje$¢u neovisnog revizora u odjeljku
Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja. Neovisni smo od Fonda i njegovih ovisnih
drustava u skladu s eti¢kim zahtjevima koji su relevantni za nasu reviziju financijskih izvjestaja u
Hrvatskoj i ispunili smo nase ostale eticke odgovornosti u skladu s tim zahtjevima. Uvjereni smo da
su nam pribavljeni revizijski dokazi dostatni i primjereni te da ¢ine odgovaraju¢u osnovu za potrebe
izrazavanja naseg misljenja s rezervom.

Ostalo

Financijski izvjeStaji Fonda na dan i za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2016. revidirani su od
strane drugog revizora koji je izrazio pozitivno misljenje na te financijske izvjestaje 10. travnja 2017.

Kljuéna revizijska pitanja

Kljuéna revizijska pitanja su ona pitanja koja su, po nasoj profesionalnoj prosudbi, bila od najvece
vaznosti za nasu reviziju financijskih izvjeStaja tekuéeg razdoblja. Ta smo pitanja razmatrali u
kontekstu nase revizije financijskih izvjestaja kao cjeline i pri formiranju naSeg misljenja o njima te ne
dajemo zasebno misljenje o tim pitanjima. Osim pitanja opisanih u odlomcima Osnova za izrazavanje
misljenja s rezervom, odredili smo pitanja opisana u nastavku kao kljuéna revizijska pitanja za
priopéavanje u nasem izvjeséu.
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IzvjeSce neovisnog revizora dioni¢éarima Proprius d.d. zatvorenog AIF s

javnom ponudom za ulaganje (nastavak)

Izvjesée o reviziji financijskih izvjestaja (nastavak)
Kljuéna revizijska pitanja (nastavak)

Vrednovanje ulaganja u nekretnine
_

Na dan 31. prosinca 2017., ulaganja u nekretnine iznosila su 102.248 tisuc¢a kuna (31. prosinca
2016.: 90.667 tisuca kuna), dok je nerealizirana dobit od ulaganja u nekretnine priznata tijekom
2017. godine iznosila 10.663 tisuce kuna (2016.: nerealizirani gubitak od ulaganja u nekretnine od
2.045 tisuce kuna).

Vidi biljesku 3.10 (Znacajne racunovodstvene politike), biljesku 4 (Znacajne raunovodstvene procjene
i prosudbe), i biljeSke 21 i 22 (materijalna imovina koja se drzi radi ostvarivanja prihoda od najma i
materijalna imovina koja se drzi radi porasta trziSne vrijednosti/prodaje).

Kljuéno revizijsko pitanje Kako smo pristupili tom pitanju

Osim zemljista koje je opisano u Osnovi za Nasi su postupci ukljuéivali, izmedu ostalog:
misljenje s rezervom, portfelj ulaganja u
nekretnine Grupe sastoji se od zemljista i
nekretnina koje se vrednuju po fer
vrijednosti te se sve promjene u fer
vrijednosti priznaju u racunu dobiti i
gubitka. Vecina tih nekretnina se drzi radi
porasta fer vrijednosti ili radi zarade od

najamnina.

stjecanje naSeg razumijevanja pristupa Drustva
za upravljanje Fondom kod utvrdivanja fer
vrijednosti ulaganja u nekretnine;

® uz pomo¢ nasih stru¢njaka za vrednovanje,
procjenu izvje$¢a o vrednovanju od vanjskih
procjenitelja, kao i pregled kljuénih pretpostavki i
prosudbi koriStenih za sva ulaganja u nekretnine
koje Grupa ima na dan 31. prosinca 2017. To je
ukljucivalo, ali nije bilo ograni¢eno na:
procjenu kompetencija i objektivnosti, kao i
rezultate procjena vanjskih stru¢njaka koje je
Drustvo za upravljanje Fondom angaziralo za
procjenu fer vrijednost ulaganja u nekretnine;
razmatranje jesu li koriStene odgovarajuce
metodologije i pretpostavke vrednovanja koje

Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine, Uprava Drustva za upravljanje
Fondom je angazirala vanjske procjenitelje.
Ovi struénjaci koriste brojne razlicite pristupe
za procjenu vrijednosti imovine, ovisno o vrsti
imovine. To moze ukljuéivati: metodu

usporedivih cijena, kao i prihodovnu metodu
(na temelju modela diskontiranog novcéanog
toka).

Odredivanje fer vrijednosti zahtijeva primjenu
znatnih prosudbi i uporabu subjektivnih
pretpostavki od strane Uprave Drustva za
upravljanje Fondom, uglavnhom vezano uz
stope rasta prihoda, usporedive prodajne
cijene i cijene najma. Zbog navedenih
¢imbenika, smatramo da ovo podrudje
predstavlja kljuéno pitanje revizije.

su u skladu s trziSnom praksom i zahtjevima
relevantnih racunovodstvenih standarda,
ukljuéujuéi procjenu interne konzistentnosti,
ulaznih podataka i izvora informacija koje
koriste stru¢njaci te matematicku to¢nost
relevantnih modela;

procjenjivanje razumnosti kljuénih
pretpostavki primijenjenih u modelima
vrednovanja (ukljuéujuci, gdje je to
primjenjivo, one koje se odnose na prihode od
najma i diskontne stope) naspram trzisnih
podataka;

gdje je to bilo dostupno, neovisnu procjenu
cijena koje su ostvarene u vidljivim trziSnim
transakcijama za sliénu imovinu.
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IzvjeSce neovisnog revizora dioni¢éarima Proprius d.d. zatvorenog AIF s
javnom ponudom za ulaganje (nastavak)

Izvjesée o reviziji financijskih izvjestaja (nastavak)

Ostale informacije

Uprava Drustva za upravljanje Fondom je odgovorna za ostale informacije. Ostale informacije
ukljuCuju lzvjeSée poslovodstva i Izjavu o primjeni kodeksa korporativnog upravljanja koji su sastavni
dio Godisnjeg izvjeSc¢a Grupe, ali ne ukljucuju financijske izvjestaje niti nase izvjeSce o reviziji
financijskih izvjestaja.

Nase misljenje na financijske izvjeStaje ne odnosi se na ostale informacije te ne izrazavamo uvjerenje
bilo koje vrste na ostale informacije, osim ako to nije izri¢ito navedeno u nasem izvjescéu.

U vezi s nasom revizijom financijskih izvjestaja, odgovornost nam je procitati ostale informacije te pri
tome razmotriti jesu li ostale informacije znac¢ajno nekonzistentne s financijskim izvjestajima ili
saznanjima koja smo prikupili tijekom revizije, kao i ¢ine li se, na neki drugi nac¢in, zna¢ajno pogresno
iskazane.

Vezano za lzvjeSée poslovodstva te za Izjavu o primjeni kodeksa korporativnog upravljanja, takoder
smo proveli procedure koje su zahtijevane hrvatskim Zakonom o racunovodstvu (,Zakon o
ra¢unovodstvu”). Ove procedure ukljuéuju razmatranje:

e jelilzvjesce poslovodstva pripremljeno u skladu s ¢lancima 21. i 24. Zakona o raéunovodstvu;

e jesu li specificne informacije u lzjavi o primjeni kodeksa korporativnog upravljanja koje su
zahtijevane sukladno ¢lanku 22., stavku 1., tockama 3. i 4. Zakona o ra¢unovodstvu
(,relevantni dijelovi Izjave o primjeni kodeksa korporativhog upravljanja”), pripremljene
sukladno odredbama ¢lanka 22. Zakona o raéunovodstvu;

e ukljuéuje li Izjava o primjeni kodeksa korporativhog upravljanja objave u skladu s ¢lankom 22.,
stavkom 1., tockama 2., 5., 6. i 7. Zakona o racunovodstvu.

Na osnovi procedura Cije je provodenje zahtijevano kao dio nase revizije financijskih izvjestaja te gore
navedenih procedura, prema nasem misljenju:

¢ Informacije sadrzane u lzvjeSéu poslovodstva te relevantnim dijelovima lzjave o primjeni
kodeksa korporativnog upravljanja za financijsku godinu za koji su pripremljeni financijski
izvjestaji, konzistentne su, u svim znacajnim odrednicama, s financijskim izvjestajima;

e lzvjesSce poslovodstva i relevantni dijelovi Izjave o primjeni kodeksa korporativnog upravljanja,
pripremljeni su, u svim znacajnim odrednicama, u skladu s ¢lancima 21.,22. i 24. Zakona o
radunovodstvu;

e lIzjava o primjeni kodeksa korporativnog upravljanja ukljuéuje informacije koje su zahtijevane
¢lankom 22., stavkom 1., to¢kama 2., 5., 6. i 7. Zakona o raéunovodstvu.

Nadalje, uzevsi u obzir poznavanje i razumijevanje Grupe te okruzenja u kojem on posluje, a koje smo
stekli tijekom nase revizije, duznost nam je izvijestiti jesmo li identificirali zna¢ajno pogresne iskaze u
IzvjeSéu poslovodstva i Izjavi o primjeni kodeksa korporativhog upravljanja. Kao Sto je opisano u
odlomcima Osnova za izraZavanje misljenja s rezervom, Grupa je trebala iskazati zemljiste koje je
klasificirano kao ulaganje u nekretnine po fer vrijednosti koja se temelji na pouzdanim
pretpostavkama. Zakljucili smo da je lzvjeS¢e poslovodstva znacajno pogresno iskazano iz istog
razloga vezano uz iznose i ostale stavke u Izvje$¢u poslovodstva na koje utje€u pitanja koja su
rezultirala izrazavanjem naseg misljenja s rezervom na financijske izvjestaje.
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IzvjeSce neovisnog revizora dioni¢éarima Proprius d.d. zatvorenog AIF s
javnom ponudom za ulaganje (nastavak)

Izvjesée o reviziji financijskih izvjestaja (nastavak)

Odgovornosti Uprave Drustva za upravljanje Fondom i onih koji su zaduZeni za nadzor za financijske
izvjestaje
Uprava je odgovorna za sastavljanje i fer prezentaciju financijskih izvjestaja u skladu s EU MSFI te za

one interne kontrole za koje Uprava odredi da su potrebne, kako bi se omogucdilo sastavljanje
financijskih izvjestaja, bez znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju financijskih izvjestaja, Uprava je odgovorna za procjenjivanje sposobnosti Grupe da
nastavi s vremenski neogranic¢enim poslovanjem te objavljivanje, ako je primjenjivo, pitanja
povezanih s vremenski neograni¢enim poslovanjem i koriStenjem racunovodstvene osnove
utemeljene na vremenskoj neogranic¢enosti poslovanja, osim u onim slu¢ajevima kada Uprava
namjerava likvidirati Grupu, prekinuti poslovanje ili nema realne alternative nego da to ucini.

Oni koji su zaduZeni za nadzor, odgovorni su za nadziranje procesa financijskog izvjestavanja,
uspostavljenog od strane Drustva za upravljanje Fondom.

Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja

Nasi su ciljevi ste¢i razumno uvjerenje o tome jesu li financijski izvjestaji, kao cjelina, bez znacajno
pogresnog iskaza uslijed prijevare ili pogreske te izdati izvjeS¢e neovisnog revizora koje ukljuéuje nase
misljenje. Razumno uvjerenje je visoka razina uvjerenja, ali nije garancija da ¢e revizija obavljena u
skladu s Medunarodnim revizijskim standardima uvijek otkriti postojanje zna¢ajno pogresnih iskaza.
Pogresni iskazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogreske, a smatraju se zna¢ajnim, ako se razumno
moze ocekivati da bi, pojedinaéno ili zbrojeni s drugim pogresnim iskazima, utjecali na ekonomske
odluke korisnika financijskih izvjestaja, donesene na osnovi ovih financijskih izvjestaja.

Kao sastavni dio revizije u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima, donosimo profesionalne
prosudbe i odrzavamo profesionalni skepticizam tijekom revizije. Mi takoder:

e prepoznajemo i procjenjujemo rizike znacajno pogresnog iskaza financijskih izvjestaja, zbog
prijevare ili pogreske; oblikujemo i obavljamo revizijske postupke kao odgovor na te rizike i
pribavljamo revizijske dokaze koji su dostatni i primjereni kako bi osigurali osnovu za
donosenje naseg misljenja. Rizik neotkrivanja znacajno pogresnog iskaza nastalog uslijed
prijevare, veéi je od rizika neotkrivanja onog nastalog uslijed pogreske, bududi da prijevara
moze ukljuditi tajne sporazume, krivotvorenje, namjerno ispustanje, pogresno prikazivanje ili
zaobilaZenje internih kontrola.

¢ stjeemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali
revizijske postupke koji su primjereni u danim okolnostima, ali ne i u svrhu izraZzavanja
misljenja o uéinkovitosti internih kontrola Grupe.

e ocjenjujemo primjerenost koristenih racunovodstvenih politika i razumnost racunovodstvenih
procjena i povezanih objava od strane Uprave.
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IzvjeSce neovisnog revizora dioni¢éarima Proprius d.d. zatvorenog AIF s
javnom ponudom za ulaganje (nastavak)

Izvjesée o reviziji financijskih izvjestaja (nastavak)
Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja (nastavak)

e donosimo zaklju¢ak o primjerenosti koristenja pretpostavke vremenske neograni¢enosti
poslovanja od strane Uprave te, temeljeno na pribavljenim revizijskim dokazima, zaklju¢ujemo
o tome postoji li znacajna neizvjesnost u vezi s dogadajima ili okolnostima koji mogu stvarati
znacajnu sumnju u sposobnost Grupe da nastavi s vremenski neograni¢enim poslovanjem.
Ukoliko zaklju¢imo da postoji znacajna neizvjesnost, od nas se zahtijeva da skrenemo
pozornost u nasem izvje$¢u neovisnog revizora na povezane objave u financijskim
izvjestajima ili, ako takve objave nisu odgovarajuc¢e, da modificiramo nase misljenje. Nasi
zakljuéci temelje se na revizijskim dokazima pribavljenim do datuma izdavanja naseg izvjesca
neovisnog revizora. Medutim, buduc¢i dogadaji ili uvjeti mogu uzrokovati da Grupa ne bude u
mogucnosti nastaviti s vremenski neograni¢enim poslovanjem.

e ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrzaj financijskih izvjestaja, ukljucujudi i
objave te razmatramo odrazavaju li financijski izvjestaji transakcije i dogadaje na kojima su
zasnovani na nacin kako bi se postigla fer prezentacija.

e pribavljamo dovoljno prikladnih revizijskih dokaza u vezi financijskih informacija subjekata ili
poslovnih aktivnosti unutar Grupe, kako bismo mogli izraziti misljenje o konsolidiranim
financijskim izvjestajima. Mi smo odgovorni za usmjeravanje, nadzor i provedbu grupne
revizije. Jedini smo odgovorni za izrazavanje naseg misljenja.

Komuniciramo s onima koji su zaduZeni za nadzor u vezi s, izmedu ostalog, planiranim djelokrugom i
vremenskim rasporedom revizije i vaznim revizijskim nalazima, uklju¢ujuéi i one u vezi sa znacajnim
nedostacima u internim kontrolama, koji su otkriveni tijekom nase revizije.

Mi, takoder, dajemo izjavu onima koji su zaduzeni za nadzor da smo postupali u skladu s relevantnim
etickim zahtjevima vezanim za neovisnost i da éemo komunicirati s njima o svim odnosima i drugim
pitanjima za koja se moze razumno smatrati da utjeCu na nasu neovisnost, kao i, tamo gdje je to
primjenjivo, o povezanim mjerama zastite.

Medu pitanjima o kojima se komunicira s onima koji su zaduZeni za nadzor, odredujemo ona koja su
od najveée vaznosti za reviziju financijskih izvjestaja tekuéeg razdoblja i stoga su kljuéna revizijska
pitanja. Ta pitanja opisujemo u nasem izvjeSéu neovisnog revizora, osim ukoliko zakon ili propisi
sprjecavaju javno objavljivanje tih pitanja ili, kada odlu¢imo, u iznimno rijetkim okolnostima, da ta
pitanje ne trebamo komunicirati u naSem izvjeséu neovisnog revizora, s obzirom da se razumno moze
ocekivati da bi negativne posljedice njihove objave nadmasile dobrobiti javnog interesa.
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Izvijesée neovisnog revizora dioniéarima Proprius d.d. zatvorenog AIF s
javhom ponudom za ulaganje (nastavak)

lzvieSée o ostalim zakonskim i regulatornim obvezama

Imenovani smo revizorima 7. prosinca 2017. da obavimo reviziju konsolidiranih financijskih izvjestaja
Proprius d.d. zatvorenog AIF s javnom ponudom za ulaganje za godinu koja je zavréila 31. prosinca
2017. Ukupno neprekinuto razdoblje naseg angaZmana iznosi 1 godinu te se odnosi na godinu koja je
zavrsita 31. prosinca 2017.

Potvrdujemo sljedece:

* naSe revizorsko misljenje konzistentno je s dodatnim izvjestajem prezentiranim Odboru za
reviziju Fonda na dan 30. travnja 2018.;

¢ tijekom razdoblja na koje se odnosi nasa revizija zakonskih financijskih izvjeitaja nismo pruzali
nerevizijske usluge pa samim tim niti nedozvoljene nerevizijske usluge na koje se odnosi
¢lanak 44. Zakona o reviziji. Takoder, zadrzali smo neovisnost od subjekta revizije tijekom
provedbe revizije;

AngatZirani partner u reviziji koja je rezultirala ovim izvie§éem neovisnog revizora je Katarina Kecko.

KPMG Croatia d.o.0. za reviziju 30. travnja 2018.
Hrvatski ovladteni revizori .
Eurotower M
lvana Luéiéa 2a

10000 Zagreb N aeven ¥ Katarina Kecko
Hrvatska K P M G Lro&tid Direktor, Hrvatski oviasteni revizor

d.0.0. za feviziju
Eurotower, 17. kat
wana Lugica 2a, 10000 Zagreg
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Konsolidirani lzvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca

Proprius d.d. zattvoreni AIF
s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

Biljeska 2017. 2016.
Neto dobit/(gubitak) od prodaje nekretnina 5.1 45.119 (1.148.068)
Prihod od najma 6 2.910.772 2.102.785
Realizirani dobici od prodaje financijske imovine 7 9.475 39.496
Prihodi od kamata 8 31.244 40.230
Tecajne razlike 9,12 160.048 290.399
Ostali prihedi 10 567.582 320.199
Ukupno prihodi od ulaganja 3.724.240 1.645.041
Rashodi s osnova odnosa s drustvom za upravljanje 13 (1.343.740) (1.399.448
Rashodi od kamata 14 (1.086.014) (1.173.920)
Naknada depozitnoj banci 15 (99.065) (96.760)
Ostali troSkovi poslovanja 16 (1.612.078) (2.519.305)
Troskovi poslovanja (4.140.897) (5.189.433)
Neto dobit/(gubitak) iz poslovanja (416.657) (3.544.392)
Nerealizirana dobit/(gubitak) od ulaganja nekretnine 17 10.663.153 (2.045.224)
Neto tecajne razlike (3.228) (4.128)
Ukupno_ nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u 10.659.925 (2.049.352)
nekretnine
Dobit/(gubitak) prije oporezivanja 10.243.268 (5.593.744)
Porez na dobit 18 - -
Dobit/(gubitak} za godinu 10.243.268 (5.593.744)
Ostala sveobuhvatna dobit (325.056) (146.629)
Tecajne (azllke s naslova neto ulaganja u inozemno 19 (330.004) (134.839)
poslovanje
Nereahz_l_ranl dobncu’g_ubnc; financijske imovine 20 4.948 (11.790)
raspoloZive za prodaju
Ukupna sveobuhvatna dobit/(gubitak) za godinu 9.918.212 (5.740.373)

Racunovodstvene politike i ostale bilie§ke na stranicama 23 do 61 ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

Uprava drustva OTP Invest d.o.0. Zagreb odobrila je objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 30. travnja 2018. te ih

ﬂm /ﬁ{

Iaden Ml!er
Clan Uprave

u ime Uprave potpisuju:

N7

Darlé) Brborovic¢
Predsjednik Uprave
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Konsolidirani lzvjestaj o financijskom polozaju

na dan 31. prosinca

Proprius d.d. zattvoreni AIF
s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

Pripisano imateljima matice

Biljeska 2017. 2016.
Ulaganja u nekretnine 102.248.179 90.667.300
Materijalna imovina koja se drZi radi ostvarivanja prihoda od najma 21 46.486.502 45.811.951
Mﬁtenjaing imovina koja se dr?r radi porasta trzisne 22 55761677 44.855.349
vrijednosti/namijenjena prodaji
Ostala nematerijalna imovina 23 20.574 20.574
Novac i novéani ekvivalenti 24 987.388 2.091.319
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju 25 1.460.605 3.876.716
Ulaganja koja se drze do dospijeca 26 192.083 231.854
Ostala imovina 445.631 384.601
Potrazivanja od najma 27 325.201 283.977
PotraZzivanja s osnove danih predujmova 28 - 3.364
PotraZivanja po steCenoj kamati i ostala imovina 612 346
Ostala potraZivanja 29 119.818 96.914
Ukupna imovina 105.354.460 97.272.364
OBVEZE
QObveze prema drustvu za upravljanje fondovima 30 47.863 115.278
Obveze prema depozitnoj banci 9.016 8.026
Obveze s osnove ostalih dozvoljenih troskova fonda 9.023 7.075
Ostale obveze 31 24.674.157 26.445.796
Ukupno obveze 24.740.059 26.576.175
Neto imovina fonda 80.614.401 70.696.189
Broj izdanih dionica 2.003.172 2.003.172
Neto imovina po dionici 40,24 35,29
KAPITAL i REZERVE
Upisani temeljni kapital 32a 120.190.320 120.190.320
Rezerve 32b 16.702.264 16.702.264
Revalorizacijske rezerve 32¢ 18.745 13.797
Preneseni gubici (56.116.116) (66.359.384)
Tecajne razlike (180.812) 149.192
Ukupno kapital i rezerve 80.614.401 70.696.189
Dodatak *

80.614.401 70.696.189

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 23 do 61 &ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

Uprava drustva OTP Invest d.o.0. Zagreb odobrila je objavljivanje ovih financijskih izvjeStaja 30. travnja 2018. te
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Proprius d.d. zattvoreni AlF
s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

Konsolidirani IzvjeStaj o novéanom toku

za godinu koja je zavrsila 31. prosinca

BiljeSka 2017. 2016.
Novéani tok iz poslovnih aktivnosti 664.480 1.997.989
Dobit ili gubitak prije oporezivanja 10.243.268 | (5.593.744)
Dobit / (gubitak) od prodaje nekretnina 5 11 (45.119) 1.148.068
Prihod od kamata 8 (31.244) (40.230)
Rashodi kamata 14 1.086.014 1.173.920
Neto dobit od realiziranih te¢ajnih razlika (3.228) (4.128)
(Povecanje) / smanjenje ulaganja u nekretnine (11.535.760) 2.261.900
Smanjenje ulaganja u ostalu financijsku imovinu 2.460.830 97.886
Smanjenje potrazivanja s osnove prodaje nekrenina - 4.347.165
(Povecanje)/smanjenje ulaganja potraZivanja od najma (41.224) 328.105
Smanjenje potrazivanja od drustva za upravljanje i depozitne
. - 551.846
(Povecanje) / smanjenje ostalih potraZivanja iz poslovnih aktivnosti (20.919) 137.031
ézr:;njenje) obveza prema drustvu za upravljanje i depozitnoj (66.425) (7.069)
Povecéanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti (206.902) | (1.431.424)
Primici od kamata 32.357 184.332
Izdaci od kamata (1.207.168) | (1.155.669)
Novcani tok iz financijskih aktivnosti (1.768.411) (146.629)
(Smanjenje) ostalih financijskih aktivnosti (1.768.411) (146.629)
Neto povecanje (smanjenje) novca i nov€anih ekvivalenata (1.103.931) 1.851.360
Novac i novéani ekvivalenti na poéetku razdoblja 2.091.318 239.959
Novac i novéani ekvivalenti na kraju razdoblja 24 987.388 2.091.319

Racdunovodstvene politike i ostale biljedke na stranicama 23 do 61 €ine sastavni dio ovih financijskih
izvjestaja.

Uprava drustva OTP Invest d.o.o0. Zagreb odobrila je objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 30. travnja

2018. te ih u ime Uprave potpisuju:

Darké Brborovié laden Miler /
Prédsjednik Uprave Clan Uprave /

G o) T
AIF Proprius da.
Lagreb
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Konsolidirani lzvjesStaj o promjenama kapitala

na dan 31. prosinca

Proprius d.d. zattvoreni AIF
s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

Upisani
temeljni Revalori- Tecajne Preneseni
Pozicija kapital Rezerve zacijske rezerve razlike gubitak Ukupno

Stanje 1. sijeénja 2016. | 120.190.320 | 16.702.264 25.587 284.031 | (60.765.640) | 76.436.562
Promjene revalorizacijske
rezerve od financijske
imovine raspoloZive za
prodaju - - (11.790) - (11.790)
Tecajne razlike (134.839) (134.839)
Gubitak tekuce godine - - - - (5.593.744) | (5.593.744)
Na dan 31. prosinca
2016. 120.190.320 | 16.702.264 13.797 149.192 | (66.359.384) | 70.696.189
Promjene revalorizacijske
rezerve od financijske
imovine raspoloZive za
prodaju - - 4.948 - - 4.948
Tecajne razlike - - - (330.004) - (330.004)
Dobit tekuce godine - - - - 10.243.268 | 10.243.268
Na dan 31. prosinca
2017. 120.190.320 | 16.702.264 18.745 (180.812) | (56.116.116) | 80.614.401

Raéunovodstvene politike i ostale bilie§ke na stranicama 23 do 61 Cine sastavni dio ovih financijskih

izvjestaja.

Uprava drustva OTP Invest d.o.0. Zagreb odobrila je objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 30. travnja

2018. te ih u ime Uprave potpisuju:

YVl

Dérko Brborovié
Predsjednik Uprave

i 4\

aden Miler

lan Uprave
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Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

IzvjeStaj poslovodstva za 2017. godinu
PROPRIUS d.d. zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine (nastavak)

1. FOND KOJI JE PREDMET IZVJESTAVANJA

Nastanak, povijest i osnovna djelatnost

Proprius d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine (,Fond®) je
pravna osoba osnovana u obliku dioni¢kog drustva kojom upravlja drustvo za upravljanje u njegovo ime i racun
u skladu s odredbama Zakona, Prospekta, Statuta i Pravila. Dionice u Fondu nisu otkupive iz imovine Fonda.
Osnovan je sa svrhom i namjenom prikupljanja sredstava javnom ponudom te ulaganja tih sredstava u razli€ite

vrste imovine u skladu s unaprijed odredenom strategijom i ciliem Fonda.

Trajanje Fonda je neograni¢eno. Odobrenje za osnivanje Fonda izdala je Hrvatska agencija za nadzor
financijskih usluga (,Agencija“ ili ,HANFA®) dana 18. sije€nja 2007. Fond je zapoceo s poslovanjem 11. svibnja
2007. godine. Fond ima 2 ovisna drustva Global Rent d.0.0. i Nekretnine Proprius d.o.o0. Banka Luka (zajedno

,Grupa“). Predmet poslovanja ovisnih drustava je takoder iznajmljivanje i upravljanje nekretninama.

Drustvo za upravljanje Fondom

U skladu sa Zakonom, Statutom i Pravilima Fonda, Fondom upravlja drustvo za upravljanje. Do dana 11.
prosinca 2017. godine Fondom je upravljao Global Invest drustvo s ograni¢enom odgovornoscéu za upravljanje

investicijskim fondovima (“Global Invest d.0.0.”) sa sjediStem u Zagrebu.

Global Invest d.o.o je registriran na Trgovackom sudu u Varazdinu dana 8. travnja 2003. godine. Upisani i

uplaceni temeljni kapital Drustva iznosi 1.000.000,00 kuna.

Drustvo koje upravlja fondom je odgovorno za mozebitnu Stetu pocinjenu dioni¢arima Fonda ako se ona dogodi
zbog povrede Zakona i Statuta Fonda. Sukladno Pravilima, drustvo koje upravlja Fondom, Fondu zaraunava
naknadu za upravljanje u visini od najvise 1,9 % godiSnje od imovine Fonda umanjene za iznos obveza Fonda

s oshove ulaganja u financijske instrumente.

Na skupstini Fonda odrZzanoj 05. rujna 2017. godine donesena je Odluka o raskidu ugovora o upravljanju
izmedu Fonda i Global Investa d.o.o., te je na skupstini Fonda odrzanoj 07. listopada 2017. godine donesena
Odluka o prijenosu poslova upravljanja s Global Investa d.o.0. na OTP Invest druStvo s ograni¢enom
odgovornos$c¢u za upravljanje fondovima koje upravlja Fondom od 22. ozujka 2018. u razdoblju od 12. prosinca

do 21. ozujka 2018. Fondom upravlja Nadzorni odbor.

Depozitna banka

Sukladno Zakonu, odabran je Depozitar kojem je povjereno €uvanje imovine Fonda. Osim usluge pohrane
zasebne imovine i vodenja posebnog ra¢una za imovinu Fonda, Depozitar nadzire utvrdivanje vrijednosti
pojedinacénih udjela i neto vrijednosti imovine Fonda u skladu sa zakonskim propisima, Statutom i Pravilima,
te izvrSava naloge drustva koje upravlja Fondom u vezi s transakcijama s nekretnina, vrijednosnim papirima i
drugom imovinom. Tijekom 2017. godine koriStene su usluge Raiffeisen bank d.d. Austria, Zagreb, Magazinska
69 kao Depozitara. Depozitar odgovara drustvu koje upravlja Fondom i dioni¢arima za svu Stetu koju su oni
pretrpjeli uslijed krSenja Zakona. Sukladno Pravilima, Depozitar zaraunava naknadu za svoje usluge.

Agencija je regulatorno tijelo Fonda.
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Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)

2. OSNOVA ZA PRIPREMU

a) Izjava o uskladenosti

Nekonsolidirani financijski izvjestaji pripremljeni su u skladu s Medunarodnim standardima financijskog

izvjeStavanja usvojenim od strane Europske unije (u nastavku ,MSFI usvojeni od strane EU").

Racunovodstvene politike podudaraju se s racunovodstvenim nacelima MSFI-ja usvojenim od strane EU, te
se u opisu racunovodstvenih politika Drustvo za upravljanje poziva na pojedine standarde koji su bili u primjeni

na dan 31. prosinca 2017. godine

Nekonsolidirani financijski izvjestaji koje je drustvo obvezno pripremiti izdani su kao zasebni set izvjestaja,

istovremeno kad i konsolidirani.

Konsolidirani financijski izvje$taji odobreni su od strane Uprave Drustva za upravljanje Fonda dana 30. travnja
2018. godine.

b) Osnova za mjerenje
Konsolidirani financijski izvjestaji Grupe pripremljeni su na osnovi amortiziranog trodka, osim financijske

imovine raspolozive za prodaju i ulaganja u nekretnine koji se mjere po fer vrijednosti.

c) Koristenje prosudbi i procjena

Priprema financijskih izvjestaja u skladu s MSFI-jevima usvojenim od strane EU zahtijeva od rukovodstva
Fonda donoSenje prosudbi, procjena i pretpostavki koje utje€u na primjenu politika i iskazane iznose imovine,
obveza, prihoda i rashoda. Procjene i povezane pretpostavke temelje se na povijesnom iskustvu i razlicitim
drugim &imbenicima za koje se smatra da su razumni u danim uvjetima i uz raspoloZive informacije na datum
izrade financijskih izvjeStaja, a €iji rezultat &ini osnovu za prosudivanje knjigovodstvene vrijednosti imovine i

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

Procjene i uz njih vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. Izmjene radunovodstvenih procjena

priznaju se u razdoblju u kojem je procjena izmijenjena i budu¢im razdobljima, ako izmjena utje€e i na njih.

Informacije o prosudbama rukovodstva Fonda koje se odnose na primjenu MSFI-jeva usvojenim od strane EU
koji imaju znacajan utjecaj na financijske izvjestaje kao i informacije o procjenama sa znatnim rizikom moguceg

znacajnog uskladenja u idu¢oj godini objavljene su u biljesci 4.
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Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)
2. OSNOVA ZA PRIPREMU (NASTAVAK)

d) Funkcionalna i izvjeStajna valuta

Financijski izvje$taji prikazuju se u kunama, koja predstavlja funkcionalnu i valutu objavljivanja Grupe.
Funkcionalna valuta je valuta primarnog ekonomskog okruzenja u kojem Grupa posluje. Valuta objavljivanja
je valuta u kojoj su prezentirani financijski izvjestaji. Sluzbeni te¢aj kune koji je objavila Hrvatska narodna

banka u odnosu na druge znacajne valute, bio je kako slijedi:

Valuta 31. prosinca 2017. 31. prosinca 2016.
1 EUR 7,513648 7,557787
1 BAM 3,841667 3,864235

e) Osnove konsolidacije

Ovi konsolidirani financijski izvjestaji ukljuCuju Fond i ovisna drustva Global Rent d.o.0. i Nekretnine Proprius
d.o.o. Banja Luka (zajedno ,,Grupa®).

Poslovne kombinacije

Poslovne kombinacije obracunavaju se primjenom metode kupnje na datum kupnje, sto je datum kad je doslo
do prijenosa kontrole na Grupu. Grupa kontrolira subjekt kada je izloZena ili ima pravo na promjenjive povrate
iz svoje povezanosti sa subjektom i kada ima moguénost utjecati na te povrate kroz svoju mo¢ nad subjektom.
Prilikom preispitivanja zaklju¢ka o kontroli, Grupa je uzela u obzir strukturirane subjekte i subjekte €ija su
potrazivanja klasificirana kao nenadoknadiva ili djelomiéno nadoknadiva te je razmotrila utjecaj Grupe na
donosenije kljuénih odluka te izlozenost Grupe promjenjivim povratima iz svoje povezanosti sa subjektom.
Goodwiill

Goodwill predstavlja viSak troSka stjecanja u odnosu na udio Grupe u priznatom iznosu (u pravilu fer vrijednost)
prepoznatljive imovine, obveza i potencijalnih obveza ste¢enog drustva. Kad je taj iznos bio negativan, dobitak
iz povoljne kupnje priznavao se odmah u raCunu dobiti i gubitka. Trodkovi povezani sa stjecanjem, osim onih
koji se odnose na izdavanje duznickih ili vlasni¢kih vrijednosnih papira, koje Grupa realizira u vezi s poslovnim
spajanjem bili su kapitalizirani kao dio troSka stjecanja.

Ovisna druStva

Ovisna drustva se konsolidiraju od trenutka prijenosa stvarne kontrole na Grupu, pa sve do prestanka kontrole
odnosno njihove prodaje ili likvidacije. Sve transakcije izmedu druStava unutar Grupe te sva stanja i
nerealizirani dobici ili gubici koji proizlaze iz transakcija izmedu drustava unutar Grupe su eliminirani u pripremi
konsolidiranih financijskih izvjeStaja. Radunovodstvene politike koje koriste povezana drustva su izmijenjene
gdje god je to bilo potrebno radi osiguranja dosljednosti s politikama koje primjenjuje Grupa.

Transakcije koje se eliminiraju prilikom konsolidacije

Unutargrupna stanja i transakcije te nerealizirani prihodi i rashodi (s izuzetkom dobitaka ili gubitaka po osnovi
te€ajnih razlika), koji proizlaze iz unutargrupnih transakcija, eliminiraju se prilikom sastavljanja konsolidiranih
financijskih izvjestaja. Nerealizirani gubici se eliminiraju na isti nacin kao i nerealizirani dobici, ali samo pod

uvjetom da nema dokaza o umanjenju vrijednosti.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)

3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE

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

Odredeni broj novih standarda, izmjena postoje¢ih standarda i tumacenja izdan je od strane Odbora za
medunarodne racunovodstvene standarde i Odbora za tumacenje medunarodnih standarda financijskog
izvjeStavanja, ali jo$ nisu stupili na snagu za racunovodstveno razdoblje koje zavrSava 31. prosinca 2017.
godine i/ili nisu usvojeni od strane Europske unije te kao takvi nisu primijenjeni u pripremi ovih financijskih
izvjeStaja. Jedan novi standard koji je potencijalno relevantan za Fond je MSFI 9 — Financijski instrumenti &iji
je kratki pregled dan u nastavku.

MSFI 9 zamjenjuje postojece smjernice MRS 39 — Financijski instrumenti: Priznavanje i mjerenje. MSFI 9
uklju€uje izmjene smjernica o klasifikaciji i naknadnom mjerenju financijskih instrumenata, definira novi model
oCekivanog kreditnog gubitka za potrebe izraCuna umanjenja vrijednosti financijske imovine te donosi nove
zahtjeve vodenja raCunovodstva zastite. Smjernice priznavanja i prestanka priznavanja financijskih

instrumenata preneseni su iz MRS-39.

Standardi klasifikacije financijske imovine i financijskih obveza

MSFI 9 sadrzi tri glavne kategorije klasifikacije financijske imovine: mjerena po amortiziranom trosku, po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (FVOCI) i fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka (FVRDIG).
Klasifikacija se opcéenito temelji na poslovnom modelu po kojem se vodi financijska imovina te njegovim
ugovorenim nov&anim tokovima. Novi standard eliminira postojece kategorije instrumenata definirane putem
MRS 39: ulaganja koja se drze do dospijeca, zajmovi i potrazivanja te ulaganja raspoloziva za prodaju.

U okviru MSFI 9, derivativi ugradeni u ugovore gdje je osnova financijska imovina se ne razdvajaju vec¢ se cijeli
hibridni instrument klasificira kao jedan.

MSFI 9 u velikoj mjeri zadrzava postojece zahtjeve MRS 39 za klasifikaciju financijskih obveza. Medutim, iako
se prema MRS 39 sve promjene fer vrijednosti obveza koje se drze po fer vrijednosti priznaju u radunu dobiti
i gubitka, u skladu s MSFI 9 promjene fer vrijednosti obi¢no se prikazuju kako slijedi:

. iznos promjene fer vrijednosti koja se moze pripisati promjenama kreditnog rizika obveze prikazuje se
u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti; i

. preostali iznos promjene fer vrijednosti iskazuje se u raunu dobiti i gubitka.

Na temelju inicijalne procjene Fonda, ne o€ekuju se materijalno znacajni utjecaji na klasifikaciju financijske

imovine i obveza Grupe.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)

3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)

31 Standardi, tumaéenja i izmjene objavljenih standarda koji joS nisu vazeéi (nastavak)

Umanjenje vrijednosti financijske imovine
MSFI 9 zamjenjuje model ,nastalog gubitka“ iz MRS 39 s modelom ,o¢ekivanog kreditnog gubitka®. Novi model
umanjenja vrijednosti odnosi se i na odredene kreditne obveze te ugovore o financijskim jamstvima, ali ne i na

ulaganja u vlasni¢ke udjele. Prema MSFI 9, kreditni gubici priznaju se ranije nego prema MRS 39.

Uc¢inak na konsolidirane financijske izvjeStaje Fonda za narednu godinu

Uz MSFI 9 - Financijski instrumenti (,MSFI 9) kao odgovor na prvu primjenu MSFI 9 izdan je izmijenjeni
Pravilnik o utvrdivanju neto vrijednosti imovine AlF-a i cijene udjela AlF-a (NN 128/17) (,Pravilnik) te su oba
na snazi za godiSnja razdoblja koja zapocinju na dan ili nakon 1. sije¢nja 2018. Izmijenjeni Pravilnik uvodi
mogucnost odstupanja od MSFI-ja u raunovodstvenim politikama fondova u Republici Hrvatskoj buduci da
dozvoljava odredena izuzeca od pravila mjerenja koja su propisana MSFI 9, a odnose se na financijsku imovinu
koja se mjeri po amortiziranom trosku, pri ¢emu drustva za upravljanje alternativnim investicijskim fondovima
mogu odabrati da alternativni investicijski fondovi pod njihovim upravljanjem priznaju kreditne gubitke samo
na financijsku imovinu za koju postoji objektivan dokaz o umanjenju vrijednosti.

U sustini, navedeno znaci kako bi, ukoliko se primijeni spomenuto izuzeée, suprotno od MSFI 9 koji posebno
propisuje racunovodstvo i izraun oc€ekivanih kreditnih gubitaka, alternativni investicijski fondovi nastavili
priznavati umanjenje vrijednosti samo za nastale kreditne gubitke. Drustvo za upravljanje investicijskim
fondovima odlucilo je primijeniti ovo izuzeée za Fond kojim upravlja.

U skladu s navedenim ne ocekuju se znacajni ucinci na financijske izvjeStaje Fonda za narednu godinu, koji
proizlaze iz primjene izmijenjenog Pravilnika i izuzeéa koje se odnosi na navedeno odstupanje od MSFI 9 koje
primjenjuje Fond.

Racunovodstvo zastite

Fond ne primjenjuje racunovodstvo zastite stoga promjene u novom standardu ne utje€u 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

Prihodi od kamata iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve kamatonosne instrumente po nacelu
obraCunatih kamata. Prihodi od kamata ukljuCuju 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 raspoloZiva za prodaju i ostale razlike izmedu pocetne knjigovodstvene vrijednosti
kamatonosnog instrumenta i njegove vrijednosti po dospijecu izracunate primjenom efektivhe kamatne stope
izraCunate na datum stjecanja, kojom se buduéi procijenjeni novcani tokovi svode na neto sadasnju vrijednost
tijekom razdoblja trajanja pripadajuceg ugovora ili primjenom odgovaraju¢e promjenjive kamatne stope.
Prihodi od kamata priznaju se u dobit ili gubitak.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
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".

3.5 Dobici i gubici od financijskih instrumenata
Dobici i gubici od trgovanja financijskim instrumentima ukljuuju nerealizirane i realizirane dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat uskladenja financijskih instrumenta na trzisnu ili fer vrijednost.
Nerealizirani dobici nastaju kada je tekuca trziSna vrijednost (fer vrijednost) ulaganja u financijske instrumente
vecéa od troSka ulaganja ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u financijske instrumente. Nerealizirani gubici
nastaju kada je tekuca trziSna vrijednost manja od troska ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u financijske

instrumente.

Nerealizirani dobici i gubici od financijske imovine raspolozive za prodaju se evidentiraju u lzvjestaju o

sveobuhvatnoj dobiti.

Realizirani dobici i gubici nastaju prilikom prodaje financijskih instrumenata. Realiziranu dobit ili gubitak
obradunskog 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 lzvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti razdoblja kada je prodaja ostvarena.

Grupa primjenjuje metodu prosje¢ne ponderirane cijene za odredivanje realiziranih dobitaka i gubitaka kod

otudenja.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)

3.6 Dobici i gubici od vrednovanja i otudenja nekretnina
Dobici i gubici od vrednovanja i prodaje nekretnina uklju€uju nerealizirane i realizirane dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat svodenja vrijednosti nekretnina na njihovu fer vrijednost.
Nerealizirani dobici nastaju kada je fer vrijednost ulaganja u nekretnine veéa od troska ulaganja ili
knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine. Nerealizirani gubici nastaju kada je fer vrijednost manja od
troska ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine. Realizirani dobici i gubici nastaju prilikom prodaje
nekretnina. Realiziranu dobit ili gubitak obradunskog 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 lzvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti razdoblja kada je prodaja ostvarena.
3.7 Dobici i gubici od te€ajnih razlika pri preraéunavanju imovine i obveza

Transakcije denominirane u stranim valutama tj, stranim sredstvima placanja svode se u funkcionalnu valutu
tako da se iznosi u stranim sredstvima plaéanja preraunavaju po srednjem te¢aju HNB-a vazecem za dan
vrednovanja ili po te€aju koji proizlazi iz ugovornog odnosa vezanog za tu transakciju. Ukoliko valuta u kojoj je
imovina denominirana nije uvrStena na te€ajnici HNB-a, za preracun se primjenjuju sredniji te€aj za euro ili
valute uz koju je vezana valuta u kojoj je imovina denominirana objavljeni na financijsko-informacijskom

servisu.

Razlike izmedu vrijednosti na poCetku i kraju obraéunskog razdoblja evidentira se kao pozitivha ili negativna
te€ajna razlika i uklju€uju u dobit ili gubitak razdoblja za koje su obracunana.

3.8  Clanice grupe

Stavke ukljuCene u izvjestaje svakog pojedinog drustva Grupe iskazane su u valuti primarnog ekonomskog
okruzenja u kojemu Fond posluje (,funkcionalna valuta®). Konsolidirani financijski izvjestaji prezentirani su u
hrvatskoj kuni, koja je ujedno i funkcionalna valuta Fonda. Prihodi i rashodi te nov€ani tokovi inozemnih
operacija preracunati su u funkcionalnu valutu Fonda koriStenjem te€aja koji priblizno odrazava te€aj na dan
transakcije (prosjecni te€aj za godinu), a njihova imovina i obveze preracunate su po te€aju vazeéem na kraju
godine. Sve te€ajne razlike nastale ovakvim preradunom prikazuju se zasebno unutar ostale sveobuhvatne
dobiti.
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3.9 Troskovi koji se izravno naplacuju iz imovine Fonda su:

= naknada drustvu za upravljanje Fondom,

= naknada i troSkovi depozitaru,

= troSkovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda, u stvarnoj visini,
= troSkovi odvjetnika vezani uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda $to primjerice ukljucuje:

e troSak u vidu sastavljanja isprava o pravnim poslovima u svrhu stjecanja ili prodaje nekretnina,

e troSak pristupa ro€istu za kupnju nekretnine u ovrdnom postupku,

o troSak sastava zemljiSnoknjiznih prijedloga za upis/brisanje prava vlasniStva na nekretninama te
podnos$enja pravnih lijekova s tim u vezi,

o ostali troSkovi odvjetnika vezani uz imovinu Fonda propisani posebni zakonima (primjerice Zakon o
parni¢nom postupku),

= troSkovi javnog biljeZnika vezanih uz imovinu Fonda ukoliko se radi:

e troSkovima, provizijama ili pristojpama vezanim uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda,

e troSkovima Fonda koji se javljaju kao neophodni temeljem odredaba posebnih zakona (primjerice
Zakon o javnom biljeznidtvu, Zakon o trgovackim drustvima, Zakon o sudskom registru, Ovrsni zakon),

= troSkovi vodenja registra SKDD te tro$kovi isplate prihoda ili dobiti, prema vaZe¢em cjeniku SKDD,

= troSkovi godiSnje revizije, do visine utanacene relevantnim ugovorom,

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

= porezi koje je Fond duzan platiti na svoju imovinu ili dobit,

= troSkovi objave izmjena pravila i/ili prospekta i drugih propisanih objava, prema stvarnim troSkovima,

= troSkovi naknada ¢lanovima Nadzornog odbora Fonda,

= ostali troSkovi odredeni posebnim zakonima, uklju€ujudi i slijedece troSkove:

e propisanih objava u Narodnim novinama,

e naknade Hrvatskoj novinskoj agenciji,

e uplate u korist DrZzavnog proratuna RH vezane uz primjerice upis promjena u Sudski registar, sudske
pristojpe za upis novog ¢&lana Nadzornog odbora Fonda, pristojpe za upis vlasnidtva Fonda u
zemljiSnim knjigama kao i ostale sudske pristojbe vezane uz poslovanje Fonda,

¢ naknade Financijskoj agenciji za javnu objavu godis$njeg financijskog izvjestaja Fonda,

= ostali troSkovi i naknade koje Agencija propiSe posebnim pravilnikom,
= specifiCni troSkovi Fonda vezani uz imovinu Fonda odnosno odrzavanje ili povec¢anje vrijednosti imovine

Fonda kao primjerice:

e redovno i investicijsko odrzavanje poslovnih prostora,

e rezijski troSkovi nekretnina u vlasnistvu Fonda,

e ulaganje u poboljSanje ili opremanje radi odrzavanja ili povec¢anja vrijednosti nekretnine,

e provedba propisanih komunalnih i sanitarnin mjera (primjerice koSnja, uniStavanje ambrozije, sjeCa
samoniklog drveca),

e postavljanje i odrzavanje ograde na nekretnini.
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Naknade drustvu za upravljanje i depozitaru obracunavaju se u skladu s ulestalosti vrednovanja imovine
Fonda, na osnovicu koju €ini ukupna imovina Fonda umanjena za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u
financijske instrumente. Naknade se izraCunavaju na utvrdenu osnovicu primjenom propisanih godisnjih stopa
naknada Fonda. Naknada za upravljanje ne obraCunava se na imovinu Fonda koja je uloZzena u udjele ili

dionice fondova kojim upravlja isto drustvo za upravljanje.

Naknadu Agenciji drustvo koje upravlja Fondom obracunat ¢e na teret imovine Fonda sukladno vazeéem
Pravilniku o izraCunu, visini i naplati naknada koje se pla¢aju Hrvatskoj agenciji za nadzor financijskih usluga.

3.10 Ulaganja u nekretnine

Ulaganje u nekretnine je nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili dio zgrade, ili oboje) koju vlasnik ili najmoprimac u
financijskom najmu drzi kako bi ostvario prihode od najma ili radi porasta njezine trziSne 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 slu¢aju kada je vjerojatno da ¢e buducée
ekonomske koristi povezane s ulaganjem u nekretnine pritjecati Grupi i kada je troSak ulaganja u nekretnine

mogucée pouzdano izmijeriti.

Kupnja nekretnina priznaje se u imovini Grupe na datum sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnine.
Zakljucena transakcija kupnje nekretnine priznaje se u imovini Grupe 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 Grupe nekretnina se prestaje priznavati, a pocCinje se priznavati potrazivanje s osnove prodaje

materijalne imovine.

Ulaganje u nekretnine pocetno se mijeri po troSku nabave koji uklju€uje transakcijske troskove, odnosno po

kupovnoj cijeni uve¢anoj za sve predvidene povezane direktne troSkove stjecanja.

Sva ulaganja u nekretnine naknadno se mjere po fer vrijednosti. Dobici i gubici proizasli iz promjena fer
vrijednosti ulaganja u nekretnine se uklju€uju u dobit ili gubitak razdoblja u kojem su nastali. Kako se
nekretninama trguje na drugaciji nacin nego uobicajenim 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.
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Radi procjene fer vrijednosti nekretnine drustvo koje upravlja Fondom najmanje jednom godiSnje angaZira
ovlastenog procjenitelja radi procjene nekretnina na nacin da se izradi elaborat procjene, dok je najmanje na
datum sastavljanja godis$njih i polugodisnjih financijskih izvjeStaja duzno revidirati izradene elaborate procjene.
3.1 Financijski instrumenti

Klasifikacija

Grupa rasporeduje svoju financijsku imovinu i financijske obveze u sljedece kategorije: financijska imovina po
fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak, ulaganja koja se drze do dospije¢a, zajmovi i potrazivanja, financijska
imovina raspoloziva za prodaju i ostale financijske obveze. Uprava Grupe odlu¢uje o klasifikaciji financijske

imovine odmah pri inicijalnom priznavanju.
3.11.1 Financijska imovina raspoloziva za prodaju

Financijska imovina raspoloziva za prodaju je nederivativna 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 cijienama vrijednosnica.

Financijska imovina Grupe u portfelju raspolozivom za prodaju sastoji se od udjela u investicijskim fondovima.
Telajne razlike po vrijednosnim papirima iz imovine raspoloZive za prodaju priznaju se kroz ostalu
sveobuhvatnu dobit. Inicijalno priznavanje ulaganja u financijske instrumente koji su klasificirani kao

namijenjeni za prodaju je po troSku stjecanja uve¢anom za transakcijski troSak.
3.11.2 Zajmovi i potrazivanja

Zajmovi i potrazivanja su nederivativna financijska imovina s fiksnim ili odredivim placanjima koja ne kotiraju
na aktivnom trzitu, osim one koju Grupa namjerava prodati odmabh ili u bliskoj budu¢nosti, koja ¢e biti svrstana

u imovinu namijenjenu prodaiji.

Zajmovi i potrazivanja ukljuuju sredstva na Ziro raunima, dane pozajmice ovisnim drustvima i ostala
potraZivanja.
Zajmovi i potraZivanja se vrednuju po amortiziranom troSku primjenom metode efektivhe kamatne stope.

3.11.3 Ostale financijske obveze

Financijske obveze vode se po amortiziranom trosku i uklju€uju financijske obveze proizaSle iz imovine

vlasnika udjela Fonda te ostale obveze.
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3.11.4 Priznavanje i prestanak priznavanja

Financijska imovina i financijske obveze priznaju se na datum trgovanja, odnosno datum kada se Fond obveze

na kupnju ili prodaju instrumenta.

Zajmovi i potrazivanja i financijske obveze koje se vode po amoritiziranom troSku priznaju se u trenutku

nastanka ugovornog odnosa.

Grupa ¢&e prestati priznavati financijsku imovinu, samo, i iskljuivo ako ugovorna prava na nov&ane tokove od

financijske imovine isteknu, ili Grupa prenese financijsku imovinu.

Grupa prenosi financijsku imovinu, samo, i isklju€ivo ako prenese ugovorna prava na primitak nov&anih tokova
od financijske imovine, ili zadrZi ugovorna prava na primitak nov€anih tokova od financijske imovine, ali

preuzme ugovornu obvezu isplate nov&anih tokova jednom ili viSe primatelja unutar ugovora.

Grupa prestaje priznavati financijsku obvezu (ili dio financijske obveze) iz izvjeStaja o financijskom polozaju
samo i iskljucivo ako je ista nestala, tj. ako je ugovorna obveza podmirena, otkazana ili istekla.

3.12 Pocetno i naknadno mjerenje

Financijska imovina i obveze Grupe pocCetno se priznaju po fer vrijednosti uve¢ano, u slucaju financijske
imovine ili financijskih obveza koje se ne vode po fer vrijednosti u racunu dobiti ili gubitka, za transakcijske
troSkove koji su direktno povezani sa stjecanjem ili isporukom financijske imovine ili financijskih obveza.
Izuzetak od navedenog su financijska imovina i financijske obveze koje se mjere po fer vrijednosti kroz raéun
dobiti i gubitka, kojima se pri po€etnom priznavanju ne dodaju transakcijski troSkovi, jer se oni po nastanku

priznaju u raéunu dobiti i gubitka.

Nakon pocetnog priznavanja Fond ¢e mijeriti financijsku imovinu amortiziranom trosku, primjenom metode

efektivne kamatne stope.
3.13  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 Grupe.

Drustvo koje upravlja Grupom moze Koristiti i drugu cijenu za vrednovanje prenosivih vrijednosnih papira i
instrumenata trZzita novca ako procijeni da zadnje cijene trgovanja objavljene na uredenim trZistima ili
sluzbenom financijsko-informacijskom servisu na dan za koji se vrednuje imovina i obveze Grupe ne

predstavljaju fer vrijednost tih prenosivih vrijednosnih papira i instrumenata trzisSta novca.

Fer vrijednost duzni¢kih vrijednosnih papira kojima se trguje u Republici Hrvatskoj na aktivnhom trziStu
izraCunava se primjenom prosje¢ne cijene trgovanja ponderirane koli¢inom vrijednosnih papira protrgovanih
na uredenim trZiStima u Republici Hrvatskoj te prijavljenih OTC transakcija na dan za koji se vrednuju imovine

i obveze Grupe.
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3.13  Principi mjerenja fer vrijednosti (nastavak)

Udjeli investicijskih fondova vrednuju se po cijeni udjela pripadaju¢eg investicijskog fonda vazecoj za dan
vrednovanja, a objavljenoj od strane drustva za upravljanje. U slu¢aju da za dan vrednovanja nije bilo objave
ili cijena udjela investicijskog fonda nije bila dostupna, fer vrijednost udjela investicijskog fonda je cijena udjela
tog investicijskog fonda od zadnjeg dana vrednovanja za koji je objavljena cijena od strane drustva za
upravljanje ili cijena udjela iz potvrde o stanju i cijeni udjela izdane od strane drustva za upravljanje. Iznimno
udjeli 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 vlasni¢ke vrijednosne papire.

Kotirane trziSne cijene za odredenu imovinu predstavljaju sadasnju cijenu ponude, a ako ista nije dostupna
tada cijena posljednje transakcije dokazuje sadasnju fer vrijednost pod uvjetom da od razdoblja provedbe
transakcije nije bilo zna¢ajnih promjena ekonomskih okolnosti niti se radilo o prisilnoj transakciji. Za prenosive
vlasnic¢ke vrijednosne papire aktivnim trziStem se smatra trziSte na kojem se prenosivim vlasni¢kim papirom
trgovalo minimalno 20 trgovinskih dana u tromjese¢nom razdoblju. Za prenosive duznicke vrijednosne papire
i instrumente trziSta novca aktivnim trziStem smatra se trziSte na kojem se navedenim instrumentom trgovalo

minimalno 15 trgovinskih dana u tromjese¢nom razdoblju.

Ukoliko za pojedine financijske instrumente nije dostupna cijena sa aktivhog trziSta 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, odnosno obveza prenesena u urednoj transakciji medu trziSnim sudionicima
za datum vrednovanja. Procjena fer vrijednosti financijskih instrumenata koji kotiraju na neaktivnim trzistima
provodi se sukladno tehnikama procjene vrijednosti. Drustvo koje upravlja Fondom je duzno po revidirati

tehnike procjene najmanje na datum sastavljanja godisnjih i polugodi$njih izvjestaja.

Za ulaganje u nekretnine fer vrijednost temelji se na procjeni ovladtenog procjenitelja. Procjene fer vrijednosti
nekretnina rade ovlasteni procjenitelji najmanje jednom godiSnje. Procjene se temelje na razli€itim pristupima
koji ovise o vrsti nekretnine. One mogu ukljucivati sljedece: pristup usporednih cijena, prihodovnu metodu koja

se temelji na diskontiranim nov&anim tokovima.
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3.14 Umanjenje vrijednosti financijske imovine

Sva imovina Grupe, osim imovine klasificirane kao financijska imovina po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak,
podloZna 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 upuc¢uju na potrebu procjene vrijednosti imovine radi umanjenja, a najmanje

na datum financijskih izvjestaja.

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 po&etnog priznavanja imovine (“dogadaj koji uzrokuje umanjenje vrijednosti®) te
navedeni dogadaj (ili dogadaji) koji uzrokuje umanjenje vrijednosti ima utjecaj na procijenjene buduce

gotovinske tokove od financijske imovine ili grupe financijske imovine, koji se moze pouzdano procijeniti.

Objektivni dokaz umanjenja vrijednosti financijske imovine odnose se na slijede¢e dogadaje koji uzrokuju
umanjenje vrijednosti: znacajne financijske teSkoce izdavatelja ili duznika, uklju€ujuéi blokadu racuna,
znacajno pogorsanije financijskih pokazatelja iz odvojenih i/ili konsolidiranih financijskih izvjestaja, nepostivanje
ugovora, poput nepodmirenja obveza ili zakasnjenja pla¢anja kamate ili glavnice po zajmovima i/ili izdanim
vrijednosnim papirima, radi ¢ega dolazi do prolongata pla¢anja ili reizdanja vrijednosnih papira u svrhu
podmirenja dospjelih obveza po nepodmirenim izdanjima, pokretanje predsteajne nagodbe, otvaranje
ste€ajnog ili likvidacijskog postupka, ili druge financijske reorganizacije i restrukturiranja, nestanak aktivnog
trziSta za vrijednosne papire zbog financijskih teSko¢a izdavatelja ili produzen i kontinuiran pad cijene

vrijednosnog papira.

Ako postoji objektivni dokaz o umanjenju vrijednosti zajmova i potrazivanja, umanjenje vrijednosti mjeri se kao
razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti imovine i sadasnje vrijednosti procijenjenih buducih nov€anih
tokova (ne uzimajuéi u obzir buducée kreditne gubitke koji nisu nastali) diskontirano uz originalnu efektivnu

kamatnu stopu financijske imovine (tj. efektivnu kamatnu stopu obra¢unanu kod poc€etnog priznavanja).

Knjigovodstvena vrijednost imovine ¢e se umanijiti direktno ili upotrebom odvojenog racuna ispravka

vrijednosti. Iznos gubitka se priznaje u dobit ili gubitak.

Ako se, u sljedec¢em razdoblju, iznos gubitka od umanjenja vrijednosti smaniji i smanjenje se mozZe objektivho
povezati s dogadajem koji je nastao nakon priznavanja umanjenja vrijednosti (poput poboljSanja 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 u ostaloj sveobuhvatnoj
dobiti i ako postoji objektivan dokaz o umanjenju vrijednosti imovine, kumulativni gubitak koji je priznat u ostaloj
sveobuhvatnoj dobiti uklanja se iz ostale sveobuhvatne dobiti i priznaje u dobit ili gubitak, ¢ak i ako se

financijska imovina nije prestala priznavati.
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3. ZNACAJINE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)

Gubici od umanjenja vrijednosti priznati u dobit ili gubitak od ulaganja u vlasnicki 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 pove¢anje se moze objektivno povezati s
dogadajem nastalim nakon priznavanja gubitka od umanjenja vrijednosti u dobit ili gubitak, gubitak od

umanjenja vrijednosti ¢e se ispraviti, a ispravljeni iznos se priznati u dobit ili gubitak.
3.15 Novac i novéani ekvivalenti

Novcani ekvivalenti jesu kratkotrajna, visoko likvidna ulaganja koja se mogu brzo konvertirati u poznate iznose

novca i podloZna su bezna€ajnom riziku promjena vrijednosti.

Novac i nov€ani ekvivalenti obuhvaéaju sredstva u domacoj i stranoj valuti na raCunima kod poslovnih banaka
i ostale kratkotrajne visoko likvidne instrumente s ugovornim rokovima naplate do 90 dana ili krace

(kratkoro€ne depozite).

3.16 Porez na dobit

Fond i ovisna drustva su obveznici poreza na dobit sukladno zakonskim propisima zemlje u kojoj posluju.

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 izvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti jer ne ukljuuje 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. Tekuéa porezna obveza izraCunava se primjenom poreznih stopa

koje su na snazi, odnosno u postupku donos$enja na datum izvjestaja.

Odgodeni porez jest iznos za koji se oCekuje da ¢e po njemu nastati obveza ili povrat temeljem razlike izmedu
knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u financijskim izvjeStajima i pripadajuée porezne osnovice koja

se koristi za izraCunavanje oporezive dobiti.

Odgodene porezne obveze opcéenito se priznaju za sve oporezive privremene razlike, a odgodena porezna
imovina se priznaje u onoj mjeri u kojoj je vjerojatno da ¢e biti raspoloZiva oporeziva dobit na temelju koje je
moguce iskoristiti privremene razlike koje se odbijaju. Knjigovodstveni iznos odgodene porezne imovine
preispituje se na svaki datum bilance i umanjuje u onoj mjeri u kojoj vise nije vjerojatno da ¢ée biti raspoloziv
dostatan iznos oporezive dobiti za povrat cijelog ili dijela porezne imovine. Odgodeni porez obradunava se po
poreznim stopama za koje se oCekuje da ¢e biti u primjeni u razdoblju u kojem ¢ée doéi do podmirenja obveze
ili realizacije sredstva a na temelju poreznih stopa koje su na snazi, odnosno u postupku donosenja na dan

bilance.

Porez se evidentira na teret ili u korist racuna dobiti i gubitka, osim ako se ne odnosi na stavke koje se knjize
izravno u ostalu sveobuhvatnu dobit, u kom slu¢aju se porez takoder iskazuje u okviru ostale sveobuhvatne
dobiti.

36



Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)
3. ZNACAJINE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.17  Kapital

Kapital namijenjen dioni€arima Fonda predstavlja nominalnu vrijednost uplacenih redovnih dionica izraZenih u
kunama (temeljni kapital) i neto povecéanje ili smanjenje imovine namijenjene dioni¢arima Fonda iz poslovanja.

Upisani kapital je iskazan u kunama po nominalnoj vrijednosti.

3.18 Usporedni podaci
Tamo gdje je to bilo potrebno financijske informacije za 2016. godinu su prepravljene kako bi bile usporedive

s iznosima u 2017. godini. U&inci prepravljanja nisu bili zna&ajni.
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4. RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE

BilleSka Racunovodstvene procjene i prosudbe nadopunjuje biljeSku o upravljanju financijskim rizicima
(biliesSka 34).
Procjene i prosudbe koje nose znatan rizik mogucih znac¢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 3.13. Principi mjerenja fer vrijednosti.

Za financijske instrumente s kojima se rijetko trguje i koji imaju netransparentnu cijenu, fer vrijednost je manje
objektivna i zahtijeva razli¢it stupanj prosudbe ovisno o likvidnosti, koncentraciji, neizvjesnosti trziSnih faktora,

cjenovnim pretpostavkama i ostalim rizicima koji utje€u 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, cijenu koja bi se mogle ostvariti
na datum procjene izmedu informiranih i nepovezanih strana voljnih obaviti transakciju u uobiajenim uvjetima

poslovanja.

Za ulaganije u nekretnine fer vrijednost temelji se na procjeni stalnog sudskog vjestaka za procjenu nekretnina.
Procjene fer vrijednosti nekretnina sukladno zakonskoj regulativi rade stalni sudski vjesStaci za procjenu
nekretnina najmanje jednom godisnje. Same procjene zahtijevaju primjenu zna&ajnih prosudbi te koriste brojne
subjektivne pretpostavke o oCekivanim primicima. Odredene nekretnine i posebno zemljista Fond posjeduje
duZi niz godina s obzirom na izrazito nelikvidno trziSte. Obzirom na nelikvidnost trziSta nekretnina te nedostatak
usporednih transakcija, a posebno za nekretnine i zemljiSta znacajne veli€ine, procjena fer vrijednost tih
nekretnina i zemljidta uklju€uje zna&ajan stupanj neizvjesnosti te se ostvarena vrijednost kod realizacije moze
znacajno razlikovati od trenutno procijenjene fer vrijednosti.

Gubici od umanjenja vrijednosti zajmova i potraZivanja

Potreba za umanjenjem vrijednosti imovine koja se vodi po amortiziranom troSku procjenjuje se kako je opisano
u biljesci 3.14. Umanjenje vrijednosti financijske imovine. Umanjenje vrijednosti za pojedina¢ne izlozenosti
temelji se na najboljoj procjeni rukovodstva Grupe o sadasnjoj vrijednosti o¢ekivanih buducih 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 Grupe i moze zahtijevati promjene

knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u skladu s odgovarajué¢im propisima.
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4. RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE (NASTAVAK)
Kljuéne raéunovodstvene prosudbe u primjeni raGunovodstvenih politika
Fer vrijednost financijskih instrumenata — dio financijskih instrumenta Grupe mjeri se po fer vrijednosti i obi¢no

je moguce utvrditi njihovu fer vrijednost unutar razumnog raspona procjena.

Za financijske instrumente Grupe kojima se trguje na organiziranim trzistima, a koji se mjere po fer vrijednosti,
kotirane cijene su direktno dostupne. Medutim, fer vrijednost odredenih financijskih instrumenata, na primjer
vrijednosnica koje ne kotiraju, odreduju se primjenom tehnika vrednovanja, uklju€ujuéi pozivanje na sadasnju

fer vrijednost ostalih sustinskih sli¢nih instrumenata (podlozno odgovaraju¢im uskladenjima).

Kako se nekretninama trguje na drugaciji nacin nego uobicajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne
postoji kontinuirani tijek veéeg broja sklopljenih kupoprodajnih transakcija objektima kupoprodaje, pa se
sukladno zakonskoj regulativi koja definira poslovanje alternativnih investicijskih fondova za ulaganje u
nekretnine, vrednovanje nekretninskog dijela portfelja temelji na procjeni stalnog sudskog vjestaka za procjenu
nekretnina. Svaka se reevaluacija nekretnine nakon kupnje vrednuje po procijenjenoj vrijednosti stalnog

sudskog vjeStaka za procjenu nekretnina.

Procjene fer vrijednosti provode se u odredenom vremenskom trenutku na temelju trziSnih uvjeta i informacija
o financijskom instrumentu i nekretnini. Ove su procjene po prirodi subjektivne i uklju€uju 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 preciznoS¢u. Grupa mijeri fer vrijednost temeljem hijerarhije fer

vrijednosti koja je objadnjena u BiljeSci 3.13 Principi mjerenja fer vrijednosti.
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5. PRIHODI OD PRODAJE NEKRETNINA

Prihod od prodaje nekretnina

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

Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

6. PRIHOD OD NAJMA

Prihod od najma zemljista

Prihod od najma zgrada i opreme

Prihod od najma zgrada i poslovnih prostora ostvaruje se na imovini iskazanoj u biljesci 21.

7. REALIZIRANI DOBICI OD PRODAJE FINANCIJSKE IMOVINE

Investicijski fondovi

8. PRIHODI OD KAMATA

Prihod od kamata temeljem odnosa s drustvom za
upravljanje

Prihod od kamata na obveznice
Prihod od kamata na pozajmice i depozite

Prihod od kamata na novac i nov€ane ekvivalente

2017. 2016.

u kunama u kunama
45.119 50.087
45.119 50.087

2017. 2016.

u kunama u kunama
12 12
2.910.760 2.102.773
2.910.772 2.102.785
2017. 2016.

u kunama u kunama
9.475 39.496
9.475 39.496
2017. 2016.

u kunama u kunama

- 5.202
19.696 24 .434
5.380 9.582
6.168 1.012
31.244 40.230
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9. POZITIVNE TECAJNE RAZLIKE
Pozitivne te€ajne razlike iznose 725.306 kn (2016.: 729.511 kn), a u najznacajnijem iznosu od 725.068 kn
(2016.: 728.995 kn) odnosi se na kreditne obveze Global Renta d.o.o0. Zagreb (biljesSka 31).

10. OSTALI PRIHODI

2017. 2016.
u kunama u kunama
Prihodi od prefakturiranih rezijskih troSkova najmoprimcima 546.421 281.422
Ostali prihodi 21.161 38.777
567.582 320.199
11. RASHODI OD PRODAJE NEKRETNINA
2017. 2016.
u kunama u kunama
Rashod od prodaje nekretnina - 1.198.155
- 1.198.155

Rashod od prodaje nekretnina odnosi se na prodaju imovine iskazane u biljeSci 22.

12. NEGATIVNE TECAJNE RAZLIKE
Negativne te€ajne razlike iznose 565.258 kn (2016.: 439.112 kn) odnose se na kreditne obveze Global Renta
d.o.o. Zagreb (biljeska 31).

13. RASHOD S OSNOVA ODNOSA S DRUSTVOM ZA UPRAVLJANJE

Drustvo koje upravlja Fondom prima naknadu za upravljanje Fondom u iznosu od 1,9% godis$nje (2016: 1,9%)
od ukupne mjesecne vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske obveze i ulaganje u drugi fond pod
upravljanjem istog druStva za upravljanje. Naknada se obracunava i ispladuje mjeseCno. U 2017. godini
naknada je obracunana u iznosu 1.343.740 kn (2016: 1.399.448 kn). Naknada iskazana za 2017. godinu

odnosi se na naknadu obra¢unatu za razdoblje od 01. sije¢nja 2017. godine do 11. prosinca 2017. godine.
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14. RASHODI OD KAMATA

2017. 2016.
u kunama u kunama
Rashodi od kamata na kredite 1.085.140 1.173.488
Rashodi od kamata po ostalim stavkama 874 432
1.086.014 1.173.920

Rashodi od kamata na kredite odnose se na kreditne obveze temeljem dugoro€nog kredita odobrenog od

strane Podravske banke d.d. drustvu Global Rent d.o.o. Zagreb.

15. NAKNADA DEPOZITNOJ BANCI
Depozitha banka prima naknadu za skrbnistvo u iznosu od 0,125% godiSnje (2016.: 0,125%) od ukupne
mjesecne vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske obveze i ulaganje u drugi fond pod upravljanjem
istog drustva za upravljanje. Naknada se obracunava i ispladuje mjesecno. U 2017. godini naknada je
obracunana u iznosu 99.065 kn (2016.: 96.760 kn)

16. OSTALI TROSKOVI POSLOVANJA

2017. 2016.

u kunama u kunama
Rezijski troskovi i komunalne naknade 752.828 500.747
Naknada ¢lanovima nadzornog odbora 170.322 225.147
TroSkovi odrzavanja 110.306 131.691
TroSkovi rezerviranja 63.125 815.348
TroSkovi revizije 60.348 35.000
TroSkovi zakupnina 40.830 76.410
TroSkovi savjetodavnih usluga i odvjetni¢ke usluge 26.438 155.281
Naknada Agenciji 20.233 20.346
TroSkovi uvrstenja dionica na uredeno trziste 20.200 20.000
Vrijednosno uskladenje 7.301 198.741
Ostali rashodi 340.347 340.594

1.612.078 2.519.305

Rezijski troSkovi odnose se na troSkove koje Grupa prefakturirava najmoprimcima nekretnina.
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17. NEREALIZIRANI DOBICI (GUBICI) OD ULAGANJA U NEKRETNINE

2017. 2016.
u kunama u kunama
Ne_reallzwanl dobici /gubici od ulaganja u nekretnine za 674551 (1.214.728)
najam
Nerealizirani dobici od ulaganja u nekretnine za prodaju 9.988.602 (830.496)
10.663.153 (2.045.224)

Nerealizirani gubici (uskladenje na fer vrijednost) odnose se na imovinu iskazanu u biljeSci 21 i 22.

18. POREZ NA DOBIT

2017. 2016.

u kunama u kunama
Dobit (gubitak) tekuce godine 10.243.268 (5.593.744)
Porez po stopi od 18% (2016.: 20%) 1.843.788 (1.118.749)
Porezno nepriznati troSkovi 281.857 587.082
Neoporezivi prihodi (6.593) (1.283.318)
Koristenje gubitka iz prethodnih razdoblja 2.078.944 -
Gubici za prijenos u buduca razdoblja - (1.814.985)

Porez na dobit

Na dan 31. prosinca 2017. Fond je imao 17.942 tisu¢a kuna bruto poreznih gubitaka koji se mogu iskoristiti u

narednih pet godina u svrhu umanjenja oporezive dobiti buducih razdoblja, dok je ovisno drustvo u Grupi imalo

4.455 tisuéa kuna bruto poreznih gubitaka koji se mogu iskoristiti u narednih pet godina u svrhu umanjenja

oporezive dobiti buducih razdoblja..

Fond nije priznao odgodenu poreznu imovinu po osnhovi prenesenih poreznih gubitaka u financijskim

izvjeStajima, jer je procijenjeno da je moguénost iskoridtenja poreznih gubitaka neizvjesna. U 2017. godini

smanjena je stopa poreza na dobit s 20% na 18%.
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19. TECAJNE RAZLIKE S NASLOVA NETO ULAGANJA U INOZEMNO POSLOVANJE

Negativne te€ajne razlike s naslova neto ulaganja u inozemno poslovanje iznose 330.004 kn (2016.: 134.839
kn).

20. NEREALIZIRANI GUBICI FINANCIJSKE IMOVINE RASPOLOZIVE ZA PRODAJU

2017. 2016.
u kunama u kunama
Investicijski fondovi 4.948 (11.790)
4,948 (11.790)

Nerealizirani dobici (gubici) financijske imovine odnose se na imovinu iskazanu u biljeSci 25.

21. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI OSTVARIVANJA PRIHODA OD NAJMA

31. prosinca 2017. 31. prosinca 2016.
u kunama u kunama
Stanje na 1. sije€nja 45.811.951 47.017.788
Povecanje od ulaganja - 8.891
Uskladenje na fer vrijednost 674.551 (1.214.728)
Stanje na 31. prosinca 46.486.502 45.811.951
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22. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI PORASTA TRZISNE VRIJEDNOSTI / PRODAJE

31. prosinca 2017. 31. prosinca 2016.
u kunama u kunama
Stanje 1. sijeénja 44.855.349 47.059.480
Povecanje od kupnje imovine 1.240.000 3.357.463
Smanjenje od prodaje (322.274) (4.731.098)
Uskladenje na fer vrijednost 9.988.602 (830.496)
Stanje na 31. prosinca 55.761.677 44.855.349

U 2017. godini prodan je dio poslovnog prostora (roh bau) u Varazdinu, u ulici Ive Vinka Mederala br. 13-15
od 46,29 m?. Kupoprodajna cijena iznosila je 980 €/m? uvecano za PDV. Prihod ostvaren od prodaje iskazan
je u biljesci 5.

U 2017. godini kupljena je %2 drugog dijela zemljiSta u Cesarici od 85.000, te je Fond tom transakcijom postao
1/1 vlasnik zemljisSta. Navedena nekretnina kupljena je na javnoj drazbi za iznos od 1.240.000 kn. Zbog
navedene kupnje, vrijednost ulaganja u Cesaricu je povecana $to je najve¢im dijelom utjecalo na porast fer
vrijednosti nekretnina koje se drze radi porasta trziSne vrijednosti.

U 2016. godini prodani su dijelovi poslovnog prostora u Varazdinu u ulici lve Mikaca 2A, 2B i gradevinsko
zemljiste u Slavonskom Brodu u Aleji Miroslava KrleZze. Od prodaje poslovnih prostora na lokaciji Varazdin,
Ive Mikaca 2A, 2B, ostvaren je prihod iskazan u biljeSci 5, a od prodaje gradevinskog zemljista 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
povrsine 311,44 m2 za iznos od 2.006.120 kn i lve Mikaca 2A, 2B, povrsine 210,54 m2 za iznos od 1.351.343
kn.

23. OSTALA NEMATERIJALNA IMOVINA

Ostala nematerijalna imovina na zavrsni dan 2017. godine iznosi 20.574 kn (2016.: 20.574 kn) te se odnosi na

goodwill.

24. NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI

31. prosinca 31. prosinca
2017. 2016.
u kunama u kunama
Ziro-raéun - domaéa valuta 958.505 2.063.590
Ziro-radun - strana valuta 28.883 27.729
987.388 2.091.319
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25. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU

31. prosinca 31. prosinca
2017. 2016.
u kunama u kunama
Investicijski fondovi 1.460.605 3.490.757
Duznicki vrijednosni papiri 0 385.959
1.460.605 3.876.716

Fond je tijekom 2017. i 2016. godine ulagao u slijedece fondove s pripadaju¢im naknadama za upravljanje:

2017.

Naknada Ulaganje tijekom Naknada

Ulaganja sa stanjem na 31.12. za godine bez stanja za
upravljanje na 31.12 upravljanje
% T %
Locusta cash 1,25 Auctor cash 0,90
2016.
Naknada - Naknada
Ulaganje tijekom
. . za : . za
Ulaganja sa stanjem na 31.12. T godine bez stanja N
upravljanje na 31.12 upravljanje
% T %
Locusta cash 1,25 - -
Auctor cash 0,90
26. ULAGANJA KOJA SE DRZE DO DOSPIJECA
31. prosinca 31. prosinca
2017. 2016.
u kunama u kunama
Kratkoro€ni depoziti - strana valuta 192.083 231.854
192.083 231.854

27. POTRAZIVANJA OD NAJMA
Na dan 31. prosinca 2017. godine potraZivanja od najma iznose 325.201 kn (2016.: 283.977 kn).

28. POTRAZIVANJA S OSNOVE DANIH PREDUJMOVA

Na dan 31. prosinca 2017. godine potrazivanja za dane predujmove iznose 0 kn (2016.: 3.364 kn).
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BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)

29. OSTALA POTRAZIVANJA

Potrazivanja sa osnove danih predujmova

PotraZivanja s osnove pretporeza i viSe placenih

naknada za Sume

Ostala potrazivanja

31. prosinca
2017.

u kunama

47.814
35.703

36.301

119.818

30. OBVEZE PREMA DRUSTVU ZA UPRAVLJANJE FONDOM

Obveze prema Drustvu s osnove naknade za
upravljanje
Ostale obveze prema Drustvu za upravljanje

31. OSTALE OBVEZE

Obveze za dugorocne kredite

Rezerviranja za obveze

Obveze prema dobavljacima usluga
Obracunati troSkovi za koje nije primljen racun
Obveze za uplatu PDV-a

Obveze po obraCunatoj kamati

Ostale obveze

31. prosinca

Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

31. prosinca
2016.

u kunama

51.178
14.142

31.594

96.914

31. prosinca

2017. 2016.

u kunama u kunama
45.821 113.485
2.042 1.793
47.863 115.278

31. prosinca 2017.

31. prosinca 2016.

u kunama u kunama
23.486.010 25.196.354
878.473 815.348
141.374 217.960
60.109 35.000

49.278 0
0 123.167
58.913 57.967
24.674.157 26.445.796

Obveze za dugorocne kredite odnose se na dugoroc¢ni kredit odobren od strane Podravske banke d.d. drustvu

Global Rent d.o.0. Zagreb ¢ija je namjena bila kupovina nekretnina u ovrsi. Kredit je iskoristen za kupovinu

nekretnina u Cakovcu i Koprivnici, a odobren je na iznos od 3,6 milijuna eura. Kao zalog za kredit dane su

nekretnine u Cakovcu, Koprivnici i Chromos u Zagrebu. Obveza prvog anuiteta nastupila je 01. veljade 2017.

godine, a krajnji rok vra¢anja je 1. rujna 2026. godine..
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31. OSTALE OBVEZE (nastavak)

Rezerviranja za obveze prema drzavnim tijelima (Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ministarstvo

financija) i Global Investu d.o.o0. nadoknadene su tijekom 2017. i 2016. godine na teret rashoda.

U 2017. godini Trgovacki sud u Varazdinu donio je presudu o niStetnosti odluke Glavne skupstine (Odluka o
odredivanju naknade za upravljanje Fondom) Fonda donesene 28. kolovoza 2015. godine. Iznos rezerviranja

po ovoj oshovi iznosio je 63.473 kune.

U 2016. godini zaprimljeno je rjeSenje Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja za naknadu troSkova
uklanjanja temelja poslovne zgrade u Slavonskom Brodu koja je u 2016. godini prodana u iznosu od 785.348
kuna. Prema obavljenom poreznom nadzoru za razdoblje od 2010. do 2012. godine, Ministarstvo financija
utvrdilo je da Fond nije mogao odbiti iskazani PDV po ulaznim racunima Drustva, te je u 2016. godini donijelo

rieSenje o prekriaju gdje je Fondu kao prvookrivljenoj osobi izrekao nov€anu kaznu u iznosu od 30.000 kn.

32. NETO IMOVINA, KAPITAL | REZERVE
a) Upisani temeljni kapital
Na dan 31. prosinca 2017. godine, registrirani upisani kapital predstavlja 2.003.172 registriranih, autoriziranih
te u potpunosti plaéenih redovnih dionica s ukupnom vrijednosti 120.190.320 kuna. Nominalna vrijednost jedne

dionice iznosi 60 kuna.

VlasniCka struktura na dan 31. prosinca je kako slijedi:

2017.
Nominalna vrijednost Postotak vlasnistva
kapitala %
Pravne osobe 103.684.380 86,27
Fizicke osobe 16.505.940 13,73
120.190.320 100,00
2016.
Nominalna vrijednost Postotak vlasnistva
kapitala %
Pravne osobe 104.720.880 87,13
Fizicke osobe 15.469.440 12,87
120.190.320 100,00
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32.NETO IMOVINA, KAPITAL | REZERVE (nastavak)

b) Ostale rezerve
U toku 2017. godine Grupa nije koristila ostale rezerve, te one iznose na dan 31. prosinca 2017. godine
16.702.264 kune (2016.: 16.702.264 kune).

¢) Revalorizacijske rezerve

Revalorizacijske rezerve na 31. prosinca 2017. godine iznosi 18.745 kn (2016.: 13.797 kn).

33. VREMENSKA NEOGRANICENOST POSLOVANJA - KONTINUITET POSLOVANJA GRUPE
Rizik za prekid kontinuiteta poslovanja Grupe postoji u slu€aju 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 slu€aju odluke Glavne skup$tine o prestanku Fonda koja se mora donijeti s glasovima koji
predstavljaju najmanje 3/4 temeljnog kapitala zastupljenog na Glavnoj skupstini pri donoSenju odluke,
pravomocéne odluke registarskog suda kojom se odreduje brisanje Fonda po sluzbenoj duznosti, te u slu€aju
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 koje upravlja Fondom ne vrsi otkup dionica Fonda, vec 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.
Grupa putem ovisnog drustva Global Rent d.o.o. koristi financijsku polugu putem odobrenog kredita od strane
Podravske banke d.d. Na dan 31. prosinca 2017. godine obveza po kreditu iznosi 3.125.779,90 eura, dok
financijska poluga iznosi 29,13% neto vrijednosti imovine fonda (utvrdeno metodom ukupne izloZzenosti).
Uprava Fonda vodit ¢e raéuna da Grupa ima dostatna sredstva za podmirenje anuiteta kredita za narednih 12
mjeseci, te za potrebe smanjenja financijske poluge. Na dan 31. prosinca 2017. godine Grupa ima likvidnih
sredstava u iznosu od 2.447.993 kn $to se sastoji od novCanih sredstava i udjela u nov€anim fondovima koji
su visoko likvidni, te ne postoji opasnost da Grupa nece biti u moguénosti aktivirati potrebna nov€ana sredstva,
ukoliko ¢e to biti potrebno.
Uprava Fonda ¢e voditi politiku da se iz najamnine poslovnih prostora osigurava najmanje podmirenje obveze
po kreditu, te neée vrsiti ulaganja, osim ulaganja u visokolikvidna sredstva za iznos sredstva potrebna za
podmirenje godiSnje obveze po kreditu.
Drustvo koje upravlja Fondom i vodi poslovanje Grupe upravlja navedenim rizikom na nacin da upravlja drugim
rizicima kojima je Grupa izlozena. U Godisnjem izvjeSc¢u detaljno su opisani rizici kojima je Grupa izlozena i
nacin na koji se njima upravlja, te nije potrebno propisivati dodatne postupke za upravljanje situacijama koje

bi mogle dovesti do prestanka kontinuiteta poslovanja Grupe.
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34. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA
Grupa je izlozena ucincima promjena uvjeta na domac¢em i medunarodnim trzistima. Slijedom navedenoga,
Grupa je izlozena riziku povezanom s promjenom fer vrijednosti nekretnina i financijskih instrumenata na
domacem i svjetskim trzistima. Znacajniji rizici, zajedno s metodama koje se koriste za upravljanje tim rizicima,

izloZzeni su u nastavku.

Trzisni rizik

TrZi8ni rizik predstavlja moguénost potencijalnih gubitaka po financijskim instrumentima zbog oscilacije cijena
imovine Grupe, a ukljuCuje te€ajni rizik, kamatni rizik i cjenovni rizik.

Grupa upravlja trziSnim rizikom diverzifikacijom portfelja i svakodnevnim pracenjem razine trziSnog rizika

portfelja i njegovih dijelova.

Tecéajni rizik

Tecajni rizik je rizik da ¢e se vrijednost financijskog instrumenta mijenjati kao rezultat promjena u deviznim
te€ajevima. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente kupljene na inozemnim trzistima, te kojima
se trguje u stranim sredstvima pla¢anja. Grupa je znacajno izloZzena valutnom riziku po osnovi kredita koji je

uzet kod Podravske banke u iznosu od 3 milijuna eura.
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34. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

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

2017.
Imovina

Novac i nov€ani ekvivalenti

Financijska imovina raspoloziva za
prodaju

Ulaganja koja se drze do dospije¢a
Ulaganja u nekretnine

Goodwill

Potrazivanja od najma

Ostala imovina

Ukupna imovina

DugoroCne obveze
Kratkoro€ne obveze

Neto imovina fonda

2016.
Imovina

Novac i novéani ekvivalenti

Financijska imovina raspoloZiva za
prodaju

Ulaganja koja se drze do dospijeca
Ulaganja u nekretnine

Goodwill

Potrazivanja od najma

Ostala imovina

Ukupna imovina

Dugorocne obveze

Kratkoro€ne obveze

Neto imovina fonda

HRK EUR BAM Ukupno
958.505 - 28.883 987.388
1.460.605 - 1.460.605

- - 192.083 192.083
90.418.019 - 11.830.160  102.248.179
20.574 - - 20.574
325.201 - - 325.201
120.430 - - 120.430
93.303.334 - 12.051.126  105.354.460

- (23.486.010) - (23.486.010)
(1.193.940) (60.109) - (1.254.049)
92.109.394  (23.546.119)  12.051.126  80.614.401
HRK EUR BAM Ukupno
2.063.590 - 27.729 2.091.319
3.490.757 385.959 - 3.876.716
- - 231.854 231.854
77.611.062 - 13.056.238  90.667.300
20.574 - - 20.574
283.977 - - 283.977
100.624 - - 100.624
83.570.584 385.959 13.315.821  97.272.364
- (25.196.354) - (25.196.354)
(1.379.821) - - (1.379.821)
82.190.763  (24.810.395)  13.315.821  70.696.189

51



Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)
34. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Valutna osjetljivost

Osjetljivost portfelja na oscilacije te€aja izracunata je na nacin 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 te€aja predmetne valute u
odnosu na valutu denominacije portfelja za jedan od navedena tri iznosa.

Obzirom da Grupa ima dugorocni kredit denominiran u EUR, Grupa je znaajno izloZena negativnim
promjenama te¢aja EUR-a.

Efekt na neto imovinu Grupe

Valuta Prt‘:g;fa"a 2017. 2016.
u kunama u kunama

(+1-) (+/-)

(+-) 1% (235.461) (248.104)
EUR (+1-) 5% (1.177.306) (1.240.520)
(+1-) 10% (2.354.612) (2.481.040)

(+-) 1% (120.511) 133.158

BAM (+1-) 5% (602.556) 665.791
(+1-) 10% (1.205.113) 1.331.582

Kamatni rizik

Kamatni rizik je rizik da ¢e promjene vrijednosti trziSnih kamatnih stopa utjecati na buduc¢e nov€ane tokove
financijskih instrumenata ili njihove fer vrijednosti. Promjene kamatnih stopa prvenstveno mogu utjecati na
trziSnu vrijednost duznickih vrijednosnih papira, u koje trenutno Grupa ne ulaze, te obveza s osnove primljenog

dugoro¢nog kredita.

Grupa je izlozena kamatnom riziku po osnovi sredstva koja se drze na racunu, obveza s osnove primljenih

dugorocnih kredita od strane banke, te ulaganja u duznicke vrijednosne papire.
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34. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Sljedeca tablica prikazuje imovinu i obveze kod kojih je prisutan kreditni rizik:

Imovina

Novac i nov€ani ekvivalenti
Investicijski fondovi

Duzni€ki vrijednosni papiri
Ulaganja koja se drze do dospije¢a
Ulaganja u nekretnine

Goodwill

Potrazivanja od najma

Ostala imovina

Ukupna imovina

Obveze

Dugorocne obveze

Kratkoroéne obveze

Ukupno obveze

Cjenovni rizik

2017.
Kamatna
stopa
0,01%-1,4% 987.388
beskamatno 1.460.605

6,5% -

1,7% 192.083
beskamatno  102.248.179
beskamatno 20.574
beskamatno 325.201
beskamatno 120.430

105.354.460
2017.
Kamatna
stopa
4,5% (23.486.010)
beskamatno (1.254.049)

(24.740.059)

2016.
Kamatna
stopa
0,01%-
0.05% 2.091.319
beskamatno 3.490.757
6,5% 385.959
1,7% 231.854
beskamatno 90.667.300
beskamatno 20.574
beskamatno 283.977
beskamatno 100.624
97.272.364
2016.
Kamatna
stopa
4,5% (25.196.354)
beskamatno  (1.379.821)

(26.576.175)

Cjenovni rizik je rizik da ¢e se vrijednost instrumenta mijenjati kao rezultat promjena trzisnih cijena, bilo da su

iste uzrokovane faktorima specificnim za odredeno ulaganje, njegovog izdavatelja ili faktore koji utje€u na sve

instrumente kojima se trguje na trziStu. Cjenovni rizik proizlazi iz ulaganja u nekretnine i fondove.

Fond je izloZen riziku promjene cijena za nekretnine i udjele u investicijskim fondovima. Povecanje ili smanjenje

vrijednosti nekretnina od 5% (2016: 5%) dovelo bi do povecanja ili smanjenja rezultata za 5.112.409 kn (2016:

4.533.365 kn), dok bi povecanije ili smanjenje u vrijednosti udjela od 5% (2016.: 5%) bi dovelo do povecanja ili
smanjenja rezultata za 73.030 kn (2016.: 174.538 kn).

Utjecaj rizika promjene cijene nekretnina i financijskih instrumenata nije mogucée u potpunosti ukloniti iz

portfelja Grupe, ali se diversifikacijom ulaganja njegov utjecaj umanjuje.
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34. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Svakodnevnim pra¢enjem kretanje cijena na trziStu, parametara potraznje i ponude kao i cijena povezanih s
istima procjenjuje se i donosi odluka o prodaji odredene nekretnine ili financijskog instrumenta. Isto tako, prate
se sve relevantne obavijesti izdavatelja te se vrsi uvid u posljednja financijska izvjeS¢a kako bi se na vrijeme

moglo preventivno djelovati.

Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti je potencijalni gubitak koji moze nastati zbog nemoguénosti Grupe da podmiri nov€ane obveze
u roku dospijeca.

Rizik likvidnosti izraZen je u poslovanju Grupe s obzirom da je veéina sredstava uloZzena u nekretnine cija
likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom upravlja se usmjeravanjem strategije ulaganja u nekretnine koje
drzi radi ostvarivanja prihoda od najamnina. S druge strane, Grupa ima znacajan iznos financiranja putem
kredita u iznosu od 3 milijuna eura, Cije rate dospijevaju na naplatu na redovitoj mjese€noj osnovi i koje ne
mogu servisirati iz prihoda od najma. Za potrebe planiranja likvidnosti za Grupa sastavlja se dva puta mjese¢no
pregled likvidnih sredstava s planiranim prilievima i odljevima temeljem kojeg se moze planirati likvidnost
Grupe. Primjenjuju se posebne mjere likvidnosti koje se baziraju na planiranju likvidnosti putem projekcije
oCekivanog buduéeg nov€anog tijeka (u normalnim okolnostima), odrzavanju rezervi visokolikvidne imovine,
te provodeniju stres testiranja. U slu¢aju da Grupa budu u poziciji da nemaju dovoljno likvidnih sredstava za
podmirenje obveze po kreditu, Grupa moze biti prisiliena na prodaju pojedinih nekretnina. Vrijednosti ostvarene
kod prisilne prodaje mogu biti znacajno razliCite od njihove trziSne vrijednosti.

Sto se ti¢e ulaganja u financijske instrumente prilikom dono$enja odluke o investiranju vodi se briga da se
ulaze u visoko likvidne financijske instrumente koji kotiraju na lokalnim burzama. Prilikom odobravanja odluke
o kupniji upravlja se rizikom na nacin da kontrolira propisane kriterije likvidnosti vrijednosnog papira.

Tablice u nastavku sadrZe analizu sredstava, obveza i neto imovine prema preostalim razdobljima od datuma
financijskih izvjeS¢a do ugovornog dospijeéa. Visoko likvidna imovina svrstana je u okviru kategorije "na poziv".
Iz tablice je vidljivo da je ukupno gledajuéi rizik likvidnosti visok uzimajuci u obzir likvidnost pojedinih klasa
imovine zasebno narocito u dijelu nekretnina — zemljista. Strategija Grupe 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 smanijio rizik likvidnosti. Rizikom likvidnosti nov¢anih pozicija upravlja se na nacin da se sva ostala

imovina drzi u visoko likvidnim instrumentima unovéivima u vrlo kratkom roku.

54



Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)
34. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Rizik likvidnosti (nastavak)

31. prosinca 2017.

. Do 3 Od 3 do 12 Preko 1
u kunama Na poziv . . . . Ukupno
mjeseca mjeseci godinu
Imovina
Novac i novcani 987.388 - - - 987.388
ekvivalenti
Financijska imovina 1.460.605 - - - 1.460.605
raspoloZiva za prodaju
Ulaganja koja se drze 192.083 - - - 192.083
do dospije¢a ’ ’
Ulaganja u nekretnine - - - 102.248.179 102.248.179
Goodwill - - - 20.574 20.574
PotraZivanja od najma - 325.201 - - 325.201
Ostala imovina - 120.430 - - 120.430
Ukupna imovina 2.640.076 445.631 - 102.268.753 105.354.460
Obveze
Dugorocne obveze - (244.848) (1.107.090) (22.134.072) (23.486.010)
Kratkoro€ne obveze - (1.254.049) - - (1.254.049)
Ukupno obveze - (1.498.897) (1.107.090) (22.134.072) (24.740.059)
Roéna neuskladenost 2.640.076  (1.053.266) (1.107.090) 80.134.681 80.614.401
31. prosinca 2016.
. Do 3 Od 3 do 12 Preko 1
u kunama Na poziv . . . . Ukupno
mjeseca mjeseci godinu
Imovina
Novac i novcani 2.091.319 - - - 2.091.319
ekvivalenti
Financijska imovina 3.876.716 ] - ] 3.876.716
raspoloZiva za prodaju
Ulaganja koja se drze do - - -
dospijeca 231.854 231.854
Ulaganja u nekretnine - - - 90.667.300 90.667.300
Goodwill - - - 20.574 20.574
Potrazivanja od najma - 283.977 - - 283.977
Ostala imovina B 100.624 B ) 100.624
Ukupna imovina 6.199.889 384.601 - 90.687.874 97.272.364
Obveze
Dugorocne obveze B (235.939) (1.064.363)  (23.896.052) (25.196.354)
Kratkoro€ne obveze B (1.379.821) B ) (1.379.821)
Ukupno obveze B (1.615.760)  (1.064.363) (23.896.052) (26.576.175)
Roé&na neuskladenost 6.199.889  (1231.150) (1.064.363) 66.791.822  70.696.189

55



Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)

34. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Kreditni rizik

Kreditni rizik predstavlja vjerojatnost da strana koja je uklju¢ena u transakciju (npr. izdavatelj vrijednosnog
papira ili osoba s kojom se sklapaju poslovi na financijskim trzi§tima) nece biti u mogucnosti podmiriti svoje
obveze, bilo djelomi€no ili u cijelosti. Grupa je izloZena riziku financijskih gubitaka ako druga strana u transakciji

ili izdavatelj vrijednosnih papira ne moZze ili ne Zeli ispuniti svoju ugovornu obvezu u trenutku dospijecéa.

Koncentracija kreditnog rizika u Grupi nije zna¢ajna i najveéim dijelom odnosi se na drustvo za upravljanje i

potrazivanja od povezanog drustva.

Sljedeca tablica prikazuje nov€ana sredstva kod banaka i duzni€ke vrijednosne papire kod kojih je prisutan

kreditni rizik:

. 31. . 31.
31. prosinca prosinca 31. prosinca prosinca
2017. 2017. 2016. 2016.
Rejting u kunama % u kunama %
Novac i noveani Bez 987.388 0,04 2.091.319 2,15
ekvivalenti rejtinga
Ulaganja koja se drze Bez 192.083 0,18 231.854 0,24
do dospijeca rejtinga
DUZ.n.ICkI vrijednosni Bgz ) 0.00 385.959 0.40
papiri rejtinga
Potrazivanja od najma Bez 325.201 0,31 283.977 0,29
rejtinga
Ostala imovina Bez 120.430 0,11 100.624 0,10
rejtinga
1.625.102 1,54 3.093.733 3,18
Ostala ulaganja koja
nisu izloZzena kreditnom 103.729.358 98,46 94.178.631 96,82
riziku
Ukupno imovina 105.354.460 100,00 97.272.364 100,00

Iznos dospjelih potraZivanja na 31. prosinca 2017. neumanjene vrijednosti iznosi 58.385 kuna. Iznos
potraZivanja umanjene vrijednosti na 31. prosinca 2017. iznosi 278.810. kuna.

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 Grupe ili
eksterno uzrokovani dogadaji. Operativni rizik uklju€uje pravni rizik i rizik uskladenosti s regulativom, dok su iz

njega iskljueni kreditni, trzisni i rizik likvidnosti.
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35. 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 platena za prijenos neke obveze u urednoj transakciji medu trziSnim sudionicima na

datum mjerenja.

Odredivanje fer vrijednosti i hijerarhije

Medunarodni standard financijskog izvjeStavanja 7 Financijski instrumenti: Objava zahtijeva odredivanje
hijerarhije fer vrijednosti financijskih instrumenata na tri razine:

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

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

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

trziSnim podacima.

Financijski instrumenti i nekretnine koji se mjere po fer vrijednosti:

2017.

Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno

u kunama u kunama u kunama u kunama
Investicijski fondovi 1.460.605 B - 1.460.605
Ulaganja u nekretnine - B 102.248.179 102.248.179

1.460.605 B 102.248.179 103.708.784
2016.

Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno

u kunama u kunama u kunama u kunama
Duznicki vrijednosni papiri - 385.959 B 385.959
Investicijski fondovi 3.490.757 B ) 3.490.757
Ulaganja u nekretnine - B 90.667.300 90.667.300

3.490.757 385.959 90.667.300 94.544.016

Financijska imovina koja se ne mjeri po fer vrijednosti

Financijski instrumenti koji se ne mjere po fer vrijednosti uklju€uju kratkoro¢nu financijsku imovinu i obveze Cija
neto knjigovodstvena vrijednost priblizno predstavlja fer vrijednost te je odredena na temelju razine 2.
Sljedeci prikaz daje uskladu izmedu pocetnih i zavrSnih stanja za mjerenje fer vrijednosti u razini 3 unutar

hijerarhije fer vrijednosti.
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35. FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA | NEKRETNINA (NASTAVAK)

Ulaganja u nekretnine

u kunama
Stanje na 1. sije€nja 2016. 94.077.268
Smanjenje/povecanje od svodenja na fer vrijednost (2.075.605)
Povecanje od kupnje 3.357.463
Smanjenje od prodaje (4.700.717)
Smanjenje/povecanje po ostalim aktivnostima 8.891
Stanje na 31. prosinca 2016. 90.667.300
Smanjenje/povecanje od svodenja na fer vrijednost 10.623.802
Povecanje od kupnje 1.240.000
Smanjenje od prodaje (282.923)
Smanjenje/povecanje po ostalim aktivhostima -
Stanje na 31. prosinca 2017. 102.248.179

Grupa ima ulaganja u nekretnine — materijalna imovina koja se drzi s ciliem porasta vrijednosti i vrednuje se
prema fer vrijednosti tj. sukladno godisnjim procjenama nekretnina stalnih sudskih vjeStaka za procjenu
nekretnina i njihovim polugodi$njim revizijama. Cilj je prodaja neprihodovnih nekretnina $to se prvenstveno
odnosi na gradevinska i poljoprivredna zemljiSta u portfelju Grupe.

S obzirom da se vode aktivni pregovori 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 vlasnistvu Grupe je na datum 31.12.2017. iznosila 55.761.677 kn te trenutno prema procjenama
trziSne vrijednosti nekretnina od stalnih sudskih vjeStaka za procjenu nekretnina izradenih na prethodno

navedeni datum predstavlja pouzdanu indikaciju fer vrijednosti istih.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje (nastavak)

36. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

Proprius d.d. zatvoreni AIF
s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
Konsolidirani financijski izvjestaji za 2017. godinu

Vecinu dionica Fonda drze hrvatski investitori. Smatra se da je Grupa neposredno povezana osoba s drustvom

za upravljanje, Depozitarom, ¢lanovima Nadzornog odbora i Uprave Fonda (zajedno ,kljuéno rukovodstvo

Fonda”), ¢lanovima uze obitelji klju¢nog rukovodstva, zajednicki kontroliranim drustvima ili drustvima pod

znacajnim utjecajem putem ¢lanova Uprave i ¢lanova njihovih uzih obitelji, i ostalim investicijskim fondovima

kojima upravlja isto drustvo za upravljanje. Prilikom 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

Drustvo za upravljanje

Depozitar Hypo Alpe Adria
banka d.d.

Depozitar Raiffeisenbank
d.d. Austria

Nadzorni odbor

Drustvo za upravljanje

Depozitar Hypo Alpe Adria
banka d.d.

Depozitar Raiffeisenbank
d.d. Austria

Nadzorni odbor

Imovina

31. prosinca 31. prosinca

Obveze

31. prosinca 31. prosinca

2017. 2016. 2017. 2016.
u kunama u kunama u kunama u kunama
B B 47.863 115.363
8 345 9.076 8.086
8 345 56.939 123.449
Prihodi Rashodi
31. prosinca 31. prosinca 31. prosinca 31. prosinca
2017. 2016. 2017. 2016.
u kunama u kunama u kunama u kunama
89 17.458 1.364.245 1.422.901
- 67 - 16.236
55 553 100.353 81.531
- 0 170.322 225147
144 18.078 1.634.920 1.745.815
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36.TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA (NASTAVAK)

b) Naknade isplacene ¢lanovima Nadzornog odbora

2017.

Ranko Mati¢

Darko Jambrekovi¢
Dejan Pogorevc
Miha Dolinar

Pavle Gegaj

2016.

Ranko Mati¢

Darko Jambrekovi¢
Dejan Pogorevc
Miha Dolinar

Pavle Gegaj

37. DOGADAJI NAKON DATUMA BILANCE

Ukupna naknada
(Bruto I1)

u kunama

44.992
36.515
29.605
29.605
29.605

170.322

Ukupna naknada
(Bruto II)

u kunama

67.287
54.526
36.667
36.667
30.000

225.147

Broj dionica

u kunama

41.525

Broj dionica

u kunama

41.525

Na skupstini Fonda odrzanoj 06. ozujka 2018. godine donesena je Odluka o pojednostavljenom smanjenju

temeljnog kapitala kojom se temeljni kapital pojednostavljeno smanjuje s iznosa od 120.190.320 kuna za iznos

od 60.095.160 kuna na iznos od 60.095.160 kuna i to smanjenjem nominalnog iznosa jedne dionice od 60

kuna za iznos od 30 kuna na iznos od 30 kuna. Do dana usvajanja financijskih izvjestaja odluka nije provedena

u sudskom registru.

Temeljem odluke Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga (HANFA) od 22. oZzujka 2018. godine drustvo

za upravljanje OTP invest drustvo za upravljanje fondovima d.o.0. je preuzelo poslove upravljanja Fondom.

Nije bilo drugih znac&ajnijih dogadaja nakon datuma bilance koji bi utjecali na iskazane financijske izvjeStaje na

zavrsni dan 2017. godine i za 2017. godinu.
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38. ODOBRENJE FINANCUSKIH IZVJESTAJA

Uprava drustva OTP Invest d.o.o. Zagreb odobrila je objavijivanje ovih financijskih izvjestaja 30. travnja 2018.
te ih u ime Uprave potpisuju:

Darko Brborovi¢ Mladen Miler

Predsjednjk Uprave Clan Uprave
VAl kL
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Nadzomi odbor Proprius &
u Zagrebu, Radiceva 14. MBS: 07

Iaviestaj o financiskom
105.354 460,30 kuna




Uprava drustva Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine, sa sjedistem
u Zagrebu, Radiceva 14, MBS: 070078733, OIB: 56903349567, (u daljnjem tekstu: Fond), donosi

slijededi

PRIJEDLOG ODLUKE
0 upotrebi dobiti za 2017. godinu

Ostvarena dobit za 2017. godinu u iznosu od 10.055.554,36 kuna rasporeduje se na nacin da se 5%
iznosa, odnosno 502.777,72 kuna prenosi u zakonske rezerve u skladu sa Zakonom o trgovackim
drustvima, dok se preostali iznos od 9.552.776,64 kuna prenosi u zadrzanu dobit.

U Zagrebu, 30. travnja 2018. g.

W

IF Proprius d.d
Darko Brborovi¢

Predsjednik Uprave



