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Izvjestaj poslovodstva za 2018. godinu

PROPRIUS d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

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

Poslovanje Fonda regulirano je Zakonom o alternativnim investicijskim fondovima
(., Zakon“), Zakonom o trgovackim drustvima, podzakonskim aktima, Statutom, i Pravilima
Fonda. Fond je zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u
nekretnine koji posluje kao dionicko drustvo sukladno odredbama &lanaka 97. i 98. Zakona.
Fond je osnovan dana 11. svibnja 2007. godine upisom u sudski registar Trgovackog suda u
VaraZdinu. Vrijeme trajanja Fonda nije ogramideno. Rad Fonda odobren je RjeSenjem
Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga (,Agencija“), Klasa: UPYI-450-08/06-
03/24, Ur. Broj: 326-113/06-06 od 18. sijeénja 2007, godine.

Uprava Fonda

Uprava Drultva za upravijanje zastupa Fond prema treéima. U vodenju poslovanja Uprava
narocito vodi rafuna da Fond posluje sukladno vaZeéim zakonskim propisima, internim
pravilima o upravijanju rizicima, a odgovorna je i za sustavno pracenje, procjenu i strategiju
poslovanja. Uprava je duina sastavijati financijska izvje$éa, izviestivati Agenciju, te realno
procjenfivati ukupnu imovinu i obveze.

Upravu Drusitva za upravijanje Fonda &inili su:

U razdoblju od 12. prosinca 2017. godine do 21. ofujka 2018. godine Fondom upravija Nadzorni
odbor Fonda.

Darko Brborovié predsjednik od 22. oZujka 2018. godine
Miaden Miler ¢lan od 22. ofujka 2018. godine
Nadzorni odbor Fonda

Nadzorni odbor nadzire vodenje poslova Fonda. Podnosi Skupitini Fonda izviesée o
obavljenom nadzoru, daje suglasnost za sklapanje ugovora s osobama koje Fondu prufaju
usluge, sklapa ugovor o upravljanju, nadzire uskladenost poslovanja s odredbama Zakona,
Statuta, Pravila, te ciljevima i ogranicenjima ulaganja, daje suglasnost na odluku kojom se
Skupétini predlate odlulivanje u vezi s izdavanjem dionica, te usvaja poslovne planove za
naredne godine i utvrduje financijske izvjestaje Fonda,

Clanove Nadzornog odbora bira SkupStina Fonda, a svi &lanovi moraju zadovoljavati uvjete
iz Pravilnika o wyjetima za &lanstvo u upravi i nadzornom odboru UAIF-a te u nadzornom
odboru zatvorenog AIF-a s vanjskim upraviteljem.
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Nadzorni odbor Fonda - nastavak

Ranko Matié predsjednik od 20. lipnja 2014. godine, imenovan
predsjednikom 28. studenoga 2014. godine -
ponovo imenovan predsjednikom 30. kolovoza
2018. godine

Darko Jambrekovié zamjenik od 29. sife¢nja 2014. godine, imenovan

predsjednika zamjenikom predsjednika 28. studenoga 2014.

godine; prestaje biti zamjenik predsjednika i
¢lan 29. sije¢nja 2018. godine

Pavle Gegaf ¢lan od 18. studenoga 2014. godine - prestao biti
¢lan nadzornog odbora od 28. lipnja 2018,
godine

Miha Dolinar ¢lan od 18. studenoga 2014. godine - ponovo
imenovan od 30. kolovoza 2018, godine

Dejan Pogorevc ¢lan od 18. studenoga 2014. godine - prestao biti
¢lan nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.
godine

Toni Jelidié Purko zamjenik od 06. oZujka 2018. godine - od 30. kolovoza

predsfednika 2018. imenovan zamjenikom predsjednika

Bojan Vrandié ¢lan ¢lan Nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.
godine

Marino Kotora§ clan ¢lan Nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018,
godine

Skupitina Fonda

SkupStinu Fonda saziva Uprava nakon $to dobije izvjeSée Nadzornog odbora o financijskim
izvjeStajima, stanju Fonda i prijedlogu odluke o upotrebi dobiti. Skupstina odlucuje o
razrjesnici clanovima Uprave i Nadzornog odbora Fonda, izboru &dlanova Nadzornog odbora,
Sinancijskim izvjeSéima, uporabi dobiti i pokrivanju gubitka, davanju razrjesnice dlanovima
Uprave i Nadzornog odbora, imenovanju revizora, likvidaciji Fonda, izmjenama Statuta,
stjecanju viastitih dionica, poveéanju/smanjenju temeljnog kapitala Fonda, uvrstenju dionica
na uredeno trfilte i povialenju dionica s tog uvrstenja, poveéanju godisnje naknade Drustvu
iznad iznosa navedenog u vafeéim Pravilima, promijeni ulagackih ciljeva i profila rizitnosti
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
upravijanja.

Skups$tinu Fonda mofe sazvati i Nadzorni odbor u skiadu s odredbama zakona kofim se
uredyje poslovanje trgovackih drustava i to je duZan uciniti 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 30,00 kuna i
vode se u registru SrediSnjeg HirinSkog depozitarnog drudtva. Svaka dionica daje pravo na
Jjedan glas u Glavnoj skupstini Fonda, pravo na informiranost, pravo na dividendu- ucesée 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 ogranilenja uz wvaZavanje propisa Republike Hrvatske.

Dionice Fonda su uvritene u Redovito triste Zagrebadke burze pod identifikacijskom
oznakom (ISIN) HRFMPSRA0003 i oznakom FMPS-R-A.

Izdano je ukupno 2.003.172 komada dionica.

U redovnoj trgovini na Zagrebackoj burzi tijekom 2018. godine ostvareno je 15 transakcija
kupoprodaje dionica od ukupno 2.904 dionice po prosjecnoj ponderiranoj cijeni od 10,45 kn.
NajniZa cijena trgovanja iznosila je 9,90 kn, najvisa 14,00 kn, dok je zadnja trgovana cijena
bila 10,00 kn dana 05. listopada 2018.

Komuniciranje s javno$éu i dioniéarima

Sukladno zakonskim obvezama Fonda informacije o poslovanju mogu se pronaéi na
internetskim stranicama drufitva koje upravija 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 ulofenih sredstava, te
nizak rizik, sukladan olekivanom prinosu ovakve vrste fonda, a $to ée se nastojati ostvariti
politikom ulaganja Fonda. Politika ulaganja imovine Fonda provodit ée se s ciljem da se rast
imovine Fonda generira kroz redovne prihode od iznajmljivanja dijela nekretnina iz portfelja
Fonda, te kroz porast vrifednosti nekretnina od kojih se imovina Fonda sastoji.

Ulaganje imovine Fonda ée biti usmjereno na kupnju nekretnina za koje se ocekuje porast
vrijednosti u buduénosti ili za koje se mofe odekivati moguénost dugoroénog iznajmijivanja
koje bi Fondu generiralo redovan i stabilan prihod, te s vremenom porast vrijednosti same
iznajmijene nekretnine.

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

» stambene i/ili poslovne zgrade s pripadajuéim zemljistem,

* gradevinska zemljista na kojima se grade gradevine iz prethodnog stavka, ako se prema
objektivnim kriterijima mode racunati sa zavrietkom izgradnje u primjerenom roku ne
duzem od 2 godine,

* neizgradena zemljifta na kojima je prema vafeéim propisima lokaine i podrucéne
(regionalne) samouprave dozvoljena gradnja stambenih ili poslovnih zgrada, odnosno
zgrada ili uredaja potrebnih za obavijanje odredenih djelatnosti i stoga odredena za
skoru viastitu gradnju, u skladu s odredbom prvog stavka,

* poljoprivredna zemljilta,

* poslovne udjele i dionice trgovackih drustava &iji je predmet poslovanja iskljucivo ili
preteZito stjecanfe i prodaja, iznajmijivanfe i zakup nekretnina te upravijanje
nekretninama, ulaganje u udjele ili dionice drugog alternativnog investicijskog fonda za
ulaganje u nekretnine ili druge vrijednosne papire, njihove izvedenice ili certifikate a dija
se cijena temelfi na nekretninama.
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Investicijska strategija i ciljevi Fonda - nastavak

Svaka pojedina nekretnina ne smije u trenutku stjecanja prelaziti 20% neto vrijednosti
imovine Fonda. To vrijedi i za nekretnine koje se sastgje od vise medusobno povezanih
zemljisnih destica.

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

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

* dulnicke vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, drugih élanica Europske
unije, CEFTA-e i OECD-a kojima se trguje na burzama (uredenim tr¥istima) ili na
drugom uredenom tristu koje redovito posluje, priznato je i otvoreno za javnost do 30 %
neto vrijednosti imovine Fonda, s tim da kreditni rejting nije manji od BBB, pri temu se
lo ogranicenje ne odnosi na duinicke vrijednosne papire koje izdala ili za koje jamdi
Republika Hrvatska,

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

® da je razina zaStite ulagala i obveza izvjeSéivanja i informiranja ulagada u takve
Jondove barem jednaka zahtjevima propisanim zakonskim odredbama koje reguliraju
poslovanje UCITS i alternativnih investicijskih fondova koje donosi Agencija, osobito
u pogledu ogranicenja ulaganja, te da su takvi investicijski fondovi dobili odobrenje
za rad od Agencije, nadlefnog tijela drzave ¢lanice ili nadlenog tijela treée driave,

® da je prospektom ili statutom fonda u ¢ije se dionice ili udjele ulaZe predvideno da
najvie 10% neto vrijednosti imovine fonda moZe biti uloZeno u dionice ili udjele
drugih fondova

¢ da ne naplaéuju upravijacku naknadu veéu od 3,5%,

* instrumente triifta novca i novéane depozite do 25 % neto vrijednosti imovine Fonda,

" novac na racunima

* Valumi terminski ugovori se mogu ugovarati do maksimalne izlofenosti, odnosno
maksimalno do 30% neto vrijednosti imovine Fonda. Ulaganje u terminske ugovore moZe
se koristiti u svrhu zastite od rizika i u svrhu postizanja ulagateljskih ciljeva Fonda.

Fond mofe steti nekretnine na geografskom podrudju u Republici Hrvatskoj, drugim

lanicama Europske unife, CEFTA-e i OECD-a, pod uvietom da minimalno 50% neto

vrijednosti imovine Fonda mora se sastojati od nekretnina smjetenih 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 &iji je predmet poslovanja iskljucivo ili
pretezito stjecanje i prodaja, iznajmijivanje i zakup nekretnina te upravijanje 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.

Drustvo ée se prilikom ulaganja pridriavati odredbi o dozvoljenim ulaganjima i
ogranicenjima ulaganja iz clanka 14. i ¢lanka 15. Pravilnika o vrstama alternativnih
investicijskih fondova (,, Narodne novine* broj 105/13 i 28/15).
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Aktivnosti upravijanja imovinom Fonda

Vrijednost neto imovine Fonda na dan 31. prosinca 2018. godine iznosila je 57.505.856 in,
dok je 31. prosinca 2017. iznosila 80.612.402 kn Sto predstavija smanjenje vrijednosti od
28,66%. Neto vrijednost imovine Fonda po dionici iznosila Jje 28,71 kn dok je u istom
razdoblju pro§le godine iznosila 40,24 kn. Struktura ulaganja u ukupnoj imovini Fonda na
dan 31. prosinca 2018. sastojala se od 60,38% nekretnina, 28,11% udjela u nekretninskim
drustvima, 7,11% novéanih sredstava, 4,40% potrativanja od zajmova i ostalih potrafivanja.

Tijekom 2018. godine sukladno zakonskim propisima proveden Je postupak procjene
vrijednosti svih nekretnina Fonda. Procijenjena vrijednosti nekretina Fonda na dan 31.
prosinca 2018. godine iznosi 35.426.191 kn, dok je na dan 31. prosinca 2017. iznosila
50.895.479 kn

Od ukupnih prihoda u 2018. godini prihodi od ulaganja iznose 821.684 kn. Prihodi od
ulaganja sastoje se od prihoda od najma u iznosu od 674.291 in, prihoda od prodaje
materijalne imovine u iznosu od 7.104 kn, realiziranih dobitaka od prodaje financijskih
instrumenata u iznosu od 28.513 kn, prihoda od kamata u iznosu od 110.437 kn te ostalih
prihoda u iznosu od 1.339 kn (pozitivne teéajne i ostali prihodi).

Od ukupnih rashoda u 2018. godini rashodi od ulaganja iznose 1.182.815 kn. Rashodi od
ulaganja sastoje se od rashoda s osnove odnosa s drustvom za upravijanje u iznosu od
425.728 kn, naknade depozitaru u iznosu od 100.677 kn, rashoda od prodaje materijalne
imovine u iznosu od 90.631 kn te ostalih troskova u iznosu od 565.779 kn (rashodi od kamata,
negativne tecajne razlike i ostali dozvoljeni troskovi fonda) koji se u najveéoj mjeri odnose na
naknade ¢lanovima Nadzornog odbora, te rezijskih trofkova i trofkova odrZavanja
nekretnina.

Nerealizirani gubici od ulaganja u materijalnu imovinu iznose 12.733.569 kn sto Je rezultat
provedenog postupka reevaluacije nekretninskog dijela Fonda.

U promatranom razdoblju Fond je ostvario gubitak u iznosu od 13.094.700 kn. Primarni
razlog ostvarenog gubitka je provedena revalorizacija nekretninskog dijela portfelia Fonda
tijekom 2018, godine. Revalorizacijske rezerve materijalne imovine i nekretninskih drustava
biljeZe smanjenje u iznosu od 9.993.101 kn. Sve navedeno Je rezultiralo ukupnom
sveobuhvatnim gubitkom y iznosu od 23.087.801 kn.

Tijekom prvog tromjesedja nastavljeni su procesi etaZiranja i pripreme vezane uz prodaju
poslovnih prostora u Varaidinu te su pokrenuti zavréni pregovori za realizaciju prodaje
zemljista u Zupanji.

Tijekom drugog tromjesedja u cijelosti je popunjen Trgovacki centar JUG u Cakovey te Je
potpisan novi Ugovor s postojeéim zakupcem poslovnog prostora u Koprivnici.

Tijekom treceg kvartala 2018. godine realizirane su prodaje gradevinskog zemljista u Zupanji
(11.239 m2) i poslovnih prostora u roh bau stanju u VaraZdinu (121,10 m2) te su nastavijeni
intenzivni pregovori s potencijalnim kupcem za gradevinsko zemljiste u Jalkovceu kod
VaraZdina. Pristupilo se i kontaktiranju vi¥e agencija za posredovanje u prometu nekretnina
kako bi se povecale $anse za prodaju prvenstveno neprihodovnih nekretnina iz portfelja.
Tijekom 1V. kvartala 2018. potpisan je predugovor o kupoprodaji zemljista u Jalkovcu kod
VaraZdina gdje je fond kao prodavatelj prodao 15.612 m2 zemljiSta. Vrifednost kupoprodafe
iznosila je 120.000 € s time da je fond uprihodovao kaparu u iznosu od 15.000 € a ostatak
kupoprodajne cijene u iznosu 105.000 € kupac je duzan uplatiti do 31.0Zujka 2019. godine.
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Abktivnosti upravijanja imovinom Fonda - nastavak

Osim te transakcije potpisan je kupoprodajni ugovor gdje je Fond kao prodavatelj prodao
134,50 m2 roh bau poslovnog prostora u Varaidinu u Ulici Vinka Mederala 13-15.
Vrijednost tog ugovora iznosila je 121.319 € koje je Fond u cifelosti uprihodovao.

Fond putem ovisnog drustva Global Rent d.o.o. koristi financijsku polugu. Ovisno drultvo je
tijekom 2018. uredovno podmirivalo anuitete. Temeljem podmirivanja navedenih anuiteta
glavnica na dan 31. prosinca 2018. godine iznosi 2.929.267,23 €, dok financijska poluga
iznosi 37,78% neto vrijednosti imovine fonda (utvrdeno metodom ukupne izloZenost).

Upravijanje rizicima

Sukladno strategiji ulaganja, Drustvo ée voditi politiku ulaganja sredstava Fonda primarno
orijentiranu na ulaganja u nekretnine. Takva investicijska strategija pogodna je za dionicare
koji su skloni prihvaéanju srednjeg rizika. Karakteristike portfelja i strategija ulaganja Fonda
implicira relativno srednji apetit prema riziku.

Ulaganje u investicijski fond nije bankovni depozit i kao takvo nije osigurano od strane
Drzavne agencije za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka, niti od neke druge
financijske institucije.

Obzirom da je strategijom ulaganja dozvoljeno i ulaganje u viasnicke i dusnicke vrijednosne
papire, kao i instrumente triifta novca i depozite, rizici koji mogu negativno utjecati na
ulaganja u Fondu se dijele na opée i rizike specificne Fondu.

Niz rizika djeluje na ulaganja u investicijske fondove. U tom kontekstu, rizik se definira kao
prijetnja ili moguénost da ée aktivnost ili dogadaj negativno utjecati na ciljeve fonda i
poslovanje Druitva, odnosno, fokus je na potencijalnim $tetama koje mogu nastati od
buduéeg dogadaja.

Upravijanje rizikom osigurava da preventivne i kontrolne mjere, poduzete radi smanjenja,
uklanjanja ili izbjegavanja rizika budu utemeljene na rezultatima procjene rizika te da budu
ucinkovite, nepristrane i primjerene.

Na poslovanje Fonda djeluje i operativni rizik koji je povezan s poslovanjem Drustva, ali se
eskalacija ovog rizika moZe lako prenifeti na poslovanje Fonda.

Fond u sklopu svoje strategije ulaganja ima predvideno i ulaganje u instrumente trZista
novca. lako je rizik ulaganja u takvu vrstu financijske imovine nifi od primjerice ulaganja u
vrijednosne papire, isti postoji te se ofituje u moguénosti promjene kamatne stope ili
nemoguénosti druge strane u ispunjavanju preuzetih obveza.

Investicijski fond je subjekt za zajednicka ulaganja &ija je jedina svrha i namjena prikupljanje
sredstava javnom ili privatnom ponudom te ulaganje tih sredstava u razlidite vrste imovine u
skladu s unaprijed odredenom strategijom ulaganja investicijskog fonda, a iskljucivo u korist
imatelja udjela u tom investicijskom fondu. Investicijski fondovi izloZeni su rizicima
izdavatelja, rizicima wzrokovanim kretanjima na triiStu, rizicima ekonomskog okruzenja i
rizicima strukture i alokacije portfelja.

Rizici specifiéni Fondu
Posebnost Fonda jest orijentacija ulaganja u nekretnine. Obzirom da je ZAIF Proprius d.d
alternativni investicijski fond za ulaganje u nekretnine, te da strategija ulaganja dozvoljava
ulaganje jednim dijelom u financijske instrumente, a drugim dijelom u nekretnine, u nastavku
su posebno opisani opéi i specificni rizici povezani s ulaganjima u financijske instrumente i
rizici povezani s ulaganjima u nekretnine, kao i kontrolne mjere za svaki pojedini rizik.
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Rizici koji su povezani s ulaganjem u nekretnine

Nestabilnost trfista nekretnina

Moguée su promjene cijena nekretnina, povezane s opéim gospodarskim kretanjima,
politickom  situacijom, viSom silom i sl. Hrvatsko triiste nekretning podloZno je
internacionalnim i nacionalnim ekonomskim procesima.

Prilikom ulaganja u nekretnine Drustvo uvatava moguénosti negativnih promjena
makroekonomskih  kretanja, te horisti godisnje analize makroekonomskih kretanja
renomiranih analitickih kuta, te prati statisticke podatke Driavnog zavoda za statistiku na
razini Republike Hrvatske.

Porezni sustav, porezne stope i pravni okvir

Promjene mogu nastati odlukama nadleznih drfavnih organa tijekom poslovanja i rada
Fonda. Zakonski su propisi desto glavni element nestabilnosti vezanih uz efikasnu provedbu
ekonomske politike.

U svrhu kontroliranja ovog rizika, Drustvo kontinuirano prati objave zakonskih i pratecih
akata relevantnih za poslovanje Fonda.

Promjene kamatnih stopa

Kamatne stope, narodito u dijelu koji se odnosi na bankarske kredite kaojima se financira
kuprnja nekretnina, utieéu na isplativost ulaganja u nekretnine, ali Drustvo nema utjecaj na
politiku kreiranja kamamnih stopa.

Valutni rizik
U dijelu ulaganja u nekretnine, valutni rizik je srednji.

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

promjene i/ili razlike u ratunovodstvenim i revizijskim standardima,

® {transakcijski trofkovi na inozemnim trsistima,
promjene u stvarnopravmim odnosima u pogledu stjecanja viasniStva nad
nekretninama u Republici Hrvatskoj,

* restrikcije u pogledu ulaganja stranog kapitala u pojedine oblike imovine,

* rizik stanje nekretnina i potrebnih dodatnih ulaganja.

U svrhu kontroliranja ovih rizika, Drustvo ée koristiti usluge pravnika u dijelu sklapanja
ugovora o kupoprodaji nekretnina, te ée se kontinuirano pratiti objave zakonskih i prateéih
akata relevantnih za poslovanye.

Rizici vezani uz koriStenje financijske poluge

Financijska poluga poveéava udinke rasta ili pada vrijednosti imovine Fonda. Investicija u
kojoj je izvor sredstava za ulaganje dobiven zadufivanjem u sebi sadr¥i povelani rizik od
gubitaka zbog toga Sto troskovi financiranja smanjuju ostvareni prinos investicije, dok

profitabilnost same investicije ne utjede na obvezu vratanja duga.




Proprius dd. zatvoreni AIF 3 javnom pomudom za ulaganje u nekretmine

Rizici vezani uz koriStenje financijske poluge - nastavak

Upotrebom financijske poluge Drustvo nastoji putem koriStenja tudeg izvora financiranja
ostvariti dodatni prinos za dioni¢are Fonda na nacin da ée povrat na ulaganja Fonda biti visi
od troSka tudeg kapitala. Taj porzitivni efekt naziva se i Sansa poluge. Osnovni rizik
financijske poluge je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja ispod stope troSkova
koristenja tudeg kapitala $to vodi negativnom djelovanju poluge. U tom sludaju govori se o
riziku poluge. Posljedica je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja. S obzirom da Jje
Drustvu za potrebe ishodenja kredita dozvoljeno u kolateral staviti nekretnine u vrijednosti
dva puta vecoj od iznosa odobrenog kredita ovay rizik dodatno se poveéava i moze dovesti do
mmacajnih gubitaka imovine Fonda. Navedenim rizikom Drustvo upravija ogranidavanjem
stupnja financijske poluge koju Fond moZe koristiti.

Upravljanje dodatnim rizicima prilikom skl a transakcija k e nekretnina
Sva Ce se ulaganja vrsiti tako da se rizik svede na najmanju moguéu mjeru, te ée se posebna
paznja prilikom ulaganja u nekretnine posvetiti slijedeéem:

o Prije ulaganja ce se provesti studija isplativosti (,feasibility study”), kako bi se
sagledali svi aspekii pri procjeni projekta,

® Pravo viasniStva — ulaganja &e biti temeljito ispitano u cilju osiguranja distog
viasnitva i uredne dokumentacije prije odobrenja transakcije. Uprava Drustva ée se
pobrinuti da se zadovolje svi pravni uvjeti prije nego $to se krene u bilo kakvo
ulaganje.

s Prilikom odlucivanja o ulaganjima u druga trgovacka drustva (¢ija ée dielatnost biti
iskljucivo ili pretefito stjecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina,
upravijanje nekretninama, te Ciji je predmet poslovanja iskljucivo ili pretezito
gradenje, pod uvjetom da nekretnine ine najmanje 75% ukupne imovine drustva i u
drutva u kojima nekretnine ¢ine vife od 50% ukupne imovine), posebna patnja ée se
dati provjeri eventualnih zadufenja, gubitaka i/ili tereta, te pokrenutih ili najavijenih
sudskih sporova protiv drustva, viasnika druftva, Nadzornog odbora i uprave drustva.
Uprava Drustva ¢e kontrolirati poslovanje drustva.

U nastavku su nabrojani svi rizici vezani uz poslovanfe Fonda s posebnim naglaskom na
kontrolne postupke u dijelu rizika koji su specifiéni Fondu, takoder su opisane kontrolne
mjere koje se odnose na rizike koji su specifi¢ni Fondu.

Utjecaj pojedinog rizika na Fond rangiran je u tri stupnja od niskog preko umjerenog do
visokog utjecaja rizika.

Rizik promjene cijene (Tr¥iSni rizik)

Rizik promjene cijene financijskih instrumenata i cijene nekremina, ili tr¥isni rizik,
predstavija okolnost da je financijskim instrumentima i/ili nekretninama, u koje se ulate
imovina Fonda, cijena podloZna dnevnim promjenama uvjetovanim nizom &imbenika. Tr¥isni
rizik predstavija osnovni rizik kojim su profeta sva ulaganja na tr¥istima, Materijalizacija
trii§nog rizika u obliku pada triiSne cijene pojedinog financijskog instrumenta i cijene
nekretnine u koji je uloZena imovina Fonda moze dovesti do smanjenja prinosa na ulaganje.
Utjecaj rizika promjene cijene financijskih instrumenata, odnosno trfisnog rizika, “nije
moguce u potpunosti ukloniti iz portfelja, ali se diversifikacijom ulaganja njegov utjecaj moZe
umanjiti. Drustvo posebnu painju usmjerava na opisani aspekt kontrole rizika kojima je
izloZena imovina Fonda kako bi se smanjio moguéi negativan utjecaj Smanjenja cijena
Dpojedinalnih instrumenata i nekretning,
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Rizik promjene cijene (TriiSni rizik) - nastavak

S obzirom da se smanjenjem tr¥iSnog rizika smanjuje i odekivani povrat na imovinu Fonda,
Drustvo ée nastojati wtvrditi i primijeniti optimalan odnos izmedu njegovog smanjenja i
maksimizacije prinosa. U svrhu upravijanja tr#i$nim rizicima Drustvo ‘e provoditi aktivnosti
analiziranja strukture portfelja, analiziranje kretanja cijena vrijednosnica i opéih kretanja na
ir2istu nekretnina. DruStvo upravija triiSnim rizikom diverzifikacijom investicijskog portfelja.

Kreditni rizik

Kreditni rizik predstavija moguénost da izdavatelf vrijednosnog papira odnosno dusnik po
Jinancijskom instrumentu koji je ukljucena u imovinu Fonda, ili osoba s kojom u svoje ime, a
za racun Fonda, Drustvo sklapa poslove na tr¥iStima neée biti u moguénosti, u cijelosti ili
djelomicno, podmiriti svoje obveze po dospijeéu, $to bi negativno utjecalo na likvidnost i
vrijednost imovine Fonda. Smanjenje utjecaja kreditnog rizika Drustvo ée nastojati postiéi
diversifikacijom imovine Fonda, kao i kvalitetnim procjenama prilikom preuzimanja kreditnih
rizika. S obzirom da se smanjenjem kreditnog rizika smanjuje i odekivani povrat na imovinu
Fonda, Drustvo ée nastojati utvrditi i primijeniti optimalan odnos izmedu njegavog smanjenja
i maksimizacije prinosa.

Rizik promjene tecaja (Valutni rizik)

Rizik promjene tecaja ili valutni rizik predstavija okolnost da se dio imovine Fonda moZe, u
skladu sa strategijom i ogranidenjima ulaganja navedenim u ovim Pravilima, ulofiti u
JSinancijske instrumente i nekretnine denominirane u razlicitim valutama, dime se tako ulozeni
dio imovine izlate riziku promjene tedaja pojedine valute u odnosu na obracunsku valutu u
kojoj se mjeri prinos na ulaganje Fonda.

Izlaganje imovine Fonda riziku promjene tetaja, odnosno valutnom riziky, Drustvo ée
umanjiti kroz ogranifenja navedena u Zakonu, Pravilima i u internim odlukama
Investicijskog odbora Fonda.

Terminski ugovori mogu se koristiti u svrhu zaStite od rizika i u svrhu ostvarivanja
investicijskih ciljeva Fonda. Terminskim ugovorima nebe se poveéavati izloZenost rizicima
iznad onih odredenih ovim Pravilima. Zastita od valutnog rizika moZe se provesti sklapanjem
valutnih forward ugovora.

Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti predstavlja nemoguénost brzog unovéavanja vrijednosnih papira i
nekretnina po cijeni koja znacajnije ne odstupa od prosjecne ili zadnje cijene trgovamja. U
slucajevima velikog pada trfiSta nekretninama, velikog pada dionickog trfifta, smanjene
Junkcionalnosti drugih dijelova tr¥ista (obveznickog) ili poremeéaja uzrokovanih opéim
makroekonomskim varijablama ili nefunkcioniranjem medubankarskog tr¥ista, dio imovine
Fonda moZe biti slabije unovdiv. Navedeno moZe utjecati na nemogucnost brzog unovéavanja
vrijednosnih papira i nekretnina iz portfelia Fonda po cijenama koje bi odrafavale njihovu
“fer” vrijednost. Posljediéno, opisane situacije mogu negativno utjecati na cijenu udjela u
Fondu i potencijaino smanjiti ostvareni prinos Fonda.

Rizik likvidnosti izraZen je u poslovanju Fonda s obzirom da se vebina sredstava Fonda
uloZena u nekretnine cija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom Drustvo upravija
usmjeravanjem strategije ulaganja u nekretnine od kojih se redovito ostvaruje najam. Drustvo
pri ulaganju u financijske instrumente odabire one za koje procjenjuje da ée biti kontinuirano
unovdéivi,
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Kamatni rizik

Kamatni rizik se odnosi na rizik koji nastaje zbog promjena kamatnih stopa ili uvjeta
likvidnosti koje moderiraju centralne banke ili zbog promjena dugorocénih kamatnih stopa
prisutnih na financijskim trfistima. U oba sluéaja je vano woditi da rast kamatnih stopa
dovodi do pada cijene financijskih instrumenata koji su posebno osjetljivi na promjene
kamatnih stopa: obveznica, trezorskih i komercijalnih zapisa (duinickih vrijednosnih papira).
U pravilu su obvemice, kao financijski instrumenti najosjetljivijii na promjene kamatnih
stopa, rizicnije $to im je vrifeme dospijeéa dute. U Sirem smislu bi se kamatni rizik mogao
svrstati u trZisni rizik, ali se Cesto navodi samostalno zbog moguénosti odredivanja izvora
varijabilnosti cijena financijskih instrumenata koji su posebno osjetljivi na promjene
kamanih stopa. Pri mjerenju kamatnog rizika Drustvo ée uobitajeno koristiti modificirano
frajanje, odnosno modificiranu duraciju, obveznice/portfelja vrijednosnih papira.

Rizik koncentracije

Rizik koncentracije nastaje u situacijama kada je imovina ulofena u mali broj razliditih
instrumenata, odnosno kada je velik dio neto imovine ulogen u vrijednosni papir ili nekretninu
Jednog izdavatelja ili grupama izdavatelja pojedinih gospodarskih sektora ili geografskih
podrudja. Rizik koncentracije u trfittima u razvoju opéenito Je veéi od rizika koncentracije
razvijenih trZiSta. Navedenim rizikom Drustvo upravlja diversifikacijom ulaganja.

Takoder, Drustvo ée kontinuirano pratiti izloZenost riziku koncentracije te osiguravati
uskladenost izloZenosti s ogranidenjima propisanim Zakonom i podzakonskim aktima.

Rizik inflacije

Rizik inflacife je rizik da ée inflacija umanjiti realnu vrifednost uloZenih sredstava i
potencijalno ostvarenog prinosa tijekom drianja sredstava u Fondu. Drustvo ne mose utjecati
na rizik inflacije. Drustvo ée pokusati upravijati tim rizikom na nadin da ée odrzavati visoki
postotak nekretnina u imovini Fonda i da ée novéana sredstva drati u stabilnim valutama,

Rizik promjene poreznih propisa

Rizik promjene poreznih propisa predstavija moguénost da se porezni propisi, u Republici
Hrvatskoj ili inozemstvu, promjene na nadin koji bi negativno utjecao na prinos Fonda
odnosno profitabilnost ulaganja u investicijske fondove pod upravijanjem Drustva. U cilju
pracenja rizika promjene poreznih propisa, prate se objave u slutbenim glasilima drzava na
Cijim je mjerodavnim triiftima uloZena imovina investicijskih Jondova pod upravijanjem
Drustva. Za potrebe pradenja rizika promjene poreznih propisa koriste se usluge odvjetnickih
drustava u svojstvu vanjskih pravnih savietnika i usluge banke skrbnika. Rizik promjene
poreznih propisa u potpunosti je izvan utjecaja Drustva.

Rizik druge ugovorne strane

Druge ugovorne strane su institucionalni sudionici na tr¥iStu novca i tr¥istu kapitala
(financijske institucije, investicijska drustva, osiguravajuéa drustva, upravitelji investicijskim
Jondovima, investicijski fondovi).

Rizik druge ugovorne strane su rizici gubitka koji proizlaze iz neispunjavanja obveza druge
govorne strane na temelju pozicija iz knjige trgovanja.
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Rizik financijske poluge

Financijska poluga je pojam koji se koristi kako bi se opisao nadin ili strategija umnoZavanja
potencijalnih dobitaka zaduzivanjem, koristenjem izvedenih Sinancijskih instrumenata ili
ulaganjem u financijske instrumente koji koriste polugu. Opéenito, financijska poluga
poveéava ucinke rasta ili pada vrijednosti imovine Fonda. Investicija u kojoj je izvor
sredstava za ulaganje dobiven zadufivanjem u sebi sadr¥i poveéani rizik od gubitaka zbog
foga Sto troskovi financiranja smanjuju ostvareni prinos investicije, dok profitabilnost same
investicije ne utjeCe na obvezu vracanja duga. KoriStenje izvedenica moZe poveéati volatilnost
vrifednosti imovine Fonda, negativno utjecati na likvidnost Fonda i izlogiti Fond rizicima
vezanim uz referentne instrumente u vefof mjeri nego $to bi to bilo moguée ulaganjem
isklju¢ivo postojeée imovine Fonda. Navedenim rizikom Drustvo upravija odriavanjem
Zakonski i/ili Pravilima odredenog dopuStenog ogranidenja stupwja financijske poluge koju
Fond moZe koristiti.

S obzirom da je Drustvu za potrebe ishodenja kredita dozvoljeno u kolateral staviti nekretnine
u vrijednosti dva puta veéoj od iznosa odobrenog kredita ovaj rizik dodatno se poveéava i
moZe dovesti do znacajnih gubitaka imovine Fonda. Navedenim rizikom Drustvo upravija
ogranicavanjem stupnja financijske poluge koju Fond moZe koristiti

Rizik koji proizlazi iz davanja nekretnina u najam

Osnova prihoda fonda temelji se na najmu koji pladaju zakupoprimci u nekretninama koje su
u viasnistvu Fonda. Potra¥nja za najmom uvelike ovisi o trenutnim ekonomskim uvjetima u
driavi, regiji ili svijetu. Promjene u ekonomskim uvjetima utjecu na potraZnju za najmom, na
redovno plaéanje najma, a time direktno utjecu i na prihode Fonda. Drustvo ne moZe utjecati
na trenutne ekonomske wvjete. DruStvo ée se voditi paznjom dobrog gospodarstvenika pri
odabiru najmoprimaca te ée time umanjiti ovaj rizik. Dodatno, Drustvo ée propisati dodatne
mjere za smanjenje ovog rizika.

Operativni rizik
Operativni rizik predstavija rizik financijskog gubitka uzrokovanog:
* postupanjem ili propustom postupanja zaposlenika (ljudski faktor) i neprimjerenim
poslovnim procesima,
® prekidom koristenja informaticke i telekomunikacijske opreme,
* vanjskim dogadajima.

Operativni rizik prisutan je u svakodnevnom poslovanju fondova i Drustva i Drustvo ée ga
nastojati u potpunosti minimizirati.

Drustvo ima odjel koji kontrolira uskladenost ulaganja s ogranidenjima ulaganja koja su
propisana Zakonom i podzakonskim propisima, temeljnim aktima Fonda i izloZenost Fonda
pojedinim rizicima. Pravilnicima i procedurama rada su propisani procesi, kao i kolanje
dokumentacije. Prilikom donoSenja odluke o investiranju, procjenjuje se i analizira rizik
svake investicije u odnosu na rizike veé prisutne u portfelju.

Proces upravijanja rizicima sastoji se od postupaka za prepoznavanje, mjerenje, pracenje i
izvjestavanje o rizicima ukljuujuéi mjerenja i procjene rizika i izradu kvantitativnih i/ili
kvalitativnih ocjena.
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Vierojatan bududi razvej Fonda

S obzirom na strukturu porifelja, razvoj Fonda u buduénosti prvenstveno ée ovisiti o
kretanjima na tr#istu nekremina, Cilj je u narednom razdoblju osigurati stabilno poslovanje
Fonda, te ée u tom smislu aktivnosti biti usmjerene na restrukturiranje nekretninskog
portfelia prodajom ne dohodovnih nekretninskih pozicija u svrhu usmjeravanja tih sredstava
u prihodovne nekretnine, te popunjavanje i stavijanje u funkciju postojeéih praznih poslovnih
prostora.

Sukladno navedenom smatramo da je potrebno naglasiti da je dionicar Fonda Jadran Kapital
dd., Kralja Zvonimira 14/IX, 21000 Split OIB: 27599966376 koji ima 12,69% dionica u
temeljnom kapitalu fonda pozivom na &lanak 278, Zakona o trgovackim drultvima podnio
Zahtjev za sazivanje Izvanredne glavne skupstine Fonda s dnevnim redom donofenja odluke o
likvidaciji Fonda te svim vezanim radnjama koje prate navedeni proces likvidacije. Temeljem
zaprimljenog zahtjeva drustvo za upravijanje Fondom Je za 29. travanj 2019. godine sazvalo
Lzvanrednu glavnu skupstinu dionidara s predloZenim dnevnim redom. Za donoSenje odluke o
likvidacifi fonda je sukladno Zakonu o alternativnim investicijskim fondovima NN 21/2018,
Clanak 105., stavak(1), tocka 8. potrebno glasova koji predstavijaju najmanje 3/4 temeljnog
kapitala zastupljenoga na glavnoj skupstini odnosno skup$tini zatvorenog AIF-q.

Djelovanje Fonda na podrulju istrafivanja i razvoje

Predmet poslovanja Fonda jest prikuplianje novéanih sredstava Javnom ponudom svojih
dionica i ulaganje tih sredstava u skladu sa Zakonom, Statutom, Prospektom i Pravilima
Fonda. Fond ne djeluje na podruciu istraZivanja i razvoja.

Informacije o otkupu viastitih dionica

Fond nije tijekom izvjeStajnog razdoblja stjecao ili otpustao vlastite dionice.

Podrultnice Fonda

Fond ima dva ovisna drustva; drustvo Global Rent d.o.o. koje je u 100%-tnom viasnistvu
Fonda, i druStvo Nekretnine Proprius, Banja Luka koje je u 100%-tnom viasnistvu drustva
Global Rent d.o.o.

Pravila korporativnog upravijanja

Fond je dionicko drutvo &ije su dionice uvrstene na redovito tr¥iste Zagrebacke burze d.d.
Kao drustvo d&ije su dionice uvrstene u kotaciju na uredenom tr¥i$tu, Fond dobrovoljno
primjenjuje preporuke Kodeksa korporativnog upravijanja kojeg je izradila Agencija. Pravila
korporativnog upravijanja implementirana su u drustvu koje upravija Fondom.

Organi Fonda su: Glavna skupstina, Nadzorni odbor i Uprava. Ovlasti i odgovornosti ovih
tijela regulirani su Zakonom, Zakomom o trgovackim dru$tvima, Statutom, Pravilima i
Prospektom Fonda, te ostalim zakonskim pravilnicima i internim aktima drultva koje upravija
Fondom i Fonda.

Fond ne primjenjuje politiku raznolikosti u vezi s izvrSnim, upravijackim i nadzornim tijelima,
Sukladno odredbama Zakona, Fond je zatvoreni AIF s pravnom osobno§éu s vanjskim
upraviteljem i kao takav nema Upravu kao zaseban organ jer sve obveze i ovlasti uprave
Fonda obna$a uprava vanjskog drustva za upravijanje koje upravija Fondom.
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Pravila korporativnog upravijanja - nastavak

§ obzirom na to da Nadzorni odbor i Skupstina Fonda nemaju oviasti utjecati na izbor
¢clanova Uprave Fonda, nije potrebno primjenjivati politiku raznolikosti, dok zbog velidine
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.

Fond ne raspolaZe informacijama o znacajnim posrednim imateljima niti o posrednom
drianju dionica u piramidalnim strukturama i uzajamnim udjelima. Ne postoje imatelji
vrijednosnih papira s posebnim pravima kontrole, niti postoje bilo kakva ogranidenja prava
glasa ili sluéajevi u kofima su financijska prava iz vrijednosnih papira odvojena od drzanja
tih papira.

Uprava i Nadzorni odbor ulatu pojacane napore u cilju uspostave adekvatnog korporativrog
upravijanja i transparentnog informiranja, uvaZavajuéi ustroj i organizaciju drustva za
upravijanje, strategiju i poslovne ciljeve, raspored oviasti i odgovornosti s posebnim
naglaskom na djelotvorne postupke utvrdivanja, mjerenja, praéenja i izvjeStavanja o rizicima
u poslovanju, kao i uspostavijanju odgovarajuéih mehanizama unutarnjih kontrola i
osiguranja potrebne infrastrukture.

Fond sastavija nekonsolidirane i konsolidirane financijske izvjestaje. Konsolidirani
Jinancijski izvjestaji sastavljeni su za Grupu koju Cine Fond i ovisna drustva — Global Rent
d.o.o. koji je u 100 % viasniStvu Fonda, te Nekretnine Proprius d.o.o. Banja Luka koji je u
100 % vlasnistvu Global Renta d.o.0. U Dpostupku izrade financijskih izvjestaja Dpostofi potpuni
nadzor drutva koje upravlja Fondom nad prihodima, rashodima, imovinom i obvezama
Fonda i ovisnih druStva. Drustvo koje upravija Fondom sukladno zakonskoj regulativi Javno
objavijuje financijske izvjestaje, te pravne i poslovne dogadaje vezane uz Fond u nastojanju
da se poveéa transparentnost informacija za postojeée i potencijaine investitore, te se na
takav nacin regulira i jednakost i postupanje prema svim nositeljima interesa.

Odluke o izdavanju dionica i stjecanju viastitih dionica Fonda donosi Glavna skupstina.

Tijekom 2018. godine odrZane su dvije Glavne skupstine Fonda. Na njima su izmedu ostalog
predolena i razmatrana revidirana nekonsolidirana i konsolidirana financijska izvjeséa,
izvjeStaj Uprave o stanju Fonda u 2017. godini i izvje§ée Nadzornog odbora o obavijenom
nadzoru nad vodenjem poslova Fonda za 2017, godinu te su donesene odluke o izmjenama
Pravila i Statuta fonda. Osim toga donesene su i odluke o pojednostavijenom smanjenju
temeljnog kapitala radi pokriéa gubitaka i prijenosa u rezerve kapitala te odluka o Stjecanju
viastitih dionica fonda. Nadzorni odbor zasjeda nekoliko puta godisnje, sukladno zakonskoj
regulativi i potrebama Fonda, te je Nadzorni odbor tijekom 2018. godine odrzao 9 sjednica.

Uprava drustva OTP invest d.o.o. Zagreb odobrila Je objavijivanje ovih financijskih izvjestaja
19. travnja 2019. te ih u ime Uprave potpisuju;

Darko Brborovié Maden Miler
Predsiednik Uprave Clan Uprave |
) f i / \ ‘I
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekreinine

Struktura ulaganja Proprius d.d, zatvoremog AIF-a za ulaganje u nekretnine na dan
31.12.2018.:

Struktura ulaganja investicijskog fonda na datum: 31.12.2018.
Naziv investicijskog fonda: ZAIF Proprius d.d.
Vi oSt &
Hm Vaiue Udio /
_ inprg  Percent
NOVCANA SREDSTVA / CASH £173.443.98 726
POTRAZIVANJA / RECEIVABLES 2.581.813,57 4,49
VRIJEDNOSNI PAPIRI I DEPOZITI / Securities and deposits 0,00 0,00
DOMACI/ DOMESTIC 0,00 0,00
Dionice + GDR / Shares and GDRs 0,00 0,00
Driavne obveznice / Government bonds 0,00 0.00
Municipaine obveznice / Municipal bonds 0,00 0,00
Korporativne obveznice / Corporate bonds 0,00 0,00
Zatvorend investicijski fondovi / Closed-end funds 0,00 0,00
Otvoreni investicijski fondovi / Open-end funds 0,00 0,00
Kratkorodni vr. papiri / Shori-term securities 6,00 0,00
Depoziti / Deposits 0,00 0,00
INOZEMNI/ FOREIGN 0,00 0,00
Dionice + GDR / Shares and GDRs 0.00 0,00
DrZavne obveznice / Government bonds 0,00 0,00
Municipaine obveznice / Municipal bonds 4,00 0,00
Korporativne obveznice / Corporate bonds 0,00 0,00
Zatvoreni investicijski fondovi / Closed-end funds 0,00 0,00
Otvoreni investicijski fondovi / Open-end finds 0,00 0,00
Kratkorodni vr. papiri / Short-term securities 0,00 0,00
Depeziti / Deposits 0,00 0,00
OSTALA IMOVINA / OTHER ASSETS 0,00 0,00
NEKRETNINE 35.426.19082 61,60

UDJELI U NEERETNINSKIM DRUSTVIMA
16.491.459,00 28,68

UKUPNA IMOVINA / TOTAL ASSETS 58.672.907,37 102,03
UKUPNE OBVEZE / TOTAL LIABILITIES 1.167.051,44 2,03
NETO IMOVINA / NET ASSETS 57.505.855,93 100,00
BROJ UDJELA/DIONICA / TOTAL UNITS/SHARES HELD

2.003.172,00
VRIJEDNOST UDJELA/DIONICE / NET ASSET VALUE PER UNIT/SHARE 287074
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ODGOVORNOST ZA GODISNJE FINANCIJSKE IZVIESTAJE

Sukladno Zakonu o rac¢unovodstvy Republike Hrvatske Uprava drustva zaq upravijanje OTP
invest d.o.o., Zagreb je odgovorna da su 8odisnji financijski izvjestaji Proprius d.d. zatvorenog
AlF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine, Zagreb (dalje: Fond) za financijsku godinu
2018. sastavijeni u skladyu sa Zakonom o racunovodstvu i Medunarodnim standardima financijskog
izvjeStavanja koji su utvrdeni od Europske komisije i objavijeni u shutbenom listu Europske unije.
Financijski izvjeStaji daju istinit i Jer prikaz financijskog poloZaja Fonda, rezultatq njegovog
Pposlovanja te novéanih tokova za tu godinu.

Iako je na zahtjev jednog od dionicara sazvana Izvanredna glavna skupstina Fonda vezano
na donoSenje odluke o likvidaciji Fonda, na dan sastavijanja ovih godisnjik Jinancijskih izvjestaja
nije izvjesno da ée takva odluka biti i donesena. Uprava razumno olekuje da Fond ima
odgovarajuta sredstva za nastavak posiovanja u doglednoj buduénosti. Iz navedenog razloga
Uprava i dalje prikvaéa nadelo vremenske neogranicenosti poslovanja pri izradi godisnjih
Sfinancijskih izvjestaja,

Pri izradi godisnjih financijskin izvjeStaja Uprava je odgovorna:

* odabrati i dosljedno primjenjivati odgovarajuée racunovodstvene politike;
da prosudbe i procjene budu razumne i oprezne;
da se primjenjuju vateéi radunovodstveni standardi, a svako znadgjno odstupanje obznani i
objasni u godisnjim financijskim izvjeStajima;

® pripremiti godiSnje financijske izvjeStaje temeljem principa neogranidenosti vremena
poslovanja, osim ako je neprimjereno pretpostaviti da ée Fond nastaviti svoje posiovne
aktivnosti,

Uprava je odgovorna za ispravno vodenje radunovodstvenih evidencija, koje ée u bilo koje
doba s prihvatljivom toénoséu odratavati Jinancijski poloZaj Fonda, kao i njihovu uskladenost s
hrvatskim Zakonom o racunovodstvu, Uprava ima opéenitu odgovornost za poduzimanje koraka u
cilju ocuvanja imovine Fonda, te Stoga i za poduzimanje razumnih mjera radi sprecavanja i
otkrivanja pronevjera i ostalih nezakonitosti,

PriloZeni godisnji financijski izvjestaji prikazani na stranicama 24 - 63 odobreni su i
potpisani od strane Uprave 19, fravnja 2019. godine:

Darko Brborovi¢ Miaden Miler
predsfednik Uprqve ZA! 4 Propri Us d.d 'ﬂf{! /Udr'-ave
\ I e r iq
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REVIZIJA, RACUNOVODSTVENO
! POREZNGQ SAVJIETOVANJE

IZVJESCE NEOVISNOG REVIZORA

DIONICARIMA PROPRIUS d.d. zatvorenog AIF-a s javnom ponudom za ulaganje u
nekretnine

Izviesée o revizifi nekonsolidiranik iSnjiik financijskihk izvieStaja

MiSljenje

Obavili smo reviziju nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja Proprius d.d.
zatvorenog AIF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretine (dalje: Fond), koji obuhvaéaju
nekonsolidirani izvjeStaj o financijskom polofaju na 31. prosinca 2018, godine,
nekonsolidirani izvjeStaj o sveobuhvatnoj dobiti, nekonsolidirani izvjeStaj o novéanim
tokovima, nekonsolidirani izvjeStaj o promjenama neto imovine/kapitala za tada zavrSenu
godinu te biljeske uz financijske izviestaje, ukljucujuéi i sazetak znacajnih radunovodstvenih
politika.

Prema naSem misljenju, priloZeni nekonsolidirani godisnji financijski izvjedtaji istinito
{ fer prikazuju nekonsolidirani financijski polozaj Fonda na 31. prosinca 2018. godine,
njegovu nekonsolidiranu financijsku uspjesnost i nekonsolidirane novéane tokove za tada
zavrSenu godinu u skladu sa Zakonom o racunovodstvu i Medunarodnim standardima
JSinancijskog izvjeStavanja (MSFI-ima) koji su utvrdeni od Europske komisije i objavijeni u
sluzbenom listu Europske unije.

Osnova za miSiljenje

Obavili smo naSu reviziju u skladu sa Zakonom o radunovodstvu, Zakonom o reviziji i
Medunarodnim revizijskim standardima (MRevS-ima). Nase odgovornosti prema tim
standardima su podrobnije opisane u nafem izvjeséu neovisnog revizora u odjeljku o
revizorovim odgovornostima za reviziju nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.
Neovisni smo od Fonda u skladu s Kodeksom etike za profesionaine racunovode (IESBA
Kodeks) i ispunili smo naSe ostale eticke odgovornosti u skladu s IESBA Kodeksom.
Vierujemo da su revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za
nafe misljenje. '

Isticanje pitanja
RjeSenje proslogodiSnjeg miljenja s rezervom

Nekonsolidirani godi$nji financijski izvjestaji Fonda na dan i za godinu koja je
zavr$ila 31. prosinca 2017. revidirani su od strane drugog revizora koji je 30. travnja 2018.
godine izrazio miSljenje s rezervom na te financijske izvjeStaje zbog nemogucénosti
potvrdivanja kljucnih pretpostavki koristenih u procjeni vrijednosti ulaganja v nekretninu -
zemlijiSte Ciju je vrijednost Fond procijenio na iznos od 24.614.711 kn, a revizor na znatno
nifu vrijednost, bez utvrdenog financijskog udinka. U nekonsolidiranim godisnjim
Sinancijskim izvjeStajima na dan i za godinu zavrienu 31. prosinca 2018. godine Fond je u
procjeni fer vrijednosti navedenog zemljista koristio pretpostavke koje se mogu pouzdano
potvrditi i priznao fer vrijednost predmetnog zemljista u iznosu 14.056.305 kn. Nase misijenje
nife modificirano u vezi s tim pitanjem.

www.revidicon.hr
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Znalajna neizvjesnost u vezi s vremenski neogranidenim poslovanjem

Skrecemo pozornost na biljeSku 28. Vremenska neogranicenost poslovanja -
kontinuitet poslovanja Fonda i biljesku 33. Dogadaji nakon datuma bilance u
nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjeStajima u kojima je navedeno da Je dionicar
Fonda koji posjeduje 12,69% dionica Fonda zatrafio sazivanje Izvanredne glavne skupstine
na kojoj ée se glasovati o likvidaciji Fonda. Izvanredna glavna skupstina sazvana je za 29.
travija 2019. godine. Ta okolnost ukazuje na postojanje znalajne neizvjesnosti koja moZe
uzrokovati znadajnu sumnju u moguénost Fonda da nastavi s vremenski neogranicenim
poslovanjem. NaSe miSljenje nije modificirano u vezi s tim Ditanjem.

Kljuéno revizijsko pitanje

Kljuéna revizijska pitanja su ona pitanja koja su bila, po naloj profesionalnoj
prosudbi, od najveée vainosti za na¥u reviziju nekonsolidiranih godisnjih financijskih
izvjestaja tekuceg razdoblja i ukljucuju prepoznate najznacajnije rizike znacajnog pogresnog
prikazivanja uslijed pogreske ili prijevare s najveéim ucinkom na nasu strategifu revizije,
raspored raspoloZivih nasih resursa i utrosak vremena angaZiranog revizijskog tima. Tim
pitanjima smo se bavili u kontekstu nase revizije nekonsolidiranih godisnjih Sfinancijskin
izvjeStaja kao cjeline i pri formiranju naSeg misljenja o njima, i mi ne dajemo zasebno
miSljenje o tim pitanfima. Osim pitanja opisanih u odjeljku Znadajna neizvjesnost u vezi s
vremenski neogranicenim poslovanjem odredili smo da ée nize navedena pitanja biti kljuéna
revizijska pitanja koja trebamo priopéiti u nasem izvjeSéu neovisnog revizora.

17



Vrednovanje ulaganja u nekretnine

Na dan 31. prosinca 2018. godine ulaganja u nekretnine iznosila su 35.426.191 kn (prethodne
godine 50.895.479 kn), dok je nerealizirani gubitak od ulaganfa u nekretnine iznosio
12.733.569 kn (prethodne godine nerealizirana dobit 11.205.484 kn).

Vidi biljeske 1.1 Ulaganja u nekretnine, 2. Znaajne radunovodsivene procjene i prosudbe
14. Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u materijalnu imovinu, 18, Materijalna imovina
koja se drfi radi ostvarivanja prihoda od najma i 19. Materijaina imovina koja se dr#i radi

_porasta trigne vrijednosti/prodaye.

Kijuéno revizijsko pitanje

| Kako smo adresirali kijuéno revizijsko pitanje

Na dan 31. prosinca 2018. godine
ulaganja u nekretnine iznosila su
35.426.191 Fkn (prethodne godine
50.895.479 kn).

Portfeli ulaganja u nekretnine Fonda
sastoji se od zemljista i nekretnina koje
se vrednuyju po fer vrijednosti te se sve
promjene u fer vrijednosti priznaju u
racunu dobiti i gubitka. Veéina tih
nekretnina se dr# radi porasta fer
vrijednosti ili radi zarade od
najamnina.

Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine, Uprava Drultva za
upravijanje Fondom je angafirala
ovialtene  sudske  vjeStake za
graditeljstvo i nekretnine.

Odredivanje fer vrijednosti zahtijeva
primjenu znatnih prosudbi i uporabu
subjektivnih  pretpostavii od strane
Uprave Drustva za upravijanje Fondom
zbog lega smatramo da ovo podrudje
predstavija Kjuéno revizijsko pitane.

Nasi su postupci ukljucivali, izmedu ostalog:

® stfecanje naSeg razumijevanja pristupa Drutva
za upravijanje Fondom kod utvrdivanja fer
vrijednosti ulaganja u nekretnine;

* procjenu izvje§éa o vrednovanju od vanjskih
procjenitelja kao i pregled kljuénih pretpostavki
i prosudbi koriStenih za sva ulaganja u
nekretnine koje Fond ima na dan 31. prosinca

2018. To je ukljucivalo, ali nije bilo ograniceno

na:

— procjenu kompetencija i objektivnosti, kao i
rezultate procjena oviastenih  sudskih
vjeStaka za graditeljstvo i nekretnine koje je
Drultvo za upravijanje Fondom angaziralo
za procjenu fer vrijednost ulaganja u
nekretnine,;

— razmatranje jesu li koriStene odgovarajuce
metodologije i pretpostavke vrednovanja
koje su u skladu s tr¥iSnom praksom i
zahtjevima relevantnih racunovodstvenih
standarda, ukljudujuéi procjenu interne
konzistentnosti, ulaznih podataka i izvora
informacija koje koriste strucnjaci te
matematicku tocnost relevaninih modela;

— procjenfivanje razumnosti Kjucnih
prefpostavki  primijenjenih u modelima
vrednovanja  (ukljucujuéi, gdie je fto
primjenjivo, one koje se odnose na prihode
od najma i diskontne stope) naspram
trii§nih podataka.
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Vrednovanje ulaganja u ovisna drustva

Na dan 31. prosinca 2018. godine ulaganja u ovisna drustva iznosila su 16.491.459 im
(prethodne godine 26.484.560 km), dok je gubitak od promjene revalorizacijske rezerve
priznat u 2018. godini iznosio 9.993.101 kn (prethodne godine 142.292 kn).

Vidi biljeske 1.m. Ulaganja u ovisna drustva, 2. Znacgjne radunovodstvene procjene i
prosudbe, 16. Promjena revalorizacijskih rezervi i 20, Ostala ulaganja u nekretnine -

ulacanja u ovisna druftva.

| Kljuéno revizijsko pitanje

Kako smo adresirali kiju®no revizijsko pitanje |

Na dan 31. prosinca 2018. godine
ulaganja u ovisna drustva iznosila su
16.491.459 In (prethodne godine
26.484.560 kn).

Ulaganja u ovisna drustva Fonda sastoje
se od ulaganja u dva ovisna drustva koja
se vrednuju po fer vrijednosti u
nekonsolidiranim godisnjim financijskim
izvjeStajima, a sve promjeme u fer
vrijednosti se prizngjiu u ostaloj
sveobuhvatnoj dobit.

Buduéi da se imovina ovisnih drustava
uglavnom  sastoji od wulaganja u
nekretnine koje se vredmyju po fer
vrijednosti, fer vrijednost ulaganja u
ovisna drultva se odreduje uzimajuéi u
| obzir neto vrijednost imovine tih
ulaganja.

Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine u ovisnim dru$tvima, Uprava
Druitva za wupravijanje Fondom je
angaZirala ovlastene sudske vieStake za
graditeljstvo i nekretnine. Ovi strucnjaci
koriste brojne razlifite pristupe za
procjenu vrijednosti imovine, ovisno o
vrsti imovine. To moZe wukljudivati:
metodu  usporedivih cijena, kao i
prihodovnu metodu (na temelju modela
diskontiranog novéanog toka).
Odredivanje fer vrijednosti ulaganja
zahtijeva primjenu znatnih prosudbi i
uporabu subjektivnih pretpostavki od
strane Uprave Druftva za upravijanje
Fondom, uglavnom vezano uz stope rasta
prihoda, usporedive prodajne cijene i
cijene najma. Zbog navedenih éimbenika,
smatramo da ovo podrulje predstavija
kljucno pitanje revizije.

Nasi su postupci ukljucivali, izmedu ostalog:

© pribavijanje financijskih informacija od
ovisnih drustava Fonda kako bismo utvrdili da
se veéina njihove imovine sastoji od ulaganja
u nekretnine;

* procjenu izvjes¢a o vrednovanju od ovlastenih
sudskih vjeStaka za graditeljstvo i nekretnine,
kao i pregled kljuénih pretpostavki i prosudbi
koriftenih za sva ulaganja u nekretnine koje
Fondova ovisna druitva imaju na dan 31.
prosinca 2018. To je ukljucivalo, ali nije bilo
ograniceno na:

— procjenu kompetencija i objektivnosti, kao
i rezultate procjena vanjskih struénjaka
koje je Drustvo za upravijanje Fondom
angafiralo za procjenu fer vrijednost
ulaganja u nekretnine;

— razmatranje jesu li koristene odgovarajuce
metodologije i pretpostavke vrednovanja
koje su u skladu s tr¥isnom praksom i
zahtjevima relevantnih racunovodstvenih
standarda, ukljudujuéi procjenu interne
konzistentnosti, ulaznih podataka i izvora
informacija koje koriste struénjaci te
matematicku tocnost relevantnih modela;

— progjenjivanje  razumnosti  Kjucnih
pretpostavki  primijenjenih u modelima
vrednovanja  (ukljudujuéi, gdje je to
primjenjivo, one koje se odnose na
prihode od najma i diskontne stope)
naspram trfiSnih podataka.
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Ostale informacije u godi¥njem izvjeSéu

Uprava OTP invest drutva za upravijanje fondovima d.o.o. (dalje: Uprava) Jje
odgovorna za ostale informacije. Ostale informacije sadr¥e informacije ukljucene u godisnje
izvjeSée, ali ne ukljucuju nekonsolidirane godiinje financijske izvjeStaje i nase izvjeSée
neovisnog revizora o njima.

NaSe mitljenje o nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjeStajima ne obuhvada
ostale informacije, osim u razmjeru u kojem je to izricito navedeno u dijelu naleg izvjeSéa
neovisnog revizora pod naslovom Izvjesée o drugim zakonskim zahtjevima, i mi ne
izrazavamo bilo koji oblik zakljucka s izrazavanjem uvjerenja o njima.

U vezi s naSom revizijom nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja, nasa je
odgovornost procitati ostale informacije i, u provodenju toga, razmotriti Jesu li ostale
informacije znacajno proturjecne nekonsolidiranim godisnjim Sfinancijskim izvje$tajima ili
nasim saznanjima stecenim u reviziji ili se drugadije ¢ini da su znadajno pogresno prikazane,
Ako, temeljeno na poslu kojeg smo obavili, zaklju¢imo da postoji znadajni pogredni prikaz tih
ostalih informacija, od nas se zahtijeva da izvijestimo tu &injenicu. U tom smislu mi nemamo
nedto za izvijestiti.

Odgovornosti Uprave i onik koji su zadufeni za nadzor za nekonsolidirane godiSnje
JSinancijske izvjeStaje

Uprava je odgovorna za sastavijanje nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvieStaja
koji daju istinit i fer prikaz u skladu s MSFI-ima koji su utvrdeni od Europske komisije i
objavijeni u sluzbenom listu Europske unije, i za one interne kontrole za kaje Uprava odredi
da su potrebne za omoguéavanje sastavijanja nekonsolidiranih godisnjih financijskih
izvfeStaja koji su bez znalajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja, Uprava je
odgovorna za procjenjivanje sposobnosti Fonda da nastavi s poslovanjem po vremenski
neogranicenom poslovanju, objavijivanje, ako je primjenjivo, pitanja povezanih s vremenski
neogranicenim poslovanjem i koritenjem racunovodstvene osnove utemeljene na vremenskoj
neogranicenosti poslovanja, osim ako Uprava ili namjerava Iikvidirati Fond ili prekinuti
poslovanje ili nema realne alternative nego da to udini.

Oni koji su zaduYeni za nadzor odgovorni su za nadziranje procesa financijskog
izvjeStavanja, uspostavijenog od strane Drustva za upravijanje Fondom.

Revizorove odgovornosti za reviziju nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvjeStaja

Nasi ciljevi su steéi razummo wuvjerenje o tome jesu li nekonsolidirani godisnji
financijski izvjeStaji kao cjelina bez znalajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili
pogreske i izdati izvjeSée neovisnog revizora koje ukljutuje nase mitljenje. Razumno
uvjerenje je viSa razina wvjerenja, ali nije garancija da ée revizija obavijena u skladu s
MRevS-ima uvijek otkriti znacajno pogreino prikazivanje kada ono postoji. Pogresni prikazi
mogu nastati uslijed prijevare ili pogreSke i smatraju se znacgjni ako se razumno moze
olekivati da, pojedinalno ili u zbroju, utfecu na ekonomske odluke korisnika donifete na
osnovi tih financijskih izvjestaja.

20



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

prepoznajemo i procjenjujemo rizike znalajnog pogresnog prikaza nekonsolidiranih
godisnjih financijskih izvjeStaja, zbog prijevare ili pogreste, oblikyjemo i obavijamo
revizijske postupke kao reakciju na te rizike i pribavijamo revizijske dokaze kofi su
dostatni i primfereni da osiguraju osnovu za naSe misljenje. Rizik neotkrivanja znadajnog
pogresnog prikaza nastalog uslijed prijevare je veéi od rizika nastalog uslijed pogreske.

- Sljecemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali
revizijske postupke koji su primjereni u danim okolnostima, ali ne i za svrhu izraZavanja
misljenja o u¢inkovitosti internih kontrola Fonda.

ocjenjujemo  primjerenost  koriStenih  radumovodstvenih politika i razummost
racunovodstvenih procjena i povezanih objava koje je stvorila Uprava.

zakljutujemo o primjerenosti koriftene racunovodstvene osnove utemeljene na
vremenskoj neogranicenosti poslovanja koju koristi Uprava i, temeljeno na pribavijenim
revizijskim dokazima, zaklju¢ujemo o tome postoji li znacajna neizvjesnost u vezi s
dogadajima ili okolnostima koji mogu stvarati znalajnu sumnju u sposobnost Fonda da
nastavi s poslovanjem po vremenski neogranidenom poslovanju. Ako zakljudimo da
Ppostoji znacajna neizvjesnost, od nas se zahtijeva da skrenemo pozornost u nasem
izvjeSéu neovisnog revizora na povezane objave u nekonsolidiranim godisnjim
Sinancijskim izvjeStajima ili, ako takve objave nisu odgovarajute, da modificiramo nase
miSljenje. Nasi zakljuéci se temelje na revizijskim dokazima pribavijenim sve do datuma
naeg izvjeSta neovisnog revizora. Medutim, budué¢i dogadaji ili uvjeti mogu uzrokovati
da Fond prekine s nastavijanjem posiovanja po vremenski neogranidenom poslovanju.

- ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadriaj nekonsolidiranih godisnjih
Sinancijskih izvjeStaja, ukljutujuéi i objave, kao i odraavaju Ii nekonsolidirani godisnji
financijski izvjeStaji transakcije i dogadaje na kojima su zasnovani na nacin kojim se
postiZe fer prezentacija.

Mi komuniciramo s onima koji su zaduZeni za nadzor u vezi s, izmedu ostalih Dbitanja,
planiranim djelokrugom i vremenskim rasporedom revizije i vaZnim revizijskim nalazima,
ukljucujuci i u vezi s moguéim znacajnim nedostacima u internim kontrolama.

Mi takoder dajemo izjavu onima koji su zaduzeni za nadzor da smo postupili u skladu
s relevantnim etickim zahtjevima u vezi s neovisno$éu i da éemo komunicirati s njima o svim
odnosima i drugim pitanjima za koja se moZe razumno smatrati da utjecu na nasu neovisnos,
kao i, gdje je primjenjivo, o povezanim zastitama.

Izmedu pitanja o kojima se komunicira s onima koji su zadueni za nadzor, mi
odredujemo ona pitanja koja su od najveée vazZnosti u reviziji nekonsolidiranih godisnjih
financijskih izvjeftaja tekuceg razdoblja i stoga su kljuéna revizijska pitanja. Mi opisujemo ta
pitanja u naSem izvjeSéu neovisnog revizora, osim ako zakon ili regulativa sprjecava javno
objavijivanje pitanja ili kada odlu¢imo, u iznimno rijetkim okolnostima, da Ditanje ne treba
priopéiti u naSem izvjeS¢u neovisnog revizora jer se razumno moZe ocekivati da bi negativne
posljedice priopéavanja nadmasile dobrobiti javnog interesa od takvog priopéavanja.
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IzvieSée o drugim zakonskims zahtjevimg

ITzvje¥ée temeljem zahtjeva iz Uredbe (EU) br. 537/2014

1. Glavna skup$tina Fonda imenovala nas je dana 30. kolovoza 2018, godine da obavimo
reviziju nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvje$taja Fonda za 2018, godinu.

2. Ukupno neprekinuto razdoblje naseg angatmana iznosi 1 godinu te se odnosi na godinu
koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

3. Osim o pitanjima koja smo u naSem izvjeSéu neovisnog revizora naveli kao kjuéna
revizijska pitanja, pitanjima opisanima u odjeljku za isticanje pitanja i odjeljku o znacajnoj
neizvjesnosti u vezi s vremenski neograniceni poslovanjem, unutar podnasiova Izvjesée o
revizifi nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja, nemamo nesto za izvijestiti u vezi s
clankom 10. stavkom 2. to¢kom (c) Uredbe (EU) br. 537/2014.

4. NaSom zakonskom revizijom nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja Fonda za
2018. godinu sposobni smo otkriti nepravilnost, ukljucujuci i prijevaru sukladno Odjeljku
225, Reagiranje na nepostivanje zakona i regulativa IESBA Kodeksa koji od nas zahtijeva da
pri obavijanju revizijskog angaZmana sagledamo je li Fond postivao zakone i regulative za
koje je opée priznato da imaju izravmi udinak na odredivanje znalajnih iznosa i objava u
njegovim nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjestajima, kao i druge zakone i
regulative koji nemaju izravni uéinak na odredivanje znacajnih iznosa i objava u njegovim
nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjestajima, ali Dpostivanje kojih moZe biti kljuéno za
operativne aspekte poslovanja Fonda, njegovu sposobnost da nastavi s vremenski
neogranicenim poslovanjem ili da izbjegne znacajne kazne.

Osim u sludaju kada naidemo na, ili saznamo za, nepoStivanje nekog od prethodno
navedenih zakona ili regulativa koje je odigledno beznacajno, prema nalof prosudbi njegovog
sadrfaja i njegovog utjecaja, financijskog ili drugacijeg za Fond, njegove dionike i Siru
Javnost, duini smo o tome obavijestiti Fond i trafiti da istraZi taj slucaf i poduzme primjerene
myjere za rjeSavanje nepravilnosti te za spreavanje ponovnog pojavijivanja tih nepravilnosti
u buduénosti. Ako Fond sa stanjem na datum revidirane bilance ne ispravi nepravilnosti
temeljem kojih su nastali pogresni prikazi u revidiranim nekonsolidiranim godisnjim
financijskim izvjeStajima koji su kumulativno jednaki ili veéi od iznosa zZnadafnosti za
nekonsolidirane godisnje financijske izvjestaje kao cjelinu od nas se zahtijeva da
modificiramo nafe miSljenje u izvje$éu neovisnog revizora.

J. NaSe revizijsko misljenje dosljedno je s dodatnim izvjeséem za Revizorski i Nadzorni odbor
Fonda sastavljenim sukladno odredbama iz élanka 11. Uredbe (E U) br. 537/2014.

6. Tijekom razdoblja izmedu poletnog datuma revidiranih nekonsolidiranih godiSnjih
JSinancijskih izvjestaja Fonda za 2018, godinu i datuma ovog izvje$éa nismo Fondu i njegovom
maticnom drustvu prufili zabranjene nerevizorske usluge i nismo u poslovngj godini prije
prethodno navedenog razdoblja prufali usluge osmiSljavanja i implementacije postupaka
internih kontrola ili upravijanja rizicima povezanih s pripremom v/ili kontrolom Jinancijskih
informacija ili osmisljavanja i implementacije tehnolo$kih sustava za Jfinancijske informacije
te smo u obavijanu revizije satuvali neovisnost u odnosu na Fond

7. Fondu nismo, uz zakonsku reviziju, prufili nikakve druge usluge.
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IrvjeSée temeljem zahtjeva iz Zakona o raunovodstvu

1. Prema naSem misljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizife,
informacije u prilofenom izvjeséu poslovodstva Fonda za 2018. godinu uskladene su s
priloZenim nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjestajima Fonda za 2018, godinu,

2. Prema naSem misljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tifekom revizije,
priloZeno izvjeSée poslovodstva Fonda za 2018. godinu je sastavijeno u skladu sa Zakonom o
racunovodstvu.

3. Na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja Fonda i njegova okruZenja stedenog u
okviry revizije, nismo ustanovili da postoje znaéajni pogresni prikazi u prilofenom izvje§éu
poslovodstva Fonda.

4. Prema naSem misljenju, temeljeno na posiovima koje smo obavili tijekom revizije, izjiava o
primjeni kodeksa korporativnog upravijanja, ukljucena u godisnje izvjesée Fonda za 2018,
godiny, je u skladu sa zahtjevima navedenim u dlanku 22. staviu 1. tockama 3. i 4. Zakona o
radunovodstvy.

5. Izjava o primjeni kodeksa korporativnog upravijanja, ukljudena u godisnje izvje$ée Fonda
za 2018. godinu, ukljucuje informacije iz &lanka 22. stavka 1. todaka 2., 5., 6. i 7. Zakona o
radunovodstvu.

AngaZirani partner u reviziji koja ima za posljedicu ovo izvjesée neovisnog revizora je
Sabina Ko3dak.

Ovlasteni revizor: Direktor:
Sabina Ko$éak, dipl. oec. Stjepan Sargad, dipl. oec.
\ oviasteni-revizor
REVIDICON e
HLB Jenyinezasevsar = - | it/
EAVJETOVANLE d.0.0. | ;/’-_ ;

!
Varaidin, Ankice Opolskl 2

Varazdin, 19. travnja 2019,

HLB Revidicon d.o.o.
Ankice Opolski 2
42000 Vara¥din
Republika Hrvatska
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Proprius dd. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

IZVJESTAJ O SVEOBUHVATNOJ DOBITI

od 01.01, do 31.12.2018.
ukn

BiljeSka 2018. 2017.
Prihod od prodaje materijalne imovine i nekretninskih drustava 3 7.104 45.119
Prihod od najma 4 674.291 671.330
Realizirani dobici od prodaje financijske imovine 5 28513 9.475
Prihodi od kamata 6 110.437 86.666
Pozitivne tedajne razlike 7 1.266 238
Ostali prihodi 8 73 7.145
Ukupno prihodi od ulaganja 821,684 819.973
Rashodi od prodaje materijalne imovine i nekretninskih
drustava 9 (90.631) -
Negativne tedajne razlike 10 (2.332) (120)
Rashodi s osnova odnosa s druStvom za upravijanje 11 (425.728) (1.343.740)
Rashodi od kamata (37) 4
Naknada depozitnoj banci 12 (100.677) (99.065)
Ostali dozvoljeni troskovi fonda 13 (563.410) (523.745)
Ukupno rashodi (1.182.815) (1.966.674)
Neto dobit (gubitak) od ulaganja (361.131) (1.146.701)
Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u nekretnine 14 (12.733.569) 11.205.484
Neto tecajne razlike - (3.228)
Ukupno nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja (12.733.569) 11,202.256
Dobit ili gubitak prije oporezivanja (13.094.700) 10.055.555
Porez na dobit 15 - -
Dobit ili gubitak (13.094.700) 10.055.555
Ostala sveobuhvatna dobit (9.993.101) (137.344)
Promjena revalorizacijskih rezervi ulaganja u ovisna drusiva 16 (9.993.101) (142.292)
Nerealizirani dobici/gubici financijske imovine po fer 17 ) 4,948
vrijednosti kroz OSD )
Ukupna sveobukvatna dobit/(gubitak) za godinu (23.087.801) 9.918.211

Raclunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 28 do 63 &ine sastavni dio ovik

nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvjestaja.

Uprava drustva OTP invest d.o.o. Zagreb odobrila je objavljivanje ovih Sfinancijskih izvjeStaja

19. travnja 2019. te ih u ime Uprave potpisuju:

\ | I'|| f f i .|'I r

L ) =t M Ila' I.l {'I_
— = — __yEE L
Darko Brborovié¢ Miaden Miler
Predsjednik Uprave  ZAIF Proprius dgian Uprave

Zagreb
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom porudom za ulaganje u nekretnine

1ZVJIESTAJ O FINANCIJSKOM POLOZAJU
stanje na dan 31.12.2018.

IMOVINA
Ulaganja u nekretnine

Biljeska

Materijalna imovina koja se dr3i radi ostvarivanja prihoda

od najma

Materijaina imovina koja se dr#i radi porasta tr¥isne
vrijednosti/namijenjena prodaji

Ulaganja u ovisna drustva

Financijska imovina

Novac i novéani ekvivalenti

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz OSD
Zajmovi i potraZivanja

Ostala imovina

PotraZivanfa po stedenoj kamati i ostala imovina
Ostala potrativanja

UKUPNA IMOVINA

OBVEZE

Obveze prema drultvu za upravijanje fondovima
Obveze prema depozitnof banci

Obveze s osnove ostalih dozvoljenih troskova fonda
Ostale obveze

Ukupno obveze

Neto imovina fonda

Broj izdanik dionica

Neto imovina po dionici

KAPITAL I REZERVE

Upisani temeljni kapital

Rezerve

Revalorizacijske rezerve financijske imovine po fer
vrijednosti kroz OSD

Revalorizacijske rezerve ulaganja u ovisna drustva
ZadrZana dobit/(gubitak) iz prethodnih razdoblja
Dobit/(gubitak) tekuce financijske godine

Ukupno kapital i rezerve

18

19
20

21
22
23

24

25

26

27.q)
27.b)

27.¢)

08

51.917.650
6.431.578

28.994.613
16.491.459
6.622.922
4.172.922

2.450.000
132.335
10.708
121.627
58.672.907

38.107
6.627
11.114
1.111,203
1.167.051
57.505.856
2.003.172
28.71

60.095.160
18.363.160

(17.410.541)
9.552.777
(13.094.700)
57.505.856

u kn

77.380.039
6.963.962

43.931.517
26.484.560
4.165.013
854.408
1.460.605
1.850.000
119.648
7.560
112.088
81.664.700

47.863
9.016
9.023

986.396
1.052.298
80.612.402
2.003.172
40,24

120.190.320
16.702.264

18.745
(7.417.440)
(58.937.042)
10.055.555
80.612.402

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 28 do 63 &ine sastavni dio ovik

nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.

Uprava druftva OTP invest d.o.o. Zagreb odobrila je objavijivanje ovih financijskih izvjestaja

19. travnja 2019. te ih u ime Uprave potpisuju:

L T

Bark'r;Brboro%
Predsjednik Uprave

s

: ﬂ;ﬂade;z.]\f.f'_ze’!e_r
£AIF Proprius d.d. Clan Uprave
Zegreb
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Proprius dd. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

IZVIESTAJ O NOVCANIM TOKOVIMA

Indirektna metoda
od 01.01. do 31,12.2018.

Nov¢ani tok iz poslovnih aktivnosti

Dobit ili gubitak prije oporezivanja

Prihodi/rashodi od prodaje nekretnina

Prihod od kamata

Rashodi kamata

Nerealizirane pozitivne i negativne tecajne razlike
Poveéanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine

Povecanje (smanjenje) ulaganja u ovisna drustva
Poveéanje (smanjenje) ulaganja u ostalu financijsku imovinu
Primici od kamata

Izdaci od kamata

Povecanje (smanjenje) ostalih potrazivanja iz poslovnih
aktivnosti

Poveéanje (smanjenje) obveza prema drustvu za upravijanje
i depozitnoj banci

Povecanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti
Novéani tok iz financijskih aktivnosti

Poveéanje (smanjenje) ostalih financijskih aktivnosti

Neto povecanje (smanjenje) novca i novéanih ekvivalenata
Novac i novéani ekvivalenti na poletku razdoblja

Novac i novéani ekvivalenti na kraju razdoblja

ukn

2018 2017.
13.330.361 (996.307)
(13.094.700) 10.055.555
83.526 (45.119)
(110.437) (86.666)
37 4
- (3.228)
15.385.762 (12.109.422)
9.993.101 142,292
860.605 969.339
107.289 82.573
(35) 4
(9.540) (25.388)
(12.145) (66.425)
126.898 90.182
(10.011.847) (137.344)
(10.011.847) (137.344)
3.318.514 (1.133.651)
854.408 1.988.059
4.172.922 854.408

Racunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 28 do 63 &ine sastavni dio ovih

nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.

Uprava drustva OTP invest d.o.o. Zagreb odobrila je objavijivanje ovih Jinancijskih izvjestaja

19. travnja 2019. te ih u ime Uprave potpisuju:

/ ."f y {

% S 1 —y -
' ~

Mladen Miler
(t' lan Uprave

ZAIF Proprius d.4.
Zagreb

C Al
\ /e

Darko Brborovié
Predsjednik Uprave
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s Javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJIESTAJE NA DAN 31.12.2018. GODINE

Opdi podaci o Fondu

Nastanak, povijest i osnovna djelatnost

Proprius d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u
nekretnine (dalje: Fond) je pravna osoba osnovana u obliku dionickog drustva kojom
upravija drultvo za upravijanje u njegovo ime i ratun 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
razlicite vrste imovine u skladu s unaprijed odredenom strategijom i ciljem Fonda.

Trajanje Fonda je neograniceno. Odobrenje za osnivanje Fonda izdala je Hrvatska
agencija za nadzor financijskih usluga (dalje: Agencija ili HANFA) dana 18. sijecnja 2007,
Fond je zapoceo s poslovanjem 11. svibnja 2007, godine.

Drustvo za upravijanje Fondom

U skiadu sa Zakonom, Statutom i Pravilima Fonda, Fondom upravija drustvo za
upravijanje. Do dana 11. prosinca 2017. godine Fondom je upravljao Global Invest drustvo s
ogranicenom odgovorno$cu za upravijanje investicijskim fondovima sa sjedistem u Zagrebu.
Na skupstini Fonda odrZanaj 05. rujna 2017. godine donesena je Odluka o raskidu ugovora o
upravljanju izmedu Fonda i Global Investa d.o.o., te je na skupstini Fonda odranoj 07,
listopada 2017. godine donesena Odluka o prijenosu poslova upravijanja s Global Investa
d.o.0. na OTP invest drustvo s ogranidenom odgovorno$éu za upravijanje fondovima (OTP
invest d.o.0.). U razdoblju od 12. prosinca 2017. do 21. oZujka 2018. godine Fondom upravija
Nadzorni odbor.

U razdoblju od 22. oZujka 2018. do 31. prosinca 2018. godine Fondom, sukladno
odluci skup3tine, upravija OTP invest d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Petrovaradinska 1.
OTP invest d.o.o. je registriran na Trgovackom sudu u Zagrebu dana 3. studenog 1997,
godine. Upisani i uplabeni temeljni kapital Drustva iznosi 12.979.900 kn.

Drutvo koje upravija fondom je odgovorno za moZebitnu Stetu pocinjenu dionicarima
Fonda ako se ona dogodi zbog povrede Zakona i Statuta Fonda. Sukladno Pravilima, drustvo
koje upravlja Fondom, Fondu zaratunava naknadu za upravljanje u visini od najvise 0,75%
godisnje od imovine Fonda umanjene za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske
instrumente.

Depozitna banka

Sukladno Zakonu, odabran je Depozitar kojem je poviereno ¢cuvanje imovine Fonda.
Osim usluge pohrane zasebne imovine i vodenja posebnog raduna za imovinu Fonda,
Depozitar nadzire utvrdivanje vrijednosti pojedinacnih udjela i neto vrijednosti imovine
Fonda u skladu sa zakonskim propisima, Statutom i Pravilima, te izvrSava naloge drustva
koje upravija 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
dionicarima za svu $tetu koju su oni pretrpjeli uslijed krienja Zakona. Sukladno Pravilima,
Depozitar zaracunava naknadu za svoje usluge.

Agencija je regulatorno tijelo Fonda.
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Uprava Fonda

Darko Brborovi¢, predsjednik uprave, od 22. ofujka 2018. godine
Miaden Miler, ¢lan uprave, od 22. oXujka 2018. godine

Sukladno odredbi ¢lanka 110. Zakona o alternativnim investicijskim fondovima, sve
obveze i oviasti koje prema Zakonu o trgovackim drustvima ima uprava dionickog drustva
kod zatvorenih AIF-ova ima uprava UAIF-a koja upravija zatvorenim AIF-om.

Nadzorni odbor Fonda

Ranko Matié predsjednik Nadzornog odbora, od 30. kolovoza 2018. godine

Toni Jelicié Purko zamjenik predsjednika Nadzornog odbora, od 30 kolovoza 2018,
godine

Miha Dolinar ¢lan, od 30. kolovoza 2018. godine

Marino Kotoras ¢lan, od 30. kolovoza 2018. godine

Bojan Vrandié ¢lan, od 30. kolovoza 2018. godine

Dejan Pogorevc ¢lan, do 30. kolovoza 2018. godine

Pavie Gegaj c¢lan, do 28. lipnja 2018. godine

Darko Jambrekovié ¢lan, do 29. sijeénja 2018. godine
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1. SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA
L.a. Osnova za pripremu financijskih izvjestaja

Nekonsolidirani godisnji financijski izvjeStaji sastavljeni su i prezentirani u skladu s
Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja (MSFI) koji su utvrdeni od Europske
komisije i objavijeni u slutbenom listu Europske unije i sukladno Pravilniku o strukturi i
sadriaju godiSnjih i polugodisnjih izvjeStaja i drugih izvjesStaja alternativnog investicijskog
Jonda (NN 105/2017), propisanim kao okvirom financijskog izvjeStavanja temeljem odredbi
Zakona o alternativnim investicijskim fondovima (NN 21/2018).

Fond je takoder obveznik sastavljanja konsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja
koji su izdani kao zasebni set financijskih izvjeStaja Fonda dana 19. travnja 2019. godine.

1.b.  Osnova za mjerenje

Nekonsolidirani godiSnji financijski izvjestaji Fonda pripremijeni su na osnovi
amortiziranog tro$ka, osim financijske imovine po fer vrijednosti kroz radun dobiti i gubitka,
Jfinancijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, wlaganja u nekretnine i
ovisna drustva koji se mjere po fer vrijednosti.

l.c.  Koriltenje prosudbi i procjena

Priprema nekonsolidiranih godi¥njih financijskih izvjeStaja u skladu s MSFl-fevima
usvojenim od sirane EU zahtijeva od rukovodstva Fonda donolenje prosudbi, procjena i
pretpostavki koje utjecu na primjenu politika i iskazane iznose imovine, obveza, prihoda i
rashoda. Procjene i povezane pretpostavke temelje se na povijesnom iskustvu i razliditim
drugim cimbenicima za koje se smatra da su razumni u danim uvjetima i uz raspoloZive
informacije na datum izrade nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja, a &iji rezultat
Cini 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 vezame preipostavke kontinuirano se pregledavaju. Izmjene
racunovodstvenih procjena priznaju se u razdoblju u kojem je procjena izmijenjena i buduéim
razdobljima, ako izmjena utjede i na njih.

Informacije o prosudbama rukovodstva Fonda koje se odnose na primjenu MSF1-jeva
usvojenim od strane EU koji imaju znadajan utjecaj na nekonsolidirane godisnje financijske
izvjeStaje kao i informacije o procjenama sa znatnim rizikom moguéeg znacajnog uskladenja
u iduéoj godini objavljene su u biljeski 2,

Ld. Izvjeltajna valuta

Financijski izvjeStaji prezentirani su u hrvatskim kunama (HRK). Na dan 31. prosinca
tecaj kune u odnosu na ostale valute bio je:

31. prosinca 2017. godine 1 EUR=7,513648 HRK 1 USD =6,269733 HRK 1 BAM = 3.841667 HRK
31. prosinca 2018. godine 1 EUR =7,417575 HRK | USD = 6,469192 HRK 1 BAM= 3.792546 HRK

30

Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponsudom za ulaganje u nekretnine



Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponsudom za ulaganje u nekretnine

Le. Prihod od najma

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

Lf.  Prihkodi od kamata

Prihodi od kamata iskazuju se u izvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve
kamatonosne instrumente po nadelu obradunatih kamata, Prihodi od kamata ukljuuju
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 izradunate primjenom efektivne
kamatne stope izracunate na datum stjecanja, kojom se buduti procijenjeni novéani tokovi
svode na neto sadasnju vrijednost tijekom razdoblja trajanja pripadajuéeg ugovora ili
primjenom odgovarajuée promjenjive kamatne stope. Prihodi od kamata priznaju se u dobit
ili gubitak.

1.g.  Prihodi od dividend;

Prihodi od dividend, ij. prihodi po osnovi ulaganja u financijske instrumente prizngju
se kad je utvrdeno pravo viasnika financijskih instrumenata na primitak dividende, a
Dpovezana potrativanja iskazuju se u izvjestaju o financijskom poloZaju u okviru ,, potraZivanja
po osnovi dividendi®, odnosno u izvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti u okviru , prihoda od
dividendi “,

Lh.  Dobici i gubici od financijskik instrumenata

Dobici i gubici od trgovanja financijskim instrumentima ukljucuju nerealizirane i
realizirane dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat uskladenja JSinancijskih instrumenta
na trZisnu ili fer vrijednost. Nerealizirani dobici nastaju kada je tekuéa tréisna vrijednost (fer
vrijednost) ulaganja u financijske instrumente veéa od trofka ulaganja ili knjigovodstvene
vrijednosti ulaganja u financijske instrumente. Nerealizirani gubici nastaju kada je tekuéa
trii$na vrijednost manja od troska ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u financijske
instrumente

Nerealizirani dobici i gubici od financijske imovine po fer vrijednosti kroz racun

dobiti i gubitka se evidentiraju u IzvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti.
Realizirani dobici i gubici nastaju prilikom prodaje financijskih instrumenata. Realiziranu
dobit ili gubitak obracunskog razdoblja Cini razlika prodajnih cijena i knjigovodstvene
vrijednosti prodanih financijskih instrumenata. Razlika izmedu ostvarene prodajne cijene i
knjigovodstvene cifene ulaganja evidentira se u okviru ove stavke u Izvjeltaju o
sveobuhvatnoj dobiti razdoblja kada je prodaja ostvarena.
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Li.  Dobici i gubici od vrednovanja i otudenja nekretnina

Dobici i gubici od vrednovanja i prodaje nekretnina ukljucufu 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 nekretning. Realiziranu dobit ili
gubitak obradunskog razdoblja &ini razlika prodajnih cijena i knjigovodstvene vrijednosti
prodanih nekretning. Razlika izmedu ostvarene prodajne cijene i knjigovodstvene cijene
ulaganja evidentira se u okviru ove stavke u Izvjestaju o sveobuhvainoj dobiti razdoblja kada
Jje prodaja ostvarena.

Lj.  Dobicii gubici od tetajnih razlika pri preralunavanju imovine i obveza

Transakcije denominirane u stranim valutama ij. stranim sredstvima plaéanja svode
Se u funkcionalnu valutu tako da se iznosi u stranim sredstvima placanja preradunavaju po
srednjem tec¢aju HNB-a vaZetem za dan vrednovanja ili po tecafu kofi proizlazi iz ugovornog
odnosa vezanog za tu transakciju. Ukoliko valuta u kojoj je imovina denominirana nije
uvrStena na teCajnici HNB-a, za preradun se primjenjuju srednji tedaj za euro ili valute uz
koju je vezana valuta u kojoj je imovina denominirana objavijeni na financijsko-
informacijskom servisu.

Razlike izmedu vrijednosti na pocetku i kraju obracunskog razdoblja evidentiraju se
kao pozitivna ili negativna tecajna razlika i wkljucuju u dobit ili gubitak razdoblja za koje su
obracunana.

Lk Tro¥kovi koji se izravno naplacuju iz imovine Fonda su:

-~ naknada drustvu za upravijanje Fondom,
- naknada i troskovi depozitaruy,
- troSkovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda, u stvarnoj
visini,
- trokovi odvjemika vezani uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda $to primjerice ukljuduje:
© trofak u vidu sastavljanja isprava o pravnim poslovima u svrhu stjecanja ili prodaje
nekretnina,
o troSak pristupa rocistu za kupnju nekretnine u ovrsnom postupku,
© trofak sastava zemljiSnoknjifnih prijedloga za upis/brisanje prava vlasniftva na
nekretninama te podno3enja pravnih lijekova s tim u vezi,
© ostali trofkovi odvjetnika vezani uz imovinu Fonda propisani Dposebni zakonima
(primjerice Zakon o parni¢nom postupku),
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Lk Troskovi koji se izravno naplaéuju iz imovine Fonda - nastavak

troSkovi javnog biljeZnika vezanih uz imovinu Fonda ukoliko se radi:
o troSkovima, provizijama ili pristojbama vezanim uz stiecanje ili prodaju imovine
Fonda,
© troskovima Fonda koji se javljaju kao neophodni temeljem odredaba posebnih zakona
(primjerice Zakon o javnom biljeznistvu, Zakon o trgovackim drustvima, Zakon o
sudskom registru, Ovr$ni zakon),
- troskovi vodenja registra SKDD te tro$kovi isplate prihoda ili dobit, prema vaZeéem
cjeniku SKDD,
- trofkovi godisnje revizije, do visine utanalene relevantnim ugovorom,
- Sve propisane naknade i pristojbe plative Agenciji u vezi s izdavanjem odobrenja Fondu,
prema propisima o administrativaim pristojbama i naknadama,
- porezi koje je Fond duZan platiti na svoju imovinu ili dobit,
- trofkovi objave izmjena pravila i/ili prospekta i drugih propisanih objava, prema
stvarnim troskovima,
- trofkovi naknada ¢lanovima Nadzornog odbora Fonda,
~  ostali troSkovi odredeni posebnim zakonima, ukljucujudi i slijedete troskove:
o propisanih objava u Narodnim novinama,
© naknade Hrvatskoj novinskoj agenciji,
© uplate u korist DrZavnog proraduna RH vezane uz primjerice upis promjena u Sudski
registar, sudske pristojbe za upis novog &lana Nadzornog odbora Fonda, pristojbe za
upis viasniStva Fonda u zemljiSnim knjigama kao i ostale sudske pristojbe vezane uz
poslovanje Fonda,
o naknade Financijskoj agenciji za javnu objavu godisnjeg financijskog izviestaja
Fonda,
- ostali troSkovi i naknade koje Agencija propiSe posebnim pravilnikom,
- specifiéni troSkovi Fonda vezani uz imovinu Fonda odnosno odrZavanje ili poveéanje
vrijednosti imovine Fonda kao primjerice:
© redovno i investicijsko odrZavanje poslovnih prostora,
o refijski troSkovi nekretnina u viasnistvu Fonda,
o ulaganfe u poboljSanje ili opremanje radi odrZavanja ili poveéanja vrijednosti
nekretnine,
o provedba propisanih komunalnih i sanitarnih mjera (primjerice koSnja, uniStavanje
ambrozije, sjea samoniklog drveéa),
o postavijanje i odriavanje ograde na nekretnini.

Naknade druStvu za upravijanje i depozitaru obradunavaju 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 izradunavaju na
utvrdenu osnovicu primjenom propisanih godisnjih stopa naknada Fonda. Naknada za
upravijanje ne obralunava se na imovinu Fonda koja je uloZena u udjele ili dionice fondova
kojim upravija isto drustvo za upravijanje.

Naknadu Agenciji druStvo koje upravija Fondom obracunat e na teret imovine Fonda
sukladno vaZeéem Pravilniku o izratunu, visini i naplati naknada koje se plaéaju Hrvatskoj
agencifi za nadzor financijskih usluga.
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LL  Ulaganja u nekretnine

Ulaganje u nekretnine je nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili dio zgrade, ili obaje) koju
viasnik ili najmoprimatelj u financijskom najmu drzi kako bi ostvario prikode od najma ili
radi porasta njezine tr¥ifne vrijednosti ili oboje, a ne radi njezinog Koristenja u proizvodnyji ili
ponudi roba i usluga ili u administrativne svrhe, ili prodaje u sklopu redovnog poslovanja.

Ulaganje u nekretnine priznaje se kao imovina samo i iskljucivo u sluéaju kada je
vjerojatno da ce buduce ekonomske koristi povezane s ulaganjem u nekretnine pritjecati
Fondu i kada je trofak ulaganja u nekretnine moguce pouzdano izmjeriti,

Kupnja nekretnina priznaje se u imovini Fonda na datum sklapanja ugovora o
kupoprodaji nekretnine. Zakljutena transakcija kupnje nekretnine priznaje se u imovini
Fonda prema vrsti i provedenoj Masifikaciji uz istovremeno Dpriznavanje obveze s osnove
ulaganja u materijalnuy imovinu. Prodaja nekretnine evidentira se na datum sklapanja
ugovora o kupoprodaji nekremnine. Na dan zakljucenja transakcije prodaje nekretnine, u
imovini Fonda nekretnina se prestaje priznavati, a podinje se Ppriznavati potraZivanje s osnove
prodaje materijalne imovine,

Ulaganje u nekretnine pocetno se mjeri po trosku nabave koji ukljucuje transakcijske
troSkove, odnosno po kupovnoj cijeni uveéanoj za sve predvidene povezane direktne troskove
stjecanja. Prilikom ulaganja u nekretnine drustvo koje upravija Fondom duZno Je osigurati da
kupovna cijena ne odstupa od cijena koje se posti¥u na aktivnom trfitu ostvarenih izmedu
stranaka koje nemaju odreden ili poseban odnos, nisu povezane osobe i u bitnome ne odstupa
od procjene oviastenog procjenitelja.

Sva ulaganja u nekretnine naknadno se mjere Do fer vrijednosti. Dobici i gubici
proizalii iz promjena fer vrijednosti ulaganja u nekretnine se ukljucuju u dobit ili gubitak
razdoblja u kojem su nastali Kako se nekretninama trguje na drugadiji nadin nego
uobicajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne postoji kontinuirani tijek veéeg broja
sklopljenih kupoprodajnih transakcija objektima kupoprodaje, pa se sukladno zakonskoj
regulativi koja definira poslovanje investicijskih Jondova za nekretnine, vrednovanje
nekretninskog dijela portfelja temelji na procjeni oviastenog sudskog procjenitelja.

Svaka se reevaluacija nekretnine nakon kupnje vrednuje po procijenjenoj vrijednosti
neavisnog oviaStenog procjenitelja,

Radi procjene fer vrijednosti nekretnine drustvo koje upravija Fondom najmanje
Jednom godi¥nje angaZira oviastenog procjenitelja radi procjene nekretnina na nadin da se
izradi elaborat procjene, dok je najmanje na datum sastavijanja godisnjih i polugodisnjih
Sinancijskih izvjeStaja duzno revidirati izradene elaborate Dprocjene.

1.m. Ulaganja u ovisna drustva

Ovisna druStva predstavijaju drustva u kojima Fond ima kontrolu, izravno ili
neizravno, nad poslovanjem drustva. Fond ima kontrolu nad subjektom kada je izloZen ili ima
prave na povrate iz svoje povezanosti sa subjektom i kada ima moguénost utjecati na te
povrate kroz svoju moé nad subjektom. Fond takoder priprema i konsolidirane financijske
izvjeStaje koji su izdani kao zasebni set financijskih izvjeStaja. Ovisna druftva su
konsolidirana od datuma kada je kontrola prenesena na Grupu te iskljucena iz konsolidacije
od dana gubitka kontrole.

Ulaganje u ovisno drustvo inicijalno se vrednuje o troSku stjecanja.

34



Proprius dd, zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

l.m. Ulaganja u ovisna drustva - nastavak

Nalnadno, sukladno MSFI-u 10 Konsolidirana Sfinancijska izvje$éa ulaganja u ovisna
druStva vode se ili po trosku stjecanja ili po fer vrijednosti u skladu s MRS-om 39. Ulaganje u
ovisno drultvo vredmyje se po fer vrijednosti. Buduéi da se imovina Global Rent do.o. i
Proprius d.o.o. Banja Luka uglavnom sastoji od ulaganja u nekretnine koja se vode po fer
vrijednosti, fer vrijednost ulaganja u ovisna drustva temelji na iznosu neto imovine ovisnih
drustava.

Ln.  Financijski instrumenti

Klasifikacija i mjerenje

Novi model klasifikacije i mjerenja financijske imovine sukladno MSFI 9 temelji se na:

- poslovnom modelu subjekta za upravijanje Jinancijskom imovinom (na razini
portfelja) i
- obiljeZjima ugovorenog tijeka novea po pojedinadnom Jinancijskom sredstvu.

Pri tome MSFI 9 definira slijedeée poslovne modele:

1. Poslovai model drianja radi naplate ugovornih tijekova novca, . plaéanja po
instrumentu moraju se sastojati jedino od plaéanja Ppo osnovi glavnice i kamata na
nepodmirenu glavnicu - kategorija po amortiziranom trosku

2. Poslovni model drfanja radi naplate ugovorenih tijekova novca i prodaje financijske
imovine - kategorija po fer vrijednosti kroz OSD

3. Ostali poslovni modeli koji ne zadovoljavaju kriterije prvih dvaju modela - kategorija
po fer vrijednosti kroz RDG.

Inl. Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (OSD)

Financijski instrumenti koji se Kasificiraju u Sinancijsku imovinu koja se mjeri po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit poletno se vrednuju po fer vrijednosti (trofak
nabave ukljucujuéi transakcijske troskove).

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

Kod prestanka priznavanja cjelokupni efekt se iz ostale sveobuhvaine dobiti prenosi u
dobit i gubitak, osim kod viasnickih vrijednosnica gdje se kumulativni efekt iz ostale
sveobuhvatne dobiti ne prenosi u radun dobiti i gubitka, veé se prenosi unutar stavki glavnice
— kapitala.

Svodenfe na fer vrijednost provodi se mjesecno, ako postoje ulazni parametri.

PotraZivarja za dividende iskazuju se u okviru imovine, dok se u radunu dobiti i
gubitka iskazuju u okviru prihoda od dividendi. Kamata zaradena drfanjem ove imovine
iskazuje se u racunu dobiti i gubitka kao prihod od kamata.

1.n.2. Fingncijska imovina po amortiziranom troSku

Financijska imovina koja se mjeri po amortiziranom trodku Jje nederivativna
financijska imovina s odredenim ili odredivim placanjima koja ne kotira na aktivnom tr¥istu,
Financijska imovina po amortiziranom trosku pocetno se priznaju po trosku stjecanja (fer
vrijednosst) ukljudivo transakcijske trofkove, a kasnije mjerenje se iskazuje po
amortizacijskom trosku, primjenom metode efektivne kamatne Stope, umanjeno za ispravak
vrijednosti.
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Ln.  Financijski instrumenti - nastavak

1.n.2, Fingncijska imovina po amortiziranom trosku - nastavak

Ispravak vrijednosti - gubitak od umanjenja vrijednosti ovih vrijednosnica iskazanih
po amortiziranom troSku predstavija razliku izmedu knjigovodstvenog iznosa i sadasnje
vrijednosti ocekivanih buducih novéanih tokova diskontiranih po izvornoj efektivnoj kamatnoj
stopi za odredeni financijski instrument, a priznaje se kao rezerviranje u racunu dobiti i
gubitka.

Kategorija financijske imovine po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak je poslovni
model iskazivanja, mjerenja za financijsku imovinu koja se ne drZi radi naplate ni radi
naplate i prodaje (poslovni model a) i b)) a pretesito ukljucuje financijsku imovinu kojom se
aktivno trguje. Ova se imovina poletno vrednuje i iskazuje po fer vrijednosti — troSku
ulaganja uveéano za troskove transakcije. Promjene fer vrijednosti ove imovine provodi se
kroz racun dobiti i gubitka.

l.n.4. Ostale financijske obveze

Financijske obveze vode se po amortiziranom trosku i ukljucuju JSinancijske obveze
proizaSle iz imovine viasnika dionica Fonda te ostale obveze.

Lo. Principi mjerenja fer vrijednosti

Fer vrijednost prenosivih vrijednosnih papira i instrumenta tr3ista novea kofima se
trguje na aktivnom iriiStu temelji se na primjeni zadnje cijene trgovanja objavijene na
uredenim triistima ili slufbeno financijsko-informacijskom servisu na dan za koji se vrednuje
imovina i obveze Fonda.

Drustvo koje upravija Fondom moze koristiti i drugu cijenu za vrednovanje prenosivih
vrijednosnih papira i instrumenata trfifta novca ako procijeni da zadnje cijene trgovanja
objavijene na uredenim trzistima ili sluzbenom Jinancijsko-informacijskom servisu na dan za
koji se vrednuje imovina i obveze Fonda ne predstavijaju fer vrijednost tih prenosivih
vrijednosnih papira i instrumenata irZiSta novca.

Fer vrijednost duinickih vrijednosnih papira kojima se trguje u Republici Hrvatskoj
na aktivnom triiftu izralunava se primjenom prosjeéne cijene trgovanja ponderirane
koli¢inom vrijednosnih papira protrgovanih na uredenim tréistima u Republici Hrvatskoj te
prijavijenih OTC transakcija na dan za koji se vrednuju imovine i obveze Fonda.

Udjeli investicijskih fondova vrednuju se po cijeni udjela pripadajuteg investicijskog
Jonda vaZeéoj za dan vrednovanja, a objavljenoj od strane drultva za upravijanfe. U slucaju
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 objavijena cijena od strane drustva za upravijanje 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 triistu vrednuju se
sukladno odredbama Pravilnika o utvrdivanju neto vrijednosti imovine AIF- i cijene udjela
AlF-a koji se odnosi na vrednovanje ulaganja u viasnidke vrijednosne papire.
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l.o.  Principi mjerenja fer vrijednosti - nastavak

Kotirane trfiSne cijene za odredenu imoviny predstaviljaju sadaSnju cijenu ponude, a
ako ista nije dostupna tada cifena posljednje transakcije dokazuje sadasnju fer vrijednost pod
uvjetom da od razdoblja provedbe transakcije nije bilo znacajnih promjena ekonomskih
okolnosti niti se radilo o prisilnoj transakciji. Za prenosive viasnicke vrijednosne papire
aktivnim triiftem se smatra triiste na kojem se prenosivim viasnickim papirom trgovalo
minimaino 20 trgovinskih dana u tromjeseénom razdoblju. Za prenosive duZnicke vrijednosne
papire i instrumente trzista novea aktivnim triiStem smatra se triiste na kojem se navedenim
instrumentom trgovalo minimaino 15 trgovinskih dana u tromjesecnom razdoblju.

Ukoliko za pojedine financijske instrumente nije dostupna cijena sa aktivnog trfista
kako je prethodno navedeno, triifte na kojem financijski instrument kotira smatra se
neaktivnim. Fer vrijednost financijskih instrumenata kojima se trguje na neaktivnom tristu
utvrduje se tehnikama procjene, kojima je cilj utvrditi cijenu po kojoj bi imovina bila
prodana, odnosno obveza prenesena u urednoj transakciji medu triiSnim sudionicima za
datum vrednovanja,

Procjena fer vrijednosti financijskih instrumenata koji kotiraju na neaktivnim tr¥istima
provodi se sukladno tehnikama procjene vrijednosti. Drugtvo koje upravija Fondom je dutno
revidirati tehnike procjene najmanje na datum sastavijanja godisnjih i polugodisnjih
izvjeStaja.

Za ulaganje u nekretnine fer vrijednost temelji se na procjeni oviastenog procjenitelja.

Procjene fer vrijednosti nekretnina rade ovia$teni procjenitelji najmanje jednom
godisnje. Procjene se temelje na razlicitim pristupima koji avise o vrsti nekretnine. One mogu
ukljucivati sljedeée: pristup usporednih cijena, prihodovau metodu koja se temelji na
diskontiranim novéanim tokovima.

Lp. Umanjenje vrijednosti financijske imovine

Sva imovina Fonda, osim imovine klasificirane kao Sfinancijska imovina po fer
vrijednosti kroz dobit ili gubitak, podioina 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 upuéuju na potrebu procjene vrijednosti imovine radi umanjenja, a najmanje na datum
financijskih izvjeltaja.

Umanjenje vrijednosti financijske imovine ili grupe financijske imovine provodi se te
nastaje gubitak od umanjenja vrijednosti, ukoliko postoji objektivni dokaz o umanjenju
vrijednosti kao rezultatu jednog ili vise dogadaja nastalih nakon pocetnog priznavanja
imovine (“dogadaj koji uzrokuje umanjenje vrijednosti ") te navedeni dogadaj (ili dogadaji)
koji uzrokuje umanjenje vrijednosti ima utjecaj na procijenjene buduée gotovinske tokove od
financijske imovine ili grupe financijske imovine, koji se mofe pouzdano procijeniti.

Objektivni dokaz umanjenja vrijednosti Sinancijske imovine odnose se na sliedede
dogadaje koji uzrokuju umanjenje vrijednosti: znacajne financijske teskoée izdavatelja ili
duZnika, ukljucujuéi blokadu raduna, znadajno pogorSanje financijskih pokazatelja iz
odvojenih  i/ili konsolidiranih financijskih izvjeStaja, nepoStivanje ugovora, poput
nepodmirenja obveza ili zakasnjenja platanja kamate ili glavnice po zajmovima i/ili izdanim
vrifednosnim papirima, radi dega dolazi do prolongata plaéanja ili reizdanja vrijednosnih
papira u svrhu podmirenja dospjelih obveza po nepodmirenim izdanjima, pokretanje
predstecajne nagodbe, otvaranje stedajnog ili likvidacijskog postupka, ili druge financijske
reorganizacije i restrukturiranja, nestanak aktivnog triifta za vrijednosne papire zbog
JSinancijskih teSkoéa izdavatelja ili produfen i kontinuiran pad cijene vrijednosnog papira.
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Lp. Umanjenje vrijednosti financijske imovine - nastavak

Ako se, u slfedeéem razdoblju, iznos gubitka od umanjenja vrijednosti smanji i
smanjenje se mole objektivno povezati s dogadajem koji je nastao nakon priznavanja
umanjenja vrijednosti (poput poboljSanja kreditnog rejtinga duznika), prethodno priznat
gubitak od umanjenja vrijednosti ispravija se direkino ili upotrebom ispravka vrijednosti.

Ako je smanjenje fer vrijednosti financijske imovine kroz ostalu sveobuhvatnu dobit
priznato u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti i ako postaji 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, dak i ako se financijska imovina nije
prestala priznavati,

Gubici od umanjenja vrijednosti priznati u dobit ili gubitak od ulaganja u viasnicki
instrument klasificiran kao raspoloZiv za prodaju ne ispravijaju se u dobit ili gubitak. Ako, u
sljedecem razdoblju, fer vrijednost dusnickog instrumenta Kasificiranog kao raspolofiv za
prodaju poraste i poveéanje se moZe objektivno povezati s dogadajem nastalim nakon
priznavanja gubitka od umanjenja vrijednosti u dobit ili gubitak, gubitak od umanjenja
Vvrijednosti ¢e se ispraviti, a ispravijeni iznos se priznati u dobit ili gubitak.

Umanjenje vrijednosti sukladno novom MSFI 9

MSFI 9 zamjenjuje model , nastalog gubitka“ iz MRS 39 s modelom , ocekivanog
kreditnog gubitka”. Novi model umanjenja vrijednosti odnosi se i na odredene kreditme
obveze te ugovore o financijskim jamstvima, ali ne i na ulaganja u viasnicke udjele. Prema
MSFI 9, kreditni gubici priznaju se ranije nego prema MRS 39.

Uz MSFI 9 kao odgovor na prvu primjenu MSFI 9 izdan je izmijenjeni Pravilnik o
utvrdivanju neto vrifednosti imovine AIF-a i cijene udjela AIF-a (NN 128/2017) (,, Pravilnik)
te su oba na snazi za godiSnja razdoblja koja zapodinju na dan ili nakon 1. sijecnja 2018.
Izmijenjeni Pravilnik uvodi moguénost odstupanja od MSFIja u radunovodstvenim
politikama fondova u Republici Hrvatskoj buduéi da dozvoljava odredena izuzeéa od pravila
mjerenja koja su propisana MSFI 9, a odnose se na financijsku imovinu koja se mjeri po
amortiziranom trosku, pri emu drutva za upravijanje alternativnim investicijskim Jfondovima
mogu odabrati da alternativni investicijski fondovi pod njihovim upravijanfem priznaju
kreditne gubitke samo na financijsku imovinu za koju postoji objektivan dokaz o umanjenju
vrijednosti.

U sultini, navedeno znaci kako bi, ukoliko se primijeni spomenuto izuzeée, suprotno
od MSFI 9 koji posebno propisuje radunovodstvo i izracun odekivanih kreditnih gubitaka,
alternativni investicijski fondovi nastavili priznavati umanjenje vrijednosti samo za nastale
kreditne gubitke. Drustvo za upravijanje odlucilo je primijeniti ovo izuzeée za Fond kofim
upravifa.

U skiadu s navedenim nisu utvrdeni znadajni uéinci na financijske izvjeStaje Fonda za
2018. godinu, koji proizlaze iz primjene izmijenjenog Pravilnika i izuzeéa koje se odnosi na
navedeno odstupanje od MSFI 9 koje primjenjuje Fond,
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Lr.  Novac i novéani ekvivalenti

Novéani ekvivalenti jesu kratkotrajna, visoko likvidna ulaganja koja se mogu brzo
konvertirati u poznate iznose novea i podloZna su beznacajnom riziku promjena vrijednosti.
Novac i novéani ekvivalenti obuhvaéaju sredstva u domacoj i stranof valuti na racunima kod
poslovnih banaka i ostale kratkotrajne visoko likvidne instrumente s ugovornim rokovima
naplate do 90 dana ili kraée (kratkorocne depozite).

Ls.  Porez na dobit

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

Tekuca porezna obveza temelji se na oporezivoj dobiti za godinu. Oporeziva dobit
razlikuje se od neto dobiti razdoblja iskazanoj u izvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti Jer ne
ukljucuje stavke prihoda i rashoda koje su oporezive ili neoporezive u drugim godinama, kao
1 stavke koje nikada nisu oporezive ni odbitne sukladno poreznim zakonima Republike
Hrvatske,

Tekuéa porezna obveza izratunava se primjenom poreznih stopa koje su na snazi,
odnosno u postupku donoSenja na datum izvjestaja.

Odgodeni porez jest iznos za koji se odekuje da ée po njemu nastati obveza ili povrat
temeljem razlike izmedu knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u financijskim
izvjeStajima i pripadajuce porezne osnovice koja se koristi za izradunavanje oporezive dobiti.
Odgodene porezne obveze opéenmito se priznaju za sve oporezive privremene razlike, a
odgodena porezna imovina se priznaje u onoj mjeri u kojoj je vierojatno da ée biti
raspoloZiva oporeziva dobit na temelju koje je mogudée 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
obracunava se po poreznim stopama za koje se ocekuje da ée biti u primjeni u razdoblju u
kojem Ce doéi do podmirenja obveze ili realizacije sredstva, a na temelju poreznih stopa koje
$u na snazi, odnosno u postupku donoSenja na dan bilance.

Porez se evidentira na teret ili u korist raduna dobiti i gubitka, osim ako se ne odnosi
na stavke koje se kmjiZe izravno u ostalu sveobuhvatnu dobit, u kom slucaju se porez takoder
iskazufe u okviru ostale sveobuhvatne dobiti.

1L  Kapital

Kapital namijenjen dionicarima Fonda predstavija nominalnu vrijednost uplaéenih
redovnih dionica izraienih u kunama (temeljni kapital) i neto poveéanje ili smanjenje imovine
namijenjene dionicarima Fonda iz poslovanja. Upisani kapital je iskazan u kunama po
nominalnoj vrijednosti.

Lu.  Usporedni podaci

Tamo gdje je to bilo potrebno financijske informacije za 2017. godinu su prepravijene
kako bi bile usporedive s iznosima u 2018. godini. Uéinci prepravijanja nisu bili zZnadajni.
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2 ZNACAJINE RACUNOVODSTVENE PROCJENE I PROSUDBE

Biljeska Racunovodstvene procjene i prosudbe nadopunjuje biljesku o upravijanju
financijskim rizicima (biljeSka 29.).

Procjene i prosudbe koje nose znatan rizik moguéih znalajnih usklada
knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u sljedeéoj 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 postofi tr¥isna
cijena zahtjeva koriStenje metoda vrednovanja koje su opisame u biljesci I.o. Principi
mjerenja fer vrijednosti.

Za financijske instrumente s kojima se rijetko trguje i koji imaju netransparentnu
cijenw, fer vrijednost je manje objektivna i zahtijeva razlitit stupanj prosudbe ovisno o
likvidnosti, koncentracifi, neizvjesnosti triinih faktora, cjenovnim pretpostavkama i ostalim
rizicima koji utjecu na pojedini instrument.

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

Za ulaganje u nekretnine fer vrijednost temelji se na procjeni stalnog sudskog viestaka
za procjenu nekretnina. Procjene fer vrijednosti nekretnina sukladno zakonskoj regulativi
rade stalni sudski vjeStaci za procjenu nekretnina najmanje jednom godisnje. Same procjene
zahtijevaju primjenu znacajnih prosudbi te koriste brojne subjektivne pretpostavke o
ocekivanim primicima. Odredene nekretnine i posebno zemljiSta Fond posjeduje duZi niz
godina s obzirom na izrazito nelikvidno tr¥iste. Obzirom na nelikvidnost tr¥ita nekretnina te
nedostatak usporednih transakcija, a posebno za nekretnine i zemljista znacajne velidine,
procjena fer vrijednost tih nekretnina i zemljiSta ukijucuje znadajan stupanj neizvjesnosti te se
ostvarena vrijednost kod realizacije moZe znacajno razlikovati od trenutno procifenjene fer
vrijednosti.

Za ulaganje u ovisno drustvo, fer vrijednost predstavija neto imovina ovisnog drultva,
buduéi da se imovina odnosi na ulaganje u nekretnine koje se vrednuju po fer vrijednosti.
Uprava Fonda smatra da je vrijednost ulaganja u nekretnine i ovisna drustva iskazana u
Sinancijskim izvjeStajima Fonda na 31. prosinca 2018. godine realno prikazana.

Regulatorni zahtjevi

Agencija je oviastena za provodenje regulatornog nadzora nad poslovanjem Fonda i
moZe zahtijevati promjene knfjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u skladu s
odgovarajulim propisima.

Kljuéne ralunovodstvene prosudbe u primjeni radunovodstvenih politika

Fer vrijednost financijskih instrumenata — dio financijskih instrumenta Fond mjeri se
po fer vrijednosti i obicno je moguée utvrditi njihovu fer vrijednost unutar razumnog raspona
procjena.

Za financijske instrumente Fonda kofima se trguje na organiziranim tr¥istima, a koji
se mjere po fer vrijednosti, kotirane cijene su direkino dostupne. Medutim, fer vrijednost
odredenih financijskih instrumenata, na primjer derivativa ili vrijednosnica koje ne kotirgju,
odreduju se primjenom tehnika vrednovanja, ukljucujuéi pozivanje na sada¥nju fer vrijednost
ostalih sustinskih sli¢nih instrumenata (podlozno odgovarajuéim uskladenjima).
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2. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE I PROSUDBE - nastavak

Kako se nekretninama trguje na drugaciji nadin 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
vrifednosti stalnog sudskog vjeStaka za procjenu nekretnina.

Procjene fer vrijednosti provode se u odredenom vremenskom tremutku na temelju
trZi§nih wyjeta i informacija o financijskom instrumentu i nekretnini. Ove su procjene po
prirodi subjektivne i ukljucuju neizvjesnosti i pitanja koja znacajno ovise o prosudbi, poput
kamatnih stopa, promjenjivosti i procijenjenim novéanim tokovima, te se stoga, ne mogu
utvrditi s potpunom preciznoSéu. Fond mjeri fer vrijednost temeljem hijerarhije fer vrijednosti
koja je objasnjena u biljesci 1.0. Principi mjerenja fer vrijednosti.
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3. PRIHOD OD PRODAJE MATERIJALNE IMOVINE I NEKRETNINSKIH

DRUSTAVA
2018, 2017.
% kunama % kunama
Prihodi od prodaje nekretnina 7.104 45.119
7.104 45.119
4. PRIHOD OD NAJMA
2018. 2017,
u kunama u kunamqg
Prihod od najma zemljista 12 12
Prihod od najma zgrada i opreme 674.279 671.318
674,291 671.330

Prihod od najma zgrada i poslovnih prostora ostvaruje se na imovini iskazanoj u biljesci 18.

3. REALIZIRANI DOBICI OD PRODAJE FINANCIJSKE IMOVINE

2018. 2017,
u kunama u kunama
Investicijski fondovi 28513 9475
28.513 9475
6. PRIHODIOD EAMATA
2018. 2017,
u kunama u kunama
Prihodi od kamata na pozajmice i depozite 104.343 60.974
Prihod od kamata na obveznice - 19.696
Prihod od kamata na novac i novéane ekvivalente 6.094 5.996
110.437 86.666

7. POZITIVNE TECAJNE RAZLIKE

Pozitivne tecajne razlike od monetarnih financijskih instrumenata iznose 1.266 kn
(prethodne godine 238 kn).
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8. OSTALI PRTHODI

Ostali prihodi ostvareni su u iznosu 73 kn (prethodne godine 7.145 kn).

9. RASHODI OD PRODAJE MATERIJALNE IMOVINE I NEKRETNINSKIH

DRUSTAVA
2018. 2017.
# kunama u kunama
Rashod od prodaje nekretnina 90.631 -
90.631 -

Rashod od prodaje nekretnina odnosi se na prodaju imovine iskazane u biljesci 19.

10. NEGATIVNE TECAJNE RAZLIKE

Negativne tecajne razlike iznose 2.332 kn (prethodne godine 120 kn).

11. RASHODI S OSNOVA ODNOSA S DRUSTVOM ZA UPRAVLIANJE

Drustvo koje upravija Fondom prima naknadu za upravijanje Fondom u iznosu od
0,75% godisnje (prethodne godine 1,9%) od ukupne mjesecne vrifednosti imovine Fonda
umanjene za financijske obveze i ulaganje u drugi fond pod upravijanjem istog druftva za
upravijanje. Naknada se obratunava i isplaéuje mjeseéno. U 2018. godini naknada je
obradunana u iznosu 425.728 kn (prethodne godine 1.343.740 kn). Naknada iskazana za
2018. godinu odnosi se na naknadu obratunatu za razdoblje od 1. travnja 2018. godine do
31. prosinca 2018. godine.

12, NAKNADA DEPOZITNOJ BANCI

Depozitna banka prima naknadu za skrbnistvo u iznosu od 0,125% godisnje (isto i
prethodne godine) od ukupne mjesecne vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske
obveze i ulaganje u drugi fond pod upravijanjem istog drustva za upravijanje. Naknada se
obracunava i isplaéuje mjeseéno. U 2018. godini naknada Je obradunana u iznosu 100.677 kn
(prethodne godine 99.065 kn)
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13. OSTALI DOZVOLJENI TROSKOVI FONDA

2018, 2017.
% kunama ¥ kunama
Naknada clanovima nadzornog odbora 138.377 170.322
ReZijski troskovi | komunalne naknade 94.823 81.502
Troskovi rezerviranja - 63.125
Troskovi revizije 64.000 60.348
Naknada Agenciji 23.162 20.233
Traskovi uvrstenja dionica na uredeno triiste 30.600 20.000
Ostali rashodi 213.048 108.215
563410 523.745

14. NEREALIZIRANI DOBICI (GUBICD) OD ULAGANJA U MATERIJALNU
IMOVINU

2018, 2017.
4 kunama u kunama
Nereali‘.v.irani do?ici (gubici) od uiaganja u (532.383) 22.135
nekretnine za najam
Nereahz.r:ram dabzcz.(gubzcl) od ulaganja u (12.201.186) 11.183.349
nekretnine za prodaju =, =
(12.733.569) 11.205.484

Nerealizirani gubici (uskladenje na fer vrijednost) objasnjeni su u biljeSkama 18, i 19.
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15. POREZ NA DOBIT

Porez na dobit obracunat je po stopi od 18% (isto i prethodne godine) sukladno
zakonskim propisima na osnovicu koju Cini razlika ostvarenih prihoda nad rashodima

obracunskog razdoblja za koje se porezna osnovica utvrduje.

Zbog ostvarenih poreznih gubitaka prethodnih godina, Fond nije tijekom 2018, godine

Pplatao predyjmove poreza na dobit.

Dobit/(gubitak) prije oporezivanja
Poveéanje dobiti / smanjenje gubitka
- rashodi od nerealiziranih gubitaka
- troSkovi rezerviranja

Smanjenje dobiti / poveéanje gubitka
- nerealizirani dobici

Dobit/(gubitak) nakon poveéanja i smanjenja
Preneseni porezni gubitak

Porezni gubitak

Stopa poreza na dobit

Porezna obveza

Porezni gubitak koji je istekao u godini

Porezni gubitak za prijenos

2018. 2017.
ukunama  ukunama
(13.094.700) 10.055.555

12.779.177 1.280.205

- 63.125
- (7.232)

(315.523) 11.391.653
(17.941.500) (43.218.202)
(18.257.023) (31.826.549)

18% 18%

2.607.886 13.885.049

(15.649.137) (17.941.500)

Fond ima pravo iskoristiti iskazani porezni gubitak u iznosu od 15.649.137 kn kao
odbitnu stavku od iskazane osnovice za obradun porezne obveze najkasnije u razdoblju 5

godina:

- porezni gubitak za 2014. godinu 3.315.486 kn zakljuéno s 2019. godinom,
- porezni gubitak za 2015. godinu 3.994.278 kn zakljuéno s 2020. godinom,
- porezni gubitak za 2016. godinuy 8.023.850 kn zakljuéno s 2021. godinom,
~  porezni gubitak za 2018. godinu 315.523 kn zakljucno s 2023. godinom.

Fond nije priznao odgodenu poreznu imovinu po osnovi prenesenih poreznih gubitaka
u financijskim izvjeStajima, jer je procijenjeno da je moguénost iskoriftenja poreznih

gubitaka neizvjesna.
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16. PROMJENA REVALORIZACIJSKIH REZERVI

31. prosinca 2018. 31. prosinca 2017.
# Kunama % kunama
Promjena revalorizacijskih rezervi
ovisnih drustava (9.993.101) B (142.292) B
(9.993.101) (142.292)

Promjena revalorizacijskih rezervi odnosi se na promjene za imovinu iskazanu u
biljesci 20.

17. NEREALIZIRANI GUBICI FINANCIJSKE IMOVINE KROZ OSTALU

SVEOBUHVATNU DOBIT
31. prosinca 2018. 31. prosinca 2017.
u kunama u kunama
Investicijski fondovi - 4.948
- 4.948

Nerealizirani dobici (gubici) financijske imovine odnose se na imovinu iskazanu u
biljesci 22.

18. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI OSTVARIVANJA PRIHODA

OD NAJMA
31. prosinca 2018. 31. prosinca 2017,
4 kunama u kunama
Stanje na 1. sijeénja poslovne godine 6.963.962 6.941.827
Poreéam'e/smargjenje od svodenja na fer (532.384) 22135
vrijednost
Stanje na 31. prosinca posiovne godine 6.431.578 6.963.962

Proprius dd. zatvoreni AIF 3 javnom pomudom za ulaganje u nekretnine
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19. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI PORASTA TRIISNE

VRIJEDNOSTI/PRODAJE
31, prosinca 2018. 31. presinca 2017.

4 kunama 4 kunama
Stanje na 1. sijeCnja poslovne godine 43.931.517 31.799.111
Povecanje/smanjenje od svodenja na fer (12.124.242) 11.183.349
vrijednost e U
Povecanje od kupnje - 1.240.000
Smanjenje od prodaje (2.812.662) (290.943)
Stanje na 31, prosinca poslovne godine 28.994.613 43.931.517

U 2018. godini prodan je poslovni prostor u Varazdinu u ulici Vinka Mederala br | 3,
15 povrSine 121,10 m2. Kupoprodajna cijena iznosila je 939,87 EUR / m2 uveéano za porez
na dodanu vrijednost. Rashod prodaje u iznosu od 31.639 kn iskazan Je u okviru biljeske 9

Na istoj lokaciji prodaje je poslovni prostor povrsine 134,50 m2 Do cifeni od 902,00
EUR /m2 uveéano za pripadajué¢i PDV Prikod od prodaje u iznosu od 7.104 kn iskazan je u
okviru biljeske 3.

U 2018. godini je prodana zgrada - privredni objekt i zemljiste na lokaciji
Dubrovacka ulica, Zupanja povr§ine 11.239 m2 za kupoprodajnu cijenu od 123.629 EUR.
Rashod od prodaje nekretnine u iznosu od 58,932 kn iskazan Jje u biljeci 9.

U 2017. godini prodan je dio poslovnog prostora (roh bau) u VaraZdinu, u ulici Vinka
Mederala br. 13-15 od 46,29 m’. Kupoprodajna cijena iznosila je 980 €/n? uveéano za PDV.
Prihod ostvaren od prodaje iskazan je u biljesci 3.

U 2017. godini kupljena je % drugog dijela zemljista u Cesarici od 85.000, te Je Fond
tom transakcijom postao 1/1 viasnik zemljista. Navedena nekretnina kupljena je na javnoj
drazbi za iznos od 1.240.000 kn. Zbog navedene kupnje, vrijednost ulaganja u Cesaricu je
povetana to je najveéim dijelom utjecalo na porast fer vrijednosti nekretnina koje se drie
radi porasta trfifne vrijednosti.

20. OSTALA ULAGANJA U NEKRETNINE - ULAGANJA U OVISNA DRUSTVA

Ulaganja u nekretnine kod ovisnih drustava odnose se na ulaganja u 100% viasniftva
Global Rent do.o. Zagreb, Petrovaradinska I, (.ovisno drustvo"), koje drustvo je
registrirano za sijecanje i prodaju nekretnina, posredovanje u prometu nekretning,
iznajmljivanje i davanje u zakup nekretnina, te savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravijanjem nekretninama i imovinom. Global Rent d.o.o. Zagreb je 100%-tni viasnik
Nekretnine Proprius d.o.o. Banja Luka, BiH, drutva za posebne namjene, koje je osnovano
za potrebe kupnje zemljista u Banja Luci.
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20. OSTALA ULAGANJA U NEKRETNINE - ULAGANJA U OVISNA DRUSTVA -

nastavak
2018. 2017,
# kunama u kunama
Stanje 1. sijeénja 26.484.560 26.626.852
Poveéa.ry'e/smanjery‘e zbog promjene fer vrijednosti (9.993.101) (142.292)
ulaganja
Stanje 31. prosinca 16.491.459 26.484.560

Ulaganje u ovisno drustvo, ¢&iji je predmet poslovanja stjecanje i prodaja, te
iznajmijivanje i davanje u zakup nekretnina u odvojenim nekonsolidiranim izvjeStajima Fonda
vode se sukladno MSFi-jevima po trosku stjecanja. Ulaganje u ovisno drustvo vrednuje se po
Jer vrijednosti kao imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduéi da se
imovina ovisnog dru$tva sastoji od ulaganja u nekretnine koja se vode po fer vrijednosti, fer
vrijednost ovisnog drustva temelji na iznosu neto imovine ovisnog drustva,

21. NOVAC I NOVCANI EKVIVALENTI

31. prosinca 2018. 31. prosinca 2017.
u kunama u kunama
Ziro-radun (HRK) 4.172.922 854.408
4.172.922 854,408

22. FINANCIJSKA IMOVINA PO FER VRIJEDNOSTI KROZ OSD

31, prosinca 2018. 31. prosinca 2017.
u kunama # kunama
Investicijski fondovi - 1.460.605
- 1.460.605
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22. FINANCIJSKA IMOVINA PO FER VRIJEDNOSTI KROZ OSD - nastavak

Fond je tijekom 2018, i 2017. godine ulagao u sljedete fondove s pripadajuéim

naknadama za upravijanje:
2018.
Ulaganja sa stanjem Naknada za gadf.::ﬁg:::'.: Naknada za
na 31.12, upravijanje % 4 upravijanje %
na 31.12.
- - Locusta cash 1,25
2017.
Ulaganja sa stanjem Naknada za %‘:ﬁ;ﬁ:ﬁ; Naknada za
ra 31,12 upravljanje % na 3112, upravijanje %
Locusta cash 1,25 Auctor cash 0,90
23. ZAJMOVI I POTRAZIVANJA
31. prosinca 2018. 31. prosinca 2017,
u kunama u kunama
Potrativanja s temelja danih zajmova
ovisnom drustvu 2.450.000 1.850.000 B
2.450.000 1.850.000
24. OSTALA POTRAZIVANIA
31. prosinca 2018. 31. prosinca 2017.
u kunama u kunama
Potra%’ivanja s osmove danih 47.814 47.814
predujmova
' Potrativanja s osnove pretporeza i vite
DPlaéenih naknada za Sume 3.527 34918
Ostala potrafivanja 70.286 29.356
121.627 112.088
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25. OBVEZE PREMA DRUSTVU ZA UPRAVLJANJE FONDOVIMA

31. prosinca 2018. 31. prosinca 2017.
i Kunama u kunama
Obveze' prema Drustvu s osnove naknade za 36.640 45.821
upravijanje
Ostale .obl_’eze prema Drujtvu za 1467 2.042
upravijanje B
38.107 47.863
26. OSTALE OBVEZE
31 prosinca 2018. 31, prosinca 2017.

u kunama u kunama
Rezerviranja za obveze 878.473 878.473
Obracunati troSkovi za koje nije primljen 64.000 60.109
ratun
Obveze za PDV 9.777 -
Ostale obveze fonda 158.953 47.814

1.111.203 986.396
27. KAPITAL

a) Upisani temeljni kapital

Na dan 31. prosinca 2018. godine, registrirani upisani kapital predstavija 2.003.172
registriranih, autoriziranih te u potpunosti platenih redovnih dionica ukupne vrijednosti
60.095.160 kuna (2017. godine 120.190.320 kuna). Nominaina vrijednost jedne dionice iznosi
30 kuna (2017. godine 60 kuna). Na Evanrednoj glavnoj skupstini Fonda odrianoj dana 6,
oZujka 2018. godine donesena je odluka o Ppojednostavijenom smanjenju temeljnog kapitala i
to smanjenjem nominalnog iznosa jedne dionica od 60 kuna za iznos od 30 kuna na nominaini
iznos jedne dionice od 30 kuna. Upis pojednostavijenog temeljnog kapitala proveden je na
Trgovackom sudu u Zagrebu dana 11. svibnja 2018. godine.
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27. KAPITAL - nastavak

Viasnicka struktura na dan 31. prosinca je kako slijed;:

2018.
Nominaina Postotak viasnistva
vrijednost kapitala %
Fizicke osobe 8.376.330 13,94
Pravne osobe 31718830 86,06
60.095.160 100,00
2017.
Nominalna Postotak viasnistva
vrijednost kapitala %
Fizi¢ke osobe 16.505.940 13,73
Pravne osobe 103.684.380 86,27
120,190.320 100,00

b) Rezerve
Rezerve na dan 31. prosinca 2018. godine iznose 18.363.160 kn (prethodne godine
16.702,264 kn).

¢) Revalorizacijske rezerve
Revalorizacijske rezerve ulaganja u ovisna drustva na dan 31. prosinca 2018. godine
iznose (17.410.541) kn (prethodne godine (7.417.440 kn).

28. VREMENSKA NEOGRANICENOST POSLOVANJA - KONTINUITET
POSLOVANIJA FONDA

Rizik za prekid kontinuiteta poslovanja Fonda postoji u slucaju nastajanja nekih od
zakonski propisanih situacija kod kojih je potrebno provesti likvidaciju Fonda. S obzirom na
vrstu Fonda, likvidaciju bi bilo potrebno provesti u sluéaju odluke Glavne skupstine o
prestanku Fonda koja se mora donijeti s brojem glasova koji predstavljaju najmanje 3/4
temeljnog kapitala zastupljenoga na glavnoj skupstini odnosno skupStini zatvorenog AIF-a,
pravomocne odluke registarskog suda kojom se odreduje brisanje Fonda po sluZbengj
dunosti, te u slucaju statutarnih promjena spajanja, pripajanja i podjele fonda.
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28.  VREMENSEKA NEOGRANICENOST POSLOVANJA - KONTINUITET
POSLOVANJIA FONDA - nastavak

Sukladno navedenom smatramo da je potrebno navesti da Jje dioni¢ar Fonda Jadran
Kapital dd, Kralja Zvonimira 14/IX, 21000 Split OIB: 27599966376 koji ima 12,69%
dionica u temeljnom kapitalu fonda pozivom na clanak 278. Zakona o trgovackim drustvima
26. veljace 2019. godine podnio Zahtjev za sazivanje Izvanredne glavne skupstine Fonda s
dnevnim redom donoSenja odluke o likvidaciji Fonda te svim vezanim radnjama koje prate
navedeni proces likvidacije. Temeljem zaprimljenog zahtjeva drustvo za upravijanje Fondom
Je za 29. travnja 2019. godine sazvalo Izvanrednu glavnu skupstinu dioniéara s predioZenim
dnevnim redom. Za donoSenje odluke o likvidaciji fonda Je sukladno Zakonu o alternativnim
investicijskim fondovima (NN 21/2018, Clanak 105, stavak(l), tocka 8,) potrebno glasova
koji predstavijaju najmanje 3/4 temeljinog kapitala zastupljenoga na glavnoj skupstini
odnosno skupstini zatvorenog AIF-a. Nastavno na navedeno, Uprava smatra da postoji
neizvjesnost oko nastavka poslovanja Fonda, ali ne moZe sa sigurno$éu prejudicirati Odluku
koja ¢e biti donesena na Izvanrednoj glavnoj skupstini, obzirom da dionicar koji je dao
zahtjev za sazivanjem Izvanredne glavne skupstine Fonda posjeduje 12,69% dionica, a za
izglasavanje Odluke o likvidaciji je potrebna 3/ 4 veéina pa postoji vjerojatnost da likvidacija
ne bude izglasana i da Fond redovno nastavi s poslovanjem.

Fond je zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom kojem su dionice
uvrStene u trgovinu na redovito triiSte Zagrebactke burze d.d, te drustvo koje upravija
Fondom ne vr§i otkup dionica Fonda, veé ih dionidari mogu prodati posredovanjem
Investicijskog drustva koje je &lan Zagrebacke burze d.d. s obzirom na navedeno ne postoji
rizik odljeva sredstava zbog prodaje dionica Fonda.

Fond putem ovisnog drustva Global Rent do.o. koristi financijsku polugu putem
odobrenog kredita od strane Podravske banke d.d. Na dan 31. prosinca 2018. godine obveza
po kreditu iznosi 2.945.848,93 eura, dok financijska poluga iznosi 37,78% neto vrijednosti
imovine fonda (utvrdeno metodom ukupne izloZenosti).

Uprava Fonda vodit ée raduna da Fond ima dostatna sredstva za podmirenje anuiteta
kredita za narednih 12 mjeseci, te za potrebe smanjenja financijske poluge. Na dan 31.
prosinca 2018. godine Fond ima likvidnih novéanih sredstava u iznosu od 4.172.922 kn te ne
postoji opasnost da Fond nebe biti u moguénosti aktivirati potrebna novéana sredstva,
ukoliko ée to biti potrebno.

Uprava Fonda ée voditi politiku da se iz najamnine poslovnih prostora osigurava
najmanje podmirenje obveze po kreditu, te nebe vriiti ulaganja, osim ulaganja u
visokolikvidna sredstva za iznos sredstva potrebna za podmirenje godi$nje obveze po kreditu,
Drustvo koje upravija Fondom i vodi poslovanje Fonda upravlja navedenim rizikom na nacin
da upravija drugim rizicima kojima je Fond izlozen. U GodiSnjem izvjeséu detaljno su opisani
rizici kojima je Fond izlofen i nacin na koji se njima upravija, te nije potrebno propisivati
dodatne postupke za upravijanje situacijama koje bi mogle dovesti do prestanka kontinuiteta
poslovanja Fonda.
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29. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJIANJE RIZICIMA

Fond je izloZen udincima promjena uvjeta na domacem i medunarodnim riistima.
Slijedom navedenoga, Fond je izlofen riziku povezanim s promjenom fer vrijednosti
nekretnina i financijskih instrumenata na domaéem i svjetskim tristima. Znacajniji rizici,
zajedno s metodama koje se koriste za upravijanje tim rizicima, izloZeni su u nastaviu,

Tr¥ini rizik

TriiSni rizik predstavlia moguénost potencijalnih gubitaka po financijskim
instrumentima zbog oscilacije cijena imovine Fonda, a ukljucuje tecajni rizik, kamatni rizik i
cjenovni rizik.

Fond upravija tr¥ifnim rizikom diverzifikacijom portfelja i svakodnevnim pradenjem
razine tri§nog rizika portfelja i njegovih dijelova.

Telajni rizik

Tecajni rizik je rizik da ée se vrijednost financijskog instrumenta mijenjati kao rezultat
promjena u deviznim tecajevima. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente
kupljene na inozemnim triistima, te kojima se Irguje u stranim sredstvima plaéanja. Na dan
31. prosinca 2018. Fond nije znacajno izloZen valutnom riziku,

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

2018.

Imovina HRK EUR Ukupno
Novac i novéani ekvivalenti 4.172.922 - 4.172.922
f:g:fgja"; 'z’zj"::v‘;)”" Guigriisirana 2.450.000 2.450.000
Ulaganja u nekretnine 35.426.191 - 35.426.191
Ulaganja u ovisna drustva 16.491.459 - 16.491.459
Ostala imovina 132,336 - 132.336
Ukupna imovina 58.672.908 - 58.672.908
Kratkorodne obveze (1.055.914) (111.139) (1.167.053)
Neto imovina fonda 57.616.994 (111.139) ) 57.505.855
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29.  FINANCLJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA - nastavak

2017.

Imovina HRK EUR Ukupno
Novac i novéani ekvivalenti 854.408 - 854.408
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz

OSD 1.460.605 - 1.460.605
Financijska imovina po amortiziranom -

trosku (dani zaimovi) 1.850.000 1,850.000
Ulaganja u nekretnine 30.895.479 " 50.895.479
Ulaganja u ovisna druftva 26.484.560 - 26,484.560
Ostala imovina 119.648 - 119.648
Ukupna imovina 81.664.700 - 81.664.700
Kratkoroéne obveze (992.189) (60.109) (1.052.298)
Neto imovina fonda 80.672.511 (60.109) 80.612.402
Valutna osjetljivost

Osjetljivost portfelja na oscilacije tecaja izracunata je na nadin da se iznos odredene
valute u portfelju pomnoZi s hipoteiskim iznosom promjene (u tablici su ponudene tri razine
hipotetske promjene: 1%, 5% i 10%), &ime se dobio postoini iznos promjene vrijednosti
portfelja za hipotetski slucaj promjene tetaja predmetne valute u odnosu na valutu
denominacije portfelja za jedan od navedena tri iznosa.
Efekt na neto imovinu imatelja udjela u Fondu
Promjena

Valuta . 2018, 2017,
fetaja
u kunama u kunama
() (/)
(+/-) 1% (1.111) (601)
EUR (+/-) 5% (3.557) (3.005)
(+/-) 10% (11.114) (6.011)
Kamatni rizik

Kamatni rizik je rizik da ée promjene vrijednosti trzisnih kamatnih stopa utjecati na
buduce novéane tokove financijskih instrumenata ili njihove fer vrijednosti. Promjene
kamatnih stopa prvenstveno mogu utiecati na tr¥iSnu vrijednost duinickih vrijednosnih
papira, u koje trenutno Fond ne ulaZe.

Fond je izloZen kamatnom riziku po osnovi sredstva koja se drZe na racunu te zajmova
i potraZivanja te ulaganja u duZnicke vrijednosne papire.

Buduci da Fond nije znadajno izloZen kamatnom riziku, ne prikazuje se osjetljivost na
promjene kamatnih stopa.
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29.  FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA - rastavak

Cjenovni rizik

Cjenovni rizik je rizik da ée se vrijednost instrumenta mijenjati kao rezultat promjena
trzisnih cijena, bilo da su iste uzrokovane faktorima specifiénim za odredeno ulaganje,
njegovog izdavatelja ili faktore kafi utjetu na sve instrumente kojima se trguje na triistu.

Cjenovni rizik proizlazi iz ulaganja u nekretnine i fondove.

Poveéanje ili smanjenje fer vrijednosti nekretnina od 5% (2017: 5%) dovelo bi do
povecanja ili smanjenja rezultata za 1,771.309 in (2017: 2.544.774 kn ).

Utjecaj rizika promjene cijene nekretnina i financijskih instrumenata nije moguée u
potpunosti ukloniti iz portfelia Fonda, ali se diversifikacijom ulaganja njegov utjecaj
umanjuje.

Svakodnevni praéenjem kretanje cijena na tristu, paramelara potrainje i ponude kao
i cijena povezanih sa istima procjenjuje se i donosi odluka o prodaji odredene nekretnine ili
financijskog instrumenta. Isto tako, prate se sve relevantne obavijesti izdavatelja te se vréi
wvid u posljednja financijska izvjeséa kako bi se na vrijeme moglo preventivno djelovati.

Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti je potencijalni gubitak koji moze nastati zbog nemoguénosti Fonda da
podmiri novéane obveze u roku dospijeéa.

Rizik likvidnosti izrafen je u poslovanju Fonda s obzirom da Je velina sredstava

Fonda uloZena u nekretnine &ija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom upravija se
usmjeravanjem strategije ulaganja u nekremnine koje drii radi ostvarivanja prihoda od
najamning. S druge strane, ovisno druftvo Fonda ima Znacajan iznos financiranja putem
kredita u iznosu od 2,9 milijuna eura, &ije rate dospijevaju na naplatu na redovitoj mjesecnojf
osnovi i koje ovisno drustvo ne moZe servisirati iz prihoda od najma. Za potrebe planiranja
likvidnosti za Fond sastavija se dva puta mjeseéno pregled likvidnih sredstava s planiranim
priljevima i odljevima temeljem kofeg se mofe planirati likvidnost Fonda, Primjenjuju se
posebne mjere likvidnosti koje se baziraju na Planiranju likvidnosti putem projekcije
ocekivanog buduceg novéanog tijeka (u normalnim okolnostima), odriavanju rezervi
visokolikvidne imovine, te provodenju stres testiranja. U slucaju da Fond i ovisno drustvo
budu u poziciji da nemaju dovolino likvidnih sredstava za podmirenje obveze po kredity,
Fond i ovisna druStva mogu biti prisilieni na prodaju pojedinih nekremina. Vrijednosti
ostvarene kod prisilne prodaje mogu biti znalajno razlicite od njihove tr¥iSne vrijednosti.
Sto se tice ulaganja u financijske instrumente prilikom donofenja odluke o investiranju vodi
se briga da se ulaZe u visoko likvidne Sinancijske instrumente koji kotiraju na lokalnim
burzama. Prilikom odobravanja odluke o kupnji wpravija se rizikom na nadin da kontrolira
propisane kriterije likvidnosti vrijednosnog papira.

Tablice u nastavku sadre analizu sredstava, obveza i neto imovine prema preostalim
razdobljima od datuma financijskih izvjeSéa do ugovornog dospijeéa.
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29.  FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLIANJE RIZICIMA - nastavak
Rizik likvidnosti (nastavak)
31. prosinca 2018.

Do 3 Od3do12  Prekol
u kunama Na poziv myjeseca mjeseci godinu Ukupno
Imovina
Novac i novéani
ekvivalenti 4.172.922 - - - 4.172.922
Financijska imovina
po amortiziranom
trosku - dani
zajmovi 1.550.000 300.000 600.000 2.450.000
Ulaganja u
nekretnine - - 1.042.763  34.383.428 35.426.191
Ulaganja u ovisna
druftva - - - 16.491.459 16.491.459
Ostala imoving s - 132.335 - - 132335
Ukupna imovina 5.722.922 432,335 1.642.763 50.874.887 58.672.907
Obveze
Kratkoroéne obveze - _(113.441)  (1.053.610) - (1.167.051)
Ukupno obveze - (113.441)  (1.053.610) - (1.167.051)
Roéna
neuskladenost 5.722.922 318.894 389.153  50.874.887 57.505.856
31. prosinca 2017.

Do 3 Od3do12  Prekol
u kunama Na poziv mjeseca myjeseci godinu Ukupno
Imovina
Novac i novéani
ekvivalenti 854.408 - - - 854.408
Financijska imovina
po fer vrijednosti
kroz OSD 1.460.605 - - - 1.460.605
Financijska imovina
Do amortiziranom
trosku - dani
zajmovi - 650.000 1.200.000 - 1.850.000
Ulaganja u
nekretnine - - 977.525  49.917.954 50.895.479
Ulaganja u ovisna
drustva - - - 26.484.560 26.484.560
Ostala imovina — 119.648 - - 119.648
Ukupna imovina 2.315.013 769,648 2.177.525 76.402.514 81.664.700
Obveze
Krathorocne obveze - (1.052.298) - - (1.052.298)
Ukupno obveze - (1.052,298) - - (1.052.298)
Roéna
neuskladenost 2.315.013 _ (282.650) 2.177.525 76.402.514 80, 612,402
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29. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRA VLJANJE RIZICIMA - nastavak

Kreditni rizik

Kreditni rizik predstavija vjerojatnost da strana koja je ukljudena u transakciju (npr.
izdavatelf vrijednosnog papira ili osoba s kojom se sklapaju poslovi na Sinancijskim trzistima)
nece biti u moguénosti podmiriti svoje obveze, bilo djelomicno ili u cijelosti. Fond je izloen
riziku financijskih gubitaka ako druga strana u transakciji ili izdavatelj vrijednosnih papira
ne moZe ili ne Zeli ispuniti svoju ugovornu obvezu u trenuthy dospijeéa.

Koncentracija kreditnog rizika u Fondyu se najveéim dijelom odnosi na drustvo za
upravijanje i potraZivanja od Dpovezanog drustva.

Sljedeta tablica prikazuje novéana sredstva kod banaka i duznicke vrifednosne papire
kod kojih je prisutan kredimi rizik:

31, 3L 31 31
prosinca prosinca prosinca prosinca
2018. 2018. 2017. 2017,
Rejting u kunama % u kunama %
Novac i novéani Bez 4172922 7,11 854,408 1,05
ekvivalenti rejtinga
Financijska imovina Bez
Do amortiziranom ..
trosku - dani zgimovi rejtinga 2.450.000 4,18 1.850.000 2,26
Ostala imovina Bez 022 015

rejtinga 132.336 _ 119.648 -
6.755.258 11,51 2.824.056 3,46

Ostala ulaganja koja

nisu izlofena 51.917.650 88,49 78.840.644 96,54
kreditnom riziku B : = -
Ukupno imovina 58.672.908 100,00 81.664.700 100,00
Operativni rizik

Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirekine Stete nastale zbog gresaka,
povreda, prekida ili olteéenja koje su uzrokovali interni procesi, teknologija i infrastruktura
koja podr¥ava poslovanje Fonda ili eksterno uzrokovani dogadaji. Operativni rizik ukljucuje
pravni rizik i rizik uskladenosti s regulativom, dok su iz njega iskljuleni kreditni, triisni i rizik
likvidnosti.
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30. FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA I NEKRETNINA

Fer vrijednost je iznos za koji se imovina moze zamijeniti ili obveza podmiriti izmedu
poznatih i spremnih strana u transakeiji koja se obavija po tr¥ifnim uvjetima, odnosno
predstavija cifenu koja bi bila ostvarena prodajom neke stavke imovine ili platena za prijenos
neke obveze u urednoj transakciji medu tr£isnim sudionicima na datum mjerenja.

Odredivanje fer vrijednosti i hijerarhije

Medunarodni  standard  financijskog izvieStavanja 7 Financijski instrumenti:
Objavijivanje zahtijeva odredivanje hijerarhije fer vrijednosti financijskih instrumenata na tri
razine:
Razina 1: kotirane (neprepravijene) cijene na aktivnim trzistima za imovinu i obveze.
Razina 2: ostale tehnike kod kojih su svi podaci koji imaju znadajan utjecaj na fer vrijednost
vidljivi na trzistu, direkino ili indirekino.
Razina 3: tehnike kod kojih svi podaci koji znadajno utjecu na utvrdenu fer vrijednost, nisu
temeljeni na vidljivim trZisnim podacima.

Financijski instrument; i nekretnine koji se mjere Do fer vrijednosti:

2018.
Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno
u kunama u kunama u kunama u kunama
Ulaganja u nekretnine - - 35.426.191  35.426.191
Ulaganja u ovisna
drustva - - 16.491.459  16.491.459
- - 51.917.650 51.917.650
2017.
Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno
u kunama i kunama u kunama u kunama
Investicijski fondovi 1.460.605 - - 1.460.605
Ulaganja u nekretnine - - 50.895.479  50.895.479
Ulaganja u ovisna
drustva - - 26.484.560 26.484.56.?_
1.460.605 - 77.380.039 78.840.644

Financijska imovina koja se ne mjeri po fer vrijednosti

Financijski instrumenti koji se ne mjere po fer vrijednosti ukljucuju kratkoroénu
financijsku imovinu i obveze dija neto knjigovodstvena vrijednost priblizno predstavlja fer
vrijednost te je odredena na temelju razine 2,

58



Proprius dd, zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

30. FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA I NEKRETNINA -
nastavak

Sljedeti prikaz daje uskiadu izmedu pocetnih i zavrinih stanja za mjerenfe fer
vrijednosti u razini 3 unutar hijerarhije fer vrijednosti,

Ulaganja u Ulaganja u

nekretnine ovisna drutva

u kunama u kunama
Stanje na 1. sijednja 2017, 38.740.938 26.626.852
Poveéanje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost 11.205.484 (142.292)
Poveéanje od kupnje 1.240.000 -
Smanjenje od prodaje (290.943) -
Stanje na 31. prosinca 2017. 50.895.479 26.484.560
Poveéanje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost (12.656.626) (9.993.101)
Povelanfe od kupnje - -
Smanjenje od prodaje (2.812.662) -
Stanje na 31. prosinca 2018. 35426191 16491459

Fond ima ulaganja u nekretnine - materijaina imovina koja se drzi s ciljem porasta
vrijednosti i vrednuje se prema fer vrijednosti tj. sukladno godisnjim procjenama nekretninag
stalnih sudskih vjestaka za procjenu nekretnina i njikovim polugodisnjim revizijama. Cilj je
prodaja neprihodovnih nekretnina $to se prvenstveno odnosi na gradevinska i poljoprivredna
zemiljista u portfelju Fonda.

Vrijednost neprihodovnih nekretnina u viasnistvu Fonda Je na datum 31.12.2018.
iznosila 28.994.613 kn te trenutno prema procjenama triisne vrijednosti nekretnina od stalnih
sudskih vieStaka za procjenu nekretnina izradenih na prethodno navedeni datum predstavija
pouzdanu indikaciju fer vrijednosti istih.

Ulaganje u ovisno drustvo Global Rent d.o.o., Ciji je predmet poslovanja stjecanje i
prodaja, te iznajmljivanje i davanje u zakup nekretnina u odvofjenim nekonsolidiranim
izvjeStajima Fonda vode se sukladno MSFi-jevima po troku stjecanja ili MSFI 9. Ulaganje u
ovisno drustvo vrednuje se po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduéi da se
imovina Global Rent d.o.o. sastoji od ulaganja u nekretnine koja se vode po fer vrijednosti,
Jer vrijednosti ovisnog drustva temelji se na iznosu neto imovine Global Rent d.o.o. Fer
vrijednost ulaganja u nekretnine Global Renta d.o.o. temelje se na procjeni stalnih sudskih
VjeStaka za procfenu nekretnina.
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31. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

Vecinu dionica Fonda drfe hrvatski investitori, Smatra se da je Fond neposredno
Ppovezana osoba s druStvom za upravijanje, , dlanovima Nadzornog odbora i Uprave Fonda
(zajedno , klju¢no rukovodstvoe Fonda "), dlanovima ufe obitelji kijuénog rukovodstva,
zajednicki kontroliranim drustvima ili druStvima pod znalajnim utjecajem putem dlanova
Uprave i ¢lanova njihovih usih obitelfi, i ostalim investicijskim Jondovima kojima upravija
isto drustvo za upravijanje. Prilikom razmatranja svake mogude transakcije s povezanom
Stranom pozornost je usmjerena na susting odnosa, a ne samo na pravni oblik

a) Iznosi koji proizlaze iz transakcija s neposredno povezanim osobama

Imovina Obveze
31. 3L 31. 31
prosinca prosinca prosinca prosinca
2018. 2017. 2018. 2017,
u kunama u kunama u kunama 4 kunama
Drustvo za upravijanje - - 38.107 47.863
Nadzorni odbor - - - -
Global Rent d.o.o. 2.460.708 1.856.948 - -
2460708 1856956 38107  47.863
Prihodi Rashodi
31 31 31 31
prosinca prosinca prosinca prosinca
2018. 2017, 2018. 2017.
& kunama # kunama u kunama u kunama
Drustvo za upravijanje - - 425.728 1.363.973
Nadzorni odbor - - 138.377 170.322
Gilobal Rent d.o.o. 104.343 60.974 - -
104343 60974 564105 1534295
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

31. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA - nastavak

b) Naknade isplacene &lanovima Nadzornog odbora

2018.

Ukupna

naknada (Bruto
Iy
u kunama Broj dionica

Ranko Matié 34.576
Toni Jelic¢ié Purko 28.400
Miha Dolinar 26.316 41.525
Marino Kotoras 7.858 32.156
Bojan Vrandié 8.332
Dejan Pogoreve 19.737
Pavle Gegaj 13158

138.377
2017.

Ukupna

naknada (Bruto
/)
u kunama Broj dionica

Ranko Matié 44.992
Darko Jambrekovié 36.515
Dejan Pogorevc 29.605
Miha Dolinar 29.605 41.525
Pavle Gegaj 29605

170.322

32, ZNACAJNIJI SUDSKI SPOROVI

Fond je tuZenik u sporu koji se vodi pred Upravnim sudom u Osifeku. Predmet spora
Je izvrienje rjefenja Ministarstva graditeljstva iz 2013. godine radi troskova rufenja
nezakonito sagradene gradevine na nekretnini koja Je bila u viasni$tvu Fonda. Za navedeni
Spor rezerviran je iznos u visini 785.348 kn sto je ujedno i iznos kaji Ministarstvo potraZuje
od Fonda. Presuda je donesena u korist Fonda, potvrdiv§i da on nije izvrSenik. U tijeku je
Zalbeni postupak pred Visokim upravmim sudom Republike Hrvatske te nije mogute
procijeniti ishod spora, odnosno koju odluku ée navedeni sud donijeti,
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32. ZNACAJNIJI SUDSKI SPOROVI - nastavak

Protiv Fonda pokrenut je prekrsajni postupak od strane Porezne uprave zbog odbitka
Ppretporeza na koji nife imao pravo. Na navedeni Dpostupak istaknut je prigovor koji se tide
merituma, ali i prigovor zastare, obzirom da se po predmetu ne postupa, te postoji realna
mogucénost odbijanja optuznog prijedioga zbog zastare, Iznos rezerviran PO ovoj osnovi je
30.000 kn.

U tijeku je arbitrazni spor na Stalnom arbitraznom sudistu pri Hrvatskoj gospodarskoj
komori u kajem Global Invest d.o.o. za upravijanje investicijskim fondovima tu¥i Fond za
isplatu naknade za raniji prestanak Ugovora o upravijanju i raniji prestanak upravijanja
prema Sporazumu sklopljenom izmedu tufitelja i tufenika. Isto tako, u predmetu je sporno
Irajanje otkaznog roka za sluéaj otkaza Ugovora o upravijanju. TuZitelj na ime naknade za
raniji raskid Ugovora o upravijanju i ramiji prestanak upravijanja potrazuje od Fonda
665.883 kn, uveéano za zakonsku zateznu kamatu. Drudtvo Je zatraZilo mi$ljenje HANFA-e o
zakonitosti i dopustenosti plaéanja navedene naknade, HANFA smatra da iz imovine Fonda
nije dopusteno plaéanje naknade (Stete) za raniji prestanak Ugovora o upravljanju, odnosno
naknade (Stete) za raniji prestanak upravijanja. Po ovoj osnovi nisu ulinjena nikakva
rezerviranja.

33. DOGADAJI NAKON DATUMA BILANCE

Kako je detaljnije opisano u biljesci 28. Vremenska neogranidenost poslovanja -
kontinuitet poslovanja Fonda, dana 26. veljace 2019. godine OTP invest d.o.o., Drustvo koje
upravija sa Proprius d.d,, zatvorenim AIF-om za ulaganje u nekretnine je od strane dionicara
Fonda Jadran Kapital d.d iz Splita zaprimilo Zahtfev za sazivanjem Izvanredne glavne
skupstine Fonda. Fond Jadran Kapital d.d. kao dionicar koji posjeduje 12,69% dionica u
temeljnom kapitalu Fonda tra¥io je od Uprave Fonda sazivanje Izvanredne glavne skupstine
na kojoj ée se glasati o likvidaciji Fonda,

Izvanredna glavna skupstina sazvana je za 29. travnja 2019. godine te u ovom
trenutku nije moguce procijeniti ishod glasovanja na istoj.

Nije bilo drugih znalajnijih dogadaja nakon datuma bilance koji bi utjecali na
iskazane financijske izvjeStaje na zavrsni dan 2018. godine i za 2018, godinu.

34. NAKNADA ZA ZAKONSKI PROPISANU REVIZIJU GODISNJIH
FINANCIJSKIH IZVJIESTAJA

Naknada za zakonski propisanu reviziju godisnjih Sfinancijskih izvjestaja za 2018.
godinu iznosi 64.000 kn.
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35. ODOBRENJE FINANCIJSKIH I1ZVJESTAJA

Uprava drustva OTP invest d.o.o. Zagreb odobrila je objavijivanje ovih financijskih
izvjestaja 19. travnja 2019. te ih u ime Uprave potpisuju:

]

/ [
¥ WL LA
Darko Brborovié :!i}!ade:i Miler i
Predsjednik Uprave /Clan Uprave /
ZAIF Proprius d.q.
2agreb
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Prilog 1 - Financijski izvjeStaji prema Pravilniku o strukturi | sadriaju godiSnjik i
polugodiSnjih izvjeStaja i drugih izvjeStaja alternativnog investicijskog fonda

Izvjestaj o financijskom polofaju Obrazac IFP
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d.
OIB AIF fonda: 56903349567
EpvjeStajno razdoblje: 01.01.2018 - 31.12.2018.
- - 4 kunama
Pozicija AOP | 31.12.2017, | 31.12.2018.
I Ulaganja (AOP 002 + 005 do 01 4) 001 80.690.644 34.367. 650 |
3. Udjeli u subjektima za zajednicka ulaganja 006 | 1.460.605 -
6. Nekretnine ) 009 77.380.039 51.917.650 |
| 9. PotraZivanja po danim zajmovima 012 1.850.000 2.450.000 |
I Novac i novéani ekvivalenti (AOP 016 do 018 015 854,408 4.172.922
1. Novéana sredstva 016 854.408 4.172.922
HI. Potrativanja (AOP 020 do 023) 019 7.560 10.708 |
1. Potraivanja od dividends i kamata | 020 7.560 10.708
IV. Ostala imovina 024 112.088 121.627
Ukupna imoving (AOP 001+015+019+024) 025 81.664.700 358.672.907
I Obveze plaéanjaf AOP 028 do 034) | 027 47.863 | 38.107
4. Obveze za naknade za upravijanje 031 47.863 38.107
IV. Ostale obveze AIF-a 042 1.004.435 1.128.944
Ukupno obveze AIF-a (AOP 02 7+035+038+042) 043 1.052.298 1.167.051
Neto imovina AIF-a (AOP 025-043) 044 | 80.612.402 | 57.505.856
' Broj izdanih dionica 045 2.003.172 2.003.172
Neto imovina po dionici (AOP 044/045) 046 40,24 28,71
| Temeljni kapital | 047 | 120.190.320 | 60.095.160 |
Dobit/gubitak tekuée poslovne godine 050 | 10.055.555 | (13.094.700)
ZadrZana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja 051 | (58.937.042) | 9.552.777
Rezerve fer vrijednosti (AOP 053 + AOP 054) 052 | (7.398.695) | (17.41 0.541)
Ostale revalorizacijske rezerve 055 | 16.702.264 | 18.363.160
Ukupno kapital  rezerve (X 0d AOP 047do AOP 052) | 056 | 80.612402| $7.505.356
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Prilog 1 - Financijski izvjeStaji prema Pravilniku o strukturi i sadriaju godiSnjih i
polugodiSnjih izvjeStaja i drugih izvjeStaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

Izvjedtaj o sveobuhvatnoj dobiti Obrazac ISD
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius dd,
OIB AIF fonda: 56903349567
IzvieStajno razdoblje: 01,01.2018 - 31,12,2018.
- & kunama
s 01.01.2017 - 01,01.2018 -
| Poricye AOP | 31.12.2017 31122018
Prihodi |
I Prihodi od ulaganja (AOP 061 do 063) 060 757.996 784.729
| 2. Prihodi od kamata 062 86,666 110437
3. Prihodi od najma 063 671, 330 674.292
II. Realizirani dobici od ulaganja 064 54.594 35.617
LI Nerealizirani dobici od wlaganja 065 12.485.688 423.300 |
V. Drugi prihodi (AOP 067+068) 066 14.181 8 338
| 2. Ostali prihodi B 068 14.181 1338
Ukupno prihodi (AOP 060+064 do 066) 069 13.312.459 1.244.984
Rashodi
1 Realizirani gubici od ulaganja 070 - 90.631
| II Nerealizirani gubici od ulaganja 071 1.280.205 13.156.869
V1. Naknade za upravijanje 075 1.343.740 425.728
Vil. Naknade za depozitara 076 99.065 100.677
VI Drugi rashodi (AOP 078 do 082) 077 533.894 565.779
| - ]
1. Administrativne pristojbe 3 078 15,550 1.250
4. Kamate 081 4 37|
3. Ostali rashodi 082 518,340 564.492
Ukupni rashodi (AOP 070 do 077) 083 3.256.904 14,339.684
%" #i gubitak prije oporezivanja (40P 069- | . 10.055.555 -13.094.700
Porez na dobit 085 - -
' Dobit ili gubitak (AOP 084-085) 086 10.055.555 -13.094.700
Ostala sveobuhvatna dobit
g_;‘;"‘”“b“" VRSO (AOF 885 LAOP 087 -137.344 -9.993.101
Stavke koje nede biti reklasificirane u radun .
dobiti { gubitka(Z odP089 do AOP 092) i) b3 h2g5.201
Promjena revalorizacijskih rezervi: nekreinine, 089 -142.292 -9.993.101
postraojenja, oprema i nematerijalna imovina
Promjena fer vrifednosti viasnidkih instrumenata 090 4.948 -
Ukupna sveobukvatna dobit (AOP 086+087) 105 9.918.211 -23.087.801
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Proprius d d. mms]mmmmza ulagmjeuuebuhm

Prtlog 1 - Financijski izvje$taji prema Pravilniku o strukturi i sadr¥aju godi¥njik i
PpolugodiSnjih izvjeStaja i drugih izvjeStaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

Ivjesta) 0 novéanim tokovima (indirektna metoda) 05%
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d.
OIB AIF fonda: 56903349567
IzvjeStajno razdoblje: 01.01.2018. - 31.12.2018.
u kunama
01.01.2017 | 01.01.2018 |
Pozicija AOP - -
31.12.2017 | 31.12.2018
Novéani tokovi iz poslovnih aktivnosti (AOP 002 do 024) 001 -996.307 | 13.330.361
| Dobit ili gubitak 002 | 10.055.555 | -13.094.700
' Dobici/gubici od ulaganja 003 -3.228 -
Prihodi od kamata 006 -86.666 -110.437
Rashodi od kamata 007 4 37
Poveéanje (smanjenje) ulaganja u prenosive vrijednosne papire 009 389.187 -
Poveéanje (smanjenje) ulaganja u subjektima za zajednicka 011 2030.152|  1.460.605
ulaganja
Poveéanje (smanjenje) ulaganja u nekremine | 013 | -12.012.249 | 25.462.389
| Primici od kamata 016 82.573 107.289
| Izdaci od kamata 017 -4 -35
Poveéanje (smanjenje) ostalih ulaganja 019 | -1.450.000 -600.000 |
| Povelanje (smanjenje) ostale imovine | 020 -25.388 -9.540
Povecéanje (smanjenje) obveza za naknadu za upravijanje 023 -66.425 -12.145
Poveéanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti 024 90.182 126.898
Nov&ani tokovi iz financijskik aktivnosti (40P 026 do AOP 030) | 025 -137.344 | -10.011.847
| Ostali izdaci iz financijskih aktivnosti 030 -137.344 | -10.011.847
Neto povecanje (smanjenje) novéanik sredstava (AOP 001 +025) | 031 | -1133.651| 3.318.514
| Novac na poletku razdoblja 032 | 1.988.059 854.408
[ Novac na kraju razdoblja (AOP 031+032) 033 854408 | 4172922
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

Prilog 2 - Usklada financijskih izvjeStaja u skladu s EU MSFI i izvjeStaja prema Pravilniku o
strukturi i sadr¥aju godiSnjih i polugodiSnjik izvjeltaja i drugih izvjeStaja alternativnog
investicljskog fonda - nastavak

Razlika u prezentaciji IzvjeStaja o novéanim tokovima izmedu izvjeStavanja u skladu s EU
MSFI te u skladu s Pravilnikom nastaje zbog veée, odnosno manje razradenosti pojedinih pozicija
Izvjeftgja.

U Evjestaju o novéanom toku po EU MSFI -u je pozicija smanjenje ulaganja u ostalu
financijsku imovinu prikazana u ukupnom iznosu od 860.605 kn, dok je isti novéani tok u LvjeStaju
u skladu s Pravilnikom prikazan na pozicijama smanjenje ulaganja u subjektima za zajednicka
ulaganja te povecanje ostalih ulaganja. Takoder, u IzvjeStaju o novéanom toku po Pravilniku je
pozicija smanjenja ulaganja u nekretnine prikazana u ukupnom iznosu od 25.462.389 kn, dok je isti
novcani tok u IzvjeStaju u skladu s EU MSFI -em prikazan na pozicijama prihodi od prodaje
nekretnina, poveéanje ulaganja u nekretnine te smanjenje ulaganja u ovisna drustva.

71



Nadzorni odbor Proprius d.d. zatvoreni AIF s Javnom ponudém za ulaganje u nekretnine, sa sjedistem u
Zagrebu, Petrovaradinska 1, MBS: 070078733, OIB: 56903349567 (u dalnjem tekstu: Fond), na sjednici
dana 25.04.2019. godine donosi sljedeéu

ODLUKU

o utvrdivanju nekonsolidiranih financijskih izvjestaja za 2018. godinu sa
sljedeéim dijelovima:

1. lzvjesta] o financijskom poloZaju sa zbrojem pozicije aktive, odnosno pasive u iznosu od
58.672.907,37 kuna.

2. lzvjedtaj o sveobuhvatnoj dobiti s pozicijama:

® ukupni prihodi 1.244.984,30 kuna
e ukupni rashodl 14.339.684,01 kuna
® gubitak razdoblja 13.094.699,71 kuna

lzvjetaj o novianim tokovima
4. [zvjetaj o promjenama kapitala

5. Bilje3ke uz financijske izvjeStaje za 2018. godinu

U Zagrebu, 25.04.2019.godine

Predsjednik nadzornog odbora

Zalf Proprius d.d.




Uprava drudtva Prbprlus d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine, sa
sjedidtem u Zagrebu, Petrovaradinska 1, MBS: 070078733, OIB: 56903349567 (u daljnjem
tekstu: Fond), donosi sljedeél

PRUEDLOG ODLUKE

o pokri€u gubitka za 2018. godinu

Ostvareni gubitak za 2018. godinu u iznosu od 13.094.699,71 kuna pokriva se na nagin da se dio
ostvarenog gubitka u Iznosu od 9.552.776,64 kune pokriva iz zadriane dobiti prethodnog
razdoblja, dio u lznosu od 502.777,72 kune pokriva iz zakonskih priéuva dok se preostali dio
ostvarenog gubitka u iznosu od 3.039.145,35 kuna prenosi u sljedete porezno razdoblje.

U Zagrebu, 25.04.2019.g.

Za Zalf Proprius d.d.
Darko Brborovié

Predsjednik Uprave
Z15 [ roprius dd.
: "Jc.e ureb
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