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Izvjestaj poslovodstva o poslovanju

ZAIF Proprius d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u
likvidaciji zajedno s njegovim ovisnim i povezanim drustvima
za razdoblje 01.01.2019. do 31.12.2019. godine

Naziv Fonda jednak je tvrtki fonda koja glasi: Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnhom ponudom za ulaganje u
nekretnine u likvidaciji (dalje u tekstu: Fond).

Poslovanje Fonda regulirano je Zakonom o alternativnim investicijskim fondovima s pripadajuc¢im
podzakonskim propisima (dalje u tekstu: Zakon), Zakonom o trgovackim drustvima, Zakonom o trzistu
kapitala, Zakonom o rafunovodstvu, drugim primjenjuju¢im zakonskim i podzakonskim propisima,
Statutom, Pravilima Fonda i drugim aktima 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
Varaidinu. Rad Fonda odobren je Rjesenjem Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga, Klasa: UPI/I-
450-08/06-03/24, Ur. Broj: 326-113/06-06 od 18. sije¢nja 2007. godine.

Glavna skupstina Fonda od 29.04.2019. godine donijela je odluku o likvidaciji Fonda. Sukladno prije
navedenom Zakonu i odluci Glavne skupstine Fonda, vrijeme trajanja Fonda je ograni¢eno do zavrietka
postupka likvidacije. Odluke Glavne skupstine Fonda vezane za nastanak razloga za prestanak Fonda i
likvidaciju Fonda upisane su u sudski registar Trgovakog suda u Zagrebu pod poslovnim brojem Tt-
19/18810-3 od 16.05.2019.

Likvidatori — Uprava Fonda
Likvidatori Fonda su:

Manuela Andri¢ od 29. travnja 2019. godine
Denis Stambuk od 29. travnja 2019. godine

Likvidatori Fonda zastupaju Fond prema tre¢im osobama pojedinaéno i samostalno. U provodenju
likvidacije Fonda, likvidatori vode racuna da se likvidacija Fonda obavlja sukladno vaZed¢im zakonskim i
podzakonskim propisima, Statutu Fonda s pripadajué¢im Pravilima i drugim aktima Fonda u jednakom
interesu svih dionicara Fonda.

Likvidatori su duZni sastavljati financijska izvjeS¢a Fonda koja ukljucuju i konsolidirana financijska izvjesca, te
realno procjenjivati ukupnu imovinu i obveze.

Likvidatori su duZni izvjeScivati Hrvatsku agenciju za nadzor financijskih usluga (dalje u tekstu: Agencija ili
HANFA) i druga nadleina regulatorna tijela, dioniare Fonda i drugu zainteresiranu javnost o tijeku
likvidacije Fonda, te javno objavljivati sve informacije kako je regulirano hrvatskim i europskim
primjenjuju¢im propisima.
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Nadzorni odbor Fonda

Nadzorni odbor nadzire vodenje provedbe likvidacije Fonda s odredbama Zakona, drugih zakonskih i
podzakonskih pozitivnih propisa, Statuta Fonda, Pravila Fonda s drugim pripadajuéim i primjenjujucim
aktima Fonda, utvrduje nekonsolidirane i konsolidirane financijske izvjedtaje Fonda, podnosi Glavnoj
skupstini Fonda izvjeS¢e o obavljenom nadzoru, daje suglasnost likvidatorima za sklapanje ugovora i/ili
donodenje odluka vezanih za pravne i financijske poslove s tre¢im osobama i/ili s ovisnim i povezanim
drustvima Fonda.

Clanove Nadzornog odbora bira Glavna skupstina Fonda, a svi ¢lanovi moraju zadovoljavati uvjete iz
Pravilnika o uvjetima za ¢lanstvo u upravi i nadzornom odboru UAIF-a, odnosno zatvorenog AlF-a s pravhom
osobnoscu s unutarnjim upraviteljem.

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

Ranko Mati¢ predsjednik

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

amjenikpredsjednika: ook zamjenikom predsjednika

Toni Jelci¢ Purko

od 18. studenoga 2014. godine — ponovo imenovan

Miha Belinar aan od 30.kolovoza 2018. godine
Bojan Vrancic¢ ¢lan ¢lan Nadzornog odbora od 30.kolovoza 2018.
Marino Kotoras ¢lan ¢lan Nadzornog odbora od 30.kolovoza 2018.

Glavna skupstina Fonda (dalje u tekstu: Skupstina)

Glavnu skupstinu Fonda sazivaju likvidatori najmanje jednom godiinje nakon $to Nadzorni odbor utvrdi
nekonsolidirana i konsolidirana revidirana financijska izvje$¢a za prethodnu poslovnu godinu, te nakon &to
dobiju izvjeStaj Nadzornog odbora o nadzoru rada likvidatora i fonda u likvidaciji i prijedlog odluke skupstini
Fonda o upotrebi dobiti ili pokrivanju gubitka, te nakon $to dobiju ostale propisane odluke nadzornog
odbora Fonda. Skupstina prima na znanje godisnja financijska izvje3ca koja su utvrdili likvidatori i nadzorni
odbor Fonda i donosi odluku o uporabi dobiti i pokrivanju gubitka. Skupstina odluéuje i o izvjecu
likvidatora o provedenoj likvidaciji Fonda i o prijedlogu likvidatora i Nadzornog odbora Fonda o podjeli
imovine Fonda dioni¢arima Fonda. Skupstina odlucuje o davanju razrjesnice likvidatorima i &lanovima
Nadzornog odbora Fonda, o imenovanju i opozivu likvidatora, te o izboru i opozivu élanova Nadzornog
odbora Fonda. Skupstina odlucuje i o svim drugim pitanjima iz njezine nadleZnosti, sukladno Statutu Fonda i
pozitivnim propisima.

Likvidatori mogu sazvati Skupstinu Fonda i ¢e3ce ako je tako odredeno ili propisano pozitivnom zakonskim
propisima i/ili ako procijene da je to u interesu dioni¢ara Fonda ili dobrobiti Fonda i/ili ako to zahtijeva
dionicar ili dionicari Fonda koji pojedinacno ima ili zajedno imaju dionice Fonda koje predstavljaju dvadeseti
dio temeljnog kapitala Fonda.

Skupstinu Fonda moie sazvati i Nadzorni odbor u skladu sa odredbama zakona kojim se ureduje poslovanje
trgovackih drustava i to je duzan udiniti 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 klirinSkog depozitarnog drustva (SKDD). Svaka dionica daje pravo na jedan glas na Skupstini
Fonda, pravo na informiranost, pravo na dividendu-uce$ée u dobiti prema temeljnom kapitalu Fonda koji
otpada na njihove dionice i pravo na isplatu i/ili podjelu dijela ostatka likvidacijske mase razmjerno udjelu u
temeljnom kapitalu Fonda. Dionice su prenosive bez ograni¢enja uz uvazavanje pozitivnih propisa.

Dionice Fonda su uvritene u Sluibeno trZiste, Redovito trZiste Zagrebacke burze pod identifikacijskom
oznakom (ISIN) HRFMPSRAQQ03, FMPS-R-A, LEl oznakom: 747800W01A92030C0250.

lzdano je ukupno 2.003.172 dionica.

U redovnoj trgovini na Zagrebackoj burzi u razdoblju od 01.01.2019. do 31.12.2019. godine ostvareno je 98
transakcija kupoprodaje dionica s ukupno protrgovanih 585.444 komada dionica po prosjeénoj
ponderiranoj cijeni od 11,0942 kn po dionici. NajniZa cijena trgovanja iznosila je 8,00 kn, a najvida 15,00 kn,
dok je zadnja trgovana cijena bila 14,80 kn dana 29. studenoga 2019.

Komuniciranje s javnoscu i dioni¢arima

Sukladno zakonskim obvezama Fonda, informacije o postupku likvidacije Fonda mogu se pronadi na
internetskim stranicama Fonda www.proprius.com.hr i Zagrebacke burze d.d., te Agencije u okviru
Sluzbenog registra propisanih informacija.

Investicijska strategija i ciljevi Fonda

Osnovni cilj Fonda u likvidaciji jest okoncati poslove koji su u tijeku, naplatiti trazbine, unovéiti imovinu
Fonda, podmiriti vjerovnike, te isplatiti i/ili podijeliti preostalu imovinu Fonda dioni¢ara Fonda. U skladu sa
Zakonom i ¢lankom 374. stavkom 1. Zakona o trgovackim drustvima, u mjeri u kojoj to zahtijeva provodenje
likvidacije, likvidatori mogu ulaziti i u nove poslove. U ovom lzvjestaju ¢e nastavno biti obja3njeno u kojoj
mjeri i s kojim ciljem su se likvidatori odlucili za ulaZenje u nove poslove, sve sa svrhom i ciljem zagtite
interesa dionicara i o¢uvanja vrijednosti njihove imovine koja je ve¢ prethodno znacajno smanjena od
osnivanja Fonda do pokretanja postupka likvidacije Fonda.

Nastavit ¢e se ostvarivati prihodi od zakupa na svim nekretninama — poslovnim prostorima u vlasnistvu
Fonda i njegovog ovisnog drustva Global Rent d.o.0., Split, Kralja Zvonimira 14/1X, OIB: 05666540984, MB:
2250861, upisanog u sudski registar Trgovackog suda u Splitu pod MBS: 070079548.

Ovo ovisno drustvo prema otplatnom planu Podravske Banke d.d. ima zaduZenje od 2.861.416,23 EUR (na
dan 31.12.2019. dug 2.720.292,06 EUR) u protuvrijednosti kuna obraunato po srednjem tecaju HNB-a na
dan placanja na osnovi preostalog iznosa kredita s redovnim kamatama prema $estomjeseé¢nom
EURORIBOR-u uvecan za 3,80% primjenom proporcionalne metode obracuna.

Cilj Fonda je maksimizirati likvidacijsku masu.
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Investicijska strategija i ciljevi Fonda - nastavak

Zbog pada procijenjene cijene i hipoteke nad TC Jug za koju je prilikom kupnje dana i hipoteka na poslovne
prostore Chromosa u Zagrebu i poslovni prostor u Koprivnici, procjena je uprave Global Renta da bi prodaja
svih nekretnina pod hipotekom za vraéanje kredita imala znacajan gubitak za svakog dioni¢ara Fonda, te je
uprava ovisnog drustva planirala ulaganje u rekonstrukciju Trgovackog centra Jug u Cakovcu u vlasnidtvu
ovisnog drustva Global Rent d.o.0. kako bi se povecala vrijednost poslovnih prostora i stvorili uvjeti za vece
prihode od zakupa poslovnih prostora i bolje kreditne uvjete od poslovnih banaka. Ogekivani prihodi od
zakupnina (najamnina) su planirani 3,87 mil. kuna uz investiciju od 10 mil. kuna. Dosadasnji prihodi od
zakupnina (najamnina) su iznosili 0,97 mil. kn. Danasnja vrijednost centra je 16,85 mil. kn, a placen je 21,06
mil. kn, dok je visina kredita u iznosu od 20,5 mil. kn. Testirana je i trZiSna cijena, te nije bilo upita za
prodaju u ovakvom stanju. Dosada3nja neto najamnina na TC Jug nije bila dostatna za isplatu kamate.

Sukladno Planu likvidacije Fonda, sve nekretnine u vlasnistvu Fonda i njegovog ovisnog dru$tva Global Rent
d.o.o. te drudtava posebne namjene Nekretnine Proprius d.o.o. Banja Luka, Ulica Kralja Petra |
Karadordevica 28, MBS 1-16280-00 i Punta Cesarica d.o.0., Split, Kralja Zvonimira 14/IX, OIB: 85002522857
prodavat ce se po procijenjenim cijenama. Ako se nakon oglasavanja ne prodaju nekretnine po
procijenjenim cijenama likvidatori mogu oglasiti prodaju i po cijenama koje ne mogu biti manje od 70%
procijenjene vrijednosti ovlastenih sudskih vjestaka ili procjenitelja za nekretnine i graditeljstvo koje su
utvrdene na dan 31.12.2018. godine, sukladno odluci skupstine Fonda. Ukoliko se nekretnine ne budu
mogle prodati po tim cijenama likvidatori ée zatraZiti suglasnost Nadzornog odbora i Skup3itine Fonda za
dodatni prodajni diskont nekretnina.

Sva eventualno neprodana materijalna imovina — nekretnine u vlasniitvu Fonda bit e pretvorena u
financijsku imovinu Fonda u jedno ili vise trgovackih druitava u pravno ustrojbenom obliku dioni¢kih
drudtava u kojemu bi dionicari Fonda imali jednak broj dionica koliko ih imaju u Fondu na zavrietku
postupka likvidacije Fonda, kako bi u sluéaju podjele financijske imovine Fonda svi dioni¢ari Fonda bili u
jednako pravnom poloZaju razmjerno svome broju dionica u Fondu. Nakon zavrietka ovog postupka
likvidatori ce predloziti Nadzornom odboru i Skupstini Fonda podjelu imovine Fonda dioni¢arima u novcu
i/ili u financijskoj imovini.

Iznimno od prethodnih totaka ovog ¢lanka Fond moze za vrijeme dok traje likvidacija ograniceno ulagati
likvidna nov€ana sredstva u nisko rizi¢ne vlasnicke i/ili duzni¢ke vrijednosne papire i/ili u instrumente trzista
novca.

Sve prethodno navedeno u ovom Naslovu Izvjestaja poslovodstva sadrzano je u Planu likvidacije Fonda i
Pravilima Fonda koje je odobrio Nadzorni odbor Fonda i koji su dostavljeni Agenciji, te javno objavljeni na
internetskim stranicama Fonda www.proprius.com.hr i internetskim stranicama Zagrebacke burze d.d. od
dana donosenja ovih akata Fonda pa do dana pisanja ovog lzvjestaja poslovodstva, a na temelju sadriaja
prethodno navedenih akata Fonda, kao $to je npr. osnivanje novog druitva za posebne namjene Punta
Cesarica d.o.0., Split, Kralja Zvonimira 14/IX, OIB: 85002522857 koje je osnovao Fonda na nacin da jeuto
novoosnovano drustvo posebne namjene uplatio ulog u novcu u iznosu od 73.695,37 kn i ulog u stvarima —
nekretninama u procijenjenoj fer vrijednosti od 14.056.304,63 kn, §to je upisano u sudskom registru
Trgovackog suda u Splitu pod poslovnim brojem Tt-19/5062-2 od 04.07.2019.
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Pokazatelji uspjeSnosti provodenja likvidacije Fonda

Temeljni kapital Fonda u nominalnom iznosu je 60.095.160 kn i podijeljen je na 2.003.172 neogranieno
prenosivih redovnih dionica, svaka u nominalnom iznosu od 30 kn.

Vrijednost neto imovine Fonda na dan 31. prosinca 2019. godine iznosila je 55.602.251 kn, dok je 31.
prosinca 2018. iznosila 57.505.856 kn Sto predstavlja smanjenje vrijednosti od 3,31%. Neto vrijednost
imovine Fonda po dionici na dan 31. prosinca 2018. godine iznosila je 28,7074 kn dok je na dan 31.12.2019.
godine iznosila 27,7571 kn. Na ovo smanjenje neto vrijednosti imovine Fonda najviSe su utjecale negativne
rezerve fer vrijednosti financijske imovine Fonda iskazane na pasivnoj strani Bilance stanja Fonda u
promatranom i usporeduju¢em razdoblju koje nominalno iznose -1.805.477 kn, od kojeg se iznosa na
promjene rezervi fer vrijednosti odnosi 10,37%.

Najznacajniji pokazatelji strukture ulaganja u ukupnoj imovini Fonda na dan 31. prosinca 2019. sastojali su
se od sljedecih postotaka: 31,91% nekretnine, 65,73% udjeli u nekretninskim dru$tvima, 0,43% novéana
sredstva, 5,42% potraZivanja i 1,94% vrijednosni papiri i to korporativne obveznice.

Obveze Fonda na dan 31.12.2019. godine iznose 3.015.140 kn (2018: 1.167.051kn).

Od ukupnih prihoda u razdoblju od 01.01.2019. do 31.12.2019. godine koji iznose 1.398.227 kn, prihodi od
ulaganja iznose 349.665 kn, nerealizirani dobici od ulaganja iznose 1.044.419 kn i drugi prihodi iznose 4.143
kn. U prihodima od ulaganja 104.950 kn se odnosi na kamate, a 244.715 kn na prihode od zakupa (najma.

Od ukupnih rashoda u razdoblju od 01.01.2019. do 31.12.2019. godine koji iznose 1.423.267 kn, rashodi od
ulaganja iznose 446.533 kn od Cega na realizirane gubitke od ulaganja otpada 152.032 kn, na nerealizirane
gubitke otpada 294.501 kn, na naknade za upravljanje do pocetka likvidacije Fonda otpada 143.110 kn, na
naknade depozitaru do pocetka likvidacije Fonda otpada 24.905 kn i na druge rashode otpada 808.719 kn.
Drugi rashodi u ukupnom iznosu od 808.719 kn sastoje se od administrativnih pristojbi u iznosu od 1.100
kn, kamata u iznosu od 24 kn, te ostalih rashoda u iznosu od 807.595 kn.

U promatranom razdoblju Fond je ostvario gubitak u iznosu od -25.040 kn $to predstavlja znadajno
smanjenje gubitka u odnosu na iskazani gubitak u promatranom i usporeduju¢em razdoblju 2018. godine
koji je na 31.12.2018. godine iznosio -13.094.700 kn.

Ukupna sveobuhvatna dobit (gubitak) Fonda u promatranom razdoblju iznosio je -1.830.517 kn &to
predstavlja znacajno smanjenje ukupnog sveobuhvatnog gubitka u odnosu na iskazani ukupni sveobuhvatni
gubitak u usporeduju¢em razdoblju 2018. godine koji je na 31.12.2018. godine iznosio -23.087.801 kn.

U razdoblju od 01. sije¢nja do 31. prosinca 2019. godine zavriena je kupoprodajna transakcija vezana uz
zemljiste u Jalkovcu kod Varazdina gdje je Fond prodao 15.612 m2 zemljista. Ukupna vrijednost transakcije
iznosila je 120.000 eura u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB-a na dan pla¢anja.
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Pokazatelji uspjesnosti provodenja likvidacije Fonda - nastavak

Fond je 07.10.2018. godine sklopio predugovor o kupoprodaji poslovnih prostora u njegovom vlasnidtvu koji
su odredeni kao - 75. Suvlasnicki dio 491/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-75), 1. Poslovni prostor oznake PP-
4 na prvom katu zgrade, sadrzaja: poslovni prostor s wc-om i spremistem, tlocrtne povriine 217,85 m2,
odnosno ukupne neto korisne povriine 217,85 m2, §to predstavlja suvlasni¢ki dio povezan s cjelinom
stambenog prostora koji se nalazi na ké. br. 2613, ZGRADA MJESOVITE UPORABE, llica br. 253 i DVORISTE
ukupne povriine 1441 m2, od ega ZGRADA MIESOVITE UPORABE, llica br. 253, povriine 816 m2 i
DVORISTE, povriine 625 m2, sve upisano u ZK ulozak 463, ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIERIMA,
K.O. VRAPCE NOVO, Zemljisnoknjiznog odjela Zagreb, Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, te - 26.
Suvlasnicki dio: 14/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-26), 1. Garazno-parkirno mijesto oznake GPM-25 u
podrumu — 1 zgrade, sadrZaja: garaino-parkirno mjesto, ukupne tlocrtne povriine 12,15 m2, odnosno neto
korisne povriine 6,08 m2, $to predstavlja suvlasni¢ki dio povezan s cjelinom stambenog prostora koja se
nalazi na k&. br. 2613, ZGRADA MJESOVITE UPORABE, llica br. 253, povriine 816 m2 i DVORISTE, povriine
625 m2, sve upisano u ZK uloZak 463, ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIJERIMA, K.O. VRAPCE NOVO,
Zemljisnoknjiznog odjela Zagreb, Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu. Predugovorena kupoprodajna
cijena je iznosila 3.340.000,00 kn s prijenosom porezne obveze. Kupac je izvriio sve svoje predugovorene i
ugovorene obveze prema Fondu kao prodavatelju predmetnih nekretnina, te je tako Fond realizirao drugu
prodaju nekretnina iz svog vlasnickog portfelja u 2019. godini.

Fond putem ovisnog drustva Global Rent d.o.o0. koristi financijsku polugu. Ovisno drustvo je tijekom 2019.
uredovno podmirivalo anuitete. Temeljem podmirivanja navedenih anuiteta zaduZenje ovisnog drustva na
dan 31.12.2019. godine iznosi 2.720.292,06 EUR u protuvrijednosti kuna obraéunato po srednjem tecaju
HNB-a na dan placanja na osnovi preostalog iznosa kredita s redovnim kamatama, tako da financijska
poluga na dan 31.12.2019. godine prema srednjem tecaju HNB-a za EUR/HRK 1 EUR = 7,464908 HRK iznosi
36,52% neto vrijednosti imovine Fonda (utvrdeno metodom ukupne izloZzenosti).

Ovisno drudtvo Global Rent d.o.o. kao vlasnik TC ,Jug” u Cakovcu sklopilo je kao zakupodavac ugovor o
zakupu poslovnog prostora oznacenog kao 13. Financijski efekti realizacije ovog ugovora, kao i svih drugih
ugovora o zakupu poslovnih prostora u TC koji su sklopljeni u 2020. godini biti ¢e poznati po zavrietku
rekonstrukcije TC i javno pravovremeno javno objavljeni, te javno objavljeni u zakljuénim likvidacijskim
financijskim izvjeS¢ima i izvjeScu o provedenoj likvidaciji Fonda, odnosno u financijskim izvjestajima za 2020.
godinu. Ovisno drustvo Global Rent d.o.0. kao vlasnik TC ,Jug” u Cakovcu raskinulo je dio prethodno
sklopljenih ugovora o zakupu poslovnih prostora unutar TC, a dio tih ugovora je raskinut od strane
zakupnika, dok je dio sporazumno raskinut. Rezultat toga je restrukturiranje zakupnika u TC prilagodeno
rekonstrukciji TC i sklapanju novih ugovora o zakupu poslovnih prostora unutar TC s drugacijom strukturom
zakupnika i ve¢im prihodima od zakupa cijelog TC.
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Ostali pokazatelji poslovanja Fonda kao Matice zajedno s njegovim ovisnim i povezanim druitvima (dalje
u tekstu Grupa)

Najznacajniji pokazatelji strukture ulaganja u ukupnoj imovini Grupe na dan 31. prosinca 2019. sastojali su
se od sljedecih postotaka: 90,89% nekretnine te 4,61% novéanih sredstava i potraZivanja po danim
zajmovima od korporativnih obveznica, kamata i plaéenih tro$kova bududeg razdoblja i 4,50% ostale
imovine.

Obveze Grupe na dan 31.12.2019. godine iznose 22.078.378 kn ( 2018:23.144.831kn).

Ukupni prihodi u razdoblju od 01.01.2019. do 31.12.2019. godine iznose 6.018.202 kn (prihodi od kamata i
davanja u zakup poslovnih prostora su najznacajniji prihodi), realizirani dobici od ulaganja iznose 48.821 kn,
nerealizirani dobici od ulaganja iznose 2.902.638 kn i drugi prihodi iznose 620.290 kn.

Od ukupnih rashoda u razdoblju od 01.01.2019. do 31.12.2019. godine koji iznose 8.135.763 kn, rashodi od
ulaganja iznose 2.509.473 kn od Cega na realizirane gubitke od ulaganja otpada 152.032 kn, na nerealizirane
gubitke otpada 2.357.441 kn, na naknade za upravljanje do pocetka likvidacije Fonda otpada 143.110 kn, na
naknade depozitaru do pocetka likvidacije Fonda otpada 24.905 kn i na druge rashode otpada 5.458.275 kn.
Drugi rashodi u ukupnom iznosu od 5.458.275 kn sastoje se od administrativnih pristojbi u iznosu od 17.020
kn, kamata u iznosu od 850.892 kn, te ostalih rashoda u iznosu od 4.590.363 kn.

U promatranom razdoblju Grupa je ostvarila gubitak u iznosu od -2.117.561 kn $to predstavlja znacajno
smanjenje gubitka u odnosu na iskazani gubitak u promatranom i usporedujuéem razdoblju 2018. godine
koji je na 31.12.2018. godine iznosio -23.027.135 kn.

Ukupna sveobuhvatna dobit (gubitak) Grupe u promatranom razdoblju iznosio je -1.834.990 kn sto
predstavlja znafajno smanjenje ukupnog sveobuhvatnog gubitka u odnosu na iskazanu ukupnu
sveobuhvatnu dobit (gubitak) u usporeduju¢em razdoblju 2018. godine koji je na 31.12.2018. godine
iznosio -23.087.801 kn.

Sastavni dio i prilog ovog lzvjestaja poslovodstva za Fond i Grupu na dan 31.12.2019. godine &ini: Izvjestaj o
financijskom poloZaju (Bilanca), Izvjetaj o sveobuhvatnoj dobiti, IzvieS¢e o novéanim tijekovima, Izvjeéée o
promjenama kapitala, BiljeSke uz financijska izvjeéa.

IzloZenost rizicima i upravljanje rizicima

U poslovanju bilo kojeg trgovackog drustva u suvremenim uvjetima brojni su rizici koji proistje¢u iz odnosa s
drugim poduzetnicima u istom ili drukéijem trziSnom okruzenju. Tako je i Fond u likvidaciji naslijedio brojne
rizike koje je zatekao kao rezultat poslovanja Fonda prije otvaranja postupka likvidacije, kao $to je ostao i
dalje izloZen zateenim rizicima i rizicima specifi¢nim za postupak likvidacije.

Osnovni vanjski rizici u likvidaciji Fonda su: - cjenovni rizik, - kreditni rizik, - rizik likvidnosti, rizik novéanog
tijeka i drugi znacajniji rizici s kojima je izlozen Fond od kojih je Fond dijelom u moguénosti upravljati s
istima, a dijelom nije jer ti i takvi rizici proizlaze iz podrucja zakonodavne vlasti i/ili vise sile, koji su svi
zajedno navedeni u Pravilima Fonda, a osnovni prevladavajuci unutarnji rizik Fonda u likvidaciji je operativni
rizik.
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IzloZenost rizicima i upravljanje rizicima - nastavak

Svaki dionicar kako kod ulaganja u izdane dionice Fonda kako u tijeku javne ponude za upis i uplatu dionica
kod osnivanja Fonda tako i u tijeku poslova nja Fonda, te u tijeku likvidacije Fonda trebao je biti upoznat i/ili
treba biti upoznat s rizicima koji su imanentni ovoj vrsti Fonda, kako naglaseno vanjskim tako i naglaeno
prevladavajucim unutarnjim rizicima, a koji su navedeni u ovom lzvjestaju i prethodno u Prospektu, Statutu
i Pravilima Fonda. Ulaganje u dionice ovakve vrste investicijskog Fonda nije bankovni depozit i kao takvo
nije osigurano od strane Dr7avne agencije za osiguranje tednih uloga i sanaciju banaka, niti od neke druge
financijske institucije. Opéenito receno, ulaganje u vlasnicke vrijednosne papire je rizi¢an posao i svaki
dionicar je trebao biti informiran i svjestan te ¢injenice ili bi to trebao biti kako prilikom odlutivanja o kupniji
dionica tako i prilikom odlu¢ivanja o prodaji dionica Fonda. Sukladno navedenom, politika ulaganja imovine
Fonda prije pokretanja postupka likvidacije primarno je bila orijentirana na ulaganja u nekretnine. Takva
investicijska strategija bila je pogodna za dionicare koji su skloni prihvacanju previadavajuceg srednjeg
rizika. Karakteristike portfelja i strategija ulaganja Fonda prije otvaranja postupaka likvidacije Fonda
implicira relativno srednji previadavajui nivo rizika, a koja karakteristika rizika se zadrzala i u postupku
provodenja likvidacije Fonda, $to je svakom dionicaru bilo dostupno utvrditi uvidom u javno objavljeni
Prospekt i Statut Fonda, Plan likvidacije Fonda i Pravila Fonda.

Cjenovni rizik i s njim povezani operativni rizik

U odnosu na nabavne cijene nekretnina koje su najvec¢im dijelom i dalje u vlasnickom portfelju Fonda i/ili
njegovih ovisnih i povezanih drustava, te usporedbe tih po&etnih nabavnih cijena nekretnina s kretanjem
neto mjesecne vrijednosti imovine Fonda prije otvaranja postupka likvidacije Fonda sa trZisnim cijenama tih
istih nekretnina utvrdenih procjenama ovlaitenih sudskih vjestaka gradevinske struke na dan 31.12.2019.
godine i neto vrijednosti imovine Fonda na dan 31.12.2019. godine vidljiva je znacajna cjenovna razlika i jos
znacajnija razlika neto vrijednosti imovine Fonda od njegovog osnivanja do otvaranja postupka likvidacije
Fonda i pisanja ovog lzvjestaja,, drugim rijec¢ima vidljiv je izmedu ostalog i operativni rizik upravljanja
imovinom Fonda.

TrziSne cijene zakupa (najma) poslovnih prostora u vlasni¢kom portfelju Fonda i/ili njegovih ovisnih i
povezanih drustava takoder su podloZne cjenovnim oscilacijama koje prije svega ovise o odnosu ponude i
potrainje na trZidtu, te o stanju i/ili kvaliteti predmeta zakupa i poloZajnim i ostalim pogodnostima
predmeta zakupa koji se nudi trzistu. Najbolji primjer za to je trgovacki centar (TC) ,Jug” u Cakovcu koji je u
vlasnistvu Global Rent d.o.o. i koji se davao u zakup (najam) po vrlo niskim cijenama koje kao prihod ovog
drustva nisu bile dovoljne za servisiranje kredita koji je ovom drutvu odobrila i pustila u koriitenje
Podravska Banka d.d., te koja je u svrhu osiguranja povrata kredita kao kolateral upisala hipoteku na ovaj
TC i na poslovne prostore u vlasniétvu Global Rent d.o.0. u zgradi Cromosa u Zagrebu. Ovaj primjer TC
pokazuje da je stanje i/ili kvaliteta predmeta zakupa vrlo vazan &mbenik od kojeg ovisi visina zakupninai s
njima povezanih prihoda od zakupa, 3to je direktno povezano s ocjenom pocetne politike i dono$enja
odluke tadasnjeg UAIF-a kao vanjskog upravitelja imovinom Fonda o ulaganju sredstava Fonda u ovakvu
vrstu poslovnih nekretnina od koje se treba planirati i realizirati povrat investicije, kojim povratom na
investiciju ¢e se moci odriivo servisirati povrat financijske poluge odnosno kredita kojim je kupljen
predmetni TC. Kako se to nije nazalost dogodilo i kako nov&ani tijek i likvidnost poslovanja TC nisu bili
dovoljni za odrZivo servisirati povrat financijske poluge odnosno kredita prijetila je ovrha Podravske Banke
d.d. na nekretninama na kojima je prethodno imala upisanu hipoteku (pravo zaloga) kako je prije navedeno.
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Cjenovni rizik i s njim povezani operativni rizik - nastavak

Kako bi to predstavljao ogroman gubitak za dioni¢are Fonda jer je poznato da se nekretnine u ovrsi na
javnim drazbama prodaju po izuzetno nizim cijenama u odnosu na njihovu trii$nu vrijednost, u Planu
likvidacije Fonda radi zastite interesa dionicara u postupku likvidacije Fonda, bila je planirana rekonstrukcija
TC radi podizanja kvalitete kako posebnih uporabnih cjelina — poslovnih prostora tako i zajednickih dijelova
— prostora TC. Po zavrietku rekonstrukcije TC, to bi trebalo rezultirati daleko veéim prihodima Global Rent
d.o.o. od zakupa cijelog TC i promjenom zakupnika koji bi trebali biti poznati trgovacki i ostali brendovi
zainteresirani za zakup takvog TC. Rezultat toga, u mjeri u kojoj zahtijeva provodenje likvidacije kako je
planirano Planom likvidacije Fonda koji je dostavljen Agenciji i javno objavljen, trebalo bi biti znaéajno i
odrzivo povecanje prihoda Global Rent d.o.o. od zakupa cijelog TC, povecanje trzi3ne vrijednosti samog TC i
time ujedno i povecanje imovine dionifara Fonda, izhjegavanje ovrhe nad imovinom dioni¢ara Fonda i
realnog velikog gubitka njezine trZiSne vrijednosti zbog nemoguénosti urednog servisiranja povrata
financijske poluge odnosno kredita Podravske Banke d.d., te povrat ulaganja u rekonstrukciju TC koji bi
opravdao ovo ulaganje. Rekonstrukciju TC i s njom povezanu investiciju vodi uprava Global Rent d.o.0. koje
drustvo ¢e nakon zavrietka likvidacije Fonda i isplate i/ili podjele imovine Fonda dioni¢arima nastaviti dalje
redovno poslovati u preoblikovanom pravno ustrojbenom obliku dioni¢kog drustva s vlasni¢kom strukturom
u kojoj ¢e dioni¢ari Fonda u zamjenu za dionice koje imaju u Fondu dobiti jednaki broj dionica
preoblikovanog Global Rent d.d. kao sadasnjeg drustva s ograni¢enom odgovorno3cu.

Likvidatori Fonda u dnevnim novinama koje se prodaju na cijelom teritoriju Republike Hrvatske i portalima
oglasavaju prodaju nekretnina kako u vlasnickom portfelju Fonda tako i njegovih ovisnih i povezanih
drustava, takoder se u istim novinama putem javnog natjecaja prodaju iste nekretnine, te se iste nekretnine
prodaju putem ovlastenih posrednika u prometu nekretninama i putem internetskih stranica Fonda.

Likvidatori Fonda ne mogu popraviti niti mogu upravljati cjenovnim rizikom za dio nekretnina koje su
prethodno u redovnom poslovanju Fonda, kada je Fondom upravljao UAIF kao vanjski upravitelj kupljene
pod nepovoljnim uvjetima i na nedovoljnom kvalitetnim lokacijama na kojima uglavnom nisu bili doneseni
vaZedi prostorni planovi po kojima bi zainteresirani kupci i/ili investitori mogli po&eti gradnju, a $to se
proteglo i do pisanja ovog lzvjestaja, Sto se najvise odnosi na neizgradena gradevinska zemlji$ta razli¢ite
namjene i na poljoprivredna zemljista. Prakti¢no se moZe konstatirati da ne postoji interes trZista za kupnju
dijela ovakvih nekretnina kako u vlasni¢ckom portfelju Fonda tako i u vlasnickom portfelju njegovih ovisnih i
povezanih drudtava po diskontiranim cijenama za 30% u odnosu na njihove procijenjene trii$ne vrijednosti
kako one iz 2018. tako i one iz 2019. godine, koje su Fond i njegova ovisna i povezana drustva oglasavali za
prodaju bilo direktnu ili putem natjecaja ili putem ovlastenih posrednika. Ovaj prodajni diskont nekretnina
je prethodno odobrila likvidatorima Skups$tina Fonda od 28.04.2019. godine jer su prisutni dionicari na toj
skupstini Fonda bili svjesni da se po procijenjenim trzi$nim vrijednostima nekretnina iste ne¢e modéi unovéiti
njihovom prodajom, ali ni javno objavljeni diskont nije do pisanja ovog Izvjestaja bio dovoljno primamljiv za
potencijalne kupce ili investitore.

Moguce su daljnje pozitivne i/ili negativhe promjene cijena nekretnina, povezane s opéim gospodarskim
kretanjima, politickom situacijom, viSom silom i drugim pozitivnim i/ili negativnim utjecajnim vanjskim i
unutarnjim rizi€nim ¢imbenicima. Hrvatsko trziste nekretnina dalje je podloino kako nacionalnim
zakonodavnim i ekonomskim procesima tako i internacionalnim koji mogu utjecati na cijenu nekretnina, a
kojim rizicima nije moguce upravljati jer su izvan kontrole likvidatora Fonda.
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Cjenouvni rizik i s njim povezani operativni rizik - nastavak

Podrucje nekretninskog portfelja u kojem se u odredenoj mjeri moZe upravljati cjenovnim rizikom odnosi se
na prethodno kupljene poslovne ve¢ izgradene nekretnine od kojih je dio iznajmljen odnosno dan u zakup
poduzetnicima i drugim poslovnim subjektima, a dio se priprema za davanje u zakup i prodaju. Taj dio se
prije svega odnosi na TC u vlasnistvu Global Rent d.o0.0., te poslovne prostore u Varazdinu koji su prethodno
kupljeni nedovrieni kao roh bau poslovni prostori dio kojih je dat u zakup i dio kojih je u postupku
podetaZiranja radi daljnjeg zakupa i/ili prodaje na trZiStu. Ovaj dio nekretninskog portfelja zahtjeva ulazenje
u nove poslove kako bi se dioni¢arima Fonda omoguéilo odrzivo zadriavanje vrijednosti njihove imovine,
odgovarajuce kontroliranje i upravljanje cjenovnim rizikom, a imajuéi u vidu sve prije navedeno.

Uzimajudi u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moZe se odrediti da se cjenovni i s njim povezani
operativni rizik u postupku likvidacije Fonda priblizno kreée oko granice srednjeg rizika.

Operativni rizik

Operativni rizik predstavlja rizik financijskog gubitka uzrokovanog:
® postupanjem ili propustom postupanja ljudskog faktora u Fondu i njegovim ovisnim i povezanim
drustvima vezanim za neprimjerene poslovne aktivnosti u provodenju postupka likvidacije Fonda,
e prekidom koristenja informaticke i telekomunikacijske opreme nuine za provodenje likvidacije
Fonda,
¢ vanjskim dogadajima kao dodatnim, ali ne i prevladavajuéim riziénim faktorom.

Operativni rizik prisutan je u svakodnevnom poslovanju Fonda i njegovih ovisnih i povezanih drustava. Fond
nastoji upravljati ovim rizikom na nacin da odrZava svakodnevnu i/ili povremenu komunikaciju i razmjenu
informacija izmedu likvidatora Fonda i uprava njegovih ovisnih i povezanih drustava s jedne strane, te s
Nadzornim odborom Fonda s druge strane. U koordinaciji i sinergiji ovakvog postupanja i djelovanja ovaj
rizik se smanjuje na najvecu mogucu objektivnhu mjeru. S obzirom na naslijedene ograni¢ene financijske
mogucnosti Fonda i njegovih ovisnih i povezanih dru3tava, zakonski i podzakonski ograni¢avajuci pozitivni
okvir unutar kojega se provodi likvidacija Fonda, ovaj rizik nije zanemariv i zahtjeva trajno pracenje i
upravljanje s istim.

Uzimajudi u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moZe se odrediti da se operativni rizik u postupku
likvidacije Fonda priblizno krece oko granice srednjeg rizika.

Kreditni rizik

Kreditni rizik povezan je s kreditom koje je Podravska banka d.d. odobrila i isplatila drustvu Global Rent
d.o.o. i upisala hipoteku na nekretninama u vlasnidtvu ovog drustva kako je prethodno navedeno u ovom
lzvjestaju. Prije svega, ovaj rizik je povezan s mogucnoi¢u redovitog izvriavanja obveza prema banci
odnosno redovitom placanju ugovorenih anuiteta banci. Kako redoviti prihodi od zakupa poslovnih prostora
i prodaje nekretnina nisu bili dovoljni za dugoro¢no uredno i redovito vraéanje kredita i kako je prijetila
ovrha na zaloZenim nekretninama uslijed nemoguénosti vraéanja ugovorenih anuiteta kamata i glavnice
kredita prije pokretanja postupka likvidacije, likvidatori Fonda su ocijenili da je ovaj rizik relativno veliki i
uspjeli su dogoveoriti i ugovoriti s bankom nesto povoljnije daljnje uvjete kreditiranja.
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Kreditni rizik - nastavak

Bez povecanja prihoda od zakupa i prodaje nekretnina i bez dodatnog povecanja vrijednosti imovine Fonda
i/ili njegovih ovisnih i povezanih drustva u svrhu povecanja kreditne sposobnosti kako Fonda tako i njegovih
ovisnih i povezanih drustava ovaj rizik se ne moZe smanijiti. Zbog toga su likvidatori odluéili zatraZili i dobiti
suglasnost nadzornog odbora Fonda da se Global Rent d.o.o. dokapitalizira s novim nekretninama —
poslovnim prostorima u vlasnistvu Fonda i tre¢ih poslovnih subjekata koji ¢e ubuduée donositi dodatne
prihode ovom drustvu od davanja u zakup tih poslovnih prostora. Pored toga, na zahtjev likvidatora,
nadzorni odbor Fonda je odobrio sklapanje ugovora o zakupu s novim zakupnikom TC u Cakovcu i sklapanje
ugovora o projektiranju i nadzoru rekonstrukcije TC u Cakovcu. Oéekuje se daljnje sklapanje ugovora o
zakupu s novim zakupnicima koji bi popunili cijeli TC u Cakovcu nakon njegove rekonstrukcije posljedica
ega bi bilo dodatno znacajno povecanje prihoda ovog dru$tva od zakupnina u odnosu na period prije
pokretanja likvidacije, pocevsi od mjeseca rujna 2020. godine. To sve bi trebalo omoguditi redovno i odrzivo
financiranje kreditnih obveza ovog drustva, a samim tim i planirani zavrietak likvidacije Fonda sukladno
Planu likvidacije.

Uzimajuci u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moZe se odrediti da se kreditni rizik u postupku
likvidacije Fonda priblizno krece oko granice srednjeg rizika.

Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti predstavlja nemogucnost brzog unovcavanja imovine Fonda i imovine njegovih ovisnih i
povezanih drustava. Kako najveci dio njihove imovine ¢ine nekretnine, to se i najveci rizik likvidnosti odnosi
na njih, a manji dio na unovéenje i naplatu korporativne obveznice koju je Fond stekao u postupku
likvidacije. Dosadasnje iskustvo u likvidaciji Fonda pokazuje da je veéi dio zateenog vlasnickog
nekretninskog portfelja Fonda i njegovih ovisnih i povezanih drustava tesko unovéiv u prodajnom smislu pa
¢ak i po cijenama koje su diskontirane u odnosu na njihovu fer vrijednost. Dio tog nekretninskog portfelja
koji je prihodovan jer se odnosi na poslovne prostore koji se daju u zakup je slabo prihodovan obzirom na
njegovu strukturu, kvalitetu i kreditnu zaduZenost. Fond upravlja ovim rizikom na natin da u mjeri u kojoj to
zahtjeva provodenje likvidacije okoncava zatecene poslove koji su u tijeku i ulazi u nove poslove koji su
vezani za povecanje prihodovne strane Fonda i njegovih ovisnih i povezanih drustava, sve kako bi se
osigurala kratkorocna likvidnost Fonda do zavrietka postupka likvidacije i dugoroéna likvidnost Global Rent
d.o.o. kao buduceg preoblikovanog drustva u dionicko drustvo koje ¢e nastaviti dalje poslovati u
neogranicenom vremenskom periodu za razliku od Fonda koji ¢e prestati poslovati zavrietkom postupka
njegove likvidacije, a cija ¢e vlasnictka dionicarska struktura dodatno preoblikovanog dionickog drustva u
sadaSnjem pravno ustrojbenom obliku Global Rent d.o.o. dijelom odgovarati vlasnickoj dionicarskoj
strukturi Fonda na kraju postupka likvidacije Fonda. Ovaj proces takoder nosi rizik likvidnosti i ostale rizike
koji su navedeni u ovom dijelu Izvjestaja, ali restrukturiranje vlasnickog nekretninskog portfelja Fonda i
njegovih ovisnih i povezanih drustava je conditio sine qua non ili uvjet bez kojega je te3ko i neizvjesno
provediva uspjesna likvidacija Fonda bez vece Stete po dionitare Fonda od one koju su veé pretrpjeli od
osnivanja Fonda do pocetka likvidacije Fonda.

Uzimajudi u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moZe se odrediti da se rizik likvidnosti u postupku
likvidacije Fonda priblizno krece oko granice srednjeg rizika.
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Rizik novcanih tijekova

Ovaj rizik se odnosi na upravljanje novéanim tijekovima na naéin da Fond moZe u bliZoj buduénosti i
relativno daljoj buducnosti predvidjeti kako placanje svojih obveza tako i obveza svojih ovisnih i povezanih
drustava, te naplatu svojih potrazivanja i potraZivanja svojih ovisnih i povezanih drustava, vodeéi racuna o
tomu da postoje rizici poslovanja i kod poslovnih subjekata s kojima Fond i njegova ovisna i povezana
drustva imaju prijasnje i/ili sadasnje poslovne odnose iz kojih proizlaze odredena prava i obveze.

Uzimajudi u obzir sve prije navedeno u ovom Naslovu, moZe se odrediti da se rizik novéanih tijekova u
postupku likvidacije fonda priblizno krece oko granice srednjeg rizika.

Rizik drugih ugovornih strana

Najznacajniji rizici vezani za druge ugovorne strane odnose se na zakupce i kupce nekretnina u vlasnickom
portfelju Fonda i njegovih ovisnih i povezanih drustava, te na ostale ugovorne uéesnike ili ugovorne strane
koje sudjeluju u rekonstrukciji TC u Cakovcu. Ovi rizici se prije svega odnose na neispunjavanje ugovornih
obveza drugih ugovornih strana prema Fondu i njegovim ovisnim i povezanim drustvima. Fond se nastoji
zastiti od ovih rizika i upravljati s njima koliko je god to mogucée u trzidnim uvjetima tako $to posebnu paznju
posvecuje ugovaranju takvih poslova i $to se pokusava osigurati kroz jedan ili kombinaciju vise ugovornih
instrumenata osiguranja od ovog rizika putem ugovora koje u ime i za ratun Fonda sklapaju likvidatori
Fonda, a u ime i za racun ovisnih i povezanih drustava Fonda njihove uprave, uz prethodnu propisanu
suglasnost Nadzornog odbora Fonda, sve sukladno pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima, Statutu
Fonda i ostalim internim aktima Fonda.

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

Znacaijniji sudski i drugi sporovi

Fond je tuZenik u sporu koji se vodi pred Upravnim sudom u Osijeku. Predmet spora je izvrienje rjedenja
Ministarstva graditeljstva iz 2013. godine radi troskova rusenja nezakonito sagradene gradevine na
nekretnini koja je bila u vlasniStvu Fonda. Za navedeni spor rezerviran je iznos u visini 785.348,00 kn §to je
ujedno i iznos koji Ministarstvo potraZuje od Fonda. Presuda je donesena u korist Fonda, potvrdivéi da on
nije izvrSenik. U tijeku je Zalbeni postupak pred Visokim upravnim sudom Republike Hrvatske te nije
moguce procijeniti ishod spora, odnosno koju odluku ée navedeni sud donijeti.

Protiv Fonda pokrenut je prekriajni postupak od strane Ministarstva financija Porezne uprave zbog odbitka
pretporeza na koji nije imao pravo. Na navedeni postupak istaknut je prigovor koji se ti¢e merituma, ali i
prigovor zastare, po predmetu se ne postupa pa postoji realna mogucnost odbijanja optuznog prijedloga
zbog zastare. Iznos rezerviran po ovoj osnovi je 30.000,00 kn.
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Znacajniji sudski i drugi sporovi - nastavak

U tijeku je arbitraZni spor na Stalnom arbitraznom sudistu pri Hrvatskoj gospodarskoj komori u kojem bivi
vanjski UAIF Global Invest d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima tuZio je Fond za isplatu naknade za
raniji prestanak Ugovora o upravljanju i raniji prestanak upravljanja prema Sporazumu sklopljenom izmedu
tuzitelja i tuZenika. Isto tako, u predmetu je sporno trajanje otkaznog roka za sluéaj otkaza Ugovora o
upravljanju. TuZitelj na ime naknade za raniji raskid Ugovora o upravljanju i raniji prestanak upravljanja
potraZuje od Fonda 665.883,00 kn, uvecano za zakonsku zateznu kamatu. Biv&i UAIF OTP Invest d.o.0. kao
vanjski upravitelj Fonda zatrazio mislijenje HANFA-e o zakonitosti i dopultenosti placanja navedene
naknade. HANFA smatra da iz imovine Fonda nije dopusteno plaéanje naknade (tete) za raniji prestanak
Ugovora o upravljanju, odnosno naknade Stete za raniji prestanak upravljanja. Po ovoj osnovi nisu u¢injena
nikakva rezerviranja.

Drustvo Global Rent d.o.o. tuZitelj je u tuZbi radi stjecanja bez osnove, a radi raskida Ugovora o poslovnoj
suradnji temeljem kojeg su trebali biti izvrSeni gradevinski radovi na objektu u vlasnitvu tuZitelja u
Maljkovi¢ima — na lokaciji Plano povise Trogira za $to je Global Rent d.o.o. tuzeniku Dary d.o.o. isplatio iznos
od 225.000,00 eura. Predmet je u fazi glavne rasprave, a obzirom na zaprimljeni kontradiktorni Nalaz i
misljenje dva gradevinska vjestaka o koli¢ini i vrijednosti izvrienih radova od kojih jedan ne ide u prilog
tuZitelju, tuZitelj poku3ava oboriti isti traZeci od suda da imenuje treeg neovisnog gradevinskog vjestaka i
da sasluda predloZenog svjedoka. Ocekuje se Nalaz i misljenje treeg imenovanog vjestaka i nastavak ovog
sudskog postupka. U ovom trenutku nije moguce dati realnu procjenu ishoda spora. Po ovoj osnovi nisu
ucinjena nikakva rezerviranja.

Drustvo Global Rent d.o.0. kao tuZitelj pokrenulo je postupak 18.11.2019. godine temeljem odredbi ¢l. 252,
273, 273 a i ¢l. 430 Zakona o trgovackim drustvima, podnoSenjem tuzbe Trgovatkom sudu u Varaidinu
protiv tuZenika koji su obavljali funkciju i duznost ¢lana bivieg UAIF-a Global Invest d.o.o. i ¢lana uprave
bivieg UIAF-a Global Invest d.o.o. radi naknade 3$tete koju su Fondu pocinili tufenici u navedenim
svojstvima, raspolazuci imovinom Fonda na nacin protivan dobrom gospodarenju tom imovinom i protivan
pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima. Ovaj postupak vezan je uz prethodno obrazloZeni predmet
koji se vodi pod brojem P — 231/15 pred Trgovackim sudom Varazdin. Prvotuzena je bila ¢lan Uprave
osnivaca tuZitelja u razdoblju sklapanja spornog posla sa drustvom Dary d.o.o., dok je drugotuzenik bio
¢lanom Uprave tuZitelja u istom razdoblju.

S obzirom na nemogucnost naplate od strane drustva Dary d.o.0. odnosno ¢injenicu da spor pod brojem P-
231/15 jos nije zavren, te je i za slucaj povoljnog ili djelomiéno povoljnog ishoda upitna realizacija odnosno
naplata, a da je rok zastare tuzbenog zahtjeva prema odgovornim ¢lanovima ili E&lanovima uprave drustva
pet godina, uprava Global Rent d.o.0. odlucila je pokrenuti i ovaj sudski postupak protiv odgovornih osoba
koje su u sporno vrijeme ugovorile posao sa drustvom Dary d.o.0. Sporni posao pokazao se $tetnim
kratkorogno i dugoro¢no, odnosno i u smislu umanjenja imovine i u smislu izmakle koristi. Uz tuzbu, uz
obrazloZenje vjerojatnosti trazbine, opasnosti od oteZane naplate radi raspolaganja imovinom te
argumentacijom pravozastitne sposobnosti, podnijet je i prijedlog za dono$enjem priviemene mijere
osiguranjem zabrane otudenja i opterecenja nekretnina. Do danas predmet nije uzet u rad. U
konzultacijama sa postupajucim sucem dobili smo informaciju da ¢e predmet biti u radu poéetkom svibnja
ove godine, a po ovoj osnovi nisu ucinjena nikakva rezerviranja.

Vazno je napomenuti da od postupka otvaranja likvidacije Fonda nije pokrenut nijedan sudski ili drugi
postupak koji bi se odnosio na ovaj period, vec su svi prije navedeni i opisani postupci pokrenuti i vodeni za
period koji se odnosi na poslovanje Fonda kao zatvorenog AlF-a s pravnom osobno3éu i njegovih UAIF-ova
kao vanjskih upravitelja prije otvaranja postupka likvidacije Fonda.
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Bitni dogadaji nakon isteka poslovne godine

Fond je preko svog ovisnog drustva Global Rent d.o.o. i uz prethodnu suglasnost Nadzornog odbora Fonda
proveo dokapitalizaciju ovog ovisnog druStva na nacdin da su u ovo ovisno dru$tvo unesene stvari —
nekretnine u vlasniStvu Fonda i da su u ovo ovisno drustvo Fonda pristupili novi udjeli¢ari na nacin da su u
temeljni kapital ovog ovisnog drustva Fonda unijeli nekretnine u njihovom vlasniStvu koje su prihodovne
nekretnine. Na taj nacin je izbjegnuta ili u znacajnoj mjeri umanjena potencijalna situacija ovrhe na
nekretninama u vlasnistvu Global Rent d.o.o. na kojima Podravska banka d.d. ima upisana prava zaloga kao
kolateral za odobreni i koristeni kredit prije pocetka likvidacije Fonda, te su stvoreni uvjeti za redovno
servisiranje kreditnih obveza i moguce, po potrebi, kratkotrajno povecanje postojec¢eg kolaterala radi
kreditne zaduZenosti i poboljSanja kreditnih uvjeta koje ve¢ ima Global Rent d.o.0. do pocetka ostvarivanja
prihoda od zakupa (najma) rekonstruiranog TC u Cakovcu koje je planirano za mjesec rujan 2020. godine.
Uprava Global Rent d.o.0. je nastavila s ugovaranjem zakupa poslovnih prostora u TC Cakovec s novim
poznatim brendovima, s tim da se ocekivani i planirani pocetak zakupa i ostvarivanja prihoda od zakupa
ocekuje u mjesecu rujnu 2020. godine. Rekonstrukcija TC u Cakovcu je bila nuina da bi se stvorile
pretpostavke za zainteresiranost poznatih brendova za zakup poslovnih prostora u ovom TC i da bi se
znacajno povecali prihodi od zakupa (najma) cijelog TC u Cakovcu u odnosu na period prije pocetka
postupka likvidacije Fonda. Naravno da ovaj iskorak u poslovanju Global Rent d.0.0. nosi odredene rizike
koji su sadrZani u prethodno opisanim rizicima ovog lzvjestaja, ali likvidatori Fonda i Nadzorni odbor Fonda,
kao i uprava Global Rent d.o.0. smatraju da je to bio nuzan iskorak kako bi se dioni¢arima Fonda ponudilo i
omogucilo prihvacanje Plana likvidacije u konkretnom ve¢ djelomi¢no realiziranom obliku i dono3enje
odluke na Skupstini Fonda o prihvacanju izvjesca likvidatora o provedenoj likvidaciji Fonda i o prijedlogu
likvidatora i Nadzornog odbora Fonda o podjeli imovine Fonda dioni¢arima Fonda. Smatramo, takoder da se
procesom likvidacije Fonda nije dogodila likvidacija ovisnih drustava. Upravo suprotno, Uprave ovisnih
drustava moraju maksimizirati imovinu kako bi udjeli u tim drustvima bili prodani po najvi$im cijenama ili bi
bili podijeljeni dioni¢arima Fonda. Nadalje, sukladno odredbama ZTD imovina Fonda se ne moze dijeliti
godinu dana od dana poziva vjerovnicima, $to je dodatni razlog zasto likvidatori ne smatraju da Fond ulazi u
nove poslove, vec ispunjava cilj maksimizacije vrijednosti imovine. Pored toga, smatramo da ¢e se trZiéna
vrijednost svih tih prihodovnih nekretnina znafajno povecati nakon odredenog vremena njihovog
poslovanja s novim zakupnicima i u novom obliku poslovanja. Naravno, ovi bitni dogadaji nakon isteka
poslovne godine, kao i dalje opisani ocekivani razvoj Fonda u budu¢nosti ovise o odlukama dioni¢ara Fonda
koje ¢e donositi na Skupstini Fonda, odnosno ovise o prihvaéanju dioni¢ara Fonda ovakvog prikaza i
ponudenog ocekivanog razvoja Fonda u buducnosti kako do dono3enja odluka Skupitine Fonda o
prihvacanju izvjesca likvidatora o provedenoj likvidaciji Fonda i o prijedlogu likvidatora i Nadzornog odbora
Fonda o podjeli imovine Fonda dioni¢arima Fonda tako i pri samom dono$enju ovih odluka na Skupitini
Fonda.

Sukladno €lanku 373. Zakona o trgovackim drustvima, likvidatori Fonda su 19. srpnja 2019. godine na
Zagrebackoj burzi d.d. objavili javni poziv vjerovnicima da prijave svoje trazbine, a ujedno su i poznatim
vjerovnicima poslali preporu¢enom postom takav poziv. Sukladno ¢lanku 378. Zakona o trgovackim
drustvima, likvidatori su nakon podmire dugova Fonda duzni izraditi izvje3¢e o provedenoj likvidaciji i
prijedlog o podjeli imovine Fonda, te sazvati Skupdtinu Fonda koja treba odluditi o prihvacanju istih.
Sukladno ¢lanku 379. stavku 1. Zakona o trgovackim drustvima imovina Fonda se moZe podijeliti
dionicarima tek po proteku godinu dana od dana objave poziva vjerovnicima da prijave svoje traibine.
Imajuci sve prije navedeno u vidu, kao i planirani zavrsetak likvidacije u najkraéem zakonskom roku, ipak se
ne moZe sa sigurnoscu jamciti da ¢e likvidacija Fonda biti zavr§ena u tom najkracem zakonskom roku najvise
zbog objektivnih razloga slozenosti provodenja likvidacije na nacin kako je to odredeno Planom likvidacije i
ovim lzvjestajem, te zbog oteZavajuce situacije uzrokovane COVID-19, ali je za ocekivati da bi likvidacija
Fonda prema svim pozitivnim primjenjujucim zakonskim i podzakonskim propisima trebala biti zavriena u
2020. godini.
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Ocekivani razvoj Fonda u buduénosti

Kako se Fond nalazi u postupku likvidacije koji je propisan Zakonom i pripadajuéim mu Pravilnikom te
drugim primjenjujucim pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima, Fond se ne moZe razvijati u smislu
pretpostavljenog neogranitenog vremenskog okvira poslovanja. Vremensko ograni¢enje poslovanja Fonda
u likvidaciji propisano je i likvidatori Fonda trebaju prilagoditi postupak likvidacije tom vremenskom
ogranicenju, imajuci uvijek u vidu jednakopravnost svih dioni¢ara Fonda i koliko je god to objektivno
moguce jednaku zastitu svih dioni¢ara Fonda i njihove imovine u Fondu. U tom smislu likvidatori Fonda i
Nadzorni odbor Fonda kao interni nadzorni organi Fonda su veé prilikom pocetka provodenja postupka
likvidacije Fonda predvidjeli i planirali podjelu imovine Fonda dioni¢arima Fonda kroz Plan likvidacije Fonda
na nacin da se 3to je moguce vise neprihodovna imovina Fonda i njegovih ovisnih i povezanih drustava
proda na trZistu po $to je moguce visim cijenama i na $to je moguce transparentniji nacin, a ostala njihova
prihodovna imovina da se ili proda na trziStu na navedeni nacin ili da se restrukturira na naéin da donosi
odrZive i zadovoljavajuce prihode kojima bi se financirale tekuce kreditne i ostale obveze jednog od
preoblikovanih ovisnih i povezanih drustava Fonda u dioni¢ko druitvo u kojemu bi dioni¢ari Fonda imali
proporcionalan broj dionica koje imaju u Fondu i na taj nadin stekli vlasni$tvo u tom preoblikovanom
dionickom drustvu koje bi dalje nastavilo poslovati u neograni¢enom vremenskom okviru s dugoroénim
potencijalom odrZivog i profitabilnog poslovanja i pla¢anja dividende dioni¢arima Fonda iz dobiti od
poslovanja tog i takvog dionickog drustva i s mogucnoscu dioni¢ara Fonda da ukupno imaju veéinu dionica
takvog preoblikovanog dionic¢kog drustva i da mogu na temelju toga odlucivati o poslovanju tog i takvog
dionickog drustva. Ovakav Plan likvidacije Fonda, osim od uspjeSnosti provodenja postupka likvidacije
Fonda, ovisi o odluci dioni¢ara Fonda kada budu na Skupstini Fonda odluéivali o prijedlogu likvidatora i
Nadzornog odbora Fonda o izvjescu likvidatora o provedenoj likvidaciji Fonda i prijedlogu likvidatora o
podjeli imovine Fonda dioni¢arima Fonda.

Djelovanje Fonda na podrucdju istraZivanja i razvoja

Fond ne djeluje na podrucju istraZivanja i razvoja jer je osnovno djelovanje Fonda usmjereno 3to je moguce
viSe, u granicama ograni¢enja pozitivnih zakonskih i podzakonskih propisa, na propisano i ograniceno
vrijeme zavrSetka postupka likvidacije i $to je moguce povoljnije za sve dioni¢are Fonda na jednak nacin
okoncati poslove koji su u tijeku, naplatiti trazbine, unovéiti imovinu Fonda, podmiriti vjerovnike, te isplatiti
i/ili podijeliti preostalu imovinu Fonda dioni¢arima Fonda kako je prethodno objasnjeno u ovom lzvjestaju.

Informacije o vlastitim dionicama Fonda

Fond je tijekom izvjeStajnog razdoblja stjecao vlastite dionice, ali ih nije otpustao. Stjecanje vlastitih dionica
u izvjeStajnom razdoblju likvidatori Fonda su proveli na temelju odluke Skupstine Fonda odriane 19.
kolovoza 2019. godine.

Sukladno prije navedenoj odluci Skupstine Fonda, Fond je u izvje$tajnom razdoblju stekao 8.068 komada
vlastitih dionica po prosjecnoj trgovanoj cijeni na Uredenom trzistu Zagrebacke burze d.d. od 8,91 kn po
dionici, zadnja trgovana cijena bila je 14,80 kn po dionici na dan 29.11.2019. godine, te s ukupnim
postotkom od 0,4028% nominalne vrijednosti vlastitih dionica u odnosu na nominalni iznos temeljnog
kapitala Fonda.
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PodruzZnice Fonda

Fond nema podruZnica u smislu organizacijskih dijelova Fonda koji su pravne osobe. Fond ima ovisna i
povezana drustva koja nisu podruZnice bez pravne osobnosti.

Pravila korporativnog upravljanja

Fond je zatvoreni alternativni investicijski fond u pravno ustrojbenom obliku dionitkog drustva &ije su
dionice uvrStene na Uredeno trZiste — Redovito trZiSte Zagrebacke burze d.d.. Fond dobrovoljno ne
primjenjuje preporuke Kodeksa korporativnog upravljanja kojeg je donijela Agencija i Zagrebacka burza d.d.
jer je osloboden te obveze na temelju Pravila Zagrebacke burze d.d., ali je Fond obveznik ispunjavanja
Upitnika o praksama upravljanja za izdavatelje dionica kojeg je duzan dostaviti Agenciji i javno objaviti u
roku kojeg ce propisati Agencija.

roprius d.d. 3
Manuela Andrié¢ ZA‘FuFl.ik\!?daCiji Denis Stambuk

Likvidator Split Likvidator

e A N
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ODGOVORNOST ZA GODISNJE FINANCIISKE 1ZVIESTAJE

lzvanredna Glavna Skupstina Proprius d.d. zatvoreni AIF za ulaganje u nekretnine (dalje Fond),
donijela je 29. travnja 2019. godine Odluku o likvidaciji Fonda, opozivu Uprave Fonda i imenovanju
Likvidatora.

Sukladno Zakonu o racunovodstvu Republike Hrvatske i Pravilniku o likvidaciji i produljenju trajanja
AlF-a (Narodne novine RH br. 26/2019.) Likvidatori Proprius d.d. zatvorenog alternativnog fonda za ulaganje
u nekretnine d.d. u likvidaciji (dalje: Fond), Split su odgovorni da su godiénji financijski izvjestaji Fonda za
financijsku godinu 2019. sastavljeni u skladu sa Zakonom o radunovodstvu i Medunarodnim standardima
financijskog izvjestavanja koji su utvrdeni od Europske komisije i objavljeni u sluzbenom listu Europske
unije. Financijski izvjestaji daju istinit i fer prikaz financijskog poloZaja Fonda, rezultata njegovog poslovanja
te novCanih tokova za tu godinu.

Priizradi ovih financijskih izvjestaja Likvidatori su odgovorni:

e odabratiidosljedno primjenjivati odgovarajuce racunovodstvene politike;

e da prosudbe i procjene budu razumne i oprezne;

e da se primjenjuju vaZeci racunovodstveni standardi, a svako znacajno odstupanje obznani i objasni
u financijskim izvje$tajima;

izraditi financijske izvjeStaje uz pretpostavku prestanka poslovanja.

Likvidatori su odgovorni za ispravno vodenje ratunovodstvenih evidencija, koje ¢e s prihvatljivom
tocnoScu odrazavati financijski poloZaj Fonda, kao i njihovu uskladenost s hrvatskim Zakonom o
racunovodstvu.

PriloZeni financijski izvjeStaji prikazani na stranicama 25 - 66 odobreni su i potpisani od strane
Likvidatora 7. svibnja 2020. godine:

Man.ue.la Andri¢ ZAIF Proprius d.d. Den.is stambuk
Likvidator u Iikvidaciji IIlewdator

/Z(/;’_/K Split
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1ZVIESCE NEOVISNOG REVIZORA

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

lzvjesce o reviziji nekonsolidiranih godi$njih financijskih izvjestaja

Misljenje

Obavili smo reviziju nekonsolidiranih godi$njih financijskih izvjestaja Proprius d.d. zatvorenog
AlF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji (dalje: Fond), koji obuhvaéaju
nekonsolidirani izvjestaj o financijskom polozaju na 31. prosinca 2019. godine, nekonsolidirani
izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti, nekonsolidirani izvje$taj o nov&anim tokovima, nekonsolidirani
izvjestaj o promjenama neto imovine/kapitala za tada zavrSenu godinu te biljeske uz financijske
izvjestaje, ukljucujudi i sazetak znacajnih racunovodstvenih politika.

Prema nasem misljenju, prilozeni nekonsolidirani godi$nji financijski izvjestaji istinito i fer
prikazuju nekonsolidirani financijski polozaj Fonda na 31. prosinca 2019. godine, njegovu
nekonsolidiranu financijsku uspjesnost i nekonsolidirane nov¢ane tokove za tada zavrienu godinu u
skladu sa Zakonom o racunovodstvu i Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja (MSFI-
ima) koji su utvrdeni od Europske komisije i objavljeni u sluzbenom listu Europske unije.

Osnova za misljenje

Obavili smo naSu reviziju u skladu sa Zakonom o rafunovodstvu, Zakonom o reviziji i
Medunarodnim revizijskim standardima (MRevS-ima). Nae odgovornosti prema tim standardima su
podrobnije opisane u naSem izvjeS¢u neovisnog revizora u odjeljku o revizorovim odgovornostima za
reviziju nekonsolidiranih godi3njih financijskih izvjeitaja. Neovisni smo od Fonda u skladu s Kodeksom
etike za profesionalne racunovode (IESBA Kodeks) i ispunili smo nase ostale eticke odgovornosti u
skladu s IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni da
osiguraju osnovu za nase misljenje.

Isticanje pitanja

Skre¢emo pozornost na biljeSku uz financijske izvjestaje s Op¢im podacima o Fondu i biljesku
28. Plan i tijek likvidacije i prestanka poslovanja Fonda, u kojima je iznijeto da je Skupstina Fonda
dana 29. travnja 2019. godine donijela odluku o likvidaciji Fonda, opozvala upravu i imenovala
likvidatore Fonda, Cime je tog dana pokrenut postupak redovne likvidacije. Sukladno navedenom
priloeni nekonsolidirani godisnji financijski izvjestaji sastavljeni su pod pretpostavkom prestanka
poslovanja.

Nade misljenje nije modificirano u vezi s ovim pitanjem.
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Kljuéno revizijsko pitanje

Klju€na revizijska pitanja su ona pitanja koja su bila, po nasoj profesionalnoj prosudbi, od
najvece vaznosti za nadu reviziju nekonsolidiranih godi$njih financijskih izvje3taja tekuceg razdoblja i
uklju¢uju prepoznate najznacajnije rizike znacajnog pogresnog prikazivanja uslijed pogreske ili
prijevare s najvec¢im u€inkom na nasu strategiju revizije, raspored raspoloZivih nasih resursa i utrofak
vremena angaZiranog revizijskog tima. Tim pitanjima smo se bavili u kontekstu nase revizije
nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja kao cjeline i pri formiranju naseg misljenja o njima, i
mi ne dajemo zasebno misljenje o tim pitanjima. Odredili smo da ée niZe navedena pitanja biti
klju€na revizijska pitanja koja trebamo priop¢iti u nasem izvje$éu neovisnog revizora.

Vrednovanije ulaganja u nekretnine

Na dan 31. prosinca 2019. godine ulaganja u nekretnine iznosila su 17.741.042 kn (prethodne

godine 35.426.191 kn), dok je nerealizirana dobit od ulaganja u nekretnine iznosila 749.918 kn
(prethodne godine nerealizirani gubitak 12.733.569 kn).
Vidi biljeSke 1.I. Ulaganja u nekretnine, 2. Znacajne rafunovodstvene procjene i prosudbe, 14.
Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u materijainu imovinu, 17. Materijalna imovina koja se dri
radi ostvarivanja prihoda od najma i 18. Materijalna imovina koja se dr?i radi porasta trzisne
vrijednosti/prodaje.

Kljuéno revizijsko pitanje Kako smo adresirali kljucno revizijsko pitanje

Na dan 31. prosinca 2019. godine ulaganja | Nasi su postupci ukljucivali, izmedu ostalog:

u nekretnine iznosila su 17.741.042 kn | e stjecanje naeg razumijevanja pristupa Drutva za
(prethodne godine 35.426.191 kn). upravljanje Fondom kod utvrdivanja fer vrijednosti
Portfelj ulaganja u nekretnine Fonda ulaganja u nekretnine;

sastoji se od zemljiSta i nekretnina koje se |

procjenu izvjesi¢a o vrednovanju od vanjskih
vrednuju po fer vrijednosti te se sve

procjenitelja kao i pregled klju¢nih pretpostavki i
promjene u fer vrijednosti priznaju u prosudbi koriStenih za sva ulaganja u nekretnine
racunu dobiti i gubitka. Vecina tih koje Fond ima na dan 31. prosinca 2019. To je
nekretnina se drzi radi porasta fer ukljuéivalo, ali nije bilo ograniéeno na:

vrijednosti ili radi zarade od najamnina.

Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine, Likvidatori Fonda su angazirali
ovlastene sudske vjestake za graditeljstvo i

— procjenu kompetencija i objektivnosti, kao i
rezultate procjena ovlastenih sudskih vjestaka
za graditeljstvo i nekretnine koje su_likvidatori
Fonda angafirali za procjenu fer vrijednosti

nekret.nine: 3 _ B ulaganja u nekretnine;
Odredivanje fer vrijednosti  zahtijeva — razmatranje jesu li koriftene odgovarajuce
primjenu znatnih prosudbi i uporabu

metodologije i pretpostavke vrednovanja koje
su u skladu s trZziSnom praksom i zahtjevima
relevantnih  racunovodstvenih  standarda,
uklju€ujué¢i procjenu interne konzistentnosti,
ulaznih podataka i izvora informacija koje
koriste stru¢njaci te matematicku tocnost
relevantnih modela:

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

subjektivnih  pretpostavki. Procjene se
temelje na informacijama dostupnim u
vrijeme sastavljanja financijskih izvjestaja
te se ostvareni iznosi tijekom postupka
likvidacije Fonda mogu razlikovati od
procijenjenih.

Iz navedenih razloga smatramo da ovo
podru¢je predstavlja kljuéno revizijsko
pitanje.
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Vrednovanije ulaganja u ovisna drustva

Na dan 31. prosinca 2019. godine ulaganja u ovisna drudtva iznosila su 36.548.285 kn (prethodne
godine 16.491.459 kn), dok je gubitak od promjene revalorizacijske rezerve priznat u 2019. godini
iznosio 1.805.477 kn (prethodne godine 9.993.101 kn).

Vidi biljeSke 1.m. Ulaganja u ovisna drustva, 2. Zna&ajne ratunovodstvene procjene i prosudbe, 16.
Promjena revalorizacijskih rezervi i 19. Ostala ulaganja u nekretnine - ulaganja u ovisna drustva.

Kljucno revizijsko pitanje

Kako smo adresirali kljuéno revizijsko pitanje

Na dan 31. prosinca 2019. godine ulaganja u
ovisna drustva iznosila su 36.548.285 kn
(prethodne godine 16.491.459 kn).

Ulaganja u ovisna druStva Fonda sastoje se
od ulaganja u tri ovisna drustva koja se
vrednuju po fer vrijednosti u
nekonsolidiranim  godi$njim  financijskim
izvjeStajima, a sve promjene u fer vrijednosti
se priznaju u ostaloj sveobuhvatnoj dobit.
Buduéi da se imovina ovisnih drustava
uglavnom sastoji od ulaganja u nekretnine
koje se vrednuju po fer vrijednosti, fer
vrijednost ulaganja u ovisna drustva se
odreduje uzimajuci u obzir neto vrijednost
imovine tih ulaganja.

Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine u ovisnim drustvima, likvidatori
Fonda su angaiirali ovlastene sudske
vjeStake za graditeljstvo i nekretnine. Ovi
stru€njaci koriste brojne razlicite pristupe za
procjenu vrijednosti imovine, ovisno o vrsti
imovine. To mozZe ukljudivati: metodu
usporedivih cijena, kao i prihodovnu metodu
(na temelju modela diskontiranog nov¢anog
toka).

Odredivanje fer wvrijednosti  ulaganja
zahtijeva primjenu znatnih prosudbi i
uporabu  subjektivnih  pretpostavki  ;
uglavnom vezano uz stope rasta prihoda,
usporedive prodajne cijene i cijene najma.
Procijene se temelje na informacijama
dostupnim u vrijeme sastavljanja financijskih
izvjeStaja te se ostvareni iznosi tijekom
postupka likvidacije Fonda mogu razlikovati
od procijenjenih.

Iz navedenih razloga smatramo da ovo
podrudje predstavija kljuéno revizijsko
pitanje.

Nasi su postupci ukljucivali, izmedu ostalog:

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

e procjenu izvjes¢éa o vrednovanju od ovlastenih
sudskih vjeStaka za graditeljstvo i nekretnine, kao

i pregled kljutnih pretpostavki i prosudbi

koristenih za sva ulaganja u nekretnine koje

Fondova ovisna drustva imaju na dan 31. prosinca

20189. To je ukljucivalo, ali nije bilo ograni¢eno na:

— procjenu kompetencija i objektivnosti, kao i
rezultate procjena vanjskih stru¢njaka koje su
likvidatori Fonda angaZirali za procjenu fer
vrijednost ulaganja u nekretnine;

— razmatranje jesu li koriStene odgovarajuée
metodologije i pretpostavke vrednovanja koje
su u skladu s trZiSnom praksom i zahtjevima
relevantnih  racunovodstvenih  standarda,
uklju€ujuci procjenu interne konzistentnosti,
ulaznih podataka i izvora informacija koje
koriste strucnjaci te matematitku toénost
relevantnih modela;

— procjenjivanje razumnosti kljuénih
pretpostavki primijenjenih  u  modelima
vrednovanja  (ukljucujuéi, gdje je to
primjenjivo, one koje se odnose na prihode
od najma i diskontne stope) naspram trzinih
podataka.
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Ostale informacije u godiSnjem izvjeséu

Likvidatori Fonda su odgovorni za ostale informacije. Ostale informacije sadrze informacije
uklju¢ene u godidnje izvjeSce, ali ne ukljutuju nekonsolidirane godisnje financijske izvjestaje i nase
izvjesce neovisnog revizora o njima.

Nase misljenje o nekonsolidiranim godi$njim financijskim izvjestajima ne obuhvaéa ostale
informacije, osim u razmjeru u kojem je to izri¢ito navedeno u dijelu nadeg izvje3¢a neovisnog
revizora pod naslovom lzvje$ce o drugim zakonskim zahtjevima, i mi ne izraZavamo bilo koji oblik
zakljucka s izraZzavanjem uvjerenja o njima.

U vezi s naSom revizijom nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja, nasa je
odgovornost proditati ostale informacije i, u provodenju toga, razmotriti jesu li ostale informacije
znactajno proturjetne nekonsolidiranim godi$njim financijskim izvje$tajima ili nasim saznanjima
stecenim u reviziji ili se drugacije ¢ini da su znacajno pogresno prikazane. Ako, temeljeno na poslu
kojeg smo obavili, zaklju¢imo da postoji znacajni pogresni prikaz tih ostalih informacija, od nas se
zahtijeva da izvijestimo tu ¢injenicu. U tom smislu mi nemamo nesto za izvijestiti.

Odgovornosti Uprave - Likvidatora i onih koji su zaduZeni za nadzor za nekonsolidirane godisnje
financijske izvjestaje

Likvidatori su odgovorni za sastavljanje nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja koji
daju istinit i fer prikaz u skladu s MSFI-ima koji su utvrdeni od Europske komisije i objavljeni u
sluzbenom listu Europske unije, i za one interne kontrole za koje Uprava odredi da su potrebne za
omogucavanje sastavljanja nekonsolidiranih godi$njih financijskih izvje$taja koji su bez znatajnog
pogrednog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja, Uprava — Likvidatori su
odgovorni za sastavljane godisnjih financijskih izvjeStaja uz pretpostavku prestanka poslovanja.

Oni koji su zaduZeni za nadzor odgovorni su za nadziranje procesa financijskog izvje$tavanja,
uspostavljenog od strane Fonda.

Revizorove odgovornosti za reviziju nekonsolidiranih godiénjih financijskih izvjestaja

Nadi ciljevi su stec¢i razumno uvjerenje o tome jesu li nekonsolidirani godisnji financijski
izvjedtaji kao cjelina bez znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske i izdati izvjesce
neovisnog revizora koje ukljuCuje nase misljenje. Razumno uvjerenje je vida razina uvjerenja, ali nije
garancija da ce revizija obavljena u skladu s MRevS-ima uvijek otkriti znacajno pogresno prikazivanje
kada ono postoji. Pogresni prikazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogreske i smatraju se znacajni
ako se razumno moZe ocekivati da, pojedinacno ili u zbroju, utjeu na ekonomske odluke korisnika
donijete na osnovi tih financijskih izvjestaja.
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Kao sastavni dio revizije u skladu s MRevS-ima, stvaramo profesionalne prosudbe i
odrzavamo profesionalni skepticizam tijekom revizije. Mi takoder:;

prepoznajemo i procjenjujemo rizike znacajnog pogresnog prikaza nekonsolidiranih godisnjih
financijskih izvjestaja, zbog prijevare ili pogreske, oblikujemo i obavljamo revizijske postupke
kao reakciju na te rizike i pribavljamo revizijske dokaze koji su dostatni i primjereni da osiguraju
osnovu za naSe misljenje. Rizik neotkrivanja znacajnog pogresnog prikaza nastalog uslijed
prijevare je veci od rizika nastalog uslijed pogregke.

- stje€emo 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
ucinkovitosti internih kontrola Fonda.

- ocjenjujemo primjerenost koristenih raéunovodstvenih politika i razumnost racunovodstvenih
procjena i povezanih objava koje je stvorila Uprava.

- zaklju¢ujemo o primjerenosti koridtene ratunovodstvene osnove utemeljene na pretpostavci
prestanka poslovanja

- ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrZaj nekonsolidiranih godi$njih financijskih
izvjestaja, ukljucujuci i objave, kao i odrazavaju li nekonsolidirani godisnji financijski izvjestaji
transakcije i dogadaje na kojima su zasnovani na nadin kojim se postiZe fer prezentacija.

Mi komuniciramo s onima koji su zaduZeni za nadzor u vezi s, izmedu ostalih pitanja,
planiranim djelokrugom i vremenskim rasporedom revizije i vaznim revizijskim nalazima, ukljuéujudi i
u vezi s mogucim 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 neovisnoé¢u i da ¢emo komunicirati s njima o svim odnosima
i drugim pitanjima za koja se moZe razumno smatrati da utjeCu na nalu neovisnost, kao i, gdje je
primjenjivo, o povezanim zadtitama.

Izmedu pitanja o kojima se komunicira s onima koji su zaduZeni za nadzor, mi odredujemo
ona pitanja koja su od najveée vaZnosti u reviziji nekonsolidiranih godi$njih financijskih izvjestaja
tekuceg razdoblja i stoga su klju¢na revizijska pitanja. Mi opisujemo ta pitanja u nasem izvjescu
neovisnog revizora, osim ako zakon ili regulativa sprjecava javno objavljivanje pitanja ili kada
odlu¢imo, u iznimno rijetkim okolnostima, da pitanje ne treba priop¢iti u nasem izvjescu neovisnog
revizora jer se razumno moze olekivati da bi negativne posljedice priop¢avanja nadmasile dobrobiti
javnog interesa od takvog priopcavanja.

22



IzvieSce o drugim zakonskim zahtjevima

lzvjeSce temeljem zahtjeva iz Uredbe (EU) br. 537/2014

1. Likvidatori Fonda imenovali su nas dana 19. veljate 2020. godine da obavimo reviziju
nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja Fonda za 2019. godinu.

2. Na datum ovog izvjeSc¢a drugu smo godinu angazirani za obavljanje zakonske revizije Fonda.

3. Osim o pitanjima koja smo u nasem izvje$éu neovisnog revizora naveli kao klju¢na revizijska
pitanja, pitanjima opisanima u odjeljku za isticanje pitanja, unutar podnaslova lzvie$ce o reviziji
nekonsolidiranih godiSnjih financijskih izvjestaja, nemamo nesto za izvijestiti u vezi s &lankom 10.
stavkom 2. tockom (c) Uredbe (EU) br. 537/2014.

4. Nasom zakonskom revizijom nekonsolidiranih godi$njih financijskih izvjeitaja Fonda za 2019.
godinu sposobni smo otkriti nepravilnosti, ukljuujuéi i prijevaru sukladno Odjeljku 225, Reagiranje
na nepostivanje zakona i regulativa IESBA Kodeksa koji od nas zahtijeva da pri obavljanju revizijskog
angaZmana sagledamo je li Fond postivao zakone i regulative za koje je opce priznato da imaju izravni
ucinak na odredivanje znacajnih iznosa i objava u njegovim nekonsolidiranim godignjim financijskim
izvjestajima, kao i druge zakone i regulative koji nemaju izravni u¢inak na odredivanje znacajnih
iznosa i objava u njegovim nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjestajima, ali postivanje kojih
mozZe biti klju¢no za operativne aspekte poslovanja Fonda ili da izbjegne znacajne kazne.

Osim u slu¢aju kada naidemo na, ili saznamo za, nepostivanje nekog od prethodno navedenih
zakona ili regulativa koje je ocigledno beznadajno, prema nasoj prosudbi njegovog sadrZaja i njegovog
utjecaja, financijskog ili drugacijeg za Fond, njegove dionike i Siru javnost, duzni smo o tome
obavijestiti Fond i traZiti da istraZi taj slu¢aj i poduzme primjerene mjere za rjesavanje nepravilnosti
te za sprecavanje ponovnog pojavljivanja 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 veci
od iznosa znacajnosti za nekonsolidirane godignje financijske izvjeitaje kao cjelinu od nas se zahtijeva
da modificiramo nase misljenje u izvje$éu neovisnog revizora.

5. Nase revizijsko misljenje dosljedno je s dodatnim izvjeSéem za Nadzorni odbor Fonda sastavljenim
sukladno odredbama iz ¢lanka 11. Uredbe (EU) br. 537/2014.

6. Tijekom razdoblja izmedu pocetnog datuma revidiranih nekonsolidiranih godi$njih financijskih
izvjeStaja Fonda za 2019. godinu i datuma ovog izvje$éa nismo Fondu ni njegovom mati¢nom drustvu
pruZili zabranjene nerevizorske usluge i nismo u poslovnoj godini prije prethodno navedenog
razdoblja pruzali usluge osmisljavanja i implementacije postupaka internih kontrola ili upravljanja
rizicima povezanih s pripremom i/ili kontrolom financijskih informacija ili osmisljavanja i
implementacije tehnoloskih sustava za financijske informacije te smo u obavljanu revizije sacuvali
neovisnost u odnosu na Fond.

7. Fondu nismo, uz zakonsku reviziju, pruZili nikakve druge usluge.
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Izvjesce temeljem zahtjeva iz Zakona o raéunovodstvu

1. Prema nasem misljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, informacije u
prilozenom izvjeS¢u Likvidatora Fonda za 2019. godinu uskladene su s priloZzenim nekonsolidiranim
godisnjim financijskim izvjestajima Fonda za 2019. godinu.

2. Prema naSem misljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, priloZeno
izvjeSée likvidatora Fonda za 2018. godinu je sastavljeno u skladu sa Zakonom o radunovodstvu.

3. Na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja Fonda i njegova okruzenja ste¢enog u okviru
revizije, nismo ustanovili da postoje znadajni pogresni prikazi u priloZenom izvje$cu likvidatora Fonda.

AngaZirani partner u reviziji koja ima za posljedicu ovo izvjei¢e neovisnog revizora je Sabina
Koscak.

Ovlaiteni revizor: REVIDICON Direktor:
Sabina Kos¢ak, dipl. oec. HLB )srusmvozamevzr oo Stjepan Jargac, dipl. oéc.

SAVIETOVANIJE do.o.

: Varazdin, Ankice Opolski 2 ovlasteqi revizor
o R A
0‘_)(_ ( /

VaraZdin, 7. svibnja 2020.

HLB Revidicon d.o.o.
Ankice Opolski 2
42000 Varaidin
Republika Hrvatska
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Proprius d.d. zatvoreni AlF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

1IZVIJESTAJ O SVEOBUHVATNOJ DOBITI

od 01.01. do 31.12.2019.

u kn
Biljeska 2019. 2018.

Prihod o.d prodajevmatertjaine imovine i 3 ) 7.104
nekretninskih drustava
Prihod od najma 4 244,715 674.291
Realizirani dobici od prodaje financijske imovine 5 - 28.513
Prihodi od kamata 6 104.950 110.437
Pozitivne tecajne razlike 7 - 1.266
Ostali prihodi 8 4.143 73
Ukupno prihodi od ulaganja 353.808 821.684
Rashodi od prodaje materijalne imovine i
nekretninskih drustava ? (52.022) (20.631)
Negativne tecajne razlike 10 (202) (2.332)
Rashozr.il s.osnova odnosa s drustvom za 1 (143.110) (425.728)
upravljanje
Rashodi od kamata (24) (37)
Naknada depozitnoj banci 12 (24.905) (100.677)
Ostali dozvoljeni troskovi fonda 13 (808.493) (563.410)
Ukupno rashodi (1.128.766) (1.182.815)
Neto dobit (gubitak) od ulaganja (774.958) (361.131)
Nereallzvlranr dobit (gubitak) od ulaganja u 14 749.918 (12.733.569)
nekretnine
Ukupn? nerealizirani dobici (gubici) od 749.918 (12.733.569)
ulaganja
Dobit ili gubitak prije oporezivanja (25.040) (13.094.700)
Porez na dobit 15 - -
Dobit ili gubitak (25.040) (13.094.700)
Ostala sveobuhvatna dobit (1.805.477) (9.993.101)
Pr(.am}ena EE\fa|0rI2aCIjSklh rezervi ulaganja u 16 (1.805.477) (9.993.101)
ovisna drustva
Ukupna sveobuhvatna dobit/(gubitak) za (1.830.517) (23.087.801)

godinu

Ratunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 29 do 66 ¢ine sastavni dio ovih

nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.

PriloZeni financijski izvjestaji odobreni su i potpisani od strane Likvidatora 7. svibnja 2020.

godine:

Manuela Andrié
Likvidator

Denis Stambuk

ZAIF Proprius d.d.
u likvidaciji
Split

[




Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaci

IZVJESTAJ O FINANCIISKOM POLOZAIU
stanje na dan 31.12.2019.

u kn
IMOVINA Biljeska 2019. 2018.
Ulaganja u nekretnine 54.289.327 51.917.650
M?.::tertjalna movma koja se drZi radi ostvarivanja 17 3.066.702 6.431.578
prihoda od najma
Mixterualn‘a :moYma‘ koja se dr{I radi porasta trzisne 18 14.674.340 28.994 613
vrijednosti/namijenjena prodaji
Ulaganja u ovisna drustva 19 36.548.285 16.491.459
Financijska imovina 1.313.603 6.622.922
Novac i nov¢ani ekvivalenti 20 236.984 4.172.922
Financijska imovina po amortiziranom trosku 21 1.076.619 -
Zajmovi i potraZivanja 22 - 2.450.000
Ostala imovina 3.014.461 132.335
PotraZivanja po stecenoj kamati i ostala imovina 42 10.708
Placeni troskovi buduceg razdoblja 23 2.024 -
Ostala potrazivanja 24 3.012.395 121.627
UKUPNA IMOVINA 58.617.391 58.672.907
OBVEZE
Obveze prema drustvu za upravljanje fondovima 25 - 38.107
Obveze prema depozitnoj banci - 6.627
Obveze s osnove ostalih dozvoljenih troskova fonda 72.453 11.114
Ostale obveze 26 2.942.687 1.111.203
Ukupno obveze 3.015.140 1.167.051
Neto imovina fonda 55.602.251 57.505.856
Broj izdanih dionica 2.003.172 2.003.172
Neto imovina po dionici 27,7571 28,7074
KAPITAL | REZERVE
Upisani temeljni kapital 27.a) 60.085.160 60.095.160
Vlastite dionice 27.b) (73.088) -
Rezerve 27.c) 17.860.382 18.363.160
Revalorizacijske rezerve ulaganja u ovisna drustva 27.d) (19.216.018) (17.410.541)
Zadriana dobit/(gubitak) iz prethodnih razdoblja (3.039.145) 9.552.777
Dobit/(gubitak) tekuce financijske godine (25.040) (13.094.700)
Ukupno kapital i rezerve 55.602.251 57.505.856

Racunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 29 do 66 &ine sastavni dio ovih
nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 7. svibnja 2020. te ih u ime
Uprave potpisuju:

%: goct ZAIF Proprius d.d.
- u likvidaciji —

Manuela Andric Split Denlgs/tambuk
Likvidator Likvidator
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1IZVIJESTAJ O NOVEANIM TOKOVIMA

Indirektna metoda
od 01.01. do 31.12.20189.

Novcani tok iz poslovnih aktivnosti

Dobit ili gubitak prije oporezivanja

Prihodi/rashodi od prodaje nekretnina

Prihod od kamata

Rashodi kamata

Povecanje (smanjenje) ulaganja u prenosive vrijednosne papire
Povecanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine

Povecanje (smanjenje) ulaganja u ovisna drustva

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

Izdaci od kamata

Povecanje (smanjenje) ostalih potrazivanja iz poslovnih aktivnosti

Povecanje (smanjenje) obveza prema druétvu za upravljanje i
depozitnoj banci

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

Izdaci od otkupa udjela/kupnje vlastitih dionica

Povecanje (smanjenje) ostalih financijskih aktivnosti

Neto povecanje (smanjenje) novca i novéanih ekvivalenata
Novac i novcani ekvivalenti na poéetku razdoblja

Novac i novcani ekvivalenti na kraju razdoblja

Racunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 29 do 66 ¢ine sastavni dio ovih

nekonsolidiranih godi3njih financijskih izvjestaja.

ukn

2019. 2018.
(2.057.373) 13.330.361
(25.040) (13.094.700)
152.032 83.526
(104.950) (110.437)
24 37
(1.076.619) -
(4.329.187) 15.385.762
1.805.477 8.993.101
2.450.000 860.605
106.266 107.289
(24) (35)
(2.883.440) (9.540)
(36.640) (12.145)
1.884.728 126.898
(1.878.565) (10.011.847)
(73.088) -
(1.805.477) (10.011.847)
(3.935.938) 3.318.514
4,172.922 854.408
236.984 4.172.922

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 7. svibnja 2020. te ih u ime

Uprave potpisuju:

/22/“——/”5 ZAIF Proprius d.d.

Manuela Andri¢ u likvidaciji

Likvidator Split Likvidator

Denis Stambuk
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1ZVJESTAJ O PROMJENAMA NETO IMOVINE/KAPITALA
od 01.01. do 31.12.2019.
u kn

Poziciia Prethodno Poveéanie Smaniciia Na izvjestajni datum
J razdoblje ) Jenl tekuceg razdoblja
Upisani temeljni kapital 60.095.160 - - 60.095.160
Vlastite dionice - - (73.088) (73.088)
Kapitalne rezerve 18.363.160 - (502.778) 17.860.382
Revalorizacijske rezerve ulaganja u nekretninska drustva (17.410.541) - (1.805.477) (19.216.018)
ZadrZana dobit ili preneseni gubitak 9.552.777 502.778 (13.094.700) (3.039.145)
Dobit ili gubitak tekuce godine (13.094.700) (25.040) 13.094.700 (25.040)
Ukupno povecanje (smanjenje) kapitala 57.505.856 477.738 (2.381.343) 55.602.251
Ukupno kapital i rezerve 57.505.856 477.738 (2.381.343) 55.602.251

Ratunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 29 do 66 ¢ine sastavni dio ovih nekonsolidiranih godignjih financijskih izvjestaja.

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 7. svibnja 2020. te ih u ime Uprave potpisuju:

/%M ZAIF Proprius d.d.

AT u likvidaciji Renis Stambuk
Likvidator Split Likvidator
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BILESKE UZ FINANCIISKE IZVJESTAJE NA DAN 31.12.2019. GODINE
Op¢i podaci o Fondu

Nastanak, povijest i osnovna djelatnost

Proprius d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u
nekretnine u likvidaciji (dalje: Fond) je pravna osoba osnovana u obliku dioni¢kog drustva. Dionice u
Fondu nisu otkupive iz imovine Fonda. Osnovan je sa svrhom i namjenom prikupljanja sredstava
javnom ponudom te ulaganja tih sredstava u razli¢ite vrste imovine u skladu s unaprijed odredenom
strategijom i ciljem Fonda.

Skupstina Fonda je 29. travnja 2019. godine donijela odluku o likvidaciji Fonda, opozivu
uprave fonda i imenovala likvidatore. Vrijeme trajanja Fonda je ograniceno do zavrsetka postupka
likvidacije.

Likvidacija Fonda

Kako se Fond nalazi u postupku likvidacije koji je propisan Zakonom i pripadaju¢im mu
Pravilnikom te drugim primjenjujué¢im pozitivnim zakonskim i podzakonskim propisima, Fond se ne
moZe razvijati u smislu pretpostavljenog neogranitenog vremenskog okvira poslovanja. Vremensko
ograni¢enje poslovanja Fonda u likvidaciji propisano je i likvidatori Fonda trebaju prilagoditi postupak
likvidacije tom vremenskom ograni¢enju, imajuéi uvijek u vidu jednakopravnost svih dioni¢ara Fonda i
koliko je god to objektivno moguée jednaku zastitu svih dioni¢ara Fonda i njihove imovine u Fondu. U
tom smislu likvidatori Fonda i Nadzorni odbor Fonda kao interni nadzorni organi Fonda su veé
prilikom pocetka provodenja postupka likvidacije Fonda predvidjeli i planirali podjelu imovine Fonda
dioni¢arima Fonda kroz Plan likvidacije Fonda na naéin da se &to je moguce vise neprihodovna
imovina Fonda i njegovih ovisnih i povezanih druitava proda na trziStu po $to je moguce vi§im
cijenama i na Sto je moguce transparentniji nacin, a ostala njihova prihodovna imovina da se ili proda
na trziStu na navedeni nacin ili da se restrukturira na na&in da donosi odrive i zadovoljavajuce
prihode kojima bi se financirale tekuée kreditne i ostale obveze jednog od preoblikovanih ovisnih i
povezanih drustava Fonda u dioni¢ko drustvo u kojemu bi dionitari Fonda imali proporcionalan broj
dionica koje imaju u Fondu i na taj naéin stekli vlasnitvo u tom preoblikovanom dioni¢kom drustvu
koje bi dalje nastavilo poslovati u neograni¢enom vremenskom okviru s dugorocnim potencijalom
odrZivog i profitabilnog poslovanja i placanja dividende dioni¢arima Fonda iz dobiti od poslovanja tog
i takvog dionickog drustva i s moguénoscéu dioni¢ara Fonda da ukupno imaju vecinu dionica takvog
preoblikovanog dioni¢kog drustva i da mogu na temelju toga odlucivati o poslovanju tog i takvog
dionickog drustva. Ovakav Plan likvidacije Fonda, osim od uspjeSnosti provodenja postupka likvidacije
Fonda, ovisi o odluci dioni¢ara Fonda kada budu na Skupstini Fonda odlucivali o prijedlogu likvidatora
i Nadzornog odbora Fonda o izvje$cu likvidatora o provedenoj likvidaciji Fonda i prijedlogu likvidatora
o podjeli imovine Fonda dioni¢arima Fonda.

Upravljanje Fondom

U skladu sa Zakonom, Statutom i Pravilima Fonda, Fondom je do 29. travnja 2019. godine
upravljalo drustvo za upravljanje.

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

U razdoblju od 22. oZujka 2018. do 31. prosinca 2018. godine Fondom, sukladno odluci
skupstine, upravlja OTP invest d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Petrovaradinska 1.
OTP invest d.o.o. je registriran na Trgovatkom sudu u Zagrebu dana 3. studenog 1997. godine.
Upisani i uplaceni temeljni kapital Drustva iznosi 12.979.900 kn.
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Upravljanje Fondom - nastavak

Drustvo koje upravlja fondom je odgovorno za mozebitnu $tetu pocinjenu dioni¢arima 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% godi3nje od imovine
Fonda umanjene za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske instrumente.

Donosenjem odluke o likvidaciji fonda i imenovanju likvidatora Fonda, 29. travnja 2019.

opozvana je dotadasnja uprava i imenovani upravitelji - likvidatori:

Manuela Andri¢ i Denis Stambuk.

Depozitna banka

Sukladno Zakonu, odabran je Depozitar kojem je povjereno Cuvanje imovine Fonda. Osim
usluge pohrane zasebne imovine i vodenja posebnog ratuna za imovinu Fonda, Depozitar nadzire
utvrdivanje vrijednosti pojedina¢nih udjela i neto vrijednosti imovine Fonda u skladu sa zakonskim
propisima, Statutom i Pravilima, te izvrSava naloge drustva koje upravija Fondom u vezi s
transakcijama s nekretnina, vrijednosnim papirima i drugom imovinom. Usluge Raiffeisen bank d.d.
Austria, Zagreb, Magazinska 69 kao Depozitara koristene su do donosenja odluke o likvidaciji Fonda
dana 29. travnja 2019. godine. Depozitar odgovara drustvu koje upravlja Fondom i dioni¢arima za svu
Stetu koju su oni pretrpjeli uslijed krienja Zakona. Otvaranjem postupka likvidacije Fond vise ne
koristi usluge Depozitne banke.

Agencija je regulatorno tijelo Fonda.

Uprava Fonda

- Darko Brborovi, predsjednik uprave, od 22. oZujka 2018. do 28. travnja 2019. godine
Mladen Miler, ¢lan uprave, od 22. oZujka 2018. do 28. travnja 2019. godine

Sukladno odredbi tlanka 110. Zakona o alternativnim investicijskim fondovima, sve obveze i
ovlasti koje prema Zakonu o trgovackim drustvima ima uprava dionickog druitva kod zatvorenih AIF-

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

Na izvanrednoj sjednici Glavne skupstine Fonda odrzanoj dana 29. travnja 2019 godine donesena je
odluka o likvidaciji Fonda te odluka o imenovanju upravitelja - likvidatora Fonda.

Likvidatori Fonda

Manuela Andri¢, likvidator od 29. travnja 2019. godine
Denis Stambuk, likvidator od 29. travnja 2019. godine

Nadzorni odbor Fonda

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

Toni Jeli¢i¢ Purko zamjenik predsjednika Nadzornog odbora, od 30 kolovoza 2018. godine
Miha Dolinar ¢lan, od 30. kolovoza 2018. godine

Marino Kotora$ ¢lan, od 30. kolovoza 2018. godine

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

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

Pavle Gegaj ¢lan, do 28. lipnja 2018. godine

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

Nekonsolidirani godis$nji financijski izvjestaji sastavljeni su i prezentirani u skladu s
Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja (MSFI) koji su utvrdeni od Europske komisije i
objavljeni u sluzbenom listu Europske unije i sukladno Pravilniku o strukturi i sadrZaju godisnjih i
polugodidnjih izvjestaja i drugih izvjedtaja alternativnog investicijskog fonda (NN 16/19, 82/19 i
31/20), propisanim kao okvirom financijskog izvjeitavanja temeljem odredbi Zakona o alternativnim
investicijskim fondovima (NN 21/2018 i 126/19).

Fond je takoder obveznik sastavljanja konsolidiranih godiinjih financijskih izvjeStaja koji su
izdani kao zasebni set financijskih izvjestaja Fonda dana 7. svibnja 2020. godine.

1.b.  Osnovaza mjerenje

Nekonsolidirani godisnji financijski izvjestaji Fonda pripremljeni su na osnovi amortiziranog
troska, osim financijske imovine po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka, financijske imovine po
fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, ulaganja u nekretnine i ovisna druétva koji se mjere
po fer vrijednosti.

l.c. KoriStenje prosudbi i procjena

Priprema nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja u skladu s MSFI-jevima usvojenim
od strane EU zahtijeva od rukovodstva Fonda dono$enje 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 razlicitim drugim ¢imbenicima za koje se smatra da
su razumni u danim uvjetima i uz raspoloZive informacije na datum izrade nekonsolidiranih godisnjih
financijskih izvjestaja, a &iji rezultat &ini osnovu za prosudivanje knjigovodstvene vrijednosti imovine i
obveza koja nije lako utvrdiva iz drugih izvora. Stvarni rezultati mogu se razlikovati od procjena.

Procjene i wuz njih vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. lzmjene
ratunovodstvenih procjena priznaju se u razdoblju u kojem je procjena izmijenjena i buduéim
razdobljima, ako izmjena utjece i na njih.

Informacije o prosudbama Likvidatora Fonda koje se odnose na primjenu MSFl-jeva
usvojenim od strane EU koji imaju znacajan utjecaj na nekonsolidirane godignje financijske izvjestaje
kao i informacije o procjenama sa znatnim rizikom moguceg znacajnog uskladenja u iducoj godini
objavljene su u biljeski 2.

1.d. lzvjestajna valuta

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

31. prosinca 2018. godine 1 EUR=7,417575HRK 1USD =6,469192 HRK 1 CHF = 6,588129 HRK

31. prosinca 2019. godine 1 EUR =7,442580 HRK 1 USD = 6,649911 HRK 1 CHF = 6,838721 HRK
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l.e.  Prihod od najma

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

1.f. Prihodi od kamata

Prihodi od kamata iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve kamatonosne
instrumente po nacelu obraunatih kamata. Prihodi od kamata ukljuéuju kupone zaradene od
ulaganja u vrijednosnice s fiksnim prihodom, obveznice te obracunani diskont na trezorske i
komercijalne zapise i druge financijske instrumente klasificirane kao imovina raspoloZiva za prodaju i
ostale razlike izmedu pocetne knjigovodstvene vrijednosti kamatonosnog instrumenta i njegove
vrijednosti po dospijecu izracunate primjenom efektivne kamatne stope izraunate na datum
stjecanja, kojom se bududi procijenjeni novcani tokovi svode na neto sadadnju vrijednost tijekom
razdoblja trajanja pripadajuceg ugovora ili primjenom odgovarajuce promjenjive kamatne stope.
Prihodi od kamata priznaju se u dobit ili gubitak.

1lg. Prihodi od dividendi

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

1.h.  Dobiciigubici od financijskih instrumenata

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

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat uskladenja financijskih instrumenta na triignu
ili fer vrijednost. Nerealizirani dobici nastaju kada je tekuéa trZisna vrijednost (fer vrijednost) ulaganja
u financijske instrumente veca od troska ulaganja ili knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u
financijske instrumente. Nerealizirani gubici nastaju kada je tekuca trZina 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 lzvjestaju 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 cijene ulaganja
evidentira se u okviru ove stavke u Izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti razdoblja kada je prodaja
ostvarena.
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1.i. Dobici i gubici od vrednovanja i otudenja nekretnina

Dobici i gubici od vrednovanja i prodaje nekretnina uklju¢uju nerealizirane i realizirane
dobitke i gubitke.

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

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

1. Dobici i gubici od tecajnih razlika pri prera¢unavanju imovine i obveza

Transakcije denominirane u stranim valutama tj. stranim sredstvima placanja svode se u
funkcionalnu valutu tako da se iznosi u stranim sredstvima plaéanja preracunavaju po srednjem
teCaju HNB-a vaZecem za dan vrednovanja ili po tecaju koji proizlazi iz ugovornog odnosa vezanog za
tu transakciju. Ukoliko valuta u kojoj je imovina denominirana nije uvritena na tecajnici HNB-a, za
preracun se primjenjuju srednji tecaj za euro ili valute uz koju je vezana valuta u kojoj je imovina
denominirana objavljeni na financijsko-informacijskom servisu.

Razlike izmedu vrijednosti na pocetku i kraju obratunskog razdoblja evidentiraju se kao
pozitivna ili negativna tecajna razlika i ukljucuju u dobit ili gubitak razdoblja za koje su obrac¢unana.

1k.  Troskovi koji se izravno naplaéuju iz imovine Fonda su:

- troskovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda, u stvarnoj visini, koji
ukljucuju i troSkove provizije posrednika u prometu nekretninama, troskove oglasavanja i sli¢ne
troskove,

- trodkovi odvjetnika, geodeta, procjenitelja i drugih ovlastenih pruZatelja usluga vezanih uz
stjecanje ili prodaju imovine Fonda, $to primjerice ukljuéuje:

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

o tro3ak pristupa rocistu za kupnju nekretnine u ovrsnom postupku,

o tro3ak sastava zemljiSnoknjiznih prijedloga za upis/brisanje prava vlasniitva na nekretninama
te podnosenja pravnih lijekova s tim u vezi,

o ostali troSkovi svih prije navedenih pruZatelja stru¢nih usluga vezani uz imovinu Fonda
propisani posebni zakonima (primjerice Zakon o parni¢nom postupku, Zakon o geodetskoj
izmjeri i drugi primjenjujudi propisi),

- troskovi javnog biljeznika vezanih uz imovinu Fonda ukoliko se radi o:

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

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

- troSkovi vodenja registra SKDD, ukljuujuéi trodkove izdavanja potvrda o transakiji ili stanju
vlasnickih udjela, te troskovi isplate prihoda ili dobiti, prema vazeéem cjeniku SKDD,

- trodkovi godiSnje revizije, do visine utanacene relevantnim ugovorom,

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

- porezi koje je Fond duzan platiti na svoju imovinu ili dobit,
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1.k.  Tro3kovi koji se izravno napladuju iz imovine Fonda - nastavak

- troskovi objave izmjena pravila i/ili prospekta i drugih propisanih objava, prema stvarnim
troskovima,
- troskovi naknada ¢lanovima Nadzornog odbora Fonda,
- ostali troSkovi odredeni posebnim zakonima, ukljucujudi i slijedece troSkove:
o propisanih objava u Narodnim novinama,
o naknade Hrvatskoj novinskoj agenciji,
o uplate u korist DrZzavnog proracuna RH vezane uz primjerice upis promjena u Sudski registar,
sudske pristojbe za upis novog ¢lana Nadzornog odbora Fonda, pristojbe za upis vlasniStva
Fonda u zemljisnim knjigama kao i ostale sudske pristojbe vezane uz poslovanje Fonda,
o naknade Financijskoj agenciji za javnu objavu godisnjeg financijskog izvjeStaja Fonda,
- ostali troskovi i naknade koje Agencija propiSe posebnim pravilnikom,
- specifi¢ni troskovi Fonda vezani uz imovinu Fonda odnosno odrzavanje ili povecanje vrijednosti
imovine Fonda kao primjerice:
o redovnoiinvesticijsko odrzavanje poslovnih prostora,
o reZijski troSkovi nekretnina u vlasnistvu Fonda,
o ulaganje u poboljsanje ili opremanje radi odrzavanja ili povecdanja vrijednosti nekretnine,
o provedba propisanih komunalnih i sanitarnih mjera (primjerice koSnja, unistavanje
ambrozije, sjeca samoniklog drveca),
postavljanje i odriavanje ograde na nekretnini
o drugi troskovi potrebni za provodenje likvidacije Fonda na temelju prethodnog odobrenja
Nadzornog odbora Fonda kao $to su npr. troSkovi najma ili kupnje vozila i sli¢ni troSkovi.

o

1l Ulaganja u nekretnine

Ulaganje u nekretnine je nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili dio zgrade, ili oboje) koju viasnik
ili najmoprimatelj u financijskom najmu drzi kako bi ostvario prihode od najma ili radi porasta njezine
trzisne vrijednosti ili oboje, a ne radi njezinog koriStenja u proizvodnji 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 slucaju kada je vjerojatno
da ¢e buduce ekonomske koristi povezane s ulaganjem u nekretnine pritjecati Fondu i kada je troSak
ulaganja u nekretnine moguce pouzdano izmjeriti.

Kupnja nekretnina priznaje se u imovini Fonda na datum sklapanja ugovora o kupoprodaji
nekretnine. Zaklju¢ena transakcija kupnje nekretnine priznaje se u imovini Fonda prema vrsti i
provedenoj klasifikaciji uz istovremeno priznavanje obveze s osnove ulaganja u materijalnu imovinu.
Prodaja nekretnine evidentira se na datum sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnine. Na dan
zakljucenja transakcije prodaje nekretnine, u imovini Fonda nekretnina se prestaje priznavati, a
pocinje se priznavati potrazivanje s osnove prodaje materijalne imovine.

Ulaganje u nekretnine pocetno se mjeri po trosku nabave koji ukljucuje transakcijske
troskove, odnosno po kupovnoj cijeni uvecanoj za sve predvidene povezane direktne troSkove
stjecanja. Prilikom ulaganja u nekretnine drustvo koje upravlja Fondom duino je osigurati da
kupovna cijena ne odstupa od cijena koje se postizu na aktivnom trZistu ostvarenih izmedu stranaka
koje nemaju odreden ili poseban odnos, nisu povezane osobe i u bitnome ne odstupa od procjene
ovlastenog procjenitelja.
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1.l Ulaganja u nekretnine - nastavak

Sva ulaganja u nekretnine naknadno se mjere po fer vrijednosti. Dobici i gubici proizadli iz
promjena fer vrijednosti ulaganja u nekretnine se uklju¢uju u dobit ili gubitak razdoblja u kojem su
nastali. Kako se nekretninama trguje na drugadiji nacin nego uobiZajenim unificiranim burzovnim
instrumentima, ne postoji kontinuirani tijek veéeg broja sklopljenih kupoprodajnih transakcija
objektima kupoprodaje, pa se sukladno zakonskoj regulativi koja definira poslovanje investicijskih
fondova za nekretnine, vrednovanje nekretninskog dijela portfelja temelji na procjeni ovlastenog
sudskog procjenitelja.

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

Radi procjene fer vrijednosti nekretnine Fond najmanje jednom godiénje angatira ovlastenog
procjenitelja radi procjene nekretnina na nacin da se izradi elaborat procjene, dok je najmanje na
datum sastavljanja godisnjih i polugodi$njih financijskih izvjeitaja duzan revidirati izradene elaborate
procjene ukoliko Likvidatori Fonda procjene da je doilo do znatnog odstupanja u vrijednosti
nekretnina u portfelju Fonda u odnosu na zadnju procjenu.

1.m. Ulaganja u ovisna drustva

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

Ulaganje u ovisno drustvo inicijalno se vrednuje po troku stjecanja.

Naknadno, sukladno MSFI-u 10 Konsolidirana financijska izvje$¢a ulaganja u ovisna drustva
vode se ili po trosku stjecanja ili po fer vrijednosti u skladu s MRS-om 39. Ulaganje u ovisno drugtvo
vrednuje se po fer vrijednosti. Buduéi da se imovina Global Rent d.o.o0., Proprius d.o.o. Banja Luka i
Punta Cesarica d.o.o. 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.

l.n. Financijski instrumenti

Klasifikacija i mjerenje

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

- poslovnom modelu subjekta za upravljanje financijskom imovinom (na razini portfelja) i
- obiljeZjima ugovorenog tijeka novca po pojedina¢nom financijskom sredstvu.

Pritome MSFI 8 definira slijedece poslovne modele:

1. Poslovni model drianja radi naplate ugovornih tijekova novca, tj. pla¢anja po instrumentu
moraju se sastojati jedino od plac¢anja po osnovi glavnice i kamata na nepodmirenu glavnicu -
kategorija po amortiziranom troku

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

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

1.n.1. Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (0OSD)

Financijski instrumenti koji se klasificiraju u financijsku imovinu koja se mjeri po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit pocetno se vrednuju po fer vrijednosti (trosak nabave
ukljucujuci 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 sveobuhvatne dobiti prenosi u dobit i
gubitak, osim kod vlasni¢kih vrijednosnica gdje se kumulativni efekt iz ostale sveobuhvatne dobiti ne
prenosi u racun dobiti i gubitka, ve¢ se prenosi unutar stavki glavnice — kapitala.

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

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

1.n.2. Financijska imovina po amortiziranom trosku

Financijska imovina koja se mjeri po amortiziranom trosku je nederivativna financijska
imovina s odredenim ili odredivim plac¢anjima koja ne kotira na aktivhom trzistu.
Financijska imovina po amortiziranom trosku pocetno se priznaju po trosku stjecanja (fer vrijednost)
ukljucivo transakcijske troskove, a kasnije mjerenje se iskazuje po amortizacijskom trosku, primjenom
metode efektivne kamatne stope, umanjeno za ispravak vrijednosti.

Ispravak vrijednosti - gubitak od umanjenja vrijednosti ovih vrijednosnica iskazanih po
amortiziranom trosku predstavlja razliku izmedu knjigovodstvenog iznosa i sada$nje vrijednosti
ocekivanih buducih novéanih tokova diskontiranih po izvornoj efektivnoj kamatnoj stopi za odredeni
financijski instrument, a priznaje se kao rezerviranje u raéunu dobiti i gubitka.

1.n.3. Financijska imovina po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak

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 pretezito ukljucuje financijsku imovinu kojom se aktivno trguje. Ova se
imovina pocetno vrednuje i iskazuje po fer vrijednosti — trosku ulaganja uveéano za troskove
transakcije. Promjene fer vrijednosti ove imovine provodi se kroz raéun dobiti i gubitka.

1.n.4. Ostale financijske obveze

Financijske obveze vode se po amortiziranom trosku i uklju¢uju financijske obveze proizasle iz
imovine vlasnika dionica Fonda te ostale obveze.

l.o.  Principi mjerenja fer vrijednosti
Fer vrijednost prenosivih vrijednosnih papira i instrumenta trZista novca kojima se trguje na

aktivnom trZiStu temelji se na primjeni zadnje cijene trgovanja objavljene na uredenim triidtima ili
sluZbeno financijsko-informacijskom servisu na dan za koji se vrednuje imovina i obveze Fonda.
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l.o.  Principi mjerenja fer vrijednosti - nastavak

Iznimno Fond moie koristiti i drugu cijenu za vrednovanje prenosivih vrijednosnih papira i
instrumenata trZiSta novca ako procijeni da zadnje cijene trgovanja ne predstavljaju fer vrijednost tih
prenosivih vrijednosnih papira i instrumenata triiéta novca.

Fer vrijednost duzni¢kih vrijednosnih papira kojima se trguje u Republici Hrvatskoj na
aktivnom trZiStu izracunava se primjenom prosjecne cijene trgovanja ponderirane koli¢inom
vrijednosnih papira protrgovanih na uredenim trii¢tima u Republici Hrvatskoj te prijavljenih OTC
transakcija na dan za koji se vrednuju imovine i obveze Fonda.

Udjeli investicijskih fondova vrednuju se po cijeni udjela pripadajuceg investicijskog fonda
vazecoj za dan vrednovanja, a objavljenoj od strane druitva za upravljanje. U sluéaju da za dan
vrednovanja nije bilo objave ili cijena udjela investicijskog fonda nije bila dostupna, fer vrijednost
udjela investicijskog fonda je cijena udjela tog investicijskog fonda od zadnjeg dana vrednovanja za
koji je objavljena cijena od strane drustva za upravljanje.

Iznimno udjeli investicijskog fonda kojima se trguje (ETF) na aktivnom trZistu, dionice
zatvorenog AlF-a i poslovni udjel zatvorenog AlF-a vrednuju se sukladno odredbama Pravilnika o
utvrdivanju neto vrijednosti imovine AlF-a.

1.p. Umanjenje vrijednosti financijske imovine

Sva imovina Fonda, osim imovine klasificirane kao financijska imovina po fer vrijednosti kroz
dobit ili gubitak, podlozna je izradi procjene o postojanju dokaza ili okolnosti vezanih uz umanjenje
vrijednosti. Procjena postojanja dokaza ili okolnosti vezanih uz umanjenje vrijednosti mora se
izradivati svaki put kada postoji objektivan dokaz ili okolnosti koje upucuju na potrebu procjene
vrijednosti imovine radi umanjenja, a najmanje na datum financijskih izvjestaja.

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

Objektivni dokaz umanjenja vrijednosti financijske imovine odnose se na sliedec¢e dogadaje
koji uzrokuju umanjenje vrijednosti: znacajne financijske teSkoce izdavatelja ili duznika, ukljugujuéi
blokadu racuna, znacajno pogorsanje financijskih pokazatelja iz odvojenih i/ili konsolidiranih
financijskih izvjestaja, nepostivanje ugovora, poput nepodmirenja obveza ili zakainjenja pladanja
kamate ili glavnice po zajmovima i/ili izdanim vrijednosnim papirima, radi ¢ega dolazi do prolongata
placanja ili reizdanja vrijednosnih papira u svrhu podmirenja dospjelih obveza po nepodmirenim
izdanjima, pokretanje predste¢ajne nagodbe, otva ranje stecajnog ili likvidacijskog postupka, ili druge
financijske reorganizacije i restrukturiranja, nestanak aktivnog trZista za vrijednosne papire zbog
financijskih teskoca izdavatelja ili produzen i kontinuiran pad cijene vrijednosnog papira.

Ako se, u sliedecem razdoblju, iznos gubitka od umanjenja vrijednosti smanji i smanjenje se
moZe objektivno povezati s dogadajem koji je nastao nakon priznavanja umanjenja vrijednosti (poput
poboljSanja kreditnog rejtinga duznika), prethodno priznat gubitak od umanjenja vrijednosti ispravlja
se direktno ili upotrebom ispravka vrijednosti.
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l.p. Umanjenje vrijednosti financijske imovine - nastavak

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

Gubici od umanjenja vrijednosti priznati u dobit ili gubitak od ulaganja u vlasnitki instrument
klasificiran kao raspoloZiv za prodaju ne ispravljaju se u dobit ili gubitak. Ako, u sljede¢em razdoblju,
fer vrijednost duZnickog instrumenta klasificiranog kao raspoloZiv za prodaju poraste i povecanje se
moZe objektivno povezati s dogadajem nastalim nakon priznavanja gubitka od umanjénja vrijednosti
u dobit ili gubitak, gubitak od umanjenja vrijednosti ¢e se ispraviti, a ispravljeni iznos se priznati u
dobit ili gubitak.

1.r. Novac i novcani ekvivalenti

Novcani ekvivalenti jesu kratkotrajna, visoko likvidna ulaganja koja se mogu brzo konvertirati
u poznate iznose novca i podloZna su beznacajnom riziku promjena vrijednosti.
Novac i novcani ekvivalenti obuhvacaju sredstva u domacoj i stranoj valuti na racunima kod poslovnih
banaka i ostale kratkotrajne visoko likvidne instrumente s ugovornim rokovima naplate do 90 dana ili
krace (kratkoro¢ne depozite).

1s. Porez na dobit

Fond je obveznik poreza na dobit u Republici Hrvatskoj sukladno Zakonu o porezu na dobit.
Razdoblje za koje porezni obveznik u likvidaciji sastavlja obraéun poreza na dobit je od otvaranja
postupka likvidacije pa do okonéanja likvidacije. S tog osnova Fond nije obveznik obra¢una obveze
poreza na dobit za 31.12.2019. godine.
1.t Kapital

Kapital namijenjen dioni¢arima Fonda predstavlja nominalnu vrijednost uplacenih redovnih
dionica izrazenih u kunama (temeljni kapital) i neto poveéanje ili smanjenje imovine namijenjene
dionicarima Fonda iz poslovanja. Upisani kapital je iskazan u kunama po nominalnoj vrijednosti.

l.u. Neto vrijednost imovine po obracunskoj jedinici

Neto vrijednost imovine Fonda po obracunskoj jedinici izracunava se tako da se neto imovina
iskazana u bilanci podijeli brojem izdanih dionica.
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2. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE

BiljeSka Racunovodstvene procjene i prosudbe nadopunjuje biljesku o upravljanju
financijskim rizicima (biljeska 29.).

Procjene i prosudbe koje nose znatan rizik mogucih znacajnih usklada knjigovodstvene
vrijednosti imovine i obveza u sljedecoj poslovnoj godini, opisane su u nastavku.

Glavni izvori neizvjesnosti vezani za procjene

Utvrdivanje fer vrijednosti

Utvrdivanje fer vrijednosti financijske imovine i obveza za koje ne postoji trisna cijena
zahtjeva koristenje metoda vrednovanja koje su opisane u biljedci 1.0. Principi mjerenja fer
vrijednosti.

Za financijske instrumente s kojima se rijetko trguje i koji imaju netransparentnu cijenu, fer
vrijednost je manje objektivna i zahtijeva razlicit stupanj prosudbe ovisno o likvidnosti, koncentraciji,
neizvjesnosti trzisnih faktora, cjenovnim pretpostavkama i ostalim rizicima koji utje¢u na pojedini
instrument.

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

Za ulaganje u nekretnine fer vrijednost temelji se na procjeni stalnog sudskog vjestaka za
procjenu nekretnina. Procjene fer vrijednosti nekretnina sukladno zakonskoj regulativi rade stalni
sudski vjeStaci za procjenu nekretnina najmanje jednom godi$nje. Same procjene zahtijevaju
primjenu znacajnih prosudbi te koriste brojne subjektivne pretpostavke o ofekivanim primicima.
Odredene nekretnine i posebno zemljiSta Fond posjeduje duZi niz godina s obzirom na izrazito
nelikvidno trZiste. Obzirom na nelikvidnost trZiSta nekretnina te nedostatak usporednih transakcija, a
posebno za nekretnine i zemljiSta znacajne veli¢ine, procjena fer vrijednost tih nekretnina i zemljita
ukljuCuje znacajan stupanj neizvjesnosti te se ostvarena vrijednost kod realizacije moZe znaéajno
razlikovati od trenutno procijenjene fer vrijednosti.

Za ulaganje u ovisno drustvo, fer vrijednost predstavlja neto imovina ovisnog drustva, bududi
da se imovina odnosi na ulaganje u nekretnine koje se vrednuju po fer vrijednosti. Likvidatori Fonda
smatraju da je vrijednost ulaganja u nekretnine i ovisna dru$tva iskazana u financijskim izvjestajima
Fonda na 31. prosinca 2019. godine realno prikazana.

Regulatorni zahtjevi

Agencija je ovlaStena za provodenje regulatornog nadzora nad poslovanjem Fonda i moZe
zahtijevati promjene knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u skladu s odgovarajuéim
propisima.

Kljuéne ratunovodstvene prosudbe u primjeni raunovodstvenih politika

Fer vrijednost financijskih instrumenata — dio financijskih instrumenta Fond mjeri se po fer
vrijednosti i obi¢no je moguce utvrditi njihovu fer vrijednost unutar razumnog raspona procjena.

Za financijske instrumente Fonda kojima se trguje na organiziranim trZistima, a koji se mjere
po fer vrijednosti, kotirane cijene su direktno dostupne. Medutim, fer vrijednost odredenih
financijskih instrumenata, na primjer derivativa ili vrijednosnica koje ne kotiraju, odreduju se
primjenom tehnika vrednovanja, uklju¢ujuci pozivanje na sadasnju fer vrijednost ostalih sutinskih
sli€nih instrumenata (podloZno odgovarajuc¢im uskladenjima).
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2. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE - nastavak

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

Procjene fer vrijednosti provode se u odredenom vremenskom trenutku na temelju trzisnih
uvjeta i informacija o financijskom instrumentu i nekretnini. Ove su procjene po prirodi subjektivne i
ukljucuju neizvjesnosti i pitanja koja znacajno ovise o prosudbi, poput kamatnih stopa, promjenjivosti
i procijenjenim nov¢anim tokovima, te se stoga, ne mogu utvrditi s potpunom precizno$¢u. Fond
mjeri fer vrijednost temeljem hijerarhije fer vrijednosti koja je objasnjena u biljeici 1.0. Principi
mjerenja fer vrijednosti.
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3. PRIHOD OD PRODAJE MATERIJALNE IMOVINE | NEKRETNINSKIH DRUSTAVA

Prihodi od prodaje nekretnina

4, PRIHOD OD NAJMA

Prihod od najma zemljista

Prihod od najma zgrada i opreme

Prihod od najma zgrada i poslovnih prostora ostvaruje se na imovini iskazanoj u biljesci 17.

5. REALIZIRANI DOBICI OD PRODAJE FINANCIISKE IMOVINE

Investicijski fondovi

6. PRIHODI OD KAMATA

Prihodi od kamata na pozajmice i depozite
Prihodi od kamata na obveznice

Prihod od kamata na novac i novéane ekvivalente

2019. 2018.

u kunama u kunama
- 7.104
- 7.104
2019. 2018.

u kunama u kunama
3 12
244,712 674.279
244.715 674.291
2019. 2018.

u kunama u kunama

- 28.513
- 28.513
2019. 2018.

u kunama u kunama
85.185 104.343
17.637 -
2.128 6.094

104.950 110.437
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7. POZITIVNE TECAINE RAZLIKE

Pozitivne tecajne razlike od monetarnih financijskih instrumenata iznose 0 kn (prethodne
godine 1.266 kn).

8. OSTALI PRIHODI

Ostali prihodi ostvareni su u iznosu 4.143 kn (prethodne godine 73 kn).

9; RASHODI OD PRODAIJE MATERIJALNE IMOVINE | NEKRETNINSKIH DRUSTAVA

2019. 2018.

u kunama u kunama
Rashod od prodaje nekretnina 152.032 90.631
152.032 90.631

Rashod od prodaje nekretnina odnosi se na prodaju imovine iskazane u biljeéci 18.

10. NEGATIVNE TECAJNE RAZLIKE

Negativne te€ajne razlike iznose 202 kn (prethodne godine 2.332 kn).

11. RASHODI S OSNOVA ODNOSA S DRUSTVOM ZA UPRAVLIANJE

Drustvo koje upravlja Fondom primalo je naknadu za upravljanje Fondom u iznosu od 0,75%
godisnje (prethodne godine 0,75%) od ukupne mjesecne vrijednosti imovine Fonda umanjene za
financijske obveze i ulaganje u drugi fond pod upravljanjem istog drustva za upravljanje. Naknada se
obracunava i isplauje mjese¢no. U 2019. godini naknada je obratunana u iznosu 143.110 kn
(prethodne godine 425.728 kn). Naknada iskazana za 2018. godinu odnosi se na naknadu obracunatu
za razdoblje od 1. travnja 2018. godine do 31. prosinca 2018. godine dok se naknada za 2019. godinu
odnosi na razdoblje od 1. sijecnja do 28. travnja, odnosno do dono3enja Odluke o likvidaciji Fonda.

12. NAKNADA DEPOZITNOJ BANCI

Naknada depozitnoj banci za 2019. godinu isplacena je za razdoblje od 1. sije¢nja do 28.
travnja, odnosno do donoSenja odluke o likvidaciji Fonda u iznosu 24.905 kn (prethodne godine
100.677 kn). Naknada za skrbnistvo iznosila je 0,125% godi$nje.
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13. OSTALI DOZVOLENI TROSKOVI FONDA

2019. 2018.
u kunama u kunama

Naknada ¢lanovima nadzornog odbora 66.659 138.377
Naknada likvidatorima 106.466 -
ReZijski troskovi i komunalne naknade 103.829 94.823
Troskovi knjigovodstva 100.000 -
Troskovi revizije 115.000 64.000
Naknada Agenciji 17.519 23.162
Troskovi uvritenja dionica na uredeno trziste 20.000 30.000
Ostali rashodi 275.019 213.048

808.493 563.410

14. NEREALIZIRANI DOBICI (GUBICI) OD ULAGANJA U MATERIUJALNU IMOVINU

2019. 2018.
u kunama u kunama
Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u nekretnine za
najam (28.878) (532.383)
Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u nekretnine za
prodaju 778.796 (12.201.186)
749.918 (12.733.569)

Nerealizirani gubici (uskladenje na fer vrijednost) objasnjeni su u bilje$kama 17. i 18.
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15. POREZ NA DOBIT

Porez na dobit obracunava se po stopi od 18% (isto i prethodne godine) sukladno zakonskim
propisima na osnovicu koju ¢ini razlika ostvarenih prihoda nad rashodima obracunskog razdoblja za
koje se porezna osnovica utvrduje.

Obveza poreza na dobit Fonda u likvidaciji, sukladno Zakonu o porezu na dobit nastaje za razdoblje
od otvaranja pa do okonéanja postupka likvidacije. Fond je iskazao gubitak i porezni gubitak za
razdoblje 1.01. do 28.4.2019. (gubitak i za 2018.godinu).

Porezni gubitak

01.01.-28.04.20109. 2018.
u kunama u kunama
Dobit/(gubitak) prije oporezivanja (365.946) (13.094.700)

Povecanje dobiti / smanjenje gubitka
- rashodi od nerealiziranih gubitaka

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

Porezni gubitak

Stopa poreza na dobit

Porezna obveza

Porezni gubitak koji je istekao u godini

Porezni gubitak za prijenos

(365.946)
(15.649.137)

(16.015.083)

18%

3.315.486

(12.699.597)

12.779.177

(315.523)
(17.941.500)

(18.257.023)

18%

2.607.886

(15.649.137)

Fond ima pravo iskoristiti iskazani porezni gubitak u iznosu od 12.699.597 kn kao odbitnu
stavku od iskazane osnovice za obratun porezne obveze najkasnije u razdoblju 5 godina:
- porezni gubitak za 2015. godinu 3.994.278 kn zakljuéno s 2020. godinom,
- poreznigubitak za 2016. godinu 8.023.850 kn zakljuéno s 2021. godinom,
- porezni gubitak za 2018. godinu 315.523 kn zakljuéno s 2023. godinom,
- porezni gubitak za razdoblje 01.01.-28.04.2019. godine 365.946 kn zakljuéno s 2024.
godinom.

Fond nije priznao odgodenu poreznu imovinu po osnovi prenesenih poreznih gubitaka u
financijskim izvjestajima, jer je procijenjeno da je mogucnost iskoriStenja poreznih gubitaka
neizvjesna.

Prijava poreza na dobitak pri okonéanju postupka likvidacije podnosi se u roku od 8 dana od
isteka poreznog razdoblja koje obuhvada razdoblie od otvaranja do zatvaranja likvidacijskog
postupka.
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16. PROMJENA REVALORIZACIJSKIH REZERVI

31. prosinca 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Promjena revalorizacijskih rezervi ovisnih
drustava (1.805.477) (9.993.101)
1.805.477) (9.993.101)

Promjena revalorizacijskih rezervi odnosi se na promjene za imovinu iskazanu u biljesci 19.

17. MATERIALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI OSTVARIVANJA PRIHODA OD NAJMA

31. prosinca 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Stanje na 1. sije¢nja poslovne godine 6.431.578 6.963.962
Povecanje/smanjenje od svodenja na fer
vrijednost (28.877) (532.384)
Smanjenje radi prodaje (3.335.999) -
Stanje na 31. prosinca poslovne godine 3.066.702 6.431.578

U 2019. godini prodana je nekretnina - poslovni prostor i garazno parkirno mjesto na lokaciji llica,
Zagreb, k.o. Vrapce Novo za cijenu od 3.340.000 kuna.

18. MATERUALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI PORASTA TRZISNE VRIJEDNOST! / PRODAIE

31. prosinca 2018. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama

Stanje na 1. sije¢nja poslovne godine 28.994.613 43.931.517
Povecanje/smanjenje od svodenja na fer

vrijednost 778.796 (12.124.242)
Smanjenje radi ulaganja u ovisno drustvo (14.056.305) 3
Smanjenje od prodaje (1.042.764) (2.812.662)
Stanje na 31. prosinca poslovne godine 14.674.340 28.994.613
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18. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI PORASTA
TRZISNE VRIJEDNOSTI / PRODAJE - nastavak

U 2019. godini prodana je nekretnina — gradevinsko zemljiste u Jalkovecu kraj Varazdina
ukupne povriine 15.612 m2. Kupoprodajna cijena iznosila je 890.730 kn. Rashod od prodaje u iznosu
od 152.032 iskazan je u okviru biljeske 9.

U 2018. godini u temeljni kapital ovisnog drustva Punta Cesarica d.0.0. unesena je nekretnina
- zemljiste ukupne povrsine 29 jutra, ¢hv 866, procijenjene vrijednosti jednake neto knjigovodstvenoj
vrijednosti u iznosu 14.056.304,63 kune.

U 2018. godini prodan je poslovni prostor u Varazdinu u ulici Vinka Mederala br 13, 15
povrsine 121,10 m2. Kupoprodajna cijena iznosila je 939,87 EUR / m2 uvecano za porez na dodanu
vrijednost. Rashod prodaje u iznosu od 31.639 kn iskazan je u okviru biljegke 9.

Na istoj lokaciji prodan je poslovni prostor povriine 134,50 m2 po cijeni od 902,00 EUR /m2
uvecano za pripadajuci PDV Prihod 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 povriine 11.239 m2 za kupoprodajnu cijenu od 123.629 EUR. Rashod od prodaje nekretnine
uiznosu od 58.932 kn iskazan je u okviru biljeke 9.

19. OSTALA ULAGANJA U NEKRETNINE - ULAGANJA U OVISNA DRUSTVA

Pregled ulaganja u ovisna drustva

Vlasnistvo 33 prosinca 2019. 31. prosinca 2018.
% u kunama u kunama
Global Rent d.o.o. Split 100 16.866.983 16.491.459
Nekretnine Proprius. B. Luka 100 7.581.455 -
Punta Cesarica d.o.o. Split 100 12.099.847 -
UKUPNO: 36.548.285 16.491.459

Ulaganja u nekretnine kod ovisnih drustava odnose se na ulaganja u 100% vlasnistva Global
Rent d.o.o. Split, Kralja Zvonimira 14/1X, (,ovisno drustvo”), koje drustvo je registrirano za stjecanje i
prodaju nekretnina, posredovanje u prometu nekretnina, iznajmljivanje i davanje u zakup nekretnina,
te savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem nekretninama i imovinom.

Nadalje, od ovisnog drustva Global Rent d.o.0., Split kao vlasnika dru$tva Nekretnine Proprius
d.o.0. Banja Luka, BiH, koje je osnovano za potrebe kupnje zemljista u Banja Luci, u 2019. godini
otkupljen je 100% udjel u drustvu.
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19. OSTALA ULAGANJA U NEKRETNINE - ULAGANJA U OVISNA DRUSTVA - nastavak

U 2019. godini u temeljni kapital novoosnovanog drustva Punta Cesarica d.0.0. unesena je
nekretnina - zemljiSte ukupne povriine 29 jutra, ¢hv 866, procijenjene vrijednosti jednake neto
knjigovodstvenoj vrijednosti u iznosu 14.056.304,63 kune. Vrijednost u novcu unesenom u temeljni
kapital iznosila je 73.695,37 kn, 3to iznosi ukupno 14.130.000 kuna. Procjenom neto knjigovodstvene
vrijednosti ovog drustva na 31.12.2019. na teret revalorizacijskih pricuva evidentirano je smanjenje
vrijednosti 2.030.153 kn.

Promjene na ulaganjima u ovisna drustva:

2019. 2018.

u kunama u kunama
Stanje 1. sijecnja 16.491.459 26.484.560
Ulaganje Punta Cesarica d.o.o. 14.130.000 -
Otkup udjela u Nekretnine Proprius d.0.0. B. Luka 7.732.303 -
Povecanje/smanjenje zbog promjene fer vrijednosti
ulaganja (1.805.477) (9.993.101)
Stanje 31. prosinca 36.548.285 16.491.459

Ulaganja u ovisna drustva, iji je predmet poslovanja stjecanje i prodaja, te iznajmljivanje i
davanje u zakup nekretnina u odvojenim nekonsolidiranim izvjeStajima Fonda vode se sukladno
MSFi-jevima po trosku stjecanja. Ulaganja u ovisna drutva vrednuju se po fer vrijednosti kao imovina
po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduéi da se imovina ovisnih drugtava sastoji od
ulaganja u nekretnine koja se vode po fer vrijednosti, fer vrijednost ovisnog drustva temelji na iznosu
neto imovine ovisnih drustava.

20. NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI

31. prosinca 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Ziro-ratun (HRK) 236.984 4.172.922
236.984 4.172.922
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21.  FINANCISKA IMOVINA PO AMORTIZIRANOM TROSKU

31. prosinca 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Obveznica Kreditna banka Zagreb d.d. 1.076.619 .
1.076.619 -
22. ZAJMOVI | POTRAZIVANJA
31. prosinca 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
PotraZivanja s temelja danih zajmova
ovisnom drustvu - 2.450.000
. 2.450.000

23. PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBUA

Placeni troSkovi buduceg razdoblja odnose se na unaprijed placene premije osiguranja u iznosu 2.024
kn (prethodne godine o kn).

24. OSTALA POTRAZIVANJA

31. prosinca 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
PotraZivanja s osnove danih predujmova 16.647 47.814
PotraZivanja s osnove prodaje nekretnina 2.841.280 -
PotraZivanja s osnove pretporeza i vie
placenih naknada 51.166 3.527
Ostala potraZivanja 103.302 70.286
3.012.395 121.627
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25. OBVEZE PREMA DRUSTVU ZA UPRAVLIANJE FONDOVIMA

Obveze prema Drustvu s osnove naknade za
upravljanje

Ostale obveze prema Drustvu za upravljanje

26. OSTALE OBVEZE

Rezerviranja za obveze

Obveze prema povezanim poduzetnicima
Obracdunati troskovi za koje nije primljen
rafun

Obveze za PDV

Ostale obveze fonda

31. prosinca 2019.

u kunama

31. prosinca 2018.

u kunama

36.640
1.467

31. prosinca 20189.

u kunama

878.473
2.000.000

64.000

214

38.107

2.942.687

31. prosinca 2018.

u kunama

878.473

64.000
9.777
158.953

1.111.203

49



Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidacij

27. KAPITAL
a) Upisani temeljni kapital

Na dan 31. prosinca 2019. godine, registrirani upisani kapital predstavlja 2.003.172
registriranih, autoriziranih te u potpunosti pla¢enih redovnih dionica ukupne vrijednosti 60.095.160
kuna (isto i prethodne godine). Nominalna vrijednost jedne dionice iznosi 30 kuna. Na lzvanrednoj
glavnoj skupstini Fonda odrzanoj dana 6. ofujka 2018. godine donesena je odluka o
pojednostavljenom smanjenju temeljnog kapitala i to smanjenjem nominalnog iznosa jedne dionica
od 60 kuna za iznos od 30 kuna na nominalni iznos jedne dionice od 30 kuna. Upis pojednostavljenog
temeljnog kapitala proveden je na Trgovatkom sudu u Zagrebu dana 11. svibnja 2018. godine.

Vlasnicka struktura na dan 31. prosinca je kako slijedi:

2019.
Nominalna Postotak vlasnistva
vrijednost kapitala %
Fizicke osobe 7.623.390 12,69
Pravne osobe 52.229.730 86,91
Vlastite dionice 242.040 0,40
60.095.160 100,00
2018.
Nominalna Postotak vlasniStva
vrijednost kapitala %
Fizicke osobe 8.376.330 13,94
Pravne osobe 51.718.830 86,06
60.095.160 100,00

b) Vlastite dionice

Vlastite dionice na dan 31. prosinca 2019. godine iznose (73.088) kn (prethodne godine 0 kn).
Tijekom 2019. godine Fond je sukladno Odluci o otkupu vlastitih dionica stekao 8.068 vlastitih
dionica.

c) Rezerve
Rezerve na dan 31. prosinca 2019. godine iznose 17.860.382 kn (prethodne godine
18.363.160 kn).

d) Revalorizacijske rezerve
Revalorizacijske rezerve ulaganja u ovisna drustva na dan 31. prosinca 2019. godine iznose
(19.216.018) kn (prethodne godine (17.410.541 kn)).
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Dana 29. travnja 2019. odriana je Izvanredna glavna skupstina Fonda na kojoj je donijeta odluka o
likvidaciji Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju likvidatora Fonda.

Sukladno €1.2. st.1. Pravilnika o likvidaciji i produljenju trajanja AIF-a (NN 26/2019), sastavljen je Plan
likvidacije ZAIF Proprius d.d. ,u likvidaciji koji nosi datum 28.5.2019. godine. Plan likvidacije
dostavljen je HANFA-i i objavljen je stranicama Zagrebactke burze a u nastavu je naveden tijek
postupka likvidacije:

a) Prodaju se sve nekretnine u portfelju Fonda po fer cijenama koje ne mogu biti manje od
procjena ovlastenih sudskih vjestaka za nekretnine i graditeljstvo ili ovlastenih procjenitelja za
nekretnine i graditeljstvo obavljenih na dan 31.12.2018. godine;

b) Ukoliko se nekretnine iz totke a) ne budu mogle prodati u roku od 3 mjeseca po poéetnim fer
cijenama iz procjena obavljenih na dan 31.12.2018. godine ili po vi$im cijenama, iste ¢e se
prodavati uz najveci diskont do 30% odnosno najmanje za 70% procijenjenih vrijednosti prema
procjenama obavljenim od ovlastenih sudskih vjetaka za nekretnine i graditeljstvo ili ovlaitenih
procjenitelja za nekretnine i graditeljstvo;

c) Ukoliko se nekretnine iz to¢ke a) ne budu mogle prodati po cijenama i na nacin kako je odredeno
u tocki b), likvidatori ¢e o tomu upoznati Nadzorni odbor Fonda i sazvati Glavnu skup&tinu Fonda
kako bi dobili suglasnost ili odobrenje Glavne skupstine Fonda za prodaju nekretnina koje se nisu
uspjele prodati na nacin kako je odredeno u tocki b) i predloziti Glavnoj skupitini Fonda da im
odobri dodatni prodajni diskont u odnosu na vaZece procjene ovlastenih sudskih vjeitaka za
nekretnine i graditeljstvo ili ovlastenih procjenitelja za nekretnine i graditeljstvo, sve sukladno
clanku 15. stavku 1. tocki 7. Statuta Fonda donesenog na izvanrednoj Glavnoj skupstini Fonda od
29.04.2019. godine;

d) Popotrebiiodluci likvidatora obavila bi se nova procjena svih neprodanih nekretnina u portfelju
Fonda ili revizija njihove procjene od ovlaitenih sudskih vjestaka za nekretnine i graditeljstvo ili
ovlastenih procjenitelja za nekretnine i graditeljstvo, kako bi se na taj nacin utvrdila eventualna
nova fer vrijednost svih neprodanih nekretnina kako u portfelju Fonda tako i nekretnina u
portfelju ovisnog drustva Global Rent d.o.o. sa sjedistem u Splitu, Kralja Zvonimira 1X/9, OIB:
05666540984 (dalje u tekstu: Global Rent d.o.0.) u kojemu Fond ima 100% udjela, te na isti naéin
i nekretnina u Banjaluci u portfelju drustva Nekretnine Proprius d.o.o. sa sjediitem u Banja Luci,
Kralja Nikole 1/1, MB:11026834 u kojemu Global Rent d.o.0. ima 100% udjela;

e) Sve nekretnine kako u portfelju Fonda tako i u druitvima navedenim u tocki d) prodavat ¢e se
samostalno od strane Fonda ili njegovog ovisnog druitva Global Rent d.o.o. ili drudtva za
posebne namjene Nekretnine Proprius d.o.o.(BiH) ili drugih drustava koju mogu biti osnovana
tijekom likvidacije i ili putem ovlastenih Posrednika u prometu nekretninama s kojima su ve¢
sklopljeni ugovori o posredovanju u prodaji navedenih nekretnina ili putem drugih ovlaitenih
Posrednika u prometu nekretninama s kojima ¢e Fond, njegovo ovisno druitvo Global Rent
d.o.0. i drudtvo Nekretnine Proprius d.o.o. zakljuéivati ugovore o posredovanju i prodaji
nekretnina u njihovom portfelju.

f)  Prodajom nekretnina u portfelju Fonda na nacin kako je navedeno i opisano u prethodnim
tockama, Fond ¢e ostvarivati prihode od kojih ¢e se pokrivati potrebni i propisani dozvoljeni
troskovi Fonda i izvravati obveze Fonda prema vjerovnicima, te stvarati pretpostavke za
dokapitalizaciju drustva Global Rent d.o.0. u novcu od strane Fonda. Na taj bi na¢in Global Rent
d.0.0. kao ovisno drustvo Fonda moglo postepeno smanjivati financijsku polugu prema kreditoru
PODRAVSKA BANKA d.d. te bi na ovaj nacin Global Rent d.0.0. moglo imati potrebnu
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kratkoroénu solventnost te potrebnu dugoroénu likvidnost za odr¥ivo podmirivanje dospjelih
obveza prema zaklju¢enom ugovoru o kreditu i zakljucenom sporazumu o osiguranju kredita sa
PODRAVSKA BANKA d.d., kako bi u konaénici moglo isplatiti kreditoru sve dospjele obveze po
zaklju¢enom ugovoru o kreditu i zakljuéenom sporazumu o osiguranju kredita i podmirivati sve
ostale dospjele obveze prema svojim vjerovnicima. Fond iz svog nekretninskog portfelja jedino
ostvaruje prihode kao zakupodavac na temelju sklopljenog ugovora o zakupu od 01.07.2018.
godine tvrtkom Bioleptir d.o.0., Zagreb, Ilica 253, OIB: 60458961997 u mjeseénom iznosu od
2.505,28 EUR (dvijetisucepetstopeteuraidvadesetosamcenti) te za jedno garaino parkirno
mjesto u iznosu od 100,00 EUR (stoeura), plativo u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem
tecaju HNB-a na dan ispostavljanja rauna, uvecano za PDV. Predmetni poslovni prostor i
garazno parkirno mjesto se nalaze u zgradi mjesovite uporabe na adresi llica 253 i upisani su kao
ZK vlasnidtvo Fonda, etaZno vlasniitvo s odredenim omjerima u ZemljiSnoknjiznom odjelu
Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu u ZK ulozak 463 K.O. 999901: Vrapce Novo, koji je
poslovni prostor i garazno parkirno mjesto

Ukupno odobreni i uplaéeni kredit drutvu Global Rent d.0.0. kao drugtvu u 100% vlasnistvu
Fonda od strane kreditora — PODRAVSKA BANKA d.d. iznosio je 3.600.000,00 EUR u
protuvrijednosti kuna obracunato po srednjem tecaju HNB-a za EUR na dan placanja, uveéano za
redovnu kamatu od 3MJ Euroribor + 4,161 $to na dan odobrenja kredita iznosi min. 4,5% te
druge kamate, naknade i troskove sukladno zaklju¢enom ugovoru o kreditu za korist gore
navedene banke kao kreditora, a za taj iznos je uknjifeno zalozno pravo za korist navedene
banke na temelju zaklju¢enog sporazuma radi osigu ranja novcane trazbine zasnivanjem zaloznog
prava na nekretninama u zemljiSnoknjiznom vlasnidtvu Global Rent d.o.0. kao drugtva u 100%
vlasniStvu Fonda (tri poslovna prostora na VII, VIIl i IX katu u poslovnoj zgradi CHROMOS u
Zagrebu Vukovarska ulica 271, upisana u Zemljisnoknjiznom odjelu Op¢inskog gradanskog suda
u Zagrebu kao k.€. 73/20 u ZK uloZak 4202 k.o. Trnje, te u poslovnoj zgradi u Cakovcu u ulici
Tomasa Goritanca 1, upisana u Zemljiénoknjiznom odjelu Op¢inskog suda u Cakovcu kao &.z.
448/1/1/1/2, 448/3/2 u ZK ulosku 6597 k.o. Cakovec i k.&.448/2 u ZK ulotku 641E k.o. Cakovec.
Kredit je ugovoren na 114 rata, a datum dospijeca prve rate je bio 01.04.2017. godine. Postignut
je dogovor s kreditorom te je sklopljen IV. Dodatak Ugovoru o dugoro¢nom kreditu br. 00-411-
01028141 od 14.05.2019. godine prema kojemu je smanjena redovna kamata koja se
obratunava prema Sestomjese¢nom EURORIBOR uvecan za 3,80%, minimalno u visini kamatne
marZe, primjenom proporcionalne metode obracuna. Prema otplatnom planu Banke preostali
iznos kredita s redovnim kamatama je 2.861.416,23 EUR, broj rata je 88, s datumom dospijeca
prve rate 01.06.2019. i posljednje rate s datumom dospije¢a 01.09.2026. godine;

Sve pozajmice koje je Fond na temelju zaklju¢enih ugovora uplatio na poslovni racun Global Rent
d.o.o. kao ovisnog drustva kao i one koje ¢e po potrebi dodatno uplatiti na poslovni raéun ovog
ovisnog drustva kako bi ono moglo izvr§avati dospjele obveze prema svojim vjerovnicima, Fond
¢e kao svoja prava na dospjela potraZivanja po uplacenim pozajmicama koja mu nisu podmirena
odnosno vracena o dospijeéu unijeti kao prava u temeljni kapital ovog ovisnog drugtva ili ée ovo
ovisno drudtvo prodati Fondu odredenu imovinu ili ¢e Fond odredenu imovinu unijeti u temeljni
kapital ovog ovisnog drustva, bilo u novcu ili u drugoj imovini ili ¢e za nepodmirena dospjela
potraZivanja po uplacenim pozajmicama otkupiti dio imovine ovog ovisnog drustva. Na taj nacin
¢e Fond kao vjerovnik rijesiti pitanje povrata svojih dospjelih trazbina po osnovi uplacenih
pozajmica prema ovom ovisnom drustvu kao duzniku, a sve u svrhu stvaranja likvidnosti i zastite
vjerovnika ovog ovisnog drustva, na temelju procjene i odluke likvidatora Fonda;
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j)  Nakon zavrsetka svih prije navedenih i opisanih radnji, prema ovom Planu likvidacije Fonda od
tocke a) do tocke h), s neprodanim izgradenim gradevinama odnosno poslovnim prostorima u
njima s pripadajucim zajednickim i suvlasni¢kim dijelovima, dio njih bi ili ostao u Fondu do
njihove prodaje i/ili bi se s njima kao stvarima dokapitalizirao Global Rent d.o.o. kao ovisno
drudtvo Fonda, ¢ime bi Fond stekao dodatne poslovne udjele u drustvu Global Rent d.o.0. kao
ovisnom druStvu Fonda s navedenim nekretninama prema procijeni ovlastenih sudskih vjestaka
za nekretnine i graditeljstvo ili ovlastenih procjenitelja te uz reviziju ovakvog natina povecanja
temeljnog kapitala od strane revizora kojeg prethodno imenuje nadleini Trgovacki sud. Na
opisani nacin izvriio bi se upis povecanja temeljnog kapitala ovog ovisnog druitva Fonda u
sudski registar nadleznog Trgovadkog suda.

k) Nakon zavrietka svih prije navedenih i opisanih radnji prema ovom Planu likvidacije Fonda od
tocke a) do tocke i), likvidatori Fonda bi predloZili Upravi ovisnog drustva Global Rent d.o.o. ili
Upravama novoosnovanih drustava sazivanje Skupstine radi donosenja odluke o preoblikovanju
ovog ovisnog drustva Fonda iz pravno ustrojbenog oblika drustva s ograni¢enom odgovorno$c¢u
u dionicko drustvo, ¢iji bi broj dionica odgovarao sadasnjem broju dionica Fonda ili bio
proporcionalan broju dionica Fonda, kako bi u slu¢aju podjele financijske imovine Fonda svi
dioni¢ari Fonda bili u jednako pravnom poloZaju razmjerno svome broju dionica, a sve radi
podjele imovine.

[) Sva neprodana materijalna imovina — nekretnine u vlasniStvu Fonda bit ¢e pretvorena u
financijsku imovinu Fonda u jedno ili vide trgovackih drustava;

m) Prema ovom Planu likvidacije Fonda, likvidatori ¢e predloZiti Nadzornom odboru i Skupstini
Fonda podjelu u novcu i financijskoj imovini dioni¢arima Fonda.

Prema postojecem stanju Global Rent d.o.0. ostvaruje prihode od zakupa poslovnih prostora koji se
nalaze u poslovnoj zgradi u Zagrebu na adresi Vukovarska ulica 271 (CHROMOSOV NEBODER), u
poslovnoj zgradi u Cakovcu na adresi Ulica Toma3a Gori¢anca 1 i od poslovnog prostora koji se nalazi
u Koprivnici na adresi Krizevacka Ulica 31. Sve navedene nekretnine su namijenjene prodaji neovisno
Sto su one pod brojem neke od njih prihodovne jer ostvaruju prihode od zakupa poslovnih prostora.
Prema ovom Planu likvidacije, ako i kada bi se stvorili uvjeti, a prema studiji isplativosti, Global Rent
d.o.o. bi investirao u djelomicnu rekonstrukciju pojedinih poslovnih prostora u poslovnoj zgradi u
Cakovcu, sve u svrhu bolje iskoristivosti i povecanja vrijednosti poslovnih prostora u toj zgradi,
ugovaranja zakupa s novim zakupnicima i povecanja prihoda Global Rent d.o.o. od zakupa poslovnih
prostora u njegovom vlasnistvu.

Na navedeni i opisani nacin pod tockama I. — II. ovog Plana likvidacije Fonda, dioni¢arima Fonda bi se
podijelila financijska imovina Fonda koju bi Fond stekao u postoje¢im trgovackim drudtvima ili u
novoosnovanim trgovackim druStvima koji ¢e u svom vlasniStvu imati nekretnine koje se nisu
unovcile odnosno prodale, sukladno odluci Glavne skupstine Fonda.

V.

Nakon provedenih radnji i postupaka navedenih i opisanih u tockama I. — Il likvidatori Fonda bi
sacinili zakljuéna financijska likvidacijska izvje$¢a i izvjeSée o provedenoj likvidaciji i dostavili bi ih
HANFA-i i drugim nadleZnim tijelima ¢ime bi zavriio postupak likvidacije Fonda.
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Sukladno ¢lanku 373. Zakona o trgovackim druitvima, likvidatori Fonda su 19. srpnja 2019.
godine na Zagrebackoj burzi d.d. objavili javni poziv vjerovnicima da prijave svoje trazbine, a ujedno
su i poznatim vjerovnicima poslali preporu¢enom postom takav poziv. Sukladno ¢lanku 378. Zakona o
trgovackim druStvima, likvidatori su nakon podmire dugova Fonda duZni izraditi izvjeSée o
provedenoj likvidaciji i prijedlog o podjeli imovine Fonda, te sazvati Skupstinu Fonda koja treba
odluciti o prihvacanju istih. Sukladno ¢lanku 379. stavku 1. Zakona o trgovaékim drustvima imovina
Fonda se moze podijeliti dioni¢arima tek po proteku godine dana od dana objave poziva vjerovnicima
da prijave svoje trazbine.

Imajudi sve prije navedeno u vidu, kao i planirani zavrietak likvidacije u najkracem zakonskom
roku, ipak se ne moZe sa sigurnos$éu jamciti da ¢e likvidacija Fonda biti zavrSena u tom najkracem
zakonskom roku najviSe zbog objektivnih razloga sloZzenosti provodenija likvidacije na nacin kako je to
odredeno Planom likvidacije i ovim lzvjestajem, te zbog otezavajuée situacije uzrokovane COVID-19,
ali je za ocekivati da bi likvidacija Fonda prema svim pozitivnim primjenjujuéim zakonskim i
podzakonskim propisima trebala biti zavrsena u 2020. godini.

Struktura ulaganja investicijskog fonda na datum: 28.04.2019.
Naziv investicijskog fonda: ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji
Vrijednost u Udio /
HRK / Value e
in HRK
NOVCANA SREDSTVA / CASH 4.465.681,24 7,86
POTRAZIVANJA / RECEIVABLES 2.849.535,17 5,02
NEKRETNINE 34.383.428,13 60,52

JELI U NEKRETNINSKIM D
up K BSTVNA 16.163.411,00 28,45

UKUPNA IMOVINA / TOTAL ASSETS 57.862.055,54 101,85
UKUPNE OBVEZE / TOTAL LIABILITIES 1.050.193,60 1,85
NETO IMOVINA / NET ASSETS 56.811.861,94 100,00

BROJ UDJELA/DIONICA / TOTAL UNITS/SHARES HELD 2.003.172,00

VRIJEDNOST UDJELA/DIONICE / NET ASSET VALUE PER UNIT/SHARE 28.3610

29. VREMENSKA NEOGRANICENOST POSLOVANIJA - KONTINUITET POSLOVANJA FONDA

Dana 29. travnja 2019. odrzana je lzvanredna glavna skupstina Fonda na kojoj je donijeta
odluka o likvidaciji Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju likvidatora Fonda.
Plan likvidacije i tijek provodenja opisani su u biljeSci 28. i lzvje$éu poslovodstva - Likvidatora. Ovi
financijski izvjestaji sastavljeni su na likvidacijskoj osnovi.
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Fond je izloZen u¢incima promjena uvjeta na domacem i medunarodnim triiétima. Slijedom
navedenoga, Fond je izloZen riziku povezanim s promjenom fer vrijednosti nekretnina i financijskih
instrumenata na domacem i svjetskim trZidtima. Znacajniji rizici, zajedno s metodama koje se koriste
za upravljanje tim rizicima, izloZeni su u nastavku.

TrZisni rizik

Trzisni rizik predstavlja mogucnost potencijalnih gubitaka po financijskim instrumentima zbog
oscilacije cijena imovine Fonda, a ukljuguje te¢ajni rizik, kamatni rizik i cjenovni rizik.

Fond upravlja trzisnim rizikom diverzifikacijom portfelja i svakodnevnim pracenjem razine
trZiSnog rizika portfelja i njegovih dijelova.

Tecajni rizik

Tecajni rizik je rizik da ¢e se vrijednost financijskog instrumenta mijenjati kao rezultat
promjena u deviznim tecajevima. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente kupljene na
inozemnim trzistima, te kojima se trguje u stranim sredstvima placanja. Na dan 31. prosinca 2019.
Fond nije znacajno izloZen valutnom riziku.

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

2019.

Imovina HRK EUR Ukupno
Novac i nov€ani ekvivalenti 236.984 - 236.984
Financijska imovina po amortiziranom trosku 1.076.619 - 1.076.619
Ulaganja u nekretnine 17.741.042 - 17.741.042
Ulaganja u ovisna drustva 36.548.285 - 36.548.285
PotraZivanja od dividendi i kamata 42 - 42
Placeni troskovi buduéeg razdoblja 2.024 - 2.024
Ostala imovina 3.012.395 - 3.012.395
Ukupna imovina 58.617.391 58.617.391
Kratkorocne obveze 3.015.140 - 3.015.140
Neto imovina fonda 55.602.251 - 55.602.251
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2018.

Imovina HRK EUR Ukupno
Novac i novcani ekvivalenti 4.172.922 N 4.172.922
Financijska imovina po amortiziranom trodku

(dani zajmovi) 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
Kratkorocne obveze (1.055.914) (111.139) (1.167.053)
Neto imovina fonda 57.616.994 (111.139) 57.505.855

Valutna osjetljivost

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

Valuta Promjena 2019. 2018.
tecaja
u kunama u kunama
(+/-) (+/-)
(+/-) 1% . (1.111)
EUR (+/-) 5% : (5.557)
(+/-) 10% - (11.114)

Kamatni rizik

Kamatni rizik je rizik da ¢e promjene vrijednosti trzisnih kamatnih stopa utjecati na buduce
novcane tokove financijskih instrumenata ili njihove fer vrijednosti. Promjene kamatnih stopa
prvenstveno mogu utjecati na trZiSnu vrijednost duznickih vrijednosnih papira, u koje trenutno Fond
ne ulaze.

Fond je izloZen kamatnom riziku po osnovi sredstva koja se drie na rafunu te zajmova i
potraZivanja te ulaganja u duznicke vrijednosne papire.

Bududi da Fond nije znacajno izloZen kamatnom riziku, ne prikazuje se osjetljivost na
promjene kamatnih stopa.
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Cjenovni rizik

Cjenovni rizik je rizik da ¢e se vrijednost instrumenta mijenjati kao rezultat promjena trzinih
cijena, bilo da su iste uzrokovane faktorima specifitnim za odredeno ulaganje, njegovog izdavatelja ili
faktore koji utjecu na sve instrumente kojima se trguje na trzistu. Cjenovni rizik proizlazi iz ulaganja u
nekretnine i fondove.

Povecanije ili smanjenje fer vrijednosti nekretnina od 5% (2018: 5%) dovelo bi do poveéanja ili
smanjenja rezultata za 887.052 kn (2018: 1.771.309 kn ).

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

Svakodnevni pracenjem kretanje cijena na trzi$tu, parametara 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 vrdi uvid u posljednja
financijska izvjesca 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 dospijeca.

Rizik likvidnosti izraZen je u poslovanju Fonda s obzirom da je veéina sredstava Fonda uloZena
u nekretnine &ija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom upravlja se usmjeravanjem strategije
ulaganja u nekretnine koje drZi radi ostvarivanja prihoda od najamnina. S druge strane, ovisno
drustvo Fonda ima znacajan iznos financiranja putem kredita u iznosu od 2,9 milijuna eura, &ije rate
dospijevaju na naplatu na redovitoj mjeseénoj osnovi i koje ovisno drustvo ne moze servisirati iz
prihoda od najma. Za potrebe planiranja likvidnosti za Fond sastavlja se dva puta mjese¢no pregled
likvidnih sredstava s planiranim priljevima i odljevima temeljem kojeg se moze planirati likvidnost
Fonda. Primjenjuju se posebne mjere likvidnosti koje se baziraju na planiranju likvidnosti putem
projekcije ocekivanog buduceg novcanog tijeka (u normalnim okolnostima), odriavanju rezervi
visokolikvidne imovine, te provodenju stres testiranja. U slu¢aju da Fond i ovisno drustvo budu u
poziciji da nemaju dovoljno likvidnih sredstava za podmirenje obveze po kreditu, Fond i ovisna
druStva mogu biti prisilieni na prodaju pojedinih nekretnina. Vrijednosti ostvarene kod prisilne
prodaje mogu biti znacajno razlicite od njihove trZisne vrijednosti.
Sto se ti¢e ulaganja u financijske instrumente prilikom dono3enja odluke o investiranju vodi se briga
da se ulaZe u visoko likvidne financijske instrumente koji kotiraju na lokalnim burzama. Prilikom
odobravanja odluke o kupnji upravlja se rizikom na nacin da kontrolira propisane kriterije likvidnosti
vrijednosnog papira.

Tablice u nastavku sadrie analizu sredstava, obveza i neto imovine prema preostalim
razdobljima od datuma financijskih izvjes¢a do ugovornog dospije¢a.
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30. FINANCUSKI INSTRUMENTI | UPRAVUANIJE RIZICIMA - nastavak

Rizik likvidnosti (nastavak)

31. prosinca 2019.

u kunama

Imovina

Novac i novcani
ekvivalenti
Financijska imovina
po amortiziranom
trosku

Ulaganja u nekretnine
Ulaganja u ovisna
drustva

Ostala imovina
Ukupna imovina

Obveze
Kratkorocne obveze
Ukupno obveze

Rocna neuskladenost

31. prosinca 2018.

u kunama

Imovina

Novac i novéani
ekvivalenti
Financijska imovina
po amortiziranom
trosku - dani zajmovi
Ulaganja u nekretnine
Ulaganja u ovisna
drustva

Ostala imovina
Ukupna imovina
Obveze

Kratkorocne obveze
Ukupno obveze

Roéna neuskladenost

Do 3 0Od3do 12 Preko 1
Na poziv mjeseca mjeseci godinu Ukupno
236.984 - - - 236.984
- 1.076.619 - 1.076.619
- - 17.741.042 - 17.741.042
s z 36.548.285 - 36.548.285
- 3.014.461 - - 3.014.461
236.984 4.091.080 54.289.327 - 58.617.391
- (2.072.667) (942.473) - (3.015.140)
- (2.072.667) (942.473) - (3.015.140)
5.722.922 318.894 589.153 50.874.887  57.505.856
Do3 Od 3do 12 Preko 1
Na poziv mjeseca mjeseci godinu Ukupno
4.172.922 - - - 4.172.922
1.550.000 300.000 600.000 2.450.000
- - 1.042.763 34.383.428  35.426.191
- - - 16.491.459  16.491.459
- 132.335 - - 132.335
5.722.922 432.335 1.642.763 50.874.887  58.672.907
- (113.441) (1.053.610) - (1.167.051)
- (113.441) (1.053.610) - (1.167.051)
5.722.922 318.894 589.153 50.874.887  57.505.856
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30. FINANCHSKI INSTRUMENTI | UPRAVUANIE RIZICIMA - nastavak

Kreditni rizik

Kreditni rizik predstavlja vjerojatnost da strana koja je uklju¢ena u transakciju (npr. izdavatelj
vrijednosnog papira ili osoba s kojom se sklapaju poslovi na financijskim trzidtima) nece biti u
mogucnosti podmiriti svoje obveze, bilo djelomi¢no ili u cijelosti. Fond je izloZen riziku financijskih
gubitaka ako druga strana u transakciji ili izdavatelj vrijednosnih papira ne moze ili ne Zeli ispuniti
svoju ugovornu obvezu u trenutku dospijeca.

Koncentracija kreditnog rizika u Fondu nije znacajna.

Sljedec¢a tablica prikazuje novcana sredstva kod banaka i duZnicke vrijednosne papire kod
kojih je prisutan kreditni rizik:

31. 31. 31. 31.
prosinca prosinca prosinca prosinca
2019. 2019. 2018. 2018.
Rejting u kunama % u kunama %
Novac i novéani
ekvivalenti Bez rejtinga 236.984 0,40 4.172.922 7,11
Financijska imovina po
amortiziranom trosku Bez rejtinga 1.076.619 1,84 2.450.000 4,18
Ostala imovina Bez rejtinga 3.014.461 5,14 132.336 0,22
4.328.064 7,38 6.755.258 11,51
Ostala ulaganja koja
nisu izloZzena
kreditnom riziku 54.289.327 92,62 51.917.650 88,49
Ukupno imovina 58.617.391 100.00 58.672.908 100,00

Operativni rizik

Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirektne Stete nastale zbog gresaka,
povreda, prekida ili oStecenja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruktura koja
podriava poslovanje Fonda ili eksterno uzrokovani dogadaji. Operativni rizik ukljucuje pravni rizik i
rizik uskladenosti s regulativom, dok su iz njega iskljuceni kreditni, trZisni i rizik likvidnosti.
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31 FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA | NEKRETNINA

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

Odredivanje fer vrijednosti i hijerarhije

Medunarodni standard financijskog izvjeStavanja 7 Financijski instrumenti: Objavljivanje
zahtijeva odredivanje hijerarhije fer vrijednosti financijskih instrumenata na tri razine:
Razina 1: kotirane (neprepravljene) cijene na aktivnim trZiStima za imovinu i obveze.
Razina 2: ostale tehnike kod kojih su svi podaci koji imaju znacajan utjecaj na fer vrijednost vidljivi na
trzistu, direktno ili indirektno.
Razina 3: tehnike kod kojih svi podaci koji znacajno utjeu na utvrdenu fer vrijednost, nisu temeljeni
na vidljivim trziSnim podacima.

Financijski instrumenti i nekretnine koji se mjere po fer vrijednosti:

2019.
Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno
u kunama u kunama u kunama u kunama
Ulaganja u nekretnine - - 17.741.042 17.741.042
Ulaganja u ovisna
drustva - - 36.548.285 36.548.285
- - 54.289.327 54.289.327
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

Financijska imovina koja se ne mjeri po fer vrijednosti

Financijski instrumenti koji se ne mjere po fer vrijednosti ukljucuju kratkorocnu financijsku
imovinu i obveze Cija neto knjigovodstvena vrijednost priblizno predstavlja fer vrijednost te je
odredena na temelju razine 2.
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31 FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA | NEKRETNINA - nastavak

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

Ulaganja u Ulaganjau

nekretnine ovisna drustva

u kunama u kunama
Stanje na 1. sije¢nja 2018. 50.895.479 26.484.560
Povecanje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost (12.656.626) (9.993.101)
Povecanje od kupnje - -
Smanjenje od prodaje (2.812.662) -
Stanje na 31. prosinca 2018. 35.426.191 16.491.459
Povecanje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost 749.918 (1.805.477)
Povecanje/smanjenje radi ulaganja u ovisno drustvo (14.056.305) 21.862.303
Smanjenje od prodaje (4.378.762) -
Stanje na 31. prosinca 2019. 17.741.042 36.548.285

Fond ima ulaganja u nekretnine - materijalna imovina koja se drii s ciljem porasta vrijednosti
i vrednuje se prema fer vrijednosti tj. sukladno godi$njim procjenama nekretnina stalnih sudskih
vjestaka za procjenu nekretnina i njihovim polugodi$njim revizijama. Cilj je prodaja neprihodovnih
nekretnina 3to se prvenstveno odnosi na gradevinska i poljoprivredna zemljiita u portfelju Fonda.

Vrijednost neprihodovnih nekretnina u vlasnistvu Fonda je na datum 31.12.2019. iznosila je
14.674.340 kn te trenutno prema procjenama triidne vrijednosti nekretnina od stalnih sudskih
vjeStaka za procjenu nekretnina izradenih na prethodno navedeni datum predstavlja pouzdanu
indikaciju fer vrijednosti istih.

Ulaganje u ovisna drustva, iji je predmet poslovanja stjecanje i prodaja, te iznajmljivanje i
davanje u zakup nekretnina u odvojenim nekonsolidiranim izvjestajima Fonda vode se sukladno
MSFi-jevima po trosku stjecanja ili MSFI 9. Ulaganje u ovisna drustva vrednuju se po fer vrijednosti
kroz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduéi da se imovina ovisnih drutava sastoji od ulaganja u
nekretnine koja se vode po fer vrijednosti, fer vrijednosti ovisnih druitava temelji se na iznosu neto
imovine ovisnih drustava. Fer vrijednost ulaganja u nekretnine temelje se na procjeni stalnih sudskih
vjeStaka za procjenu nekretnina.
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32. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

Vecinu dionica Fonda drZe hrvatski investitori. Smatra se da je Fond neposredno povezana
osoba s druStvom za upravljanje (do 29. travnja 2019.) , &lanovima Nadzornog odbora i likvidatorima
Fonda (zajedno ,klju¢no rukovodstvo Fonda”), élanovima uze obitelji kljuénog rukovodstva, zajednicki
kontroliranim drustvima ili drustvima pod znacajnim utjecajem putem ¢lanova Uprave i ¢lanova
njihovih uZih obitelji, i ostalim investicijskim fondovima kojima upravlja isto drustvo za upravljanje.
Prilikom razmatranja svake moguée transakcije s povezanom stranom pozornost je usmjerena na
sustinu odnosa, a ne samo na pravni oblik.

a) lznosi koji proizlaze iz transakcija s neposredno povezanim osobama

Drustvo za upravljanje
Nadzorni odbor
Likvidatori

Punta Cesarica d.o.o.

Global Rent d.o.o.

Drustvo za upravljanje
Nadzorni odbor
Likvidatori

Global Rent d.o.0.

Imovina Obveze
31. 31. 31. 31.
prosinca prosinca prosinca prosinca
2019. 2018. 2019. 2018.
u kunama u kunama u kunama u kunama
- - - 38.107
- - 4,366 -
- - 13.198 -
44,723 - - -
- 2.460.708 2.000.000 -
- 2.460.708 2.017.564 38.107
Prihodi Rashodi Ostalo
31. 31. 31. 31. 31.
prosinca prosinca prosinca prosinca prosinca
2019. 2018. 2019. 2018. 2019.
u kunama u kunama u kunama u kunama u kunama
- - 143.110 425.728 -
- - 66.659 138.377 -
- - 106.466 -
85.185 104.343 - - 7.732.303
85.185 104.343 316.235 564.105 7.732.303
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32. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA - nastavak

b) Naknade isplacene ¢lanovima Nadzornog odbora

2019.

Ranko Mati¢
Toni Jelici¢ Purko
Miha Dolinar
Marino Kotoras
Bojan Vrancic

2018.

Ranko Mati¢
Toni Jeli¢i¢ Purko
Miha Dolinar
Marino Kotoras
Bojan Vrancic
Dejan Pogorevc

Pavle Gegaj

c) Naknade isplac¢ene likvidatorima Fonda

2019.

Manuela Andrié¢
Denis Stambuk

Ukupna naknada
(Bruto II)

u kunama

17.246
12.983
10.526
12.573
13.331

66.659

Ukupna naknada
(Bruto 1)

u kunama

34.576
28.400
26.316
7.858
8.332
19.737
13.158

138.377

Ukupna naknada
(Bruto 1)

u kunama

66.541
39.925

106.466

Broj dionica

41.525
31.496

Broj dionica

41.525
32.156

Broj dionica
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33. ZNACAINUI SUDSKI SPOROVI

Fond je tuZenik u sporu koji se vodi pred Upravnim sudom u Osijeku. Predmet spora je
izvrSenje rjeSenja Ministarstva graditeljstva iz 2013. godine radi troSkova rusenja nezakonito
sagradene gradevine na nekretnini koja je bila u vlasnistvu Fonda. Za navedeni spor rezerviran je
iznos u visini 785.348,00 kn S$to je ujedno i iznos koji Ministarstvo potraiuje od Fonda. Presuda je
donesena u korist Fonda, potvrdivsi da on nije izvrsenik. U tijeku je Zalbeni postupak pred Visokim
upravnim sudom Republike Hrvatske te nije moguce procijeniti ishod spora, odnosno koju odluku ¢ée
navedeni sud donijeti.

Protiv Fonda pokrenut je prekriajni postupak od strane Ministarstva financija Porezne uprave
zbog odbitka pretporeza na koji nije imao pravo. Na navedeni postupak istaknut je prigovor koji se
tice merituma, ali i prigovor zastare, po predmetu se ne postupa pa postoji realna mogucnost
odbijanja optuinog prijedloga zbog zastare. Iznos rezerviran po ovoj osnovi je 30.000,00 kn.

U tijeku je arbitrazni spor na Stalnom arbitraznom sudistu pri Hrvatskoj gospodarskoj komori
u kojem biv3i vanjski UAIF Global Invest d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima tuZio je Fond
za isplatu naknade za raniji prestanak Ugovora o upravljanju i raniji prestanak upravljanja prema
Sporazumu sklopljenom izmedu tuZitelja i tuZenika. Isto tako, u predmetu je sporno trajanje otkaznog
roka za slucaj otkaza Ugovora o upravljanju. TuZitelj na ime naknade za raniji raskid Ugovora o
upravljanju i raniji prestanak upravljanja potrazuje od Fonda 665.883,00 kn, uvecano za zakonsku
zateznu kamatu. Bivsi UAIF OTP Invest d.o.o. kao vanjski upravitelj Fonda zatraZio misljenje HANFA-e
o zakonitosti i dopustenosti placanja navedene naknade. HANFA smatra da iz imovine Fonda nije
dopusteno placanje naknade (Stete) za raniji prestanak Ugovora o upravljanju, odnosno naknade
Stete za raniji prestanak upravljanja. Po ovoj osnovi nisu ucinjena nikakva rezerviranja.

Drustvo Global Rent d.o.o. tuZitelj je u tuzbi radi stjecanja bez osnove, a radi raskida Ugovora
o poslovnoj suradnji temeljem kojeg su trebali biti izvrSeni gradevinski radovi na objektu u vlasnistvu
tuZitelja u Maljkovi¢éima — na lokaciji Plano poviSe Trogira za $to je Global Rent d.o.o0. tuzeniku Dary
d.o.o. isplatio iznos od 225.000,00 eura. Predmet je u fazi glavne rasprave, a obzirom na zaprimljeni
kontradiktorni Nalaz i misljenje dva gradevinska vjeStaka o koli¢ini i vrijednosti izvrSenih radova od
kojih jedan ne ide u prilog tuZitelju, tuZitelj pokusava oboriti isti traZe¢i od suda da imenuje treceg
neovisnog gradevinskog vjestaka i da saslusa predloZenog svjedoka. Ocekuje se Nalaz i misljenje
treceg imenovanog vjestaka i nastavak ovog sudskog postupka. U ovom trenutku nije moguce dati
realnu procjenu ishoda spora. Po ovoj osnovi nisu uéinjena nikakva rezerviranja.
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34. DOGADAIJI NAKON DATUMA BILANCE

Fond je preko svog ovisnog drustva Global Rent d.o.o. i uz prethodnu suglasnost Nadzornog odbora
Fonda proveo dokapitalizaciju ovog ovisnog dru$tva na nacin da su u ovo ovisno druftvo unesene
stvari — nekretnine u vlasnistvu Fonda i da su u ovo ovisno dru$tvo Fonda pristupili novi udjeli¢ari na
natin da su u temeljni kapital ovog ovisnog drustva Fonda unijeli nekretnine u njihovom vlasnistvu
koje su prihodovne nekretnine. Na taj nacin je izbjegnuta ili u zna¢ajnoj mjeri umanjena potencijalna
situacija ovrhe na nekretninama u vlasniStvu Global Rent d.o.0. na kojima Podravska banka d.d. ima
upisana prava zaloga kao kolateral za odobreni i koristeni kredit prije pocetka likvidacije Fonda, te su
stvoreni uvjeti za redovno servisiranje kreditnih obveza i moguée, po potrebi, kratkotrajno poveéanje
postojeceg kolaterala radi kreditne zaduzenosti i poboljsanja kreditnih uvjeta koje ve¢ ima Global
Rent d.o.0. do pocetka ostvarivanja prihoda od zakupa (najma) rekonstruiranog TC u Cakovcu koje je
planirano za mjesec rujan 2020. godine.

Uprava Global Rent d.o.o. je nastavila s ugovaranjem zakupa poslovnih prostora u TC Cakovec s
novim poznatim brendovima, s tim da se ocekivani i planirani pocetak zakupa i ostvarivanja prihoda
od zakupa ocekuje u mjesecu rujnu 2020. godine. Rekonstrukcija TC u Cakovcu je bila nuzna da bi se
stvorile pretpostavke za zainteresiranost poznatih brendova za zakup poslovnih prostora u ovom TC i
da bi se znacajno povecali prihodi od zakupa (najma) cijelog TC u Cakovcu u odnosu na period prije
pocetka postupka likvidacije Fonda. Naravno da ovaj iskorak u poslovanju Global Rent d.0.o. nosi
odredene rizike koji su sadrzani u prethodno opisanim rizicima ovog Izvjestaja, ali likvidatori Fonda i
Nadzorni odbor Fonda, kao i uprava Global Rent d.o.0. smatraju da je to bio nufan iskorak kako bi se
dioni¢arima Fonda ponudilo i omoguéilo prihvaéanje Plana likvidacije u konkretnom ve¢ djelomicno
realiziranom obliku i donoSenje odluke na Skupstini Fonda o prihvacanju izvjed¢a likvidatora o
provedenoj likvidaciji Fonda i o prijedlogu likvidatora i Nadzornog odbora Fonda o podjeli imovine
Fonda dioniCarima Fonda. Smatramo, takoder da se procesom likvidacije Fonda nije dogodila
likvidacija ovisnih drustava. Upravo suprotno, Uprave ovisnih drustava moraju maksimizirati imovinu
kako bi udjeli u tim drustvima bili prodani po najviim cijenama ili bi bili podijeljeni dioni¢arima
Fonda. Nadalje, sukladno odredbama ZTD imovina Fonda se ne moZe dijeliti godinu dana od dana
poziva vjerovnicima, Sto je dodatni razlog zasto likvidatori ne smatraju da Fond ulazi u nove poslove,
ved ispunjava cilj maksimizacije vrijednosti imovine. Pored toga, smatramo da ¢e se trzi§na vrijednost
svih tih prihodovnih nekretnina zna¢ajno poveéati nakon odredenog vremena njihovog poslovanja s
novim zakupnicima i u novom obliku poslovanja. Naravno, ovi bitni dogadaji nakon isteka poslovne
godine, kao i dalje opisani ocekivani razvoj Fonda u buduénosti ovise o odlukama dioni€ara Fonda
koje ¢e donositi na Skupstini Fonda, odnosno ovise o prihvacanju dioni¢ara Fonda ovakvog prikaza i
ponudenog ocfekivanog razvoja Fonda u buduénosti kako do dono3enja odluka Skupitine Fonda o
prihvacanju izvje$ca likvidatora o provedenoj likvidaciji Fonda i o prijedlogu likvidatora i Nadzornog
odbora Fonda o podjeli imovine Fonda dioni¢arima Fonda tako i pri samom donosenju ovih odluka na
Skupstini Fonda.
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35. NAKNADA ZA ZAKONSKI PROPISANU REVIZIJU GODISNJIH FINANCLSKIH IZVIESTAJA

Naknada za zakonski propisanu reviziju godisnjih nekonsolidiranih i konsolidiranih financijskih
izvjestaja za 2019. godinu iznosi 64.000 kn.

36. ODOBRENIJE FINANCIJSKIH IZVJESTAJA

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjeStaja 7. svibnja 2020. te ih u ime
Uprave potpisuju:

_f;;ré_/é ZAIF Proprius d.d. :
~ Manuela Andri¢ u likvidaciji Denis Stambuk
Likvidator Split Likvidator
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 1 - Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi i sadrzaju godinjih i polugodi$njih

izvjestaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda

lzvjestaj o financijskom poloZaju Obrazac IFP
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji
OIB AIF fonda: 56903349567
lzvjestajno razdoblje: 01.01.2019 - 31.12.2019.
u kunama
Poziclja AOP 31.12.2018. 31.12.2019.
. Ulaganja (AOP 183 + 186 do 195) 182 | 54.367.650 | 55.365.946
1. Prenosivi vrijednosni papiri (AOP 184+185) 183 - 1.076.619
- koji se vrednuju po amortiziranom trosku 185 - 1.076.619
6. Nekretnine 190 35.426.191 17.741.042
8. Poslovni udjeli 192 16.491.459 | 36.548.285
9. PotraZivanja po danim zajmovima 193 2.450.000 -
Il. Novac i novéani ekvivalenti (AOP 197 do 199) 196 4.172.922 236.984
1. Novcana sredstva 197 4.172.922 236.984
lll. PotraZivanja (AOP 201 do 204) 200 10.708 2.066
1. PotraZivanja od dividendi i kamata 201 10.708 42
4. Placeni troSkovi buduceg razdoblja 204 - 2.024
IV. Ostala imovina 205 121.627 3.012.395
Ukupna imovina (AOP 182+196+200+205) 206 58.672.907 | 58.617.391
I. Obveze placanja (AOP 209 do 215) 208 38.107 -
4. Obveze za naknade za upravljanje 212 38.107 -
IV. Ostale obveze AlF-a 223 1.128.944 3.015.140
Ukupno obveze AlF-a (AOP 208+216+219+223) 224 1.167.051 3.015.140
Neto imovina AlF-a (AOP 206 - 224) 225 | 57.505.856 | 55.602.251
Broj izdanih dionica ® 226 2.003.172 2.003.172
Neto imovina po dionici ® (AOP 225/226) 227 28,7074 27,7571
Temeljni kapital 228 60.095.160 | 60.095.160
Vlastite dionice 230 0 (73.088)
Dobit/gubitak tekuce poslovne godine 231 | (13.094.700) (25.040)
Zadriana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja 232 9.552.777 | (3.039.145)
Rezerve fer vrijednosti (AOP234 + AOP235) 233 | (17.410.541) | (19.216.018)
—fer vrijednost financijske imovine 234 | (17.410.541) | (19.216.018)
Ostale revalorizacijske rezerve 236 18.363.160 | 17.860.382
Ukupno kapital i rezerve ((£ od AOP228 do AOP233) + AOP236) | 237 | 57.505.856 | 55.602.251
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 1 - Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi i sadrZaju godisnjih i polugodisnjih
izvjestaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

Izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti Obrazac ISD
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji
OIB AIF fonda: 56903349567
lzvjestajno razdoblje: 01.01.2019 - 31.12.2019.
u kunama
Prihodi 242
. Prihodi od ulaganja (AOP 244 do 246) 243 784.728 349.665
2. Prihodi od kamata 245 110.437 104.950
3. Prihodi od najma 246 674.291 244,715
Il. Realizirani dobici od ulaganja 247 35.617 -
Ill. Nerealizirani dobici od ulaganja 248 423.300 1.044.419
IV. Drugi prihodi (AOP 250+251) 249 1.339 4.143
2. Ostali prihodi 251 1.339 4,143
Ukupno prihodi (AOP 243 + 247 do 249) 252 1.244.984 | 1.398.227
Rashodi 253
I. Realizirani gubici od ulaganja 254 90.631 152.032
Il. Nerealizirani gubici od ulaganja 255 13.156.869 294.501
VI. Naknade za upravljanje 259 425.728 143.110
VII. Naknade za depozitara 260 100.677 24.905
VIII. Drugi rashodi (AOP 262 do 266) 261 565.779 808.719
1. Administrativne pristojbe 262 1.250 1.100
4. Kamate 265 37 24
5. Ostali rashodi 266 564.492 807.595
Ukupni rashodi (AOP 254 do 261) ' 267 | 14.339.684 | 1.423.267
Dobit ili gubitak prije oporezivanja (AOP 252 - 267) 268 | -13.094.700 -25.040
Porez na dobit 269 - -
Dobit ili gubitak (AOP 268 - 269) 270 | -13.094.700 -25.040
Ostala sveobuhvatna dobit
Ostala sveobuhvatna dobit (AOP272 + AOP277) 271 -9.993.101 | -1.805.477
Stavke koje nece biti reklasificirane u raéun dobiti i gubitka (£ : oy
od AOP273 do AOP276) 272 -9.993.101 | -1.805.477
Prom;en_a revalon{acusk.lh rez.terw: nekretnine, postrojenja, 273 9.993.101 | -1.805.477
oprema i nematerijalna imovina
Ukupna sveobuhvatna dobit (AOP 270+271) 289 |-23.087.801 | -1.830.517

68




Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 1 - Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi i sadrZaju godisnjih i polugodidnjih

izvjestaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

lzvjestaj o nov€anim tokovima (indirektna metoda) Obral:?rt;
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji
OIB AIF fonda: 56903349567
IzvjeStajno razdoblje: 01.01.2019. - 31.12.2019.
u kunama
01.01.2018. | 01.01.2019.
Pozicija AOP - -
31.12.2018. | 01.01.2019.
Novéani tokovi iz poslovnih aktivnosti (AOP 336 do 353) 330 | 13.330.361 | -2.057.373
Dobit ili gubitak 331 | -13.094.700 -25.040
Prihodi od kamata 335 -110.437 -104.950
Rashodi od kamata 336 37 24
Povecanje (smanjenje) ulaganja u prenosive vrijednosne papire 338 -| -1.076.619
Elc:gicnajgje (smanjenje) ulaganja u subjektima za zajednicka 340 1.460.605 )
Povecéanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine 342 | 25.462.389 | -2.371.678
Primici od kamata 345 107.289 106.266
lzdaci od kamata 346 -35 -24
Povecanje (smanjenje) ostalih ulaganja 348 -600.000 2.450.000
Povecanje (smanjenje) ostale imovine 349 -9.540 | -2.883.440
Povecanje (smanjenje) obveza za naknadu za upravljanje 352 -9.755 -36.640
Povecanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti 353 124.508 1.884.728
zgzgasngl)tokow iz financijskih aktivnosti (2 od AOP335 do 354 | -10.011.847 | -1.878.565
Izdaci od otkupa udjela/kupnje vlastitih dionica 356 - -73.088
Ostali izdaci iz financijskih aktivnosti 359 | -10.011.847 | -1.805.477
Neto povecanje (smanjenje) novcanih sredstava (AOP 330+354) | 360 3.318.514 | -3.935.938
Novac na pocetku razdoblja 361 854.408 | 4.172.922
Novac na kraju razdoblja (AOP 360+361) 362 4.172.922 236.984
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 1 - Financijski izvjeStaji prema Pravilniku o strukturi i sadrZaju godisnjih i polugodi3njih izvjestaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog

fonda - nastavak

lzvjestaj o promjenama kapitala zatvorenog AlF-a
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji

0IB AIF fonda: 56903349567
Zarazdoblje: 01.01.2019. - 31.12.2019.

Pozicija

Prethodno razdoblje

Stanje na dan pocetka prethodne
poslovne godine

Stanje na dan pocetka prethodne
poslovne godine (prepravljeno)

Dobit ili gubitak razdoblja

Promjene fer vrijednosti financijskih
instrumenata

Ostali dobici i gubici od ulaganja u
financijske instrumente

Promjene ostalih revalorizacijskih rezervi
(nekretnine, postrojenja, oprema i
nematerijalna imovina)

Ukupno izravno priznati prihodi i
rashodi prethodne godine (razdoblja iz
prethodne godine)
Povecanje/smanjenje upisanog kapitala
Stanje na zadnji dan izvjestajnog
razdoblja prethodne poslovne godine

AOP

01

04
05
06

07

09

12

13
18

Temeljni
kapital

120.190.320

120.190.320

-60.095.160
60.095.160

Kapitalne Vlastite

Rezerve fer
vrijednosti

-7.398.695

-7.398.695

8.892

-27.637

-9.993.101

-10.011.846

-17.410.541

Ostale
revaloriza-
cijske
rezerve

16.702.264

16.702.264

1.660.896

1.660.896

18.363.160

Zadrzana
dobit ili
preneseni
gubitak

-58.937.042

-58.937.042
68.489.819

68.489.819

9.552.777

Dobit ili
gubitak
tekuce
godine
(razdoblja)

10.055.555

10.055.555
-23.150.255

-23.150.255

-13.094.700

Obrazac IPK

u kunama

Ukupno
kapital i
rezerve

80.612.402

80.612.402
45.339.564
8.892

-27.637

-8.332.205

36.988.614

-60.095.160
57.505.856
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Prilog 1 - Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi i sadrzaju godisnjih i polugodisnjih izvjestaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog

fonda - nastavak

Pozicija

Tekuce razdoblje

Stanje na dan pocetka tekuce poslovne
godine

Ispravak pogreski prethodnih razdoblja
Stanje na dan pocetka tekuce poslovne
godine (prepravljeno)

Dobit ili gubitak razdoblja

Promjene ostalih revalorizacijskih
rezervi (nekretnine, postrojenja, oprema
i nematerijalna imovina)

Ostale nevlasnicke promjene kapitala

Ukupno izravno priznati prihodi i
rashodi tekuée godine (tekuéeg
razdoblja)

Otkup vlastitih udjela/dionica

Ostale raspodjele vlasnicima

Stanje na zadnji dan izvjestajnog
razdoblja tekuce poslovne godine

AOP

19
21
22
23

27

29

30

33
35

36

Temeljni
kapital

60.095.160

60.095.160

60.095.160

Kapitalne
rezerve

18.363.160
18.363.160

-502.778

-502.778

17.860.382

Vlastite
dionice

-73.088

-73.088

Rezerve fer
vrijednosti

-17.410.541

-17.410.541

-1.805.477

-1.805.477

-19.216.018

Ostale
revaloriza-
cijske
rezerve

18.363.160

-18.363.160

ZadrZana
dobit ili
preneseni
gubitak

9.552.777

9.552.777

502.778

502.778

-13.094.700
-3.039.145

Dobit ili
gubitak
tekuce
godine
(razdoblja)

-13.094.700

-13.094.700
-25.040

-25.040

13.094.700

-25.040

Ukupno
kapital i
rezerve

57.505.856

57.505.856
-25.040

-1.805.477

-1.830.517

-73.088

55.602.251
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Proprius d.d. zatvoreni AlF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 2 - Uskladba financijskih izvjestaja u skladu s EU MSFI i izvjestaja prema Pravilniku o strukturi i sadrZaju godisnjih i polugodi$njih izvjestaja i drugih

izvjeStaja alternativnog investicijskog fonda

Financijski izvjestaji u skladu s EU MSFI

Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi

i sadrzaju financijskih izvjeitaja alternativnog

investicijskog fonda

2019. 2019. Razlika

lzvjestaj o financijskom poloZaju Biljeska kuna Izvjestaj o financijskom poloZaju AOP kuna kuna

Prenosivi vr. papiri po amort. trosku 185 1.076.619 | 1.076.619
Ulaganja u ovisna drustva 19 36.548.285 | Poslovni udjeli 192 36.548.285 -
Ulaganja u nekretnine koja se drZi radi porasta
trzisne vrijednosti ili ostvarivanja prihoda od najma 17,18 17.741.042 | Nekretnine 185 17.741.042 -
Ulaganja u nekretnine 54.289.327 | Ulaganja 55.365.946 | 1.076.619
Zajmovi i potrazivanja 22 - | Potrazivanja po danim zajmovima 193 - -
Novac i novéani ekvivalenti 20 236.984 | Novcana sredstva 197 236.984 -
Financijska imovina po amortiziranim trosku 21 1.076.619 (1.076.619)
Potrazivanja po stecenoj kamati i ostalaimovina 42 | Potrazivanja od dividendi i kamata 201 42 -
Placeni troskovi buduceg razdoblja 23 2.024 | Pladeni troSkovi buduceg razdoblja 204 2.024 -
Ostala potrazivanja 24 3.012.395 | Ostala imovina 205 3.012.395 -
Ukupno imovina 58.617.391 | Ukupno imovina 206 58.617.391 -
Obveze prema drustvu za upravljanje fondovima 25 - | Obveze za naknade za upravljanje 212 - =
Ostale obveze (depozitna banka, dozvoljeni
troskovi i ostale obveze) 26 3.015.140 | Ostale obveze AlF-a 223 3.015.140 -
Ukupno obveze 3.015.140 3.015.140 | Ukupno obveze AIF 224 3.015.140 -
Neto imovina fonda Neto imovina AIF 225 55.602.251 -
Upisani temeljni kapital 27a 60.095.160 | Upisani temelji kapital 228 60.095.160 -
Vlastite dionice 27b (73.088) | Vlastite dionice 230 (73.088) -
Gubitak tekuce financijske godine (25.040) | Gubitak tekuée poslovne godine 231 (25.040) -

Zadrzana dobit/gubitak iz prethodnih
Zadrzana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja (3.039.145) | razdoblja 232 (3.039.145) -
Revalorizacija financijske imovine po fer vrijednosti
kroz OSD 27d (19.216.018) | Rezerve fer vrijednosti financijske imovine 234 (19.216.018) -
Rezerve 27c 17.860.382 | Ostale revalorizacijske rezerve 236 17.860.382 E
Ukupno kapital i rezerve 55.602.251 | Ukupno kapital i rezerve 237 55.602.251 -
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Prilog 2 - Uskladba financijskih izvjestaja u skladu s EU MSFI i izvjestaja prema Pravilniku o strukturi i sadrZaju godisnjih i polugodisnjih izvjestaja i drugih
izvjestaja alternativnog investicijskog fonda — nastavak

Financijski izvjestaji u skladu s EU MSFI

Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi
i sadrzaju financijskih izvjestaja alternativnog

investicijskog fonda

2019. 2019. Razlika
lzvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti Biljeska kuna lzvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti AQOP kuna kuna
Prihodi od kamata 6 104.950 | Prihodi od kamata 245 104.950 -
Prihod od najma 4 244.715 | Prihodi od najma 246 244.715 -
Prihod od prodaje nekretnina 3 - -
Realizirani dobici od prodaje financijske imovine 5 - | Realizirani dobici od ulaganja 247 -

Neto realizirani dobici 3,5 -
Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u
nekretnine Nerealizirani dobici od ulaganja 248 1.044-419
Nerealizirani gubici od ulaganja 255 (294.501)
Neto nerealizirani gubici od ulaganja 14 749.918 749.918 -
Ostali prihodi 8 4.143 | Ostali prihodi 251 4.143 -
Rashodi od prodaje nekretnina 9 (152.032) | Realizirani gubici od ulaganja 254 (152.032) -
Rashodi s odnosa s drustvom za upravljanje 11 (143.110) | Naknade za upravljanje 259 (143.110) -
Naknada depozitnoj banci 12 (24.905) | Naknade za depozitara 260 (24.905) -
Tecajne razlike 7,10 (202) 202
Administrativne pristojbe 262 (1.100) | (1.100)
Rashodi od kamata (24) | Kamate 265 (24) -
Ostali dozvoljeni troskovi fonda 13 (808.493) | Ostali rashodi 266 (807.595) 898
Gubitak (25.040) | Gubitak prije oporezivanja 268 (25.040) -
Promjene revalorizacijskih rezervi
dugotrajne materijalne i nematerijalne
Promjena revalorizacijskih rezervi 16 (1.805.477) | imovine 273 (1.805.477) -
Ukupno ostala sveobuhvatna dobit Ostala sveobuhvatna dobit 271 (1.805.477) -
Ukupno sveobuhvatna dobit 1.830.517) | Ukupna sveobuhvatna dobit 289 (1.830.517) -
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 2 - Usklada financijskih izvjestaja u skladu s EU MSFI i izvjeStaja prema Pravilniku o strukturi i
sadrZaju godisnjih i polugodinjih izvjestaja i drugih izvjeStaja alternativnog investicijskog fonda -
nastavak

Razlika u prezentaciji Izvje$taja o novéanim tokovima izmedu izvjeStavanja u skladu s EU MSFI te u
skladu s Pravilnikom nastaje zbog vece, odnosno manje razradenosti pojedinih pozicija lzvjestaja.

U lzvjestaju o novéanom toku po EU MSFI -u je pozicija smanjenje ulaganja u ostalu financijsku
imovinu prikazana u ukupnom iznosu od 2.450.000 kn, dok je isti novéani tok u lzvjestaju u skladu s
Pravilnikom prikazan na poziciji povecanje (smanjenje) ostalih ulaganja. Takoder, u lzvjetaju o novéanom
toku po Pravilniku je pozicija smanjenja ulaganja u nekretnine prikazana u ukupnom iznosu od (2.371.678)
kn, dok je isti novéani tok u lzvjestaju u skladu s EU MSFI -em prikazan na pozicijama prihodi/rashodi od
prodaje nekretnina, povecanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine te povecanje (smanjenje) ulaganja u
ovisna drustva.
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