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Izujeitaj poslovodstva za razdob$e 01.01. do 28.04.2019. godine
PROPRIAS dd zttvoreni AIF s javnom ponudom zr ulaganje u nekretnine u

likvidaciji

Naziv Fonda jednak je nrtki fonda laja glasi: Proprius d.d. zatvoreni AIF s jovnom ponudom
za ulaganje u nelrretnine u likvidaciji(" Fond").

Poslovanje Fonda regulirano je Zakonom o altertntivnim investicijskim fondovima
(,,Zakan"), Zakanom o trgovaikim dru1Mima, podzal<onskim ahima, Statutom, i Pravilima
Fonda. Fond je zatroreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u
nelvetnine laji posluje kao dioniil<o dru\no suHadno odredbama ilanaka 97. i 98. Zakona.
Fond je osnovan dana I l. svibnja 2007. godine upisom u sudski registar TrgovaCkog suda u
VaraZdinu. Vrijeme trajanja Fonda nije ograniieno. Rad Fonda odobren je Rjeienjem
Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga (,,Agencija"), Klasa: UPI/I-450-08/06-
03/24, Ur. Broj: 326-113/06-06od 18. sijeinja2007. godine.

Uprava Fonda

Uprava Druitva za upravljanje zastupq Fond prema tretima. U vodenju poslovanja Uprava
naroiito vodi raiuna da Fond posl4je sukladno vaZetim zalanskim propisima, internim
pravilima o upravljanju rizicima, a odgovorna je i za sustavno pratenje, procjenu i strateg|u
poslovanja. Uprava je duina sastavljati Jinancijsl<a injeita, injeitivati Agenciju, te realno
procjenjivati ukupnu imovinu i obveze.

Upravu Druina za upravljanje Fonda iinili su:

Darka Brborovit

Mladen Miler

predsjednik

ilan

od 22. oiujka 2018. godine do 29. travnja
2019.godine
od 22. oiujka 2018. godine do 29. travnja 2019.
godine

Nadzorni odbor Fonda

Nadzorni odbor nadzire vodenje poslova Fonda. Podnosi Skupitini Fonda inieite o
obavljenom nadzoru, daje suglasnost za sHapanje ugovora s osobama koje Fondu pruZaju
usluge, sHapa ugovor o upravljanju, nadzire usHadenost poslovanja s odredbama Zakona,

Statuta, Pravila, te ciljevima i ograniienjima ulaganja, daje suglasnost na odluku koiom se

Skupitini predlaZe odluiivanje u vezi s izdavanjem dionica, te usvaja poslovne planove za
naredne godine i utvriluje Jinancijske injeitaje Fonda.

('lunovc trudttrntry t horu hirtt Skup.itittu litnJu. u.svi ilunovi tntruju zudot<tlfuruli uriele
iz Pravilnika o uujetima za ilanstvo u upravi i nadzornom odboru UAIF-a te u nadzornom
odboru zatvorem)g AIF-a s vanjskim upraviteljem.

od 20. lipnja 2014. godine, imenovan
predsjednikom 28. studenoga 2014. godine -
ponovo imenovan pr edsj ednikam 3 0. kolovoza
2018. godine

Ranko Mqtit predsjednik
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Darko Jambrekovit

Pavle Gegaj

Miha Dolirur

Dejan Pogorevc

Toni Jeliit Purko

Bojan Vraniit

Marino Kotorai

zamjenik
predsjednikn

ilan

ilan

zamjenik
predsjednika

ilan

ilan

od 29. sijeinja 2014. godine, imenovan
zamjenikom predsjednika 28. studenoga 2014.
godine; prestaje biti zamjenik predsjednika i
ilan 29. sijeinja 2018. godine

od 18. studenoga 201 4. godine - prestao biti
ilan nadzornog odbora od 28. lipnja 2018.
godine
od 18. studenoga 2014. godine ponovo
imenovan od 30.kalovoza 2018. godine
od 18. studenoga 2014. godine - prestao biti
ilan nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.
godine
od 06. oZujka 2018. godine od 30.kolovoza
20 I 8. imenovan zamj enikom predsjednika

ilan Nadzornog odbora od 30.kolovoza 201L

ilan Nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.

Skupitina Fonda

Skupftinu Fonda seziva Uprava nakon ito dobije injeSte Nadzornog odbora o financijskin
injeitajina, stanju Fonda i prijedlogu odluke o upotrebi dobiti. Skupitina odluiuje o
razrjeinici ilanovima Uprove i Nadzornog odbora Fonda, izboru ilanova Nadzornog odbora,

Jinancijskim injeitima, uporabi dobiti i pokrivanju gubitkn, dovanju ranjeinice ilanovima
Uprave i Nadzornog odbora, imenovanju revizora, likvidaciji Fonda, izmjenama Statuta,
stjecanju vlastitih dionica, povetanj smanjenju temeljnog knpitala Fonda, uvr\tenju dionica
na urealeno trii|te i povlaienju dionica s tog uvritenja, povetanju godiinje naloude Druitvu
iznad iznosq nwedenog u vq1etim Pravilima, promijeni ulagaikih ciljeva i proJila riziinosti
Fonda, pripajanju i spajanju s drugim zatvorenim AIF-om, odnosno podjeli Fonda na nove
zah,orene AIF-ove, te suglasnosti na odluku Nadzornog odbora o prijenosu poslova
upravlj anja.

Skupitinu Fonda moZe sazvati i Nadzorni odbor u skladu sa odredbama zakona kojim se

ureiluje poslovanje trgovaikih druitava i toje duian uiiniti akoje to potrebno radi dobrobiti
Fonda.

Dianice Fonda

Sve dionice Fonda su redovne dionice tm ime, serije A, nominalne vrijednosti 30,00 kuna i
vrxle .w u rcNiltru S edi:nicg klirinJkog tlelxriturnttg tlruitvu. Svuku tlionicu duje pt uro nu

jedan glas u Glavnoj skupitini Fonda, pravo na inJbrmiranost, pravo na dividendu- uieite u

dobiti prema temeljnom kapitalu Fonda kaji otpada na njihove dionice i pravo na isplatu
dijela ostatka likvidacijske mase razmjerno udjelu u temeljnom kapitalu Fonda. Dionice su
prenosive bez ograniienja uz uvaiavanje propisa Republike Hrvatske.

Dionice Fonda su uvritene u Redovito trZiite Zagrebaike burze pod identiJikacijskom
oznakom OSIM HRFMPSRA9103 i oznakom FMPS-R-A.
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Izdano je ukupno 2.003. 172 knmada dionica.

U redovnoj trgovini na Zagrebaikoj burzi u razdoblju od 01.01.2019. do 28.04.2019. godine
ostvareno je 8 transakcija kupoprodaje dionica od ukupno 8.544 dionice po prosjeinoj
ponderiranoj cijeni od 8,43 kn. Najniia cijena trgovanja iznosila je 8,00 kn, najviia 9,50 kn,
dokje zadnja trgovana cijena bila 9,50 h dana 05. travnja 2019.

Komuniciranje s javno\tu i dioniCarima

Sukladno zakonskim obvezama Fonda informacije o poslovqnju mogu se pronati na
internetskim stranicdma druiwa kaje upravlja Fondom, Zagrebaike burze d.d., te Agencije u
okviru Sluibenog re gistra propisanih informacij a.

Investicijska strategija i ciljevi Fonda

Cilj Fonda jest stabilan rast vrijednosti njegove imovine, sigurnost uloienih sredstova, te
nizak rizik, suHadan oiekivanom prinosu ovokve vrste fonda, a ito 6e se nastojati ostvariti
politikom ulaganja Fonda. Politika ulaganja imovine Fonda provodit te se s ciljem da se rast
imovine Fonda generira lcroz redovne prihode od iznajmljivanja dijela nelcetnina iz portfelja
Fonda, te lcroz porast vrijednosti nebetnina od kojih se imovina Fonda sastoji.

Uaganje imovine Fonda te biti usmjereno na kupnju nelqetnina za kaje se oiekuje porast
vrijednosti u budutnosti ili za koje se moie oiekivati mogutnost dugoroinog izrmjmljivanja
Iaje bi Fondu generiralo redovan i stabilan prihod, te s vremenom porast vrijednosti same
iznaj m lj e ne ne l<r e t ni ne.

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

. stambene i/ili poslovne zgrade s pripadajutim zemlji|tem,

. grailevinska zemljiita na kajima se grade grailevine iz prethodnog stavka, akt se prema
objehivnim biterijima moZe raiunati sa zavr|etkom izgradnje u primjerenom roku ne
duZem od 2 godine,

. neizgradena zemljiita na kojima je prema vaietim propisima lokslne i podruine
(regionalne) samouprcne donoljena gradnja stambenih ili poslovnih zgrada, odnosno
zgrada ili ureilaja potrebnih za obovljanje odretlenih djelatnosti i stoga odredena za
skoru vlastitu gradnju, u sHadu s odredbom pnog stavka,

. poljoprivredna zemljiita,

. poslovne udjele i dionice trgovaikih druitava iiji je predmet poslovanja isHjuiivo ili
pretezito stjecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nelvetnina te upravljanje
nelvetninama, ulaganje u udjele ili dionice drugog alternativnog investicijskog fonda za
ulaganje u nelcretnine ili druge vrijednosne papire, njihove izvedenice ili certifiknte a iija
se cijena temelji na nelcretninama.

Svakn poiedina nelcretnina ne smiie u trenutku stiecania prelaziti 2096 neto vriiednosti
imovine l. ondu. l o vr.1ct.li i :tt nckrclnine koit, 'sa su.rlo jt, od vi.it medu.sohrut pot cztrnih
zemljiJnih iestica.

Osim u nelvetnine mal<simalno do 30t% neto vr|ednosti imovine Fonda ulagati te se u:

. vlasniike vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, drugih ilanica Europske
unije, CEFTA-e i OECD-a kojima se trguje na burzama (uredenim trZiftima) ili na
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drugom uredenom trZiitu kaje redovito posluje, priznato je i otvoreno zajovnost do I0 ok

neto vrijednosti imovine Fonda,
. duZniike vrijednosne papire izdavdte|a iz Republike Hmatske, drugih ilanica Europske

unije, CEFTA-e i OECD-a kojima se trguje na burzama (uredenim trZiititna) ili na
drugom uredenom triiStu koje redovito posluje, priznato je i otvoreno za javnost do 30'%
neto vrijednosti imovine Fonda, s tim da lcreditni rejting nije manji od BBB, pri iemu se
to ograniienje ne odnosi na duZniikz vrijednosne papire kle izdala ili za kaje jamii
Republika Hrvatska,

. udjele ili dionice investicijskih fondova koji su odobrenje za rad dobili u Republici
Hnatskaj, drugim drZavama ilanicama Europske unije, CEFTA-e i OECD-a do 10%
neto vrijednosti imovine Fonda pod uujetom:
o da je razina za|tite ulagaia i obveza izujeitivanja i informiranja ulagaia u takve

fondove barem jednaka zahtjevima propisanim zakonskim odredbama koje reguliraju
poslovanje UCITS i alternativnih investicijskih fondova koje donosi Agencija, osobito
u pogledu ograniienja ulaganja, te da su takvi investicijski fondovi dobili odobrenje
za rad od Agencije, nadleZnog tijela driave ilanice ili nadleZnog tijela trete driave,

o da je prospehom ili statutom fonda u iije se dionice ili udjele ulaZe predvialeno da
najviie 1025 neto vrijednosti imovine fonda moZe biti uloieno u dionice ili udjele
drugih fondova

o da ne naplqtuju upravljaiku naluadu vetu od 3,59%,
. instrumente trZista novca i noviane depozite do 25 '% neto vrijednosti imovine Fonda,
. novdc na raiunima
t Valutni terminski ugovori se mogu ugovarati do maksimalne izloZenosti, odnosno

malrsimalno do 3094 neto vrijednosti imovine Fonda. Ulaganje u terminske ugovore moZe

se laristiti u svrhu zaStite od rizikn i u svrhu postizanja ulagateljskih ciljeva Fonda.
Fond moZe steti nelvetnine na geografskom podruiju u Republici Hrvatskoj, drugim
ilanicama Europske unije, CEFTA-e i OECD-a, pod uujetom da minimalno 50?5 neto
vrijednosti imovine Fonda mora se sastojati od nelcretnina smje|tenih u Republici Hrvatskoj,
osim ako se ne radi o ulaganju iz il. 14. stavka 3. toike a) Pravilnika o vrstama alternqtivnih
inv e st i c ij s ki h fondov a.

Ulaganja u poslovne udjele ili dionice druitava iiji je predmet poslovanja iskljuiivo ili
preteiito stjecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina te upravljanje nelcretninama,
udjele ili dionice drugog fonda za nekretnine, ili druge vrijednosne papire, inedenice ili
certifikate, a iija se cijena temelji na nelrretninama, snatraju se ulaganjem u nelvetnine.

Druitvo te se prilikom ulaganja pridrZavati odredbi o donoljenim ulaganjima i
ograniienjima ulaganja iz ilank<t 14. i ilanka 15. Provilnika o vrstama alternativnih
investicijskih fondova (,,Narodne novine " broj 105/13 i 28/15).

Aktivnosti upravljanja imovinom Fonda

Vrijednost neto imovine Fonda na dan 28. travnja 2019. godine iznosilaje 56.811.862 kn, dok

.ie 31. prosinca 2018. iznosila 57.505.856 kn ito predstavlja smanjenje vrijednosti od 1,21%.
,\'ctrt vriiedntt.tt imrtvine flnLlu 1xt dioni<i i:nosilu je 23.36 kn dttk ie rur dun il 12.2018.

godine iznosila 28,71 kn. Struktura ulaganja u ukupnoj imovini Fonda na dan 28. travnja
2019. sastojala se od 59,42'% nelcretnina, 27,93% udjela u nek:retninskim druitvima, 7,72'%

novianih sredstava, 4,930% potraiivanja od zajmova i ostalih potraZivanja.

Od ukupnih prihoda u razdoblju od 01.01.2019. do 28.04.2019. godine prihodi od ulagonja
iznose ll4.0l8 kn. Prihodi od ulaganja sastoje se od prihoda od rmjma u iznosu od 81.629
lcn. nrihoda od ktmata u iznosu od 32.371 kn te ostalih prihoda u iznosu od 18 lcn.
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Od ukupnih rashoda u razdoblju od 01.01.2019. do 28.04.2019. godine rashodi od ulaganja
iznose 479.964 kn. Rashodi od ulaganja sastoje se od rashoda s osnove odnosa s druiMom za
upravljanje u iznosu od 143.1l0 kn, naknade depozitaru u iznosu od 24.905 kn, rashoda od
prodaje materijalne imovine u iznosu od 152.032 kn te ostalih troikna u iznosu od 159.715
kn (rashodi od knmata, negativne teiajne razlike i ostali donoljeni troikavi fonda) koji se u
najvetoj mjeri odnose na naknade ilanovima Nadzornog odbora, naknada odujetnicima te
reZijskih troSkra i troikava odrZavanja nelvetnina.

U promatranom razdoblju Fondje osnario gubitak u iznosu od 365.946 kn. Revalorizacijske
rezerve nektetninskih druitava biljeie smanjenje u iznosu od 328.048 kn. Sve navedeno je
rezultiralo ukupnom sveobuhvatnim gubitkom u iznosu od 693.994 lctt.

U razdoblju od l.sijeinja do 28. travnja 2019. zavrSeru je kupoprodajna transakcija vezana
uz zemljiite u Jalkovcu kod Varaidina gdje jefond prodao 15.612 m2 zemlji1ta tvrtki Lotus 91
d.o.o. iz Jalkovca. Ukupna vrijednost transakcije iznosilaje 120.000 €.

Fond putem ovisnog druStva Global Rent d.o.o. koristi Jinancijsku polugu. Ovisno druitvo je
tijekom 2019. uredovno podmirivalo anuitete. Temeljem podnirivanja nwedenih anuiteta
glavnica na dan 28. travnja 2019. godine iznosi 2.861.416,23 €, dokfinancijska poluga iznosi
37,33%, neto vrijednosti imovine fonda (unrdeno metodom ukupne izloZenosti).

Upravljanje rizicima

Sukladno strategiji ulaganja, Druitvo te voditi politiku ulaganja sredstava Fonda prirnarno
orijentiranu na ulaganja u nelcretnine. Takva investicijska strategija pogodna je za dioniiare
koji su sHoni prihvatanju srednjeg rizika. Karaheristike portfelja i strategija ulaganja Fonda
implicira relativno srednji apetit prema riziku.

Ulaganje u investicijski fond nije b(rnkovni depozit i kao takvo nije osigurano od strane
DrZavne agencije za osiguranje itednih uloga i sanaciju banaka, niti od neke druge

financij s k institucij e.

Obzirom da je strategijotn ulaganja dozvoljeno i ulaganje u vlasniikc i duZniilce vrijednosne
papire, kao i instrumente trZi|ta novca i depozite, rizici koji mogu negativno utjecati na
ulaganja u Fondu se dijele na opte i rizike speciJiine Fondu.
Niz rizika djeluje na ulaganja u investicijske fondove. U tom lontekstu, rizik se definira kao
prijetnja ili moguinost da te ahivnost ili dogailaj negalivno utjecati na ciljeve fonda i
poslovanje DruStva, odnosno, fokus je na potencijalnim itetama koje mogu nastati od
buduteg dogatlaja.
Upravljanje rizikam osigurava da preventivne i kontrolne mjere, poduzete radi smanjenja,
uHanjanja ili izbjegavanja rizika budu utemeljene na rezultatima procjene rizikn te da budu
uiinkovite. nepristrane i primjerene.
Na poslovanje Fonda djeluje i operativni rizik koji je povezan sa poslovanjem Druitva, ali se

eskalacija ovog rizila moZe lako prenijeti na poslovanje Fonda.
Fontl tr skloptt tt'rtjt' slrult,gi.jt' ttlugttnju inru predridcnrt i trlugtutit' tt in\lrumrnlc lr:i(/
rutvcu. Iuko 1e riztk ulugunju u tukvu vrstu Jinuncqske tmownc ntzt od prtmjerrce ulugunlu u

vrijednosne papire, isti postoji te se oiituje u mogutnosti promjene knmatne stope ili
nemogutnosti druge strane u ispunjavanju preuzetih obveza.

Investicijski fond je subjekt za zajedniika ulaganja iija je jedina svrha i namjena prikupljanje
sredstava javnom ili privatnom ponudom te ulaganje tih sredstova u razliiite vrste imovine u
skladu s unaprijed odredenom strategijom ulaganja investicijskog fonda, a isHjuiivo u korist
imatelja udjela u tom investicijskom fondu. Investic|ski fondovi izloieni su rizicima
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izdavatelja, rizicima uzrokovanim lcretanjima na trZiitu, rizicima ekonomskog olvuienja i
rizicima struhure i alokacije portfelja.

Rizici speciJiEni Fondu
Posebnost Fonda jest orijentacija ulaganja u nelcretnine. Obzirom da je ZAIF Proprius d.d.
alternativni investicijski fond za ulaganje u nel<retnine, te da strategija ulaganja dozvoljava
ulaganje jednim dijelom u Jinancijske instumente, a drugim dijelom u nelvetnine, u nastavku
su posebno opisani opti i speciJiini rizici povezani s ulaganjima u financijske instrumente i
rizici povezani s ulaganjima u nelvetnine, l<ao i kontrolne mjere za svaki pojedini rizilc

Rizici koji su povezani s ulaganjem u nelcretnine:

Ne stabilno st trliita ne kretnina
Mogute su promjene cijena nekretnina, povezane s optim gospodarskim l<retanjima,
politiikom situacijom, viiom silom i sl.. Hrvatsko trii|te neluetnina podloino je
internacionalnim i nacionalnim ekonomskim procesima.
Prilikom ulaganja u nelvetnine DruSno uvaZwa mogutnosti negativnih promjena
makroekanomskih laetanja, te karisti godiinje analize malvoekonomskih lnetanja
renomiranih analitiikih kuta, te prdti statistiike podatke DrZavnog zavoda za statistiku na
razini Republike Hrvatske.
Porezni sustdv. Dorezne stoDe i Dravni okvir
Promjene mogu nastqti odlulmma nadleZnih dr1avnih organa tijelom poslovanja i rada
Fonda. Zakanski su propisi iesto glavni element nestabilnosti vezanih uz eJikasnu provedbu
ekanomske politike.
U svrhu lantroliranja ovog rizika, DruSNo kontinuirano prati objave zalanskih i pratetih
aknta relevantnih za poslovanje Fonda.

Promiene kamatnih stooa
Kamatne stope, naroiito u dijelu koji se odnosi na bankarske l<redite kojima se Jinancira
kupnja nelcretnina, utjeiu na isplativost ulaganja u nelcretnine, ali Druitvo nema utjecaj na
politiku laeiranja kamatnih stopa.

Valutni rizih

U dijelu ulaganja u nekretnine, valutni rizikje srednji-

Dodatni rizici koii su takoiler vezani s ulasaniima a nekretnine sa:
o promjene i/ili razlike u raiunovodstvenim i revizijskim standardima,
c transakcijski troSkovi na inozemnim trZiitima,
o promjene u stvarnopravnim odnosima u pogledu stjecanja vlasniitva nad

ne lvetninama u Republici Hrvat s koj,
o rastrikc'ije u pogladu ulttgunju slruutg kupildu u pojcdinc ohlikc inttn'inc,
t rizik stanje nekretnina i potrebnih dodalnih ulaganja.

U svrhu kontroliranja ovih rizika, Druitvo te koristiti usluge pravnikn u dijelu sHapanja
ugovora o kupoprodaji nelvetnina, te te se konlinuirano pratiti objave zalanskih i pratetih
akota relevanlnih za poslovanje.
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Rizici vezani az horiitenie financiiske poluse
Financijska poluga povetava uiinkz rasta ili pada vrijednosti imovine Fonda. Investicija u
knjoj je inor sredstaya za ulaganje dobiven zaduZivanjem u sebi sadrii povetani rizik od
gubitaka zbog toga ito troikovi Jinanciranja smanjuju osMareni prinos investicije, dok
proJitabilnost same investicije ne utjeie na obvezu vratanja duga.
Upotrebom fnancijske poluge Druitvo nastoji putem koriitenja tuileg izvora Jinanciranja
ostvariti dodatni prinos za dioniiare Fonda na naiin da te povrat na ulaganja Fondq biti viii
od troika tudeg kapitala. Taj pozitivni efekt naziva se i iansa poluge. Osnovni rizik
Jinancijske poluge je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja ispod stope troikova
fuiriitenja tuileg kapitala |to vodi negativnom djelovanju poluge. U tom sluiaju govori se o
riziku poluge. Posljedica je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja. S obzirom da je
DruiUu za potrebe ishoilenja kredita donoljeno u kolateral stdviti nekretnine u vrijednosti
dva puta vetoj od iznosa odobrenog lvedita ovaj rizik dodatno se povetava i moZe dovesti do
znaiajnih gubitaka imovine Fonda. Navedenim rizil<om Druitvo upravlja ograniiavanjem
stupnjafinancijske poluge kaju Fond moZe l<oristili.

Upravlianie dodatnim rizicima orilikom sklaoania transakciia kaooorodaie nekretnina
Sva te se ulaganja vriiti tako da se rizik svede na najmanju mogutu mjeru, te te se posebna

paZnja prilifuim ulaganja u nekretnine posvetiti slijedetem:
o Prie ulaganja te se provesti studija isplativosti (,feasibility study"), lmko bi se

sagledali svi aspekti pri procjeni projeWa.
t Pravo vlasniitva ulaganja te biti temeljito ispitano u cilju osiguranja iistog

vlqsniitva i uredne dokumentacije prije odobrenja transakcije. Uprava Druitva te se

pobrinuti da se zadovolje svi pravni uujeti prije nego ito se lcrene u bilo kakvo
ulaganje.

c Prilikom odluiivanja o ulaganjima u druga trgovaila druina (iija te djelatnost biti
iskljuiivo ili preteZito stjecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina,
upravljanje nekretninama, te i|i je predmet poslovanja iskljuiivo ili preteiito
gradenje, pod uujetom da nelvetnine iine najmanje 75%, ukupne imovine dru{tva i u

druStva u kojima nekretnine iine viie od 50ok ukupne imovine), posebna paZnja te se

dati proujeri eventualnih zaduienja, gubitaka i/ili tereta, te polvenutih ili najavljenih
sudskih sporova protiv druitva, vlasnika druitva, Nadzornog odbora i uprave dru{tva.
Uprava Druina te lantrolirati poslovanje druitva.

U nastavku su nabrojani svi rizici vezani uz poslovanje Fonda s posebnim naglaslam na
kontrolne postupke u dijelu rizikn kaji su speciJiini Fondu, takoder su opisane kantrolne
mjere kaje se odnose na rizike knji su speciJiini Fondu.
Utjecaj pojedinog rizika na Fond rangiran je u tri stupnja od niskog preko umjerenog do
v i s o ko g utj e c aj a r izi ka.

Rizik promjene cijene (Triiini rizik)
Rizik promjene cijene Jinancijskih instrumenata i cijene nelnetnina, ili trZiini rizih
prcds/urlju okrinosl tlu ja.finutci.jskim in\lrumcnlimu ilili nt'krtlninumu. u krtjc sa uluie
rmoviru Iorulu, cyenu podloZnu dnevnrm promlenumu uujelovantm nzom ctmbentkn- Trzisnt
rizik predstavlja osnovni rizik kojim su proZeta sva ulaganja na trZiitima. Materijalizacija
triiinog rizika u obliku pada trZiine cijene pojedinog Jinancijskog instrumenta i ciiene
nekretnine u kojije uloiena imovina Fonda moZe dovesti do smanjenja prinosa na ulaganie.
Utjecaj rizika promjene cijene financijskih instrumenata, odnosno trZiinog rizikn, niie
mogute u potpunosti ukloniti iz portfelja, ali se diversiJikacijom ulaganja njegov utjecaj tnoZe

umanjiti. Druino posebnu paZnju usmjerava na opisani aspekt kontrole rizika kojima je
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izloiena imovina Fonda l(oka bi se smanjio moguti negativan utjecaj smanjenja cijena
pojedinainih instrumenata i nekretninq. S obzirom da se smanjenjem trZiinog rizika smanjuje
i oiekivani povrat na imovinu Fonda, DruStvo te nastojati utyrditi i primijeniti optimalan
odnos izmeilu njegovog smanjenja i mal<simizacije prinosa. U svrhu upravljanja triiSnim
rizicima DruiNo te provoditi alaivnosti analiziranja strukture portfelja, analiziranje lo'etanja
cijena vrijednosnica i optih lvetanja na triiJtu nelvetnina. Druitvo upravlja triiinim rizikom
div e r z ifi kac ij o m inv e s t ic ij s ko g por tfe lj a.

Kredilni rizih
Kreditni rizik predstovlja mogutnost da izdavatelj vrijednosnog papira odnosno duZnik po
Jinancijskam instrumentu laji je uHjuiena u imovinu Fonda, ili osoba s kajom u svoje ime, a
za raiun Fonda, DruiMo sHapa poslove na trZistima nete biti u mogutnosti, u cijelosti ili
djelomiino, podmiriti svoje obveze po dospijetu, ito bi negativno utjecalo na likvidnost i
vrijednost imovine Fonda. Smanjenje utjecaja lcreditnog rizika Dru\tvo 6e nastojati postiti
diversiJikacijom imovine Fonda, kao i kvalitetnim procjenama priliktm preuzimanja kreditnih
rizika. S obzirom da se smanjenjem kteditnog rizika smanjuje i oiekivani povrat na imovinu
Fonda, DruiMo te nastojati utvrditi i primijeniti optimalan odnos izmeclu njegovog smanjenja
i malcsimizac ij e prinosa.

Rizik promjene teiaja (Valutni rizik)
Rizik promjene teiaja ili valutni rizik predstavlja okolnost da se dio imovine Fonda moZe, u
skladu sa strategijom i ograniienjima ulaganja navefunim u ovim Pravilima, uloiiti u

financijske instrumenle i nelrretnine denominirane u razliiitim valutama, iime se tako uloieni
dio imovine izlaie riziku promjene teiaja pojedine valute u odnosu na obraiunsku valutu u
kojoj se mjeri prinos na ulaganje Fonda.
Izlaganje imovine Fonda riziku promjene teiaja, odnosno valutnom riziku, DruStvo te
umanjiti lnoz ograniienja navedena u Zakonu, Pravilima i u internim odlukama
Inve s t ic ij s ka g o dbo r a Fo nda.
Terminski ugovori mogu se koristiti u svrhu zaitite od rizikn i u svrhu ostvarivanja
investicijskih ciljeva Fonda. Terminskim ugovorima nete se povetavati izloienost rizicima
iznad onih odredenih ovim Pravilima. Za1tita od valutnog rizika moZe se provesti sklapanjem
valutnih forward ugovora.

Rizik likvidnosti
Rizik lil<vidnosti predstavlja nemogutnost brzog unoviavanja vrijednosnih papira i
nel<retnina po cijeni kaja znaiajnije ne odstupa od prosjeine ili zadnje cijene trgovanja. U
sluiajevima velikog pada trii1ta neltretninama, velikog pada dioniikog triiita, smanjene

funkcionalnosti drugih dijelova trZi1ta (obvezniikog) ili poremetaja uzrokavanih optim
malnoel<onomskim varijablama ili nefunkcioniranjem medubankarskag lrZi1ta, dio imovine
Fonda moZe bili slabije unoviiv. Navedeno mo1e utjecati na nemogutnost brzog unoviavanja
vrijednosnih papira i neleretnina iz portfelja Fonda po cijenama koje bi odraZavale nj ihovu
"fer" vrijednost. Posljediino, opisane situacije mogu negativno utjecoti na cijenu udjela u
Fondu ipolcnciialno smoniiti o.th'areni prinor Fondo.
Ri;ik likvidrutsti izruiett je ti puslovuttju I''ontlu s ub;iront Ju se vetirttt v e',lsluvu I'onJrt
uloiena u nelcretnine iija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom Druino upravlja
usmjeravanjem strategie ulaganja u nelvetnine od kojih se redovito ostvaruje najam. Druitvo
pri ulaganju u Jinancijske instumente odabire one za koje procjenjuje da te biti kontinuirarut
unoviivi.
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Kamatni rizik
Kamatni rizik se odnosi na rizik koji nastaje zbog promjena knmatnih stopq ili wjeta
likvidnosti laje moderiraju centralne banke ili zbog promjena dugoroinih lamatnih stopa
prisutnih na Jinancijskim triiitina. U oba sluiaja je vaZno uoiiti da rast kamatnih stopa
dovodi do pada cijene financijskih instrumenata koji su posebno osjetljivi na promjene
kamatnih stopa: obveznica, trezorskih i latmercijalnih zapisa (duiniikih vrijednosnih papira).
U pravilu su obveznice, kao Jinancijski instrumenti najosjetljiviji na promjene kamatnih
stopa, riziinije ito im je vrijeme dospijeta duZe. U iirem smislu bi se kamatni rizik mogao
swstati u trZiini rizik, ali se iesto novodi samostalno zbog mogutnosti odreilivanja izvora
varijabilnosti cijena Jinancijskih instrumermta koji su posebno osjetljivi na promjene
lwmqtnih stopa. Pri mjerenju kamatnog rizika DruSno 6e uobiiajeno koristiti modificirano
trajanje, odnosno modificiranu duraciju, obveznice/portfelja wijednosnih papira.

Rizik koncentracije
Rizik koncentracije rustaje u situacijama kada je imovina uloiena u mali broj razlititih
instrumenata, odnosno kada je velik dio neto imovine uloZen u vrijednosni papir ili nelaetninu
jednog izdavatelja ili grupana izdavatelja pojedinih gospodarskih sehora ili geografskih
podruija. Rizik koncentracije u trZiitima u razvoju optenito je veti od rizika koncentracije
ranijenih trZi\ta. Navedenin rizikom Druitvo upravlja diversifikacijom ulaganja.
Takoder, Druitvo 6e kontinuirano platiti izloZenost riziku koncentracije te osigurdvati
usklailenost izloienosti s ograniienjina propisanim Zakonom i podzakonskim aldima.

Rizik inflacije
Rizik inJlacije je rizik da te inflacija umanjiti realnu vrijednost uloienih sredstava i
potencijalno osfiarenog prinosa tijekom drZanja sredstova u Fondu. Druilvo ne moZe utjecati
na rizik inJlacije. Druino 6e pokuSati upravljati tim rizikom na naiin da te odriovati visoki
postotak nekretnina u imovini Fonda i da te noviana sredstva driati u stabilnim valutama.

Rizik promjene porcatih propisa
Rizik promjene poreznih propisa predstavlja mogutnost da se porezni propisi, u Republici
Hntatskoj ili inozemstvu, promjene na naiin koji bi negativno utjecao na prinos Fonda
odnosno proftabilnost ulaganja u investicijske fondove pod upravljanjem Druina. U cilju
pratenja rizikn protnjene poreznih propisd, prate se objave u sluibenim glasilima driova na
iijim je mjerodavnim trzistima uloiena imovina investicijskih fondova pod uplavuanjem
Dru|tva. Za potrebe pratenja rizika promjene poreznih propisa lariste se usluge odujetniikih
druitava u svojstvu vanjskih pravnih saujetnika i usluge banke slcrbnika. Rizik promjene
poreznih propisa u potpunosti je inan utjecaja Druina.

Rizik druge ugovorne strane
Druge ugovorne strqne su institucionalni sudionici na trZiitu novca i trZiitu kapitala
(linancijske instituc|e, investicijska druilva, osiguravajuta druitva, upravitelji investicijskim

fondovima, inve sticij ski fondovi).
Rizik drtrge ugolornc stronc stt rizici ,quhitka koii proizlazc iz naispuniotania oht,czo drugc
govorne stt une nu tenelju p<tziciju i; ktjige trgovutiu-

Rizik ft nancij s ke po luge
Financijslu poluga je pojam koji se koristi kako bi se opisao naiin ili strategija umnoiavanja
potencialnih dobitaka zaduiivanjem, koriilenjem inedenih Jinancijskih instrumenata ili
ulaganjem u Jinancijske instrumente koji lariste polugu. Optenito, financijska poluga
povetava uiinke rasta ili pada vrijednosti imovine Fonda. Investicija u kojoj je inor
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sredstova za ulaganje dobiven zaduZivanjem u sebi sadrii povetani rizik od gubitaka zbog
toga ito troikovi Jinanciranja smanjuju ostvareni prinos investicije, dok proJitabilnost same
investicije ne utjeie na obvezu vraianja duga. Koriitenje izvedenica moZe povetati volatilnost
vrijednosti inovine Fondn, negativno utjecati na likvidnost Fonda i izloZiti Fond rizicima
vezanim uz referentne instrumente u vetoj mjeri nego ito bi to bilo mogute ulaganjem
isHjuiivo postojete imovine Fonda. Navedenim rizilam Druityo upravlja odriavanjem
Zakonski i/ili Pravilima odreilenog dopuitenog ograniienja stupnja financijske poluge koju
Fond moZe l<oristiti.
S obzirom daje Druitvu za potebe ishoclenja lcredita dozvoljeno u lrolateral staviti nelcretnine
u vrijednosti dva puta vetoj od iznosa odobrenog lcredita ovaj rizik dodatno se povetava i
moie dovesti do znaiajnih gubital<a imovine Fonda. Navedenim rizikom Druitvo upravlja
ograniiavanjem stupnja fnancijske poluge koju Fond moZe koristiti.

Rizik koji proizlazi iz davanja nekretnina u najam
Osnova prihoda fonda temefi se na najmu koji plataju zakupoprimci u nelvetninama koje su
u vlasniitvu Fonda. PotraZnja za najmom uvelike ovisi o trenutnim ekonomskim uujetima u
drZavi, regiji ili svijetu. Promjene u ekonomskim uujetima utjeiu na potratnju za najmom, na
redovno platanje najma, a time direldno utjeiu i na prihode Fonda. Dluitl)o ne no1e utjecati
na trenutne ekonomske uujete. Druino te se voditi paZnjom dobrog gospodarstvenika pri
odabiru najmoprimaca te te time umanjiti ovaj rizik. Dodatno, Druftvo te propisati dodatne
mjere za smanjenje ovog rizika.

Operativni rizik
Operat ivni rizik predstavlj a rizik Jinanc ij skag gubitka uzrokavanog :

o postupanjem ili propustom postupanja zaposlenika @udski faWor) i neprimjerenim
poslovnim procesima,

t prekidom koriitenja informatiike i telekomunikacijske opreme.
c vanjskim dogadajima.

Operativni rizik prisutan je u svakodnevnom poslovanju fondova i Dru\tva i Druitvo te ga
nastojati u potpunosti mininizirati.

Druitvo ima odjel koji kontrolira uskladenost ulaganja s ograniienjima ulaganja kaja su
propisana Zakonom i podzaknnskim propisima, teneljnim aktima Fonda i izloienost Fonda
pojedinim rizicima. Pravilnicima i procedurama rada su propisani procesi, kno i kolanje
dokumentacije. Prilikom donoienja odluke o investiranju, procjenjuje se i analizira rizik
svake investicije u odnosu na rizike vet prisutne u portfelju.
Proces upravljanja rizicima sastoji se od postupaka za prepoznavanje, mjerenje, pratenje i
injeitavanje o rizicima ukljuiujuti mjerenja i procjene riziks i izradu kvantitativnih i/ili
kvalitativnih ocjena.

ltjerojatan buduii razvoj Fonda

Dana 29. travnja 2019. godine na zahtjev dioniiara F onda Jadran Kapital d.d., Split,
odriana je izvanredna glavna skupitina Fonda na kojoj je donesena odluka o likvidaciji
Fonda, odluka o opozivu dosadaSnje Uprave Fonda te odluka o imenovanju likvidatora
Fonda iime prestaje redovno poslovanje Fonda, a tijekom likvidacijsfutg postupka prodati 6e

se sve nelvetnine u portfelju Fonda.
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Djelovanje Fonda na podruCju istralivanja i razvoja
Predmet poslovanja Fondn jest prikupljanje novianih sredstava javnom ponudom svojih
dionica i ulaganje tih sredstava u sHadu sa Zakonom, Statutorn, Prospektom i Pravilima
Fonda. Fond ne djeluje na podruiju istraZivanja i razvoja.

Informacije o otkupu vlastitih dionica
Fond nije tijekom injeitajnog razdoblja stjecao ili otpuitao vlastite dionice.

Podruinice Fonda
Fond ima dva ovisna druiNa; druitvo Global Rent d.o.o. koje je u L00%o-tnom vlasniitvu
Fonda, i druino Nelvetnine Proprius, Banja Luka koje je u I00'%+nom vlasniitvu druiNa
Global Rent d.o.o.

Pravila korporativnog upravljanja

Fond je dioniib druitvo iije su dionice uvritene na redovito tZi\te Zagrebaike burze d.d.
Kao dru|tvo iije su dionice uvritene u kotaciju na uredenom trZiitu, Fond dobrovoljno
primjenjuje preporukc Kodelcsa korporativnog upravljonja kojegje izradila Agencija. Pravila
korporativnog upravfanja implementirana su u druitvu koje upravlja Fondom.

Organi Fonda su: Glavna skupitina, Nadzorni odbor i Uprava. Ovlasti i odgovornosti ovih
tijela regulirani su Zal<onom, Zakonom o trgovaikim druSnima, Statutom, Pravilima i
Prospeldom Fonda, te ostalim zakanskim pravilnicima i internim aldima druina laje upravlja
Fondom i Fonda.

Fond ne primjenjuje politiku raznolikosti u vezi s izvrinim, upravljaikim i nadzornim tijelima.
SuHadno odredbama Zakona, Fond je zatvoreni AIF s pravnom osobnoitu s vanjskim
upraviteljem i kao takav nema Upra,nt lao zaseban organ jer sve obveze i ovlasti uprave
ForuJa obrmia uprava vanjskog druitva za upravljanje koje upravlja Fondom. S obzirom na
to da Nadzorni odbor i SkupStina Fonda nemaju ovlasti utjecati na izbor ilanova Uprave
Fonda, nije potrebno primjenjivali politiku raznolikosti, dok zbog veliiine imovine Fonda ne
primjenjuje se politila raznolikosti u vezi s Nadzornim odborom.

Clanove Nadzornog odbora imenuje i opoziva Glavna skupitina Fonda. Nadzorni odbor nije
osnovao komisiju za imenovanje i konisiju za nagrailivanje.

Fond ne raspolaie informacijama o znaiajnim posrednim imateljima niti o posrednom
drZanju dionica u piramidalnim struhurama i uzajamnim udjelima. Ne postoje imatelji
vrijednosnih papira s posebnim pravima kontrole, niti postoje bilo kakva opyaniienja prwa
glasa ili sluiajevi u kajima su financijska prava iz vrijednosnih papira odvojena od drlanja
tih papira.

Uprava i Nadzorni odbor ulaZu pojaiane napore u cilju uspostave adekvatnog korporativnog
upravljanja i transparentnog informiranja, uvaZavajuti ustroj i organizaciju druitva za
upravljanje, strategiju i poslovne ciljeve, raspored ovlasti i odgovornosti s posebnim
nugluskom rut djclotvtrnc pslupkc ulttdituttitt, nlcrcnju, prututiu i i:t'ic ilut'tut ju o ri:icmtu
u poslovanju, kao i uspostavljanju odgovarajutih mehanizama unutarnjih kontrola i
osiguranj a potre bne infrastrukture.

Odluke o izdavanju dionica i stjecanju vlastitih dionica Fonda donosi Glavna skupitina.

Tijekom 2019. godine odrZana je jedna lzvanredna Glavna skupitina Fonda sukladno pozivu
obj avlj enom I 9. 3. 2 0 I 9.

L\
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Na shtpitini je bilo prisutno, odnosno zastup$eno uhtpno 11 dioniiara koji su imatelji
1.355.074 dionica s istim brojem glasova |to Cini 67,65026 posto od u sudski registar upisanog
tene|nog kapitala Fonda koji su jednoglasno izglasali odluku o liloidaciji fonda. Osim te
kljuCne donesene su i pratete odluke o opozivu starog i imenovanju novog predsjednika
Skupitine, opozivu Uprave fonda, imenovanju liloidatora te je izmijenjen Statut fonda
suHadno donesenim odlukama.

Manuela Andrit
Likvidator

Denis Stambuk
Likvidator ,

.-4 "

ZAIF Proprius d.d.
u likvidaciji

Tagreb

L2
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Struldura ulaganja Proprius d.d., zatvorenog AIF-a za ulaganje u nel<retnine u likvidaciji na
dan 28.04.2019.:

Struhturu alaganja investicijsftog fonda na dalum:

Nulv lnv e st ic ij s k o g fo n da :
28.01.20t9.

ZAIF Pruprius d.d. u likvidaciji

NOVCANA SREDSTYA / CASH

POTMZ IVANJA / REC EIVABL ES

VRIJEDNOSNI PAPIRI I DEPOZITI / Securities and deposin

DOMACI / DOMESTIC

Dionice + GDR/ Shares and GDR"

Drzavr'te obveznice / Gtmernment bonds

Municipalne obveznice / Municipal bonds

Korporati,tne obveznice / Corporate bonds

Zatvoreni invetticu$ki fondovi / Closed-end funds
Otvorcni ,nvesticijs ki fondovi / Open-end funds
Kratkoroini vr. papiri / Shorl-lenft secutities

Depoziti / Deposits

INOZEMNI / FOREIGN

Dionice + GDR/ Shares and CDRs

Drzavne obveznice / Gogernment bon4ls

Municipalne obveznice / Municipal bonds

Korporalivne obrreznice / Corporate bonds

Zatvoreni investic|ski fotdovi / Closed-end funds
Otvoreni investicijsh fondwi / Open-endfunds

Kratkoroini lL papiri / Shortterm secrrities

Dep@ili / Dep$irs

OSTALA IMOVINA / OTHER ASSETS

NEKRETNINE

UDJELI U NEIRETNINSI M DRI]STVIMA

UKUPNA IMOVINA / TOTAL ASSETS

AKUPNE OBVEZE / TOTAL LIABILITIES

NETO IMOYINA / NET ASSETS

BROJ UDJELA/DIONICA / TOTAL UNITS/SHARES HELD

I/RI,IED\OST T'D.' EI,4/DIO\ I('T: / \ET 4SSET I''II.I'E PER I'\IT/SH lRf:

';l;'lr;i:" udto /
in HRK I'etcen'

4.465.68t,24 7,86

2.849.535,17 5,02

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

34.383.428,13 60,52

16.163.41I,00 28,45

57862.055,51 101,E5

1.050.193,60 1,85

56En.86t,91 t@W)

2.003.172,00

28,J6fl)
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ODGOVORNOST ZA FINANCIJSKE IZVJESTATE ZA RAZDOBLJE OD T. SIJEANJA DO
28. TRAVNJA 2019. GODINE

Izvanredna Glavna Skupitina Proprius d.d. zanoreni AIF za ulaganje u nelaenine (dalje
Fond), donijela je 29. tavnja 2019. godine Odluku o likvidaciji Fonda, opoziw Uprove Fonda i
ime novanj u Lilaidator a.

Slijedom navedenog, sukladno Zakonu o raiunovodstyu Republike Hrvatske i Pravilniku o
likvidaciji i produljenju trajanja AIF-a Q,{arodne novine RH br. 26/2019.) Lilcvidatori Fonda duZni
je sastoviti Jinancijske injeitaje sa stanjem na dan koji prethodi danu donoienja odluke o
lik-viddciji fonda i dostaviti ih HANFA-|. Lil+vidatori Fonda su odgovorni da su financijski
injeitaji za razdoblje 1. sijeinja do 28. travnja 2019. godine sastavljeni u sHadu sa Zakonom o
raiunovodstvu i Meilunarodnim standardima Jinancijsl<og injeitavanja laji su utvrileni od
Europske komisije i objavljeni u sluZbenom listu Ewopske unije. Firnncijski Weitaji doju istinit i
fer prilaz firwncijslag poloZaja Fonda, rezultata njegovog poslovanja te novianih tokova za
razdoblje od 1. sijeinja do 28. trovnja 2019. godine.

Pri izradi ovih financijskih injeitaja Lilaidatori su odgovorni:

o odabrati i dosljedno primjenjivati odgovarajute raiunovodstvene politike;
c d.a prosudbe i procjene budu razumne i oprezne;
c da se primjenjuju vaieti raiunovodstveni standardi, a svakt znaiajno odstupanje obznani i

objasni u financijskim inje\taj ima;
o izraditi financijskz injeitaje uz pretpostrvht prestanla poslovanja.

Likvidatori su odgovorni za ispravno voilenje raiunovodstvenih evidencija, koje te s
prihvatljivom toino1tu odraZavati Jinancijski poloiaj Fonda, Iuo i njihovu usHailenost s hmatskim
Zakonom o r aiunovo dstvu.

Priloleni Jinancijski injeitaji prikazani na stranicama 22 - 64 odobreni su i potpisdni od
strane Likvidatora 26. lipnja 2019. godine:

Manuela Andrit
Likvidator

Denis Stambuk

--?t -------Z-----C//

ZAIF ProPrius d'd'
u likvidaci.ii

Tagreb
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IZVJESCE NEOWSNOG REWZORA

DIONICANMA PROPRIIIS d-d- zatvorenog AIF-a s javnom ponudom 4a ulaganje u
ne hretnine u likvidaciji

Izvieite o reviziii nekonsolidiranih sodi1niih linanciiskih izvieitaia

MiSljenje

Obavili smo reviziju nekonsolidiranih godiinjih financijskih imjeitaja Proprius d.d.
zatvorenog AIF-a s jovnom ponudom za ulaganje u nelrretnine (od 29. travnja 2019. godine -
Proprius d.d. zatvoreni AIF-a s jcvnom ponudom za ulaganje u nel<retnine u likvidaciji), dalje
,,Fond", koji obuhvataju nekonsolidirani injeitaj o Jinancijskom poloiaju na 28. travnja
2019. godine, nekonsolidirani inje1taj o sveobuhvatnoj dobiti, nekonsolidirani injeitaj o
novianim tokovima, nekonsolidirani injeitaj o promjenama neto imovine/kapitala za
razdoblje 1. sijeinja do 28. travnja 2019. te biljeike uz financijske injeitaje, uHjuiujuti i
saietak znaiaj nih raiunovodstvenih politika.

Prema naiem miSljenju, priloZeni nekonsolidirani financijski injeitaji istinito i fer
prikazuju nekonsolidirani Jinancijski poloiaj Fonda na 28. travnja 2019. godine, njegovu
nekansolidiranu Jinancijsku uspjeSnost i nekonsolidirane noviane tokave za razdoblje l.
sijeinja do 2S.travnje 2019. u skladu sa Zakonom o raiunovodstvu i Meilunarodnim
standardima Jinancijskog injeitavanja (MSFI-ima) koji su utvrileni od Europske komisije i
objavljeni u sluZbenom listu Europske unije.

Osnova za miiljenje

Obavili smo naiu reviziju u skladu sa Zakonom o raiunovodstvu, Zakonom o reviziji i
Mealunarodnim revizijskim standardima (MRevS-ima). Naie odgovornosti prema tim
standardima su podrobnije opisane u na1em inje1eu neovisnog revizora u odjeljku o
revizorovim odgovornostima za reviziju nekonsolidiranih Jinancijskih injeitaja. Neovisni
smo od Fonda u sHadu s Kodel<som etike za profesionalne raiunovoale (ESBA Kodeks) i
ispunili smo naie ostale etiike odgovornosti u skladu s IESBA Kodeksom. Vjerujemo da su
revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni da osiguraju osnovu za naie miiljenje.

Isticanje pitanja

Skretemo pozornost na biljeJku s Optim podacima o Fondu i biljeJku 27.- Plqn
likvidacije Fonda, u kojima je iznijeto da je Skupitina Fonda dana 29. travnja 2019. godine
doniiela odluku o likvidaciii Fonda, opozvala upravu i imenovala likvidatore Fonda, iime ie
Iog duntt pokrcntrt po;trtpuk rctlornc lih'idatijt Dunu l1 rvihnju 201() godint upis ot'ih
promjena je proveden u Sudskom registru Trgovaikog suda u Zagrebu. Sukladno navedenom
ovi financijski injeitaji sastavljeni su pod pretpostavkam prestanka poslovanja.
Naie miiljenje nije modificirano u vezi s ovim pitanjem.

www.revidicon.hr

HLB Revidicon d.o.o. Ankce Opolski2,42000 vaGzdin, Hrvalska
TEL: +385 (0)42 214897, +3A5 (0)422111A1 FAX: +385 (0)42 313053 EMAIL: revidicon@revidicon ht
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Klj uino revizij s ko p itanj e

Kljuina revizijska pitanja su ona pitanjd koja su bila, po naioj profesionalnoj
prosudbi, od najvete vaZnosti za naiu reviziju nekonsolidiranih Jinancijskih injeitaja
tekuteg razdoblja i ukljuiuju prepoznate najznaiajnije rizike znaiajnog pogreinog
priknzivanja uslijed pogreike ili prijevare s najvetim uiinh)m na naiu strategiju revizije,
raspored raspoloZivih naiih resursa i utroiak vremena angaZiranog revizijskog tima. Tim
pitanjima smo se bavili u kontekstu naie revizije nekonsolidiranih financijskih injeJtaja kao
cjeline i pri formiranju ruieg miiljenja o njima, i mi ne dajemo zasebno mifiljenje o tim
pitanjima. Osim pitanja opisanog u odjeljku za isticanje pitanja, odredili smo da te niie
navedena pitanja bili kljuina revizijska pitanja koja trebamo prioptiti u naiem injeitu
neovisnog revizora.

Vrednovanje ulaqani a u nelcretnine

Na dan 28. travnja 2019. godine ulaganja u nelcretnine iznosila su 34.383.428 kn (3i'.
prosinca 2018. 35.426. 191 kn.

Vidi biljeike I.l. Ulaganja u nel<retnine, 2. Znaiajne raiunovodstyene procjene i
prosudbe, 14. Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u materijalnu imovinu, 17.

Materijalna imovina kaja se drZi radi ostvarivanja prihoda od najma i 18. Materijalna
imovina kaja se drii radi porasta triiine vrijednosti/prodaje.

Na dan 28. travnja 2019. godine
ulaganja u nelvetnine iznosila su
34.383.428 kn (31. prosinca 2018.
35.426.191 kn).
Portfelj ulaganja u nelvetnine Fonda
sastoji se od zemljiita i gradevinskih
objelata koji se vrednuju po fer
vrijednosti te se sve promjene u fer
wijednosti priznaju u raiunu dobiti i
gubitla. Vetina tih nelcretnina se drZi
radi porasta fer vrijednosti ili radi
zarade od naiamnina.
Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nelvetnine, od strane uprave Druitva za
upravljanje Fondom angaZirani su s

31.12.2018. godine ovlaiteni sudski
ujeitaci za graditeljstvo i nelcetnine. Ovu
procienu ovlaitenih procienitelia

triiSnom i na 28. travnja 2019. godine.
Odredivanje fer vrijednosti zahtijeva
primjenu znatnih prosudbi i uporabu
subjektivnih pretpostqvki. Procjene se
temelje na informacijama dostupnim u
vrijeme sastavljanja Jinancijskih

Naii su postupci uHjuiivali, izmeilu ostalog:
. stjecanje naieg razumijevanja fer vrijednosti

ulaganja u nelvetnine;
o procjenu injeita o vrednovanju od vanjskih

procjenitelja kao i pregled kljuinih
pretpostavki i prosudbi lariitenih za sva
ulaganja u nelvelnine koje Fond ima na dan
28. travnja 2019. godine. To je uHjuiivalo, ali
nije bilo ograniieno na:

- procjenu kompetencija i objeVivnosti, kao
i rezultate procjena ovla1tenih sudskih
uje|taka za graditeljstvo i nelvetnine koji
su angaZirani od strane uprave Druitva
za upravljanje Fondom za procjenu fer
vrijednost ulaganja u nel<retnine na dan
31. 12. 2018. Ista procjenaje prihvatena i
na dan 28. travnja 2019. godine.

kaje su u skladu s trZifnom praksom i
zahtjevima relevantnih raiunovodstvenih
standarda, uHjuiujuti procjenu interne
konzistentnosti, ulaznih podatakt i izvora
informacija kaje koriste struinjaci te

- rqzmotranie ie.su li koriitene odgovaraiute
t. lih,idutori \metluiu prihlizrut iednahr ' ntLtt)Julu4ijL i pt ilPortrt AL rt ,.Jrtut'"utjtt ',
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inje|taja te se ostyareni iznosi tijekom
postupkn liktidacije Fonda tnogu
razliknvati od procij enj enih.

Iz novedenih razloga smatramo da ovo
podruije predstavlja Hjuhm revizijsko

- procjenjivanje razumnosti kljuinih
pretpostavki primijenjenih u modelirna
vrednovanja (uHjuiujuti, gdje je to
primjenjivo, one laje se odnose na
prihode od najna i diskontne stope)
naspram trZiinih podatale.

Vrednovanje ulaganja u ovisna druitva

Na dan 28. travnja 2019. godine ulaganja u ovisna druSlva iznosila su 16.163.411 kn
(31. prosinca 2018. godine 16.491.459 kn), dok je gubitak od promjene revalorizacijske
rezerve priznat u razdobfu 1.01. do 28. 4. 2019. godini iznosio 328.048 kn (prethodne godine
9.993.101 kn).

Vidi biljeike 1.m. - Ulaganja u ovisna dru1tva, 2. - Znaiajne raiunovodstvene
procjene i prosudbe, 16. - Promjena revalorizacijskih rezervi i 19. - Ostala ulaganja u
nelcretnine - ulaganja u ovisns druitva.

Na dan 28. travnja 2019. godine ulaganja u
ovisna druina iznosila su 16.163.41 1 kn (3I .

prosinca 2018. 16.491.459 kn).
Uaganja u ovisna druitva Fonda sastoje se

od ulaganja u dva ovisna druitvo kaja se
vrednuju po fer vrijednosti u
nekonsolidiranin Jinancijskim inj eitajima,
a sve promjene u fer vrijednosti se priznaju
u ostaloj sveobuhvatnoj dobit.
Buduti dq se irnovina ovisnih druitava
uglavnom sastoji od ulaganja u nelvetnine
laje se wednuju po fer vrijednosti, fer
vrijedtmst ulaganja u ovisna druina se
odreiluje uzimajuti u obzir neto vrijednost
tih ulaganja.
Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nelcretnine u ovisnim dru|tvima, uprava
Drfitva za uplavuanje Fondom je
angaiirala ovlaitene sudske ujeitake za
graditeljsno i nelqetnine za procjenu
obavlienu s 31.12.2018. Ovu procienu

', ot' I tti t c n i h pro cj c n i t c lj tt I i h' itlul or i .s nal r uj u',
pribliZno jednaht trZifnom i na 28. trwnja
2019. godine Ovi struinjaci lu;riste brojne
razliiite pristupe za procjenu vrijednosti
imovine, ovisno o vrsti imovine- To tnoie
ukljuiivati: metodu usporedivih cijena, kao
i prihodovnu metodu (na temelju nodela

Naii su postupci uHjuiivali, izmeilu ostalog:
o pribavljanje financijskih informacija od

ovisnih druitova Fonda kako bismo utvrdili
da se vetina njihove imovine sastoji od
ulaganja u nekretnine;

c procjenu imjeita o vrednovanju od
ovlaitenih sudskih ujeitaka za graditeljstvo
i nelcretnine, kao i pregled kljuinih
pretpostavki i prosudbi kori|tenih za sva
ulaganja u nelqetnine koje ovisna druitva
Fonda imaju na dan 3l,. prosinca 2018. To
je uHjuiivalo, ali nije bilo ograniieno na:
- procjenu kompetencija i objeHivnosti,

lao i rezultate procjena vanjskih
struinjaka koje je uprava Druitva za
uprwljanje Fondom angaZirala za
procjenu fer vrijednost ulaganja u
nelcretnine na dan 31. 12. 2018. (iste
procjene su prihvatene od strane
lil<vidatora na dan 28.4.2019.)

- razmotronie iesu li koriitene
odg,Lvurujute ntetodulugije i
pretpostavle vrednovanja laje su u
sWadu s triiinom pral<som i zahtjevima
relevantnih raiunovodstvenih
standarda, ukljuiujuti procjenu interne
konzistentnosti. ulaznih oodataka i

koriste
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diskontiranog novianog toka). I struinjaci te matematiiku toinost
Odredivanje .fer vrijednosti ulaganja I relevantnih modela;
zahtijeva primjenu znatnih prosudbi i | - procjenjivanje razumnosti kljuinih
uporabu subjehfunih pretpostovki uglavnom I pretpostovki primijenjenih u modelima
vezano uz stope rasta prihoda, usporedive I vrednovanja (u6juiujuti, gdje je to
prodajne cijene i cijene najma. Procjene se I primjenjivo, one koje se odnose na
temefe na informacijama dostupnim u I prihode od najma i dislantne stope)
wijeme sastavljanja Jinancijskih injeitaja I naspram trZiinih podataka.
te se os qreni iznosi tijekom postupka
likvidacije Fonda mogu razlikovati od
procijenjenih.

Zbog navedenih iimbenika, smatramo da
ovo podruije predstavlja Hjuino pitanje
reviziie.

Ostale informacije u godi.injem izuje6tu

Lik-vidatori su odgovorni za ostale informacije. Ostale informacije sadrie informacije
ukljuiene u godiinje injeite, ali ne ukljuiuju nekonsolidirane godiinje Jinancijskz injeitaje i
naie injeite neovisnog revizoro o njima.

Naie miiljenje o nekonsolidiranim godiinjim Jinancijskim injeitajima ne obuhvata
ostale informacije, osim u razmjeru u kajem je to izriiito navedeno u dijelu naieg injeita
neovisnog revizora pod naslovom Inje|te o drugim zakanskim zahtjevimq, i mi ne
izraZavamo bilo laji oblik zaHjuila s izraZavanjem uujerenja o njima.

U vezi s naiom revizijom nekonsolidiranih godiinjih financijskih injeitaja, naia je
odgovornost proiitati ostale informactje i, u provodenju toga, razmotriti jesu Ii ostale
informacije znaiajno proturjeine nekonsolidiranim godiinjim financijskim injeitajima ili
naiim saznanjima steienim u reviziji ili se drugaiije iini da su znaiajno pogreino prikazane.
Ako, temeljeno na poslu kojeg smo obovili, zakljuiimo da postoji znaiajni pogreini priksz tih
ostalih informacija, od nas se zahtijeva da inijestimo tu iinjenicu. U tom smislu mi nemamo
neito za inijestiti.

Odgovornosti Likvidatora i onih koji su zaduieni zp nadzor zt nekonsolidirane financijske
izujeitaje

Likvidatori su odgovorni za sastavljanje nekonsolidiranih godiSnjih Jinancijskih
inje\tdja kaji daju istinit i fer prikaz u sleladu s MSFI-ima kaji su utvrdeni od Europske
knmisije i objavljeni u sluibenom listu Europske unije, i za one interne kontrole koje su
potrebne za otnogutavanje sastavljanja nekonsolidiranih godiinjih financijskih injeitaia kaji
su bez znaiajnog pogreinog priknza uslijed prijevare ili pogreJke.

(.'pruru jc ottgotornu :Lt susl.trliunic ovih finunc'iiskih i:rjciruitr nu lihitluciiskoj
osnovi.

Oni koji su zaduieni za nadzor odgovorni su za nadziranje procesa financijskag
injeStovanja uspostavljenog od strane Fonda.
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Revizorove odgovornosti za reviziju nekonsolidiranih godiinjih Jinancijskih izujeitaja

Naii ciljevi su steti razumno uujerenje o tome jesu li nekonsolidirani godiinji
financijski injeitaji kao cjelina bez znaiajnog pogreinog prikaza uslijed prijevare ili
pogreilce i izdati injeflte neovisnog revizora koje uHjuiuje nafie mi|ljenje. Razumno
uujerenje je viia razina uujerenja, ali nije garancija da te reviztja obavljetn u skladu s
MRevS-ima uvijek otleriti znaiajno pogreino prikazivanje kada ono postoji. Pogreini prikazi
mogu nastati uslijed prijevare ili pogreike i smatraju se znaiajni ako se razumno mo2e
oiekivati da, pojedinaino ili u zbroju, utjeiu na ekonomske odluke korisnika donijete na
osnovi I i h fi nanc ij s kih inj e St aj a.

Kao sastavni dio revizije u sHadu s MRevS-ima, sMaromo profesionalne prosudbe i
odrZavamo profesionalni skzpticizam tijekam revizije. Mi takoiler:

- prepoznajemo i procjenjujemo rizike znaiajnog pogreinog prikaza nekonsolidiranih
godiinjih Jinancijskih inje\tajq, zbog prijevare ili pogreike, oblikujemo i obavljamo
revizijske postupke kno realcciju na te rizike i pribavljamo revizijske dokaze kaj i su
dostatni i prinjereni da osiguraju osnoyu za naie miiljenje. Rizik neotlcrivanja znaiajnog
pogreSnog prikaza nastalog uslijed prijevare je veti od rizika nastalog uslijed pogreike.

- stjeiemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali
revizijske postupke koji su primjereni u dnnim okolnostima, ali ne i za svrhu inaZavanja
miiljenja o uiinkovitosti internih kontrola Fonda.

- ocjenjujemo primjerenost koriitenih raiunovodsMenih politikt i razumnost
raiunovodstvenih procjena i povezanih objava koje je stvorila Uprava.

zakljuiujemo o primjerenosti ktri|tene raiunovodstvene osnove utemeljene na
pretpostavci prestanka poslovanj a.

- ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadriaj nekonsolidiranih godiinjih
Jinancijskih izujeitaja, ukljuiujuti i objave, kao i odrcZavaju li nekonsolidirani godiinji
Jinancijski inje|taji transakcije i dogadaje na koj ima su zasnovani na naiin kojim se

postiZe fer prezentac U a.

Mi kamuniciramo s onima kaji su zaduieni za nadzor u vezi s, izmedu ostalih pitanja,
planiranim djeloltrugom i vremenskim rasporedom revizije i vaZnim revizijskim nalazima,
uHjuiujuti i u vezi s mogutim znaiajnim nedostacima u internim kontrolama.

Mi takoiler dajemo izjavu onima koji su zaduZeni za nadzor da sno postupili u skladu
s relevantnim etiikim zahtjevima u vezi s neovisnoitu i da temo kamunicirati s njima o svim
odnosima i drugim pitanjima za kaja se moie razumno smotlati da utjeiu na na|u neovisnost,
kao i, gdje je primjenjivo, o povezanim za|titama.

Izmedu pitunju o kujimu se kumuniciru s onimu koji su zuduieni zu nudzor, mi
odreilujemo ona pitanja koja su od najvete vaZnosti u reviziji nektnsolidirqnih godiSnjih

Jinancijskih injeitaja tekuteg razdoblja i stoga su Hjuina revizijskn pitanja. Mi opisujemo ta
pitanja u naiem izujeitu neovisnog revizora, osim ako zakon ili regulativa sprjeiava jawto
objavljivanje pitanja ili kada odluiimo, u iznimno rijetkin okolnostima, da pitonje ne treba
prioptiti u naiem izujeitu neovisnog revizora jer se razumno moie oiekivati da bi negativne
posljedice prioptavanja nadmaiile dobrobiti javnog interesa od takvog prioptavanja.



Izvielte o drueim zakonskim zahtieviml

IzujefiCe temeljem s,ahtjeva iz Uredbe (EU) br. 537/2014

1. Likvidatori Fonda imenovali su nas dana 10. Iipnja 2019. godine da obavimo reviziju
nekonsolidiranih Jimncijskih injeitaja Fonda za razdoblje l. sijeinja do 28. travnja 2019.
godinu.

2. Ukupno neprekinuto razdoblje naieg angaZmana odnosi na godinu koja je zavrSila 31.
prosinca 2018., te na razdoblje od L sijeinja do 28. travnja 2019. godine.

3. Osim o pitanjima laja smo u naiem izujeitu neovisnog revizora naveli kao kljuina
revizijska pitanja, pitanjima opisanima u odjeljku za isticanje pitanja unutar podnaslova
Injeite o reviziji nekonsolidiranih godiinjih Jinancijskih injeitaja, nemamo neito zs
inijestiti uvezi s ilankom 10. stavkom 2. toiktm (c) Uredbe (EU) br. 537/2014.

4. Naiom zakonskom revizijom nekonsolidiranih godiSnjih financijskih injeitaja Fonda za
razdoblje 1. sijeinja do 28. travnja 2019. godine sposobni smo otl{riti nepravilnosti,
ukljuiujuti i prijevaru sukladno Odjeljku 225, Reagiranje na nepoitivanje zakona i regulativa
IESBA Kodelrsa koji od nas zahtijeva da pri obavljanju revizijskog angaimarm sagledamo je
li Fond poitivao zakone i regulative za koje je opte priznato da imaju izravni uiinak na
odredivanje znaiajnih iznosa i objava u njegovim neknsolidiranim godiSnjim financijskim
injeitajima, kno i druge zakone i regulative kaji nemaju izravni uiinak na odredivanje
znaiajnih iznosa i objava u njegovim nekonsolidiranim godiinjim Jinancijsbim izujeitajima,
ali poitivanje kojih moie biti Hjuino za operativne aspehe poslovanja Fonda ili da izbjegne
znaiajne kazne.

Osim u sluiaju kada naidemo na, ili saznamo za, nepoitivanje nektg od prethodno
navedenih zakona ili regulativa koje je oiigledno beznaiajno, prema naSoj prosudbi njegovog
sadrZaja i njegovog utjecaja, Jinancijskog ili drugaiijeg za Fond, njegove dionike i Jiru
javnost, duZni smo o tome obavijestiti Fond i traiiti da istraZi taj sluiaj i poduzme primjerene
mjere za rjeiavanje nepravilnosti te za spreiavanje ponovnog pojatljivanja tih nepravilnosti
u budutnosli. Ako Fond sa stanjem na datum revidirane bilance ne ispravi nepravilnosti
teme|em kojih su nastali pogre1ni prikazi u revidiranim nektnsolidiranim godiinjim
financijskim injeitajima koj i su kumulativno jednaki ili veti od iznosa znaiajnosti za
nekonsolidirane godi\nje Jiruncijske injeStaje kao cjelinu od nas se zahtijeva da
modificiramo naie miiljenje u izujeStu neovisnog revizora.

5. NaSe revizijsko miiljenje dosljedno je s dodatnim izujeitem za Revizorski i Nadzorni odbor
Fonda sastavljenim sukladno odredbama iz ilanka Il. Uredbe (EU) br.537/2014.

6. Tijekom razdoblja izmedu poietnog datuma revidiranih nekonsolidiranih godiinjih
.firurnciiskih itje.(tuiu Fondu :u L tiic[nju tlo 2R. lruvniu 2019. godina i tlutumu otlg
izujeicu nismo londu pruiilt zabrunjene nerevizorske usluge i nismo u poslovnL)j godini prtJc
prethodno navedenog razdoblja pruiali usluge osmiiljavanja i implementacije postupaka
internih kontrola ili upravljanja rizicima povezanih s pripremom i/ili kontrolom financijskih
informacija ili osmiiljavanja i implementacije tehnoloikih sustava za financijske informacije
te smo u obavljanu revizije saiuvali neovisnost u odnosu na Fond.

7. Fondu nismo, uz zakonsku reviziju, pruZili nil<tkve druge usluge.



Izujeiie temeljem zahtjeva iz Zakona o raiunovodstvu

l- Prema naSem miiljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekam revizije,
informacije u priloZenom injeftaju poslovodstva Fonda za razdoblje L sijeinja do 28.
trovnja 2019. godine usHailene su s priloZenim nekansolidiranim Jinancijskim injeitajima
Fonda za isto razdob|e.

2. Prema naiem miiljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, priloieni
inje|toj poslovodstva Fonda za razdobfe l. sijeinja do 28. travnja 2019. godine je
sastavuen u sHadu sa Zakonom o raiunovodstvu.

3. Na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja Fonda i njegova olcruienja steienog u
okviru revizije, nismo ustanovili da postoje znaiajni pogreini pril<azi u priloienom injeitaju
poslovodsMa Fonda.

4. Prema naiem miiljenju, temeljeno na poslovima koje smo obayili tijekom revizije, izjava o
primjeni kodeksa karporativnog upravljanja, ukljuiena u izujeftaj poslovodsna Fonda za
razdoblje I. sijeinja do 28. travnja 2019. godine, je u skladu sa zahtjevima navedenim u
ilanku 22. stavku l. toikama 3. i 4. Zakona o raiunovodstvu.

5. Izjava o primjeni kodeksa korporativnog upravljanja, uHjuiena u injeitaj poslovodsna
Fonda za razdoblje 1. sijeinja do 28. travnja 2019. godine, ukljuiuje informacije iz ilanka
22. stavlra l. toiaka 2.. 5.. 6. i 7. Zakna o raiunovodstvu.

AngaZirani partner u reviziji koja ima za posljedicu ovo injeite neovisnog revizoraje
Sabina Kofiqk

Ovlaiteni revizor:
Sabina KoSiak, dipl. oec.

/t'tt/) I. v't 1 'l'q

Varaidin, 26. lipnja 2019.

HLB Revidicon d.o.o.
Ankice Opolski 2
42000 Varo:Zdin
Republila Hrvatska

@n*:Y,:**fi-'..t:
V.raZdin, Ankjce Opojskt 2

Direhor:
Stiepan Sarsqi, dipl. oec.- ' 

ovtaitehi yvizol

, )/14/,
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IZVJESTAJ O SVEOBAHVATNOJ DOBITI
od 01.01. do 28.01.2019.

Biljeiha
01.u.-

2E.01.20r9.

ukn

2OIE.

Prihod od prodaje materijalne imovine i nekretninskih
druitava
Prihod od najma
Realizirani dobici od prodaje fnancijskc imovine
Prihodi od kamata
P oz itiwre teiaj ne raz like
Ostali prihodi
Ukupno prihodi od ulaganja

Rashodi od prodaje materijalne imovine i nekretninskih
druitava
Negatiwre teiajne razlike
Rashodi s osnova odnosa s druitvom za upravljanje
Rashodi od kamata
Naknada depoz itnoj b anc i
Ostali donoljeni troSkovi fonda
Ukupno rashodi

Neto dobit (gubitak) od ulaganja

81.629

32. i71

1;
I I1.OIE

Q 52.032)

(202)

Q43.110)
(7)

(24.e0s)
(1s9.708)
(479.e61)

(36s.e16)

- (12.733.569)

- (r2.733.s69)

a6r%q_ (r3.0e1.7M)

(365.e16) (r3.0e1.700)
(s2E.018) (e.ees.ru)

(s28.048) (9.e93.10r)

(6e3.ee1) (23.0E7.E01)

64 iine sastavni dio ovih

J

5
6
7
8

7.t04

674.291
28.513

I 10.437
1.266

/5
E2I.6E1

(90 631)

(2.3s2)
(42s.728)

(37)
(100.677)
(s63.410)

(1.182.81s)

(361.131)

9

TO

1I

12
13

Nerealizirani dobit (Subitak) od ulaganja u nekretnine 14
Ukupno nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja

Dobit iti guhitak prije oporezivanja
Porcz na dobit 15
Dobit ili gubitak
O stala sveo b uhvana do b il
Promiena revalorizacijskih rezervi ulaganja u ovisna I6
druitva
Ukupna sveobahvatna dobit/(gubink) za godinu

Raiunovodstvene politike i ostale biljeike na stranicatna 27 do
ne ko ns o I i dir an i h go di i nj i h Ji nanc ij s ki h inj e S t aj a.

Lil<vidatori Fonda odobrili su objqvljivanje ovih Jinancijskih injeitaja 26. lipnja 2019. te ih
u ine Uprave potpisuju:

.=/--t^
Manuela Andrit
Likvidator

ZAIF ProPrius d'd' De.nis Stambuk

u likvldaciji Likvidaror

Zagreb
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IZVJESTAJ O FINANCIJSKOM POLOZAJA
stanje na dan 28.01.2019.

01.01.-
Biljeika 2E 01.2019.

ubt

2018.IMOWNA
Ulaganja u nekrelnine
Mater|slna imoyina koja se drii radi ostvarivanja prihoda
od najma
Materijalna imovina koja se drii radi porasta triiine
w ij e dn os t i /n am ij e nj e n a pr od aj i
Ulaganja u ovisna druina
Financijska imovina
Novac i noviani ekvivalenli
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz OSD
Zajmovi i potaZivanja
Ostala imovina
Potraiivanja po steienoj kamati i ostala imovina
Ostala potraihanja
UKUPNA IMOVINA

OBVEZE
Obveze prema druitvu za upravljanje fondovima
Obveze prema depozitnoj banci
Obveze s osnove ostalih dozvoljenih tro(kova fonda
Oslale obveze
Ukupno obveze
Neto imovina fonda
Broj izdanih dionica
Nao imovina po dionici
KAPITAL I REZERVE
Upisani temeljni kapital
Rezeme
Revalorizacijske rezerve financijske imovine po fer
vrijednosti kroz OSD
Revalorizacijske rezeme ulaganja u ovisna druitva
Zadriana dobit/(gub itak) iz prethodnih razdoblj a
Dobit/(gubitak) te kute fnancij skz godine
Ukupno kapital i rezeme

RaiunovodsNene politike i ostale biljeike na stranicama
ne knnsolidiranih godii nj ih Jinanc ij s kih izuj e itaj a.

23

24 35.103 38.107
5.819 6.627

75.694 11.114
25 933.578 1.111.203

L050.191 1.167.051
56.811.862 57.505.856
2.003.172 2.003.172

28.36 28.71

26.a) 60.095.160 60.095.160
26.b) 18.363.160 18.363.160

26.c) (17.738.589) Q7.4t0.s41)
(3.541.923) 9.5s2.777

(36s.946) (r3.094.700)
s6.81r.862 s7.505.856

27 do 64 iine sastavni dio ovih

I7

50.s46.E39

6.43 t.578

27.951.850
16.163.41I

7.215.374
4.465.374

2.7s0.000
99.843
I 1.502
88.341

57.862.056

5L917.6s0

6.431.578

28.994.613
16.491.459
6.622.922
4.172.922

2.450.000
132.335

10.708
121.627

s8.672.907

18
t9

20
2l
22

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financij skih injeitaja 26. lipnja 2019. te ih
u ime ( Iprave potpi.suiu:

Proprius d.d.
likvidaciji
Zagreb

Denis Stambuk
Likvidator

a--*t < -
Manuela Andrit 

ZAIF
LtKVtOOTOT

23
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IZVJESTAT O NOVAANIM TOKOMMA
Indirektna metoda

od 01.01. do 28.01.2019.

Novtani tok iz poslovnih aklivnosti
Dobil ili gubitak prije oporezivanja
Prihodi/rashodi od prodaj e ne lcretnina
Prihod od kamata
Rashodi knmata
Nerealizirane pozitivne i negativne teiajne razlike
Povetanje (smanjenje) ulaganja u nelvetnine
Povetanje (smanjenje) ulaganja u ovisna druitva
Povetanje (smanjenje) ulaganja u ostalu financij sku imovinu
Primici od kamats
Izdaci od lmmata
Povetanje (smanjenje) ostalih potraZivanja iz poslovnih
aktiwosti
Povetanje $manjenje) obveza prema druitvu za upravljanje
i depozitnoj banci
Povetanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih ahivnosti
Noviani tok iz ftnancijskih aklivnosti
Povetanj e (smanj enj e) ostalih Jinanc ij skih aktivnosti
Neto povedanje (smanjenje) novca i novianih ekvivalenata
Novac i noviani ekvivalenti na poCetku ra4doblja
Novac i noviani ekvivalenti na kraju ruzdoblja

Raiunovodstvene politike i ostale biljeike na stranicama 27 do
ne konsolidiranih godiinj ih financij s kih inj e Staj a.

01.01.-
28-01.2019.

ukn

2018.

620.500 13.330.361
(365.946) (13.094.700)
152.032 83.526
(32.37r) (r 10.437)

737
890.73t 15.385.762
328.048 9.993.101

(300.000) 860.60s
31.577 107.289

(7) (3s)

33.286 (e s40)

(3.8r2) (12.14s)

(rr3.045) 126.898
(328.018) (r0-011.817)
(328.048) (r0.0r 1.847)
292.152 3.318.514

4.172.922 854.408
4.465.371 4.172.922

64 iine sastavni dio ovih

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih fi.nancijskih izuje|toja 26. lipnja 2019. te ih
u ime Uprave potpisuju:

Manuela Andrit
Likvidator ZAIF Proprius d.d.

u likvidaciji
Tagreb

.h
-<"/- ---->

D;;3t"rb"k
Likvidator

24
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BILTESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAIE NA DAN 28.04.2019. GODINE

Opii podaci

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

nelqetnine u lil<vidaciji (dalje: Fond) je pravna osoba osnovana u obliku dioniikog dru|tva
kojom upravlja dru\tvo za upravljanje u njegovo ime i raiun u skladu s odredbama Zal<ona,
Prospeha, Statuta i Pravila. Dionice u Fondu nisu otkupive iz imovine Fonda. Osnovan je sa
svrhom i namjenom prikupljanja sredstava javnom ponudom te ulagonjq tih sredstwa u
razliiite vrste imovine u sHadu s unaprijed odredenom strategijom i ciljem Fonda.
Skupitina Fonda je 29. travnja 2019. godine donijela odluku o likvidaciji Fonda, opozivu
uprave fonda i imenovala liltvidatore.

Upravljanje Fondom
U sHadu sa Zakonom, Statutom i Pravilima Fonda, Fondom je do 29. travnja

upravljalo druitvo za uprovljanje. Do dana I 1. prosinca 2017. godine Fondom je upravljao
Global Invest druino s ograniienom odgovornoitu za upravljanje investicijskim fondovima
sa sjediitem u Zagrebu.
Na skupStini Fonda odrianoj 05. rujna 2017. godine donesenaje Odluka o raskidu ugovora o
upravljanju izmetlu Fonda i Global Investa d.o.o., te je na shtpitini Fonda odrianoj 07.
listopada 2017. godine donesena Odlulm o prijenosu poslova uprwljanja s Global Investq
d.o.o. ns OTP iwest druino s ograniienom odgovornoitu za upravljanje fondovima (OTP
invest d.o.o.). U razdoblju od 12. prosinca 2017. do 21. oiujka 2018. godine Fondom upravlja
Nadzorni odbor.

U razdoblju od 22. oZujka 2018. do jl. prosinca 2018. godine Fondom, suHadno
odluci skupJtine, upravlja OTP invest d.o.o. sa sjediitem u Zagrebu, Petrovaradinska I.
OTP invest d.o.o. je registriran na Trgovaikom sudu u Zagrebu dana 3. studenog 1997.
godine. Upisani i uplateni temeljni kapital Druitva iznosi 12.979.900 lm.

Druitvo koje upravlja fondom je odgovorno za moiebitnu itetu poiinjenu dioniiarima
Fonda afu se ona dogodi zbog povrede Zalcona i Statuta Fonda. Sukladno Pravilima, dru|No
kaje upravlja Fondom, Fondu zaraiunavq nalaradu za upravljanje u visini od najviie 0,75'%
godi|nje od imovine Fonda umanjene za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u Jinancijske
instrumente.
Dono1enjem odluke o likvidaciji fonda i imenovanju likvidatora Fonda, 29. travnja 2019.
oponana je dotadainja uprava i imenovani upravitelji - likvidatori:

- Manuela Andrit i Denis Stambuk

Promjene su upisane u registru Trgovailag suda u Zagrebu.

Depozitna banka
Sukladno Zokonu. odohran ie Depozitar ko.iem ie poriereno iuwnie imovine Fonda.

Osim usluge pohrune zusebne int<.tvirre i vLtdcnju posebrutg ruiuttu ztt imovinu Fondu,
Depozitar nadzire unrilivanje vrijednosti pojedinainih udjela i neto vrijednosti imovine
Fonda u skJadu sa zskonskim propisima, Statutom i Prwilima, te izvriava naloge druitva
koje upravlja Fondom u vezi s transakcijama s nelcretnina, vrijednosnim papirima i drugom
imovinom. Tijekom 2017. godine lori1tene su usluge Raffiisen bank d.d. Austria, Zagreb,
Magazinska 69 kao Depozitara.
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Depozitna banka - nastavak

Depozitar odgovara druinu laje upravlja Fondom i dioniiarima za svu Jtetu koju su oni
pretrpjeli uslijed laienja Zalcona. SuHadno Pravilima, Depozitar zaraiunava naknadu za
svoje usluge.

Agencija je regulatorno tijelo Fonda.

Uprava Fonda

- Darko Brborovit, predsjednik uprave, od 22. oiujkn 2018. do 28. travnja 2019. godine
- Mladen Miler, ilan uprave, od 22. oiujka 2018. do 28. travnja 2019. godine

SuHadno odredbi ilanka 110. Zakoru o alternativnim iwesticijskim fondovima, sve
obveze i ovlasti laje prema Zahtnu o trgovaekim druiNima ima uprava dioniikog druina
kad zanorenih AIF-ova ima uprava UAIF-a koja uprwlja zatvorenim AIF-om.

Na inanrednoj sjednici Glavne skupitine Fonda odrianoj dana 29. tavnja 2019 godine
donesena je odluka o lilcvidaciji Fonda te odluka o imenovanju upravitelja - likvidatora
Fonda.

Likvidatori Fonda
- Manuela Andrit, likvidator od 29. travnja 2019. godine
- Denis Stambuh lit<vidator od 29. travnja 2019. godine

Nadzorni odbor Fonda

Ranko Matit predsjednik Nadzornog odbora, od 30. kolovoza 2018. godine
Toni Jeliiit Purko zamjenik predsjednika Nadzornog odbora, od 30 kolovoza 2018.

godine
Miha Dolinar ilan, od 30. kolovoza 2018. godine
Marino Kotorai ilan, od 30. kolovoza 2018. godine
Bojan Vraniit ilan, od 30. lalovoza 2018. godine
Dejan Pogorevc ilan, do 30. I<olovoza 2018. godine
Pcvle Gegaj ilan, do 28. Iipnja 2018. godine
Darko Jambrekovit ilan, do 29. sijeinja 2018. godine
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I, SAZETAK ZNAEAJNIH RATIINovoosTvsMn P0LITIKA

I.a. Osnova za pripremuftnancijskih iajeitaja

Nekansolidirani Jinancijski injeitaji sastavljeni su i prezentirani u skladu s
Medunarodnim standardima Jinancijskag injeStavanja (MSF, kaji su utvrileni od Europske
kamisije i objwljeni u sluZbenom listu Europske unije i suHadno Pravilniku o struhuri i
sadriaju godiinjih i polugodi1njih injeitaja i drugih injeitaja alternativnog investicijskog
fonda Q,{N 105/2017), propisanim kao ol<viron Jhnncijskog injeitavanja temeljem odredbi
Zakana o alt e rnat iv nim inv e s tic ij s kim fondov ima N N 2 I / 2 0 I 8).

I.b. Osnova za mjerenje

Nekansolidirani Jinancijski injeitaji Fonda pripremljeni su na osnovi amortiziranog
troilm, osim financijske imovine po fer vrijednosli lvoz raiun dobiti i gubitlut, financijske
imovine po fer vrijednosti lvoz ostalu sveobuhvatnu dobit, ulaganja u nelaetnine i ovisna
druiva koji se mjere po fer vrijednosti.

I.c. KorEtenje prcsudhi i procjena

Priprema nekonsolidiranih godi|njih Jinancijskih injeitaja u skladu s MSFl-jevima
usvojenim od strane EU zahtijeva od rukovodstva Fonda donoienje prosudbi, procjena i
pretpostavki kaje utjeiu na primjenu politiko i islazane iznose imovine, obveza, prihoda i
rashoda. Procjene i povezane pretpostavke temelje se na povijesnom iskustvu i razliiitim
drugim iimbenicima za koje se smatra da su razumni u danim uujetima i uz raspoloiive
informacije na datum izrade nekonsolidiranih godiinjih Jinancijskih injeitaja, a iiji rezultat
iini osnovu za prosudivanje knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza koja nije lako
utvrdiva iz drugih izvora. S$arni rezultati mogu se razliknvati od procjena.

Procjene i uz njih vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. Izmjene
raiunovodstvenih procjena priznaju se u razdoblju u lajem je procjena izmijenjena i budutim
razdobljima, ako izmjena utjeie i na njih.

l.d lzuje\tajna valuta

Financijski injeJtaji prezentironi su u hrt atskim kunama (HRK). Na dan 31. prosinca
teiaj kune u odnosu na ostale valute bio je:

31. prosinca 2018. godine I EUR:7,417575HRK I USD:6,469192HRK I BAM:3.792546 HRK
28. travnja 2019. godine I EUR : 7,41 1991 HRK I USD : 6,655285 HRK I BAM: 3.789691 HRK
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1.e. Prihod od najma

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

I.tr, Prihodi od kamata

Prihodi od kamata iskazuju se u injeStaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve
kamatonosne instrumente po naielu obraiunatih kamata. Prihodi od kamata ukljuiuju
kupone zaradene od ulaganja u vrijednosnice s fil<snim prihodom, obveznice te obraiunani
diskont na trezorske i lanercijalne zapise i druge financijske instrumente klasificirane kao
imovina raspoloiiva za prodaju i ostale razlike izmeilu poietne lmjigovodstvene vrijednosti
lamatonosnog instrumenta i njegove vrijednosti po dospijetu izraiunate primjenom efeHivne
Iamatne stope izraiunate na datum stjecanja, kojom se buduti procijenjeni noviani tokovi
svode na neto sadainju vrijednost tijekon razdoblja trajanja pripadajuteg ugovora ili
primjenom odgovarajute promjenjive knmatne stope. Prihodi od kamata priznaju se u dobit
ili gubitak.

1.g. Prihodi od dividendi

Prihodi od dividendi, tj. prihodi po osnovi ulaganja u Jinancijske instrumente priznaju
se lrad je utvrdeno pravo vlasnilca Jinancijskih instrumenata na primitak divifunde, a
povezana potraZivanja iskazuju se u injeitaju o financijskom poloiaju u okviru ,,potraiivanja
po osnovi divifundi", odnosno u injeitaju o sveobuhvatnoj dobiti u okviru ,,prihoda od
dividendi " .

1.h. Dobici i gubici odfinancijshih instrumenata

Dobici i gubici od trgovanja Jinancijskim instrumentima ukljuiuju nerealizirane i
realizirane dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat usHaalenja Jinancijskih instrumenta
na trZiinu ili fer vrijednost. Nerealizirani dobici nastaju lada je tekuta trZiina vrijednost (fer
vrijednost) ulaganja u Jinancijske instrumente veta od troikn ulaganja ili kttjigovodstvene
vrijednosti ulaganja u Jinancijske instrumente. Nerealizirani gubici nastaju kada je tekuta
trii|na vrijednost manja od troika ili knjigovodsnene vrijednosti ulaganja u financijske
instrumente

Nerealizirani dobici i gubici od Jinancijske imovine po fer vrijednosti kroz raiun
dobiti i gubitka se evifuntiraju u Injeitaju o sveobuhvatnoj dobiti.
Realizirani dobici i gttbici nastaju prilikam prodaje Jinancijskih instrumenata. Realiziranu
dobit ili gubitak obraiunskog razdobfa iini razlika prodajnih cijena i knjigovodstvene
vrijednosti prodanih financijskih instrumenata. Razlika izmedu ostuarene prodajne cijene i
kniigottodstt'ene ciiene ttlagania evidentira se u oh'iru ovc ttavke u lzvieitaiu o

sveobulruuulj Jobiti ruzloblju htJLt jc pro&ju ost renu.
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LL Dobici i gubici od vrednovanja i otufunja nekretnina

Dobici i gubici od vrednovanja i prodaje nekretnina uHjuiuju nerealizirane i
realizirane dobitke i gubitke.

Nerealizirani dobici i gubici nastaju kao rezultat svoilenja vrijednosti nelaetnina na
njihovu fer vrijednost. Nerealizirani dobici nastaju kada je fer vrijednost ulaganja u
nekretnine veta od troil<a ulaganja ili knjigovodsnene vrijednosti ulaganja u nelvetnine.
Nerealizirani gubici nastaju lada je fer vrijednost manja od troikq ili lvtjigovodstvene
wijednosti ulaganja u nelcetnine.

Realizirani dobici i gubici nastaju prilikam prodaje nel<retnina. Realiziranu dobit ili
gubitak obraiunskog razdoblja iini razlika prodajnih cijena i lotjigovodsnene vrijednosti
prodanih nelqetnina. Razlil(o izmedu ostvarene prodajne cijene i lotjigovodstvene cijene
ulaganja evidentira se u okviru ove stavke u Injeitaju o sveobuhvatnoj dobili razdoblja kada
je prodaja ostvarena.

Ij, Dobici i gubici od teiajnih raTlika pri preraiunavanju imavine i obveza

Transalrcije denominirane u stranim valutama tj. stranim sredstvima platanja svode
se u funkcionalnu valutu tako da se iznosi u stranim sredstvima platanja preraiunavaju po
srednjem teiaju HNB-a vaZetem za dan vrednovanja ili po teiaju knji proizlazi iz ugovornog
odnosa vezanog za tu transakciju. Ubliko valuta u kojoj je imovina denominirana nije
uwitena na teiajnici HNB-a, za preraiun se primjenjuju srednji teiaj za euro ili valute uz
koju je vezana valuta u kojoj je imovina denominirana objavljeni na financijsko-
informac ij sktm semisu.

Razlike izmedu vrijednosti na poietku i lcraju obraiunslag razdoblja evidentiraju se

kao pozitivna ili negativna teiajnq razlika i uHjuiuju u dobit ili gubitak razdoblja za koje su
obraiunana.

I.h. Troikovi koji se izravno naplaCuju iz imovine Fonda su:

- rnlonda druitr'tt za upravljanje Fondom,
- nalouda i troikovi depozitaru,
- troikovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda, u stvarnoj

visini,
- troikovi odujetnika vezani uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda Sto primjerice uHjuiuje:

o troiak u vidu sastavljanja isprava o pravnim poslovima u svrhu stjecanja ili prodaje
nelvetnina,

o troiak pristupa roii|tu za latpnju nelcretnine u ovrinom postupku,
o lroiak sastava zem|ifnolorjiinih prijedloga za upis/brisanje prava vlasniitva na

nelvetninama te podnoienja pravnih lijekova s tim u vezi,

o ostali tro|kovi odujetnika vezani uz imovinu Fonda propisani posebni zakonima

Qrimierice Zakon o parniinom postupku).
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Lk. Troikovi koji se iuavno naplaiuju iz imavine Fonda - nastavak

- tro\kovijavnog biljeZnilca vezanih uz imovinu Fonda ukoliko se radi:
o troikovima, provizijama ili pristojbama vezanim M stjecanje ili prodaju imovine

Fonda,
o tro|kavima Fonda laji se javljaju kao neophodni temeljem odredaba posebnih zakona

(primjerice Zakon o javnom biljeiniivu, Zakon o trgovaikim druitvima, Zakan o
sudskom registru, Ovrini zaktn),

- troikovi voilenja registra SKDD te troikovi isplate prihoda ili dobili, prema vaietem
cjeniku SKDD,

- troikovi godiinje revizije, do visine utanaiene relevantnim ugovorom,
- sve propisane naloude i pristojbe plative Agenciji u vezi s izdavanjem odobrenja Fondu,

prema propisima o administrativnim pristojbama i naknadama,
- porezi lajeje Fond duian platiti na svoju imovinu ili dobit,
- troilavi objave izmjena provila i/ili prospelda i drugih propisanih objwa, prema

stvarnim troikovima,
- troikavi nalotada ilanovimq Nafuornog odbora Fonda,
- ostali tro|kovi odreileni posebnim zafunima, ukljuiujuti i slijedete troikove:

o propisanih objava u Narodnim novinama,
o nalmade Hryatskoj novinskoj agenciji,
o uplate u korist Driavnog proraiuna RH vezane uz primjerice upis promjena u Sudski

registar, sudske pristojbe za upis novog ilana Nadzornog odbora Fonda, pristojbe za
upis vlasniiNa Fonda u zemljiinim knjigama kao i ostale sudske pristojbe vezene uz
poslovanje Fonda,

o nalmade Financijslaj agenciji za javnu objavu godiinjeg Jinancijskag injeStaja
Fonda,

- ostali troikavi i naknade kaje Agencija propiie posebnim pravilnikom,
- speciJiini troikovi Fonda vezani uz imovinu Fonda odnosno odriavanje ili povetanje

wijednosti imovine Fonda kao primjerice:
o redovno i investicijska odrZavanje poslovnih prostora,
o reZijski troikovi nelcretnina u vlasniitvu Fonda,
o ulaganje u poboljianje ili opremanje radi odrZavanja ili povetanja vrijednosti

nelcretnine ,

o provedba propisanih komumlnih i sanitarnih mjera (primjerice koinja, uniitavanje
ambrozij e, sj eia samoniklog dmeta),

o postavljanje i odrZavanje ograde na nelvetnini.

Naloude druitvu za upravljanje i depozitaru obraiunavaju se u skladu s uiestalosti
vrednovanja imovine Fonda, na osnovicu koju iini ukupna imovina Fonda umanjena za iznos
obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske instrumenle. Naknade se izraiundvaju nd
utvrilenu osnovicu prinjenom propisanih godiinjih stopa nalmada Fonda. Nalcrtada za
upravlionie ne ohraiunava se na imovinu Fondo koia ia uloiena u udicle ili dionice fondotrr
kojin upruvlju isltt JruStt'tt ztt rytruvljunje.

Naknadu Agenciji druitvo koje upravfa Fondom obraiunat te na teret imovine Fonda
suHadno vaZetem Pravilniku o izraiunu, visini i naplati naknada koje se plataju Hrvatskoj
agenciji za nadzor Jinancijskih usluga.
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LL Ulaganja u nekretnine

Uaganje u nelrretnine je nelretnina (zemljiite ili zgrada, ili dio zgrade, ili oboje) koju
vlasnik ili najmoprimateu u financijskom najmu drZi kako bi ostvario prihode od najma ili
radi porasta njezine triiine vrijednosti ili oboje, a ne radi njezinog koriitenja u proinodnji ili
ponudi roba i usluga ili u administrativne svrhe, ili prodaje u sklopu redovnog poslovanja.

Uaganje u nelcretnine priqmje se kao imovina samo i iskljuiivo u sluiaju kada je
ujerojatno da te budute ekonomske l<oristi povezane s ulaganjem u nelvetnine pritjecati
Fondu i kada je troiak ulaganja u nekretnine mogute pouzdano izmjeriti.

Kupnja nelvetnina priznaje se u imovini Fonda na datum sHapanja ugovora o
kupoprodaji nekretnine. Zakljuiena transakcija kupnje nelcretnine priznaje se u imovini
Fonda prema vrsti i provedenoj HasiJikaciji uz istovremeno priznavanje obveze s osnove
ulaganja u materijalnu imovinu. Prodaja nekletnine evidentira se na datum sklapanja
ugovora o kupoprodaji nekretnine. Na dan zaHjuienja transakcije prodaje nelcretnine, u
imovini Fonda nelrretnina se prestaje priznovati, a poiinje se prizrmvati potraZivanje s osnove
prodaj e mat er ij alne imov i ne.

Ulaganje u nelcretnine poietno se mjeri po troiku nabqve koji uHjuiuje transakcijsl<e
troikove, odnosno po kupovnoj cijeni wetanoj za sve predviclene povezane direhne troikove
stjecanja. Prilikom ulaganja u nelvetnine druitvo koje upravlja Fondom duinoje osigurati da
kupovna cijena ne odstupa od cijena kaje se postiZu na aldivnom triiStu osNarenih izmeclu
stranaka koje nemaju odreden ili poseban odnos, nisu povezane osobe i u bitnome ne odstupa
od procj ene ovlaitenog procj enitelj a.

Sva ulaganja u nekretnine nalmadno se mjere po fer vrijednosti. Dobici i gubici
proizaili iz promjena fer vrijednosti ulaganja u nelcretnine se uHjuiuju u dobit ili gubitak
razdoblja u kajem su nnstali. Kaka se nelaetninams trguje na drugaiiji naiin nego
uobiiajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne postoji kontinuirani tijek veteg broja
sklopljenih kupoprodajnih transakcija objehima kupoprodaje, pa se sukladno zakonskoj
regulativi koja deJinira poslovanje investic|skih fondova za nekretnine, vrednovanje
nelvetninskog dijela portfelja temelji na procjeni ovlaitenog sudskog procjenitelja.

Svalm se reevaluacija nelcretnine nakon kupnje vrednuje po procijenjenoj vrijednosti
ne ov i s no g ov I ait e no g pr o cj e nit e lj a.

Radi procjene fer vrijednosti nelcretnine druiNo koje upravlja Fondom najmanje
jednom godiinje angaZira ovlaitenog procjenilelja radi procjene nelnetnina na natin da se

izradi elaborat procjene, dokje najmanje tm datum sastavljanja godiinjih i polugodiinjih
fi nanc ij s kih inj e 5 t aj a duZno r ev idir at i izraile ne e lab or at e pr o cj e ne.

I.m- Ulaganja u ovisna druitva

Ovisna drui\a predstavljaju druina u kojima Fond ima kontrolu, izrovno ili
neizravno, nad poslovanjem drui\a. Fond ima kontrolu nad subjehom kada je izloien ili ima
pruNo na povrate iz svoje povezanosti sa subjehom i kada ima mogutnost utjecdti na te
potrrate kro: stoiu mo( nad .ruhiehom. Fond takotfur pripremu i konsolidirane finonciirke
i;vjeitorjc koji ru izdLuri k^to :usebni set Jirttttcijskilt izuje.itctjct. Ot'isttu clruitvu su

konsolidirana od datuma kada je kontrola prenesena na Grupu le iskljuiena iz konsolidacije
od dana gubitlm k)ntrole.

Ulaganje u ovisno druitvo inicijalno se vrednuje po troiku stjecanja.
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l.m. Ulaganja u ovisna dru.itva - nastavak

Naknadno, sukladno MSFI-u 10 Konsolidirana financijska injeSta ulaganja u ovisna
druina vofu se ili po toiku stjecanja ili pofer vrijednosti u skladu s MRS-om 39. Ulaganje u
ovisno druitvo vrednuje se po fer vrijednosti. Buduti da se imovina Global Rent d.o.o. i
Proprius d.o.o. Banja Luka uglovnom sastoji od ulaganja u nelcetnine koja se vode po fer
vrijednosti, fer vrijednost ulaganja u ovisna drui$a temelji na iznosu neto irnovine ovisnih
dru|tava.

I.n. Financijskiinstrumenti

Klasifikacij a i mjerenje
Novi model klasiJikacije i mjerenja financijske imovine sukladno MSFI 9 temelji se na'
- poslovnom modelu subjekta za upravljanje Jinancijskom imoyinom (na razini

portfelja) i
- obiljeijima ugovorenog tijeka novca po poj edinainom financij skom sredstvu.

Pri tome MSFI 9 deJinira slijedete poslovne mofule:
l. Poslovni model drZanja radi naplate ugovornih tiekava novca, tj. placanja po

instrumentu moraju se sastojati jedino od platanja po osnovi glavnice i kamata na
nepodmirenu glavnicu - kntegorija po amortiziranom troiku

2. Poslovni moful drianja radi naplate ugovorenih tijekova novca i prodaje Jinancijske
imovine - kategorija pofer vrijednosti laoz OSD

3. Ostali poslovni modeli kaji ne zadovoljavaju lviterije prvih dvaju modela - kategorija
po fer vrijednosti lnoz RDG.

l.n.l. Financiiska imovina po fer vriednosti lcroz ostalu sveobuhvatnu dobit (OSD)

Financijski instrumenti koji se HasiJiciraju u financijsku imovinu koja se mjeri po fer
vrijednosti lnoz oslalu sveobuhvatnu dobit poietno se vrednuju po fer vrijednosti (roiak
nabave uHjuiujuti transakcij ske troikove).

Promjene fer vrijednosti Jinancijske imovine po fer vrijednosti lvoz ostalu
sveobuhvatnu dobit evidentiraju se ltoz ostalu sveobuhvatnu dobit, unutar glavnice kao
rezeme fer vrij ednosti.

Kod prestanka priznavanja cjelokupni efekt se iz ostale sveobuhvatne dobiti prenosi u
dobit i gubitak osim kod vlasniikih vrijednosnica gdje se kumulativni efeh iz ostale
sveobuhvatne dobiti ne prenosi u raiun dobiti i gubitl@, vet se prenosi unutdr stovki glqvnice

- kapitala.
Svodenje na fer vrijednost provodi se mjeseino, ako postoje ulazni parametri.
Potraiivanja za dividende iskazuju se u okviru imovine, dok se u raiunu dobiti i

gubitla isknzuju u okviru prihoda od dividendi. Kamata zarailena drianjem ove imovine
iskazuje se u raiunu dobiti i gubitka kao prihod od kamata.

Ln.2. Financijska imovina oo amortiziranom troiku

I:'itunctjsku inuvittu koj Lt sa nleri po ulnot ti:it Lulonr tro:ku ja neclcrivutit'tttt

Jinancijska imovina s odredenim ili odredivim platanjima koja ne kolira na aktivnom trZiYtu.

Financijska imovina po amortiziranom toiku poietno se priznaju po troiku stjecanja (er
vrijednost) uHjuiivo transakcijske troil<ove, a kasnije mjerenje se iskazuje po
amortizacijskorn troSku, primjenom metode efektivne kamatne stope, umanjeno za ispravak
vriiednosti.
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l.n Financijski instrumenti - nastavak

Ln.2. Financijsla imovina po amortiziranom troiku - nastavak

Ispravak vrijednosti - gabitak od umanjenja vrijednosti ovih vrijednosnica iskazanih
po amortiziranom troiku predstavlja razliku izmedu knjigovodstvenog iznosa i sadainje
vrijednosti oiekivanih budutih novianih tolava diskontiranih po izvornoj efeldivnoj kamatnoj
stopi za odreileni Jinancijski iwtrument, a prizrnje se kao rezerviranje u raiunu dobiti i
gubitka.

Ln.3. Financijska imovina po fer vriiednosti lvoz dobit ili gubitak

Kategorija Jinancijske imovine po fer vrijednosti lvoz dobit ili gubitak je poslovni
moful iskazivanja, mjerenja za Jinancijsku imovinu koja se ne drii radi naplate ni radi
naplate i prodaje (poslovni model a) i b)) a preteZito uHjuiuje Jinancijsht imovinu kojom se
ahivno trguje. Ova se imovina poietno vrednuje i iskazuje po fer vrijednosti - troika
ulaganja uvetano za troil@ve transakcije. Promjene fer vrijednosti ove imovine provodi se
Itoz raiun dobiti i gubitko.

Ln.4. Ostale financiiske obveze

Financijske obveze vode se po amortiziranon trofku i uHjuiuju financijske obveze
proizaile iz imovine vlasnika dionica Fonda te ostale obveze.

I.a Principi mjerenjafer vrijednosti

Fer vrijednost prenosivih vrijednosnih papira i instrumentd trZiita novca kojima se

trguje na ahivnom trii|tu temelji se na primjeni zadnje cijene trgovanja objavljene na
ureilenim trEiirima ili sluibeno Jinancijslco-informacijslam semisu na dan za kaji se vrednuje
imovina i obveze Fonda.

Druitvo koje upravlja Fondom moZe koristiti i drugu cijenu za vrednovanje prenosivih
vrijednosnih papira i instrunenata trziita novca aka procijeni da zadnje c|ene trgovanja
objavljene na ureilenim triiStima ili sluZbenom Jinancijsko-informacijskom semisu na dan za
laji se vrednuje imovina i obveze Fonda ne predstavljaju fer vrijednost tih prenosivih
vrijednosnih papira i instrumenata triiSta novca.

Fer vrijednost duZniikih vrijednosnih papira kojima se trguje u Republici Hrvatskoj
na ahivnom trZi tu izraiunqva se primjenom prosjeine cijene trgovanja ponderirane
kaliiinom vrije&msnih papira protrgovanih na ureilenim trZiitima u Republici Hrvatskaj te
prijavljenih OTC trawakcija na dan za koji se vrednuju imovine i obveze Fonda.

Udjeli investicijskih fondova vrednuju se po cijeni udjela pripadajuteg investicijskog

fonda vaZetoj za dan vrednovanja, a objavljenoj od strane druStva za upravljanje. U sluiaju
da za dan vrednovanja nije bilo objave ili cijena udjela investicijsl@g fonda nije bila
dostupnn. fer vriiedno.sl udiela inresticii.skog fondo ie ciiena udiela tog investicii.skog fonda
od zttdnjeg Jutu vrednov,utju zu koj i je ubjuvljanu cijenu oLl slrune druilt,rt zu upruvljunje ili
cijena udjela iz ponrde o stanju i cijeni udjela izdane od strane druitvd za upravljanje.
Iznimno udjeli investicijskog fonda kojima se trguje (ETF) na ahivnom trZi\tu vrednuiu se

suHadno odredbama Pravilnika o uftrilivanju neto vrijednosti imovine AIF-a i cijene udjela
AIF-a koji se odnosi na vrednovanje ulaganja u vlasniilce vrijednosne papire.
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l.o. Principi mjerenjaler vrijednosti - nastavak

Kotirane trZiine c|ene za odredenu imovinu predstavljaju sadainju cijenu ponude, a
ako ista nije dostupna tada cijena posljednje transakcije dokazuje sadainju fer vrijednost pod
uujetom da od razdoblja provedbe transakcije nije bilo znaiajnih promjena ekonomskih
okolnosti niti se radilo o prisilnoj transakciji. Za prenosive vlasniike vrijednosne papire
ahivnim triiStem se smatra trZiite na kojem se prenosivim vlasniikim papirom trgovalo
minimalno 20 trgovinskih dana u tromjeseinom razdoblju. Za prenosive duZniike vrijednosne
papire i instrumente triiita novca ahivnim tr1iitem smatra se triiite na kojem se navedenim
instrumentom trgovalo tninimalno 15 trgovinskih dana u tromjeseinom razdoblju.

Ukolilro za pojedine financijske instrumente nije dostupna cijena sa ahivnog triiita
Irako je prethodno navedeno, triiSte na kojem Jinancijski instrument kotira smata se
nealdivnim. Fer vrijednost financijskih instrumenata kojima se trguje na nealdivnom trZiitu
utvriluje se tehnikama procjene, kajima je ciA ufirditi cijenu po kojoj bi imovirn bila
prodana, odnosno obveza prenesena u urednoj transakciji meilu triiinim sudionicima za
datum vrednovanj a.

Procjenafer vrijednosti Jinancijskih instrumenata laji katiraju na neaktivnim lrZiitima
provodi se sukladno tehnikama procjene vrijednosti. Dru|tyo koje upravlja Fondom je duino
revidirati tehnik procjene najmanje na datum sastavljanja godiinjih i polugodi|njih
injeStaja.

Za ulaganje u nelcretnine fer vrijednost temelji se na procjeni ovlaStenog procjenitelja.
Procjene fer vrijednosti nelvetnina rade ovlaiteni procjenitelji najmanje jednom

godiinje. Procjene se temelje na razliiitim pristupima kaji ovise o vrsti nektetnine. One mogu
uHjuiivati sljedete: pristup usporednih cijena, prihodovnu metodu kaja se temelji na
dis kont ir ani m novi an im to kav i ma.

I.p. Umanjenje vrijednoslifinancijs*e imovine

Sva imovina Fonda, osim imovine HasiJicirane kao firuncijska imovina po fer
vrijednosti laoz dobit ili gubitah podloinaje izradi procjene o postojanju dolaza ili olalnosti
vezanih uz umanjenje vrijednosti. Procjena postojanja dokaza ili olwlnosti vezanih uz
umanjenje vrijednosti mora se izradivati svaki put kada postoji objektivan dokaz ili okolnosti
koje uputuju na potrebu procjene vrijednosti imovine radi umanjenja, a najmanje na datum

Jinancij skih inj e itaj a.

Umanjenje vrijednosti financijske imovine ili grupe financijske imovine provodi se te
nastaje gubitak od umanjenja vrijednosti, ukoliko postoji objehivni dokaz o umanjenju
vrijednosti kao rezultatu jednog ili viie dogailaja nastalih nakan poietnog priznavanja
imovine (" dogailaj koji uzrokuje umanjenje vrijednosti") te navedeni dogadaj (ili dogadaji)
koji uzrokuje umanjenje vrijednosti ima utjecaj na procijenjene budute gotovinske tokove od

financijske imovine ili grupe financijske imovine, koji se moie pouzdano procijeniti.
Objehivni dokaz umanjenja vrijednosti Jinancijske imovine odnose se na sljedete

dogailaje koji uzrokuju umanjenje vrijednosti: znaiajne financijske teikote izdavatelja ili
dulniko. ukliuiuiuIi hlokudu raiurur, znaiaino pogor(onie financiiskih pokaztrtcliu i:
udvojet lt i,ili kotts<,rliJit <tt lt Jittuttcrjskilt i:tjtStuju, ttcprt.;tir',tttjc uBo|urd, poput
nepodmirenja obveza ili zakainjenja platanja kamate ili glavnice po zajmovima i/ili izdanim
vrijednosnim papirima, radi iega dolazi do prolongata plaianja ili reizdanja vrijednosnih
papira u svrhu podmirenja dospjelih obveza po nepodmirenim izdanjima, polcretanje
predsteiajne nagodbe, oNaranje steiajnog ili lil<vidacijskog postupka, ili druge Jinancijske
reorganizacije i restrukturiranja, nestanak aktivnog triiita za vrijednosne papire zbog

financijskih teSkata izdavatelja ili produien i kontinuiran pad cijene vrijednosnog papira-
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I.p. Umnnjenje vrijednostiJinancijske imovine - nastavak

Ako se, u sljedetem razdoblju, iznos gubitka od umanjenja vrijednosti smanji i
smanjenje se moZe objehivno povezati s dogaelajem koji je nastao nakon priznavanja
umanjenja wijednosti (poput poboljianja lveditnog rejtinga duZniko) prethodno priznat
gubitak od umanjenja vrijednosti ispravlja se direhno ili upotrebom ispravka vrijednosti.

Ako je smanjenje fer vrijednosti Jinancijske imovine lcroz ostalu sveobuhvatnu dobit
priznato u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti i ako postoji objelaivan dokaz o umanjenju vrijednosti
imovine, kumulativni gubitak kojije priznat u ostaloj sveobuhvatnoj dobili uklanja se iz ostale
sveobuhvatne dobiti i priznaje u dobit ili gubitah iak i ako se Jinancijska imovina nije
prestala priznavati.

Gubici od umanjenja vrijednosti priznati u dobit ili gubitak od ulaganja u vlasniiki
instrument klasiJiciran kao raspoloiiv za prodaju ne ispravljaju se u dobit ili gtbitak. Ako, u
sljefutem razdoblju, fer vrijednost duZniikog instrumenta HasiJiciranog kao raspoloZiv za
prodaju poraste i povetanje se moZe objehivno povezati s dogaelajem nastalim nakan
priznavanja gubitka od umanjenja vrijednosti u dobil ili gubitak, gubitak od umanjenja
vrijednosti te se isprdviti, a ispravljeni iznos se priznati u dobit ili gubitak.

Umanjenje vrijednosti sukladno novom MSFI 9
MSFI 9 zamjenjuje model ,,naslalog gubitka" iz MRS 39 s modelom 'oiekivanog

kreditnog gubitka". Novi model umanjenja vruednosti odnosi se i na odreilene lrreditne
obveze te ugovore o Jinancijskim jamstvima, ali ne i na ulaganja u vlasniike udjele. Prema
MSFI 9, lcreditni gubici priznaju se ranije nego prema MRS 39.

Uz MSFI 9 kao odgovor na prvu primjenu MSFI 9 izdan je izmijenjeni Pravilnik o
u\rilivanju neto vrijednosti imovine AIF-a i cijene udjela AIF-a (NN 128/2017) (,, Pravilnik)
te su oba na snazi za godiinja razdoblja koja zapoiinju na dan ili nakon l. sijeinja 2018.
Izmijenjeni Pravilnik uvodi mogutnost odstupanja od MSFI-ja u raiunovodstvenim
politikama fondova u Republici Hrvatslaj buduti da dozvoljava odrealena izuzeta od pravila
mjerenja koja su propisana MSFI 9, a odnose se na financijsku imovinu koja se mjeri po
amortiziranom troiku, pri iemu dru\tva za upraruanje alternativnim investicijskimfondovima
mogu odabrati da alternativni investicijski fondovi pod njihovim upravljanjem priznaju
kreditne gubitke samo na financijsbu imovinu za kaju postoji objehivan dokaz o umanjenju
vrijednosti.

U suitini, nqvedeno znaii kako bi, ukoliko se primijeni spomenuto izuzete, suprotno
od MSFI 9 kaji posebno propisuje raiunovodstvo i izraiun oiekivanih kreditnih gubitaka,
alternativni investicijski fondovi nastavili priznavati umanjenje vrijednosti samo za nastale
Irreditne gubitke. Druino za upravljanje odluiilo je primijeniti ovo izuzete za Fond kojim
upravlja.

U skladu s navedenim nisu utvrcleni znaiajni uiinci na Jinancijske injeitaje Fonda za
2018. godinu, koji proizlaze iz primjene izmijenjenog Pravilnika i izuzeta koje se odnosi na
navadeno odstuponie od MSFI 9 koie primieniuic Fond.
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I.r. Novac i noviani ekvivalenti

Noviani ekvivalenti jesu lvatkotrajna, visoko likvidna ulaganja koja se mogu brzo
konvertirati u poznate iznose novca i podloina su beznaiajnom riziku promjena vrijednosti.
Novac i noviani ekvivalenti obuhvataju sredstva u domatoj i stranoj valuti na raiunima kod
poslovnih banaka i ostale lcratkotrajne visoko likvidne instrumente s ugovornim rokovima
naplate do 90 dana ili krace (fuatl<oroine depozite).

1.s. Porez na dobit

Fond je obveznik poreza na dobit u Republici Hrvatskoj. Porezni rashod s teme\a
poreza na dobitjest zbirni iznos tehtte porezne obveze i odgodenih poreza.

Tekuta porezna obveza lemelji se na oporezivoj dobiti za godinu. Oporeziva dobit
razlikuje se od neto dobiti razdoblja iskazanoj u injefltaju o sveobuhvatnoj dobiti jer ne
ukljuiuje stavke prihoda i rashoda koje su oporezive ili neoporezive u drugim godinama, keo
i stavlce kaje nikada nisu oporezive ni odbitne sukladno poreznim zaknnima Republike
Hrvatske.

Tekuta porezna obveza izraiunava se primjenom poreznih stopa kaje su na snazi,
odnosno u postupku donoienja na datum imjeStaja.

Odgodeni porez jest iznos za koji se oiekuje da te po njemu nastati obveza ili povrat
temeljem razlike izmedu knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u Jinancijskim
injeitajima i pripadajute porezne osnovice koja se koristi za izraiunavanje oporezive dobiti.
Odgoilene porezne obveze optenito se priznaju za sve oporezive privremene razlike, a
odgoelena porezna imovina se priznaje u onoj mjeri u kojoj je vjerojatno da te biti
raspoloZiva oporeziva dobit na temelju koje je mogute iskoristiti privremene razlike koje se

odbijaju. Knjigovodsneni iznos odgodene porezne imovine preispituje se na svaki datum
bilance i umanjuje u onoj mjeri u kajoj viie nije ujerojatno da te biti raspoloZiv dostatan
iznos oporezive dobiti za povrat cielog ili dijela porezne imovine. Odgodeni porez
obraiunava se po poreznim stopama za koje se oiekuje da te biti u primjeni u razdoblju u

kajem te doti do podmirenja obveze ili realizacije sredstva, a na temelju poreznih stopa kaje
su na snazi, odnosno u postupku donoSenja na dan bilance.

Porez se evidentira na teret ili u korist raiuna dobiti i gubitka, osim ako se ne odnosi
na stavke koje se knjiZe izral)no u ostalu sveobuhvatnu dobit, u kom sluiaju se porez takoder
iskazuje u okviru ostale sveobuhvatne dobiti.

I.t Kapital

Kapital namijenjen dioniiarima Fontla predstavfa nominalnu vrijednost uplatenih
redovnih dionica izraienih u kunama (temeljni kapital) i neto povetanje ili smanjenje imovine
namijenjene dioniiarima Fonda iz poslovanja. Upisani knpital je iskazan u kunama po
no minalnoj v r ij e dnost i.

I.u. Lsporedni potluci

Usporedni podaci obuhvataju razdoblje 1.01. do 31.12.2018. godine i jednaki su
islrazanim u godiinjimfnancijskim injeitajima za 2018. godinu.
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2. ZNAEAJNE RATUNOVONSTWNN PROCTENE I PROSADBE

Biljeika Raiunovodstyene procjene i prosudbe nadopunjuje biljeiku o upravljanju
Jinanc ij skim rizic ina (bilj eika 2 9. ).

Procjene i prosudbe koje nose znatan rizik nogutih znaiajnih usklada
knjigovodsnene vrijednosti imovine i obveza u sljedetoj poslovnoj godini, opisane su u
nqstavku.

Glavni izvori neizujesnosti ve4ani 4a procjene
Utvr divanj e fe r yr ij e dnos t i
Unrdfuanje fer vrijednosti financijske imovine i obveza za koje ne postoji triiina

cijena zahtjeva koriitenje metodq vrednovanja kaje su opisane u biljeici l.o. Principi
mj e r e nj a fe r vr ij e dno s t i.

Za financijske instrumente s kojima se rijetko trguje i koji imaju netransparentnu
cijenu, fer vrijednost je manje objehivna i zahtijeva razliiit stupanj prosudbe ovisno o
Iikvidnosti, koncentraciji, neizujesnosti triiSnih fahora, cjenovnim pretpostavkama i ostalim
rizicima knji utjeiu na pojedini instrument.

Fer vrijednost Jinancijskih instrumenata te ostalih ulaganja kajima se trgaje ru
neahivnom trii|tu unrduje se tehnilama procjene, kojima je cilj unrditi cijenu po kajoj bi
imovina bila prodana, cijena koja bi se mogla ostvariti na datum procjene izmedu
informiranih i nepovezanih strana voljnih obaviti transakciju u uobiiajenim uujetima
poslovanja.

Za ulaganje u nelrretnine fer vrijednost temelji se na procjeni stalnih sudskih uje|taka
za procjenu nelaetnina. Procjene fer vrijednosti nektetnina suHadno zalanslaj regulativi
rade stalni sudski ujeStaci za procjenu nelvetnina najnanje jednom godiinje. Procjena
nelvetnina koriStena lod sastavljanja Jinancijskih injeitaja na dan 31.12.2018. i 28.4.2019.
godine je provedena prema stanju na 31.12.2018. godine. Same procjene zahtijevaju primjenu
znaiajnih prosudbi te koriste brojne subjehivne pretpostavkz o oiekivanim primicima.
Odreilene nelaetnine i posebno zemuifta Fond posjeduje duZi niz godina s obzirom nq
izrazito nelikvidno trZiSte. Obzirom ru nelikvidnost triiita nelcretnina te nedostatak
usporednih transakcija, a posebno za nelretnine i zemljiita znaiajne veliiine, procjena fer
vrijednost tih nekretnina i zemljiSta ukljuiuje znaiajan stupanj neinjesnosti te se osMarena
vrijednost kod realizacije moZe znaiajno razlikovati od trenutno procijenjene fer vrijednosti.

Za ulaganje u ovisno druitvo, fer vrijednost predstavlja neto imovina ovisnog druf$a,
buduti dq se imovina odnosi na ulaganje u nelvetnine koje se vrednuju po fer vrijednosti.
Uprava Fonda smatra da je vrijednost ulaganja u nelvetnine i ovisna druitva iskazana u

financijskim injeitajima Fonda na 28. travnja 2019. godine realno prikazana.
Regalatorni Tahtjevi
Agencija je ovlaitena za provodenje regulatornog nadzora nad poslovanjem Fonda i

moie zahtijevati promjene lotjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u sklqdu s

o dgov ar aj ut im pro p i s i ma.

Klj uine raiunovodstvene pros udbe u primjeni raiunovodstvenih politika
Fer vriicdnost finoncii.skih instrumcnolo dio .finuncii.rkih inslr menlo Fond mieri se

po Jer vrijedrcsti i obiirn jt nnguia utu liLi rjih<tvu Jar u'ijedru.t,sl unutu ruzuntnog ruspotlu
procjena.

Za financijske insftumente Fonda kojima se trguje na organiziranim trZiitima, a koji
se mjere po fer vrijednosti, kotirane c|ene su direhno dostupne. Medutim, fer vrijednost
odredenih financijskih instrumenata, na primjer derivativa ili vrijednosnica koje ne kotiraju,
odreduju se primjenom tehniks vrednovanja, ukuuiujuti pozivanje na sadainju fer vrijednost
ostalih su\tinskih sliinih instrunenata (podloino odgovaraj utitn us klailenj ima).
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2, ZNACAJNE RAAUNOVODSTWNE PROCJENE I PROSADBE. NOSTAVAK

Kala se nebetninama trguje na drugaiiji naiin nego uobiiajenim uniJiciranim
burzovnim instrumentima, ne postoji kontinuirani tijek veteg broja sklopljenih kupoprodajnih
transalrcija objehima kupoprodaje, pa se sukladno zalronskaj regulativi kaja de/inira
poslovanje ahernativnih investicijskih fondova za ulaganje u nelvetnine, wednovanje
nelaetninslrog dijela portfelja temelji na procjeni stalnog sudskog vjeStaka za procjenu
nelcretnina. Svaks se reevaluacija nelcretnine nakon kupnje wednuje po procijenjenoj
vrijednosti stalnog sudskog ujeitaka za procjenu nebetnina.

Procjene fer vrijednosti provode se u odreilenom vremenslam trenutht na temelju
triiinih uujeta i informacija o Jinancijskom instrumentu i nelvetnini. Ove su procjene po
prirodi subjehivne i ukljuiuju neinjesnosti i pitanja koja znaiajno ovise o prosudbi, poput
kamatnih stopa, promjenjivosti i procijenjenim novianim tokovima, te se stoga, ne mogu
utvrditi s potpunom preciznoitu. Fond mjeri fer wijednost temeljem hijerarhije fer vrijednosti
kojaje objainjena u biljeici Lo. Principi mjerenja fer vrijednosti.
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PRIHOD OD PRODAJE MATERITALNE IMOWNE I NEKRETNINSKIH
DRUSTAVA

01.01.-
28.01.2019.

a kunama

7.101

4. PRIHODODNAJMA
u.u.-

28.01.2019.

u kunana

81.625

Investicijski fondovi

01.01.-
2E.01.2019.

u hunama

2018.

u kanama

28.5I 3

28.513

PRIHODI OD KAMATA
u.01.-

2&U.2019.
u kunamn

30.7 I0

1.661

110.437

2OIE.

u kunanm

7.104Prihodi od prodaje nekretnina

Prihod od rujma zemlji|ta

Prihod od najma zgrada i opreme

Prihodi od kamulu nu po:ujtnica i dcpo:itc

Prihod od knmata na nov(rc i noviane ekvivalente

2018.

u kunama

12

674.279

81.628 671.291

Prihod od najma zgrada i poslovnih prostora ostvaruje se na imovini islwzanoj u biljeici 17.

5. REALIZIRANI DOBICI OD PRODAJE FINANCIJSKE IMOWNE

2018.

u kunama

101.3 t 3

6.094

32.371
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7, POZITIVNETEEATNERAZLIKE

Pozitivne teiajne razlike od monetarnih Jinancijskih instrumenata imose 0 kn
(prethodne godine 1.266 kn).

OSTALI PRIHODI

Ostali prihodi ostvareni su u iznosu l8 kn (prethodne godine 73 kn).

RASHODI OD PRODAJE MATERIJALNE IMOWNE I NEKRETNINSKIH
DRUSTAVA

Rashod od prodaje nelvetnina

01.01.-28.01.20r9.

a *unama

152.032

2018.

u kunamn

90.631

152.032 90.631

Rashod od prodaje nelrretnina odnosi se na prodaju imovine islcazane u biueici 18.

ru. NEGATIVNETEAAJNERAZLIKE

Negativne leiajne razlike iznose 202 kn (prethodne godine 2.332 kn).

lL RASHODI S OSNOVA ODNOSA S DRASTVOM ZA APRAWJANJE

Druino koje je upravljalo Fondom prima nalondu za upravljanje Fondom u iznosu od
0,75% godiinje (isto i prethodne godine) od ukupne mjeseine vrijednosti imovine Fonda
umanjene za Jimncijske obveze i ulaganje u drugi fond pod upravljanjem istog druifua za
upravljanje. Nalonda se obraiunava i isplatuje mjeseino. U razdoblju od I. sijeinja do 28.

tavnja 2019. godine nabnda je obraiunana u iznosu 143.110 lcn (prethodne godine 425.728
kn). Nahtada iskazana za 2018. godinu odnosi se na nalmadu obraiunatu za razdoblje od L

travnja 2018. godine do 31. prosinca 2018. godine.

12. NAKNADA DEPOZITNOT BANCI

Depoziha bunka prima rulenadu zs skrbniStvo u iznosu od 0,125%o godi|nje (islo i
prethodne godine) od ukupne mjeseine vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske
obveze i ulaganje u drugi fond pod upravljanjem istog druitva za upravljanje. Nalouda se

obraiunava i isplatuje mjeseino. U razdoblju od L sijeinja do 28. travnja 2019. godine
naknada je obraiunana u iznosu 21.905 ht (prethodne godine 100.677 kn)
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13. OSTALI DOZVOLJEM TROSKOW FONDA

Nalouda ilarcvima rndzornog odbora

ReZijski tro1l@vi i komunalne nalonde

Troikovi revizije

Nafuuda Agenciji

Troilwvi uvrStenja dionica na ureileno triiite

Ostali rashodi

14. NEREALIZIRANT DOBTCT GABICD
IMOWNA

Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u
nebetnine za najam
Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u
nelvetnine za prodaju

159.708 563.110

OD ULAGANJA U MATERITALNU

01.01.-
28.01.2019.

u kunama

40.464

22.644

5.724

90.876

01.01.-28.01.20r9.

u hunatna

2018.

a kanama

138.377

94.823

64.000

23. 162

30.000

21 3.048

2018.

a hunama

(s32.383)

(12.201.186)

(12.733.s69)

Nerealizirani gubici (uskladenje na fer vrijednost) objainjeni su u bilje|kama 17. i 18.
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15. POREZNADOBIT

Porez na dobit obraiunava se po stopi od 18% (isto i prethodne godine) suHadno
zakanskim propisima na osnovicu koju iini razlika ostvarenih prihoda nad rashodima
obraiunskog razdoblja za koje se porezna osnovica utvrduje.

Fond je islazao gubitak i porezni gubitak za 1.01. do 28.4.2019. (gubitak i za
2018.godinu) i nije bio u obvezi platanja poreza na dobit.

01.01.-28.04.2019.
u kanama

2018.
u kunama

Dobit/(gubitak) prije oporezivanja

Povetanje dobiti / smanjenje gubitka

- rashodi od nerealiziranih gubitaka

Dobit/(gubitak) naktn povetanja i smanjenja

Preneseni porezni gubitak

Porezni gubitak

Stopa poreza na dobit

Poreuu obveza

Porezni gubitak kojije istekao u godini

Porezni gubitak za prijenos

(365.e46) (13.0e4.700)

12.779.177

(36s.946) (315.523)

Q5.649.137) (r7.941.500)

(16.015.083) (18.2s7.023)

r8%

3.315.486

18%

2.607.886

(12.699.s97) (1s.64e.r37)

Fond ima pravo iskoristiti iskazani porezni gubitak u iznosu od 12.699.597 kn kao

odbitnu stavku od iskazane osnovice za obraiun porezne obveze najkasnije u razdoblju 5
godina:

- poremi gubitak n 2015. godinu 3.994.278 lm zakljuino s 2020. godinom,
- porezni gubitak za 2016. godinu 8.023.850 lot zaHjuino s 2021. godinom,
- porezni gubitak za 2018. godinu 315.523 kn zakljuino s 2023. godinom.
- porezni gubitak za razdoblje 01.01.-28.01.2019. godine 365.946 kn zakljuino s

2024. sodinom,

Fond nije priznao odgodenu poreznu imovinu po osnovi prenesenih poreznih gubitaka
u Jinancijskim injeitajima, jer je procijenjeno da je mogutnost iskoriitenja poreznih
gubital@ neinjesna.

44



Ptryt'nts dd, dvwad IIF s jowvn pafui u ilqo{e u nMdm u ffividuiii

16. PROMJENA REVALORIZACIJSKIH REZERVI

Promj e na revalor izacij skih rezervi
ovisnih druitava

328.048 (e.ee3.101)

Promjena revalorizacijskih rezemi odnosi se na promjene za imovinu iskazanu u
D tesct I v.

17. MATERLTALNA IMOWNA KOJA SE DRZI RADI OSTVARIVANTA PRIHODA
ODNAJMA

28. travnja 2019.

u kunama

328.048

31. prosinca 2018.

a kunana

(9.9e3.101)

28. travnja 2019.

u kunama

6.131.578

31, prosinca 2018.

u kunama

6.963.962

(532.384)

Stanje na I. sijetnja poslovne godine

Povetanje/smanjenje od svodenja na fer
vrijednost

Stanje na 3L prosinca poslovne godine

Stanje na l. sijeCnja poslovne godine

Povetanje/smanjenje od svoilenja na fer
wijednost

Povetanje od kupnje

Smanjenje od prodaje

Stanje na 3 L prosinca poslovne godine

6.131.578 6431,578

18. MATERIJALNA IMOWNA KOTA SE DRZI RADI PORASTA TRZISNE
VRIJEDNOSTI / PRODAJE

28. travnja 2019,

u kanama

28.991.613

(1.042.763)

31, prosinca 2018.

u kunama

43.931.517

(r 2. 124.242)

(2.812.662)

28.991.6 t 3

U 2019. godini prodana je nelcretnina grailevinsko zemljiite u Jalkavcu lvaj
Varaidina ukupne povriine 15.612 m2. Kupoprodajna cijena iznosila je 890.730 lot Rashod
od prodaje u iznosu od 152.032 iskazanje u okviru biljeike 9.

27.95 t.850
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18. MATERITALNA IMOWNA KOTA SE DRZI RADI PORASTA TNZfiNS
VRIIEDNOSTI / PRODAJE - nastavak

U 2018. godini prodanje poslovni prostor u Varaidinu u ulici Vinka Metlerala br. I3,
l5 povriine I21,10 m2. Kupoprodajna cijena iznosila je 939,87 EUR / m2 uvetano za porez
na dodanu vrijednost. Rashod prodaje u iznosu od 31.639 lot iskazanje u okviru biljeike 9.

Na istoj lokaciji prodaje je poslovni prostor povriine 134,50 n2 po cijeni od 902,00
EUR /m2 uvetano za pripadajuti PDV Prihod od prodaje u iznosu od 7.104 lot iskazan je u
ola,iru biljeike 3.

U 2018. go/ini je prodana zgrada - privredni objeH i zemlji{te na loknciji
Dubrovaika ulica, Zupanja povrJine 11.239 m2 za kupoprodajnu cijenu od 123.629 EUR.
Rashod od prodaje nebetnine u iznosu od 58.932 lcn iskazanje u biljeici 9.

19. OSTAI.A I]LAGANJA U NEKRETNINE - I]LAGANJA U OMSNA DRUSTVA

Ulaganja u nelqetnine kod ovisnih draitava odnose se na ulaganja u l00o% vlasniiMa
Global Rent d.o.o. Zagreb, Petrovaradinska l, (,,ovisno dru\tvo"), koje druitvo je
registrirano za stjecanje i prodaju nelvetnina, posredovanje u prometu nekretnina,
iznajmf ivanj e i davanje u zakup nelcretnina, te saujetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjen nekretninama i imovinom. Global Rent d.o.o. Zagreb je |00'%-tni vlasnik
Nelvetnine Proprius d.o.o. Banja Lula, BiH, druiMa za posebne namjene, kaje je osnovano
za potrebe kupnje zemljiita u Banja Luci.

Stanje 1. sijeinja
P ovetanj e/s manj enj e zbog promj ene fer vr ij ednost i
ulaganja

Stanje 31. prosinca

01.01.-
28.04.2019.

u kanama

16.491.159

(328.048)

2018.

u kunarna

26.184.s60

(9.99s.10 r)

16.163.111 16.191.159

Ulaganje u ovisno druitvo, iiji je predmet poslovanja stjecanje i prodaja, te

iznajmljivanje i davanje u zakup nelwetnina u odvojenim nekonsolidiranim izujeitajima Fonda
vode se sukladno MSFi-jevima po troiku stjecanja. Ulaganje u ovisno druitvo vrednuje se po

fer vrijednosti kao imovina po fer vrijednosti lvoz ostalu sveobuhvqtnu dobit. Buduti da se

imovina ovisnog druitva sastoji od ulaganja u nelcretnine koja se vode po fer vrijednosti, fer
vrijednost ovisnog druitva temelji na iznosu neto imovine ovisnog druitva.
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20. NOVAC I NOVAANI EKVIVALENTI

Ziro-raCun (HRK)

28. fiavnja 2019.

u kunama

4.465.374

1.465.371

21. FINANCIJSKA IMOWNA PO FER VRIJEDNOSTI KROZ OSD

28. travnja 2019.

u kunama

Investicijski fondovi

31. prosinca 2018.

u kanama

4.172.922

1.172.922

31. prosinca 2018.

u kunama

01.01.-28.u.2019.

Ulaganja sa stanjem
na 31.12.

2018.

Ulaganja sa stanjem
na 31.12.

Naknada za
upravljanje %

Naknada za
upravljanje %

Ulaganje fijekom
godine bez stanja

na 31.12.

Ulaganje tijehom
godine bez stanja

na 31.12.

Locusta cash

Naknada zt
upravljanje oi

Naknada za
upravljanje %

1,25

31. prosinca 2018.

u kunana

2.450.000

22. ZA.JMOW I PIOTRAZIVANJA

Potrulit'unju s lamclju dtrnih Ljnrota
ovisnom drultvu

28. trawja 2019.

u kunama

2.750.000

2.750.000 2.150.000
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23. OSTAI./I PIOTRrtIVANJA

PotraZivanja s osnove danih
predujmova
PotraZivanja s osnove pretporeza i viie
platenih naknada za Sume

Ostala potraiivanj a

Obveze prema Druitvu s osnove naknade za
upravljanje
Ostale obveze prema Druitmt za

25. OSTALEOBVEZE

Rezerviranj a za obveze

Obraiunoti troikovi za laje nije primljen
raeun

Obveze za PDV

Ostale obveze fonda

28. travnja 2019.

u kunama

580

30.635

57.126

31. prosinca 2018.

u kunama

47.814

3.527

70.286

121.627

24. OBVEZE PREMA DRUSTW ZA UPRAWJANJE FONDOWMA

2E travnja 2019.

u kunama

33.753

1.350

31. prosinca 2018.

u hunama

36.640

1.467

38.107

31. prosinca 2018.

u kunama

878.473

64.000

9.777

158.953

1.111.203

35.103

28. travnja 2019.

u kanama

878.473

5.105

50.000

933.578
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26. KAPITAL

a) Upisani temeljni kapital

Na dan 28. travnja 2019. godine, registrirani upisani kapital predstavlja 2.003.172
registriranih, autoriziranih te u potpunosti platenih redovnih dionica ukupne vrijednosti
60.095.160 kuna (isto i prethodne godine). Nominalna vrijednost jedne dionice iznosi 30
kuna. Na lzvanrednoj glavnoj skupitini Fonda odrZanoj dana 6. oZujka 2018. godine
donesena je odluka o pojednostavljenom smanjenju teme|nog kapitala i to smanjenjem
notninalnog iznosa jedne dionica od 60 kuna za iznos od 30 kuna na nominalni iznos jedne
dionice od 30 kuna. Upis pojednostuv|enog temeljnog kapitala proveden je na Trgovaikom
sudu u Zagrebu dana 11. svibnja 2018. godine.

Wasniika struWura na dan 3 I . oiujka 2019. godine je kaka slijedi:

31.03.2019.

Nominalna Postotak vlasniitva
vrijednost kapitala %

Fiziikc osobe

Pravne osobe

I 1.577.990

48.5 17. 170 80.73

I9,27

6/-095.160 100,00

2018.

Nominalna Postotak vlasniitva
wijednost kapitala %

Fiziike osobe

Pravne osobe

8.376.330 13,94

51 .7 18.830 86,06

60.09s.160 100,00

b) Rezerve
Rezerve na dan 28. travnja 2019. godine iznose 18.363.160 lcn (isto i prethodne

godine).

c) Revalorizac ij ske rezerve
Revalorizacijske rezerte ulaganja u ovisna druStva na dan 28. travnja 2019. godine

iznose (17.738.589) kn (prethodne godine (17.410.541) kn)-
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t7 PI,AN LIKWDACITE FONDA

Dana 29. travnja 2019. odrZana je Izvanredna glavna shtpStina Fonda na kojoj je
donijeta odluka o likvidaciji Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odlulca o imenovanju
likvidatora Fonda.
Sukladno i1.2. st.l. Prrnilnika o likvidaciji i produljenju trajanja AIF-a Qt{N 26/2019),
sastuvAen je Plan likvidacije ZAIF Proprius d.d. ,,u likvidac|i" kaji nosi datum 28.5.2019.
godine. Plan likvidacije dostavljen je HANFA-i i objovljen je stranicama Zagrebaike burze a
u nastavuje naveden tijek postupka likvidacije:

a) Prodaju se sve nelvetnine u portfelju Fonda po fer cijenama koje ne mogu biti manje od
procjena ovlaitenih sudskih ujeStaka za nelvetnine i graditeljstvo ili ovlaitenih
procjenitelja za nelqetnine i gaditeAsMo obavljenih na dan 31.12.2018. godine;

b) Ulroliko se nel<retnine iz toike a) ne budu mogle prodati u roku od 3 mjeseca po poietnim
fer cijenama iz procjena obavljenih na dan 31.12.2018. godine ili po viSim cijenama, iste

6e se prodwati uz najveti diskont do 3094 odnosno najmanje za 70ot6 procijenjenih
vrijednosti prema procjenama obavljenim od ovlaitenih sudskih vjeitalu za nelvetnine i
graditeljstvo ili ovlaitenih procjenitelja za nelvetnine i graditeljstvo;

c) Ukaliko se nelcretnine iz toike a) ne budu mogle prodati po cijenama i na naiin kaka je
odrealeno u toiki b), likvidatori te o totnu upoznati Nadzorni odbor Fonda i sazvati
Glavnu skup\tinu Fonda kako bi dobili suglasnost ili odobrenje Glavne skupitine Fonda
za prodaju nekretnina kaje se nisu uspjele prodati na naiin kakn je odrealeno u toiki b) i
predloZiti Glavnoj slcupitini Fonda da im odobri dodatni prodajni dislant u odnosu na
vaZete procjene ovlaStenih sudskih ujeitala za nelvetnine i graditeljstvo ili ovlaitenih
procjenitelja za nelcretnine i gradircAsfio, sve suldadno ilanku 15. stavku L toiki 7.

Statuta Fonda donesenog na izvanrednoj Glavnoj skupitini Fonda od 29.04.2019.
godine;

d) Po potrebi i odluci likvidatora obavila bi se nova procjena svih neprodanih nefuetnina u

portfelju Fonda ili revizija njihove procjene od ovla\tenih sudskih ujeitaka za nebetnine
i graditeljstvo ili ovlaitenih procjenitelja za nelvetnine i graditeljsno, lako bi se na taj
naiin utvrdila eventualna nova fer vrijednost svih neprodanih nelvetnina ksko u

portfelju Fonda tako i nelcretnina u portfeuu ovisnog druit'va Global Rent d.o.o. sa

sjediitem u Zagrebu, Petrovaradinska 1, OIB: 05666540984 (dalje u tel<stu: Global Rent

d.o.o.) u lajemu Fond ima 100026' udjela, te na isti naiin i nekretnina u Banjaluci u
portfelju druina Nekretnine Proprius d.o.o. sa sjediitem u Banja Luci, Kralja Nikole l/1,

MB:1 I026834 u kojemu Global Rent d.o.o. ima 100% udjela;
e) Sve nelcretnine kako u portfelju Fonda tako i u dru1tvima navedenim u toiki d) prodavat

te se satnostalno od strane Fonda ili njegovog ovisnog druina Global Rent d.o.o. ili
druStva za posebne rnmjene Nelcetnine Proprius d.o.o.(BiH) ili drugih druitova koju
mogu biti osnovano tiiekom likvidaciie i ili putem ovlaitenih Posrednika u prometu
nckralninuntu s kojintu .su t'ct skktpljani ugotori o ytsratlot'unju u procluji rttrt'cdanih

nebetnina ili putem drugih ovlaitenih Posrednika u prometu nelcretninama s kojima te
Fond, njegovo ovisno druitvo Global Rent d.o.o. i druitvo Nelvetnine Proprius d.o.o.

zaHjuiivati ugovore o posredovanju i prodaji neleretnina u njihovom portfelju.
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27. PL,/IN LIKWDACIJE FONDA

f) Prodajom nelqetnina u portfelju Fonda na naiin kako je nwedeno i opisano u
prethodnim toil(oma, Fond te ostvariveti prihode od kojih te se polvivati potrebni i
propisani donoljeni troikovi Fonda i inriavati obveze Fonda prema ujerovnicima, te
stvarati pretpostavke za dokapitalizaciju druitva Global Rent do.o. u novcu od strane
Fonda. Na taj bi naiin Global Rent d.o.o. kao ovisno druitvo Fonda moglo postepeno
smanjivati Jinancijsku polugu prema lqeditoru PODMVSKA BANKA d.d. te bi na ovaj
naiin Global Rent d.o.o. moglo imati potrebnu batkoroinu solventnost te poftebnu
dugoroinu lil+vidnost za odriivo podmirivanje dospjelih obveza prema zakuuienom
ugovoru o lcreditu i zakljuienon sporazumu o osiguranju lcedita sq PODMVSKA
BANKA d.d., keko bi u konainici moglo isplatiti laeditoru sve dospjele obveze po
zaHjuienom ugovoru o lrreditu i zakljuienom sporazumu o osiguranju l<redila i
podmirivati sve ostale dospjele obveze prema svojim ujerovnicina. Fond iz svog
nelcretninskog portfelja jedino ostvaruje prihode kao zakupodavac na temelju sHopljenog
ugovora o zakupu od 01.07.2018. godine tyrtk)tn Bioleptir d.o.o., Zagreb, Ilica 253, OIB:
6045896I997 u mjeseinom iznosu od 2.505,28 EUR
(dvijetisutepetstopeteuraidvadesetosamcenti) te za jedno garaino parkirno mjesto u

iznosu od 100,00 EUR (sloeura), plativo u kunslaj protuvrijednosti prema srednjem
teiaju HNB-a na dan ispostavljanja raiuna, uvetano za PDV. Predmetni poslovni
prostor i garaZno parkirno mjesto se nalaze u zgradi mje\ovite uporabe na adresi llica
253 i upisani su kao ZK vlasniitvo Fonda, etaino vlasniino s odreilenim omjerima u
ZemljiSnolmjiZnom odjelu Optinskog gradanskog suda u Zagrebu u ZK uloZak 463 K.O.
999901: Vrapie Novo, kojije poslovni prostor i garaino parkirno mjesto

C) Ukupno odobreni i uplateni lcredit druinu Global Renl d.o.o. kao druStvu u I00'%
vlasniinu Fonda od strane lveditora - PODMVSKA BANKA d.d. iznosio je
3.600.000,00 EUR u protuvrijednosti kuna obraiunato po srednjem teiaju IINB-a za
EUR na dan platanja, uvetano za redovnu kamatu od 3MJ Euroribor + 4,161 ito na dan
odobrenja lvedita iznosi min. 4,5% te druge kamate, naknade i troikove sukladno
zakljuienom ugo,roru o lrreditu za korist gore navedene banke kao lcreditora, a za taj
iznos je ulcttjiieno zaloZno pravo za korist navedene banke na temelju zaHjuienog
sporazuma radi osiguranja noviane tra:Zbine zasnivanjem zaloinog prava na
nekretninama u zemljiinolvtjiZnom vlasniStvu Global Rent d.o.o. kao druina u 10025

vlasniStvu Fondq (tri poslovna prostora na VII, VIII i IX katu u poslovnoj zgradi
CHROMOS u Zagrebu Vukovarska ulica 27I , upisana u Zemljiinoknjiinom odjelu
Optinskog gradanskog suda u Zagrebu kao k.n. 73/20 u ZK uloZak 4202 ko. Trnje, te u
poslovnoj zgradi u Cakovcu u ulici Tomaila Goriianca I, upisana u Zemljiinoknjiinom
odjelu Optinskog sud.a u Calavcu lao i.z. 448/l/1/1/2, 448/3/2 u ZK uloiku 6597 ko.
Cakovec i ki.448/2 u ZK uloiku 64tE k.o. Cakovec. Kredit je ugovoren na I14 rata, a
dutun Lht.\l)iietu prve rut? ie hio 01.01.2011 sxline. I)rtstignul jc dogttwtr s kreditttntm
te je sklopuen IV. Dodatak Ugovoru o dugoroinom kreditu br. 00-4ll-01028141 od
14.05.2019. godine prema kajemu je smanjena redovna kamata kaja se obraiunava
prema iestomjeseinom EURORIBOR uvetan za 3,80o1, minimalno u visini kamatne

marle, primjenom proporcionalne metode obraiuna. Prema otplatnom planu Banke
preostali iznos lcredita s redovnim kamatama je 2.861.416,23 EUR, broj rata je 88, s
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datumom dospijeta prl)e rate 01.06.2019. i posljednje rate s datumom dospijeta
01.09.2026. godine;
Sve pozajmice koje je Fond na temelju zaHjuienih ugovora uplatio na poslovni raiun
Global Rent d.o.o. kno ovisnog druitva kao i one kaje te po potrebi dodatno uplatiti no
poslovni raiun ovog ovisnog druSna kakn bi ono moglo izvriavati dospjele obveze prema
svojim ujerovnicima, Fond te kao svoja prava na dospjela potraiivanja po uplatenim
pozajmicama koja mu nisu podmirern odnosno vratena o dospijetu unijeti kao prova u
temeljni kapital ovog ovisnog druiMa ili te ovo ovisno druitvo prodati Fondu odredenu
imovinu ili te Fond odredenu imovinu unijeti u temeljni kapital ovog ovisnog druitva,
bilo u novcu ili u drugoj imovini ili te za nepodmirena dospjela potaZivanja po
uplatenim pozajmicama otkupiti dio imovine ovog ovisnog druitva. Na taj naiin te Fond
lrao ujerovnik rijeiiti pitanje povrata svojih dospjelih traibina po osnovi uplatenih
pozajmica prema ovom ovisnom dru|Nu lao duiniku, a sve u svrhu sMaranja likvidnosti i
zaStite ujerovnika ovog ovisnog druitva, na temelju procjene i odluke likvidatora Fonda;
Nalan zavrietka svih prije novedenih i opisanih radnji, prena ovom Planu likvidacije
Fonda od toike a) do toike h), s neprodanim izgradenim grailevinama odnosno
poslovnim prostorima u njima s pripadajutim zajedniikim i suvlasniikim 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 druitvo Fonda, iime bi Fond stekao
dodatne poslovne udjele u druiNu Global Rent d.o.o. kao ovisnom druitvu Fonda s

navedenim nelcetninama prema procijeni ovlaitenih sudskih ujeitaka za nelvetnine i
graditeustro ili ovlqitenih procjenitelja te uz reviziju ovakvog naiina povetanja
temeljnog kapitala od strane revizora kojeg prethodno imenuje nadleini Trgovaiki sud.

Na opisani naiin inrfio bi se upis povetanja temeljnog kapitala ovog ovisnog dru|tva
Fonda u sudski regislar nadleinog Trgovaikog suda.

Nakon zavrietka svih prije navedenih i opisanih radnji prema ovom Planu likvidacije
Fonda od toike a) do toike i), lil<vidatori Fonda bi predloZili Upravi ovisnog druitva
Global Rent d.o.o. ili Upravama novoosnovanih druitava sazivanje Skup\tine radi
donoienja odluke o preoblikavanju ovog ovisnog druitva Fonda iz pravno ustrojbenog
oblika druitva s ograniienom odgovornoi|u u dioniikt druSno, iiji bi broj dionica
odgovarao sadainjem broju dionica Fonda ili bio proporcionalan broju dionica Fonda,
kako bi u sluiaju podjele fnancijske imovine Fonda svi dioniiari Fonda bili u jednakn
pravnom poloZaju razmjerno svome broju dionica, a sve radi podjele itnovine.
Sva neprodana materijalna imovina - neleretnine u vlasniitvu Fonda bit te pretvorena u

financijsku imovinu Fonda u jedno ili viie trgovaikih druilwa;
Prema ovom Planu lik'ttidacije Fonda, likvidatori te predloiiti Nadzornom odboru i
Skupitini Fonda podjelu u novcu i financijskoj imovini dioniiarima Fonda.

il.
Prema postojetem stanju Global Rent d.o.o. ostuaruje prihode od zakupa poslovnih prostora
koji st nulu:c tr posktrnoj :grutli u Tugrt'hrr rur udrt'si l:rtkotar.ku ulica 2-I (CllR()lfOSOl'
NL,BUDL,&, u poslovnoj zgrudr u Luktvcu nu adresr Ltlica lomuia GoriCanca I i od
poslovnog prostora koji se nalazi u Koprivnici na adresi KriZevaika Ulica 31. Sve navedene

nel<retnine su namijenjene prodaji neovisno 3lo su one pod brojem neke od njih prihodovne
jer osnaruju prihode od zakupa poslovnih prostora. Prema ovom Planu likvidacije, ako i
kada bi se snorili uujetL a prema studiji isplativosti, Global Rent d.o.o. bi investirao u
djelomiinu rekonstrukciju pojedinih poslovnih prostora u poslovnoj zgradi u Cakovcu, sve u

i)

k)

t)
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svrhu bolje iskoristivosti i povetanja vrijednosti poslovnih prostora u toj zgradi, ugovaranja
zakupa s novim zakupnicima i povetanja prihoda Global Rent d.o.o. od zakupa poslovnih
prostora u njegovom vlasniinu.

IIL

Na navedeni i opisani na1in pod toikama I. - II. ovog Plana libvidacije Fonda, dioniiqrima
Fonda bi se podijelila Jinancijskn imovina Fonda klu bi Fond stelao u postojetim
trgovaikim druitvina ili u novoosnovanim trgovaikim druitvima koji te u svom vlasniitvu
imati nelcretnine kaje se nisu unoviile odnosno prodale, sukladno odluci Glowe skupitine
Fonda.

IV.

Nakon provedenih radnji i postupaka navedenih i opisanih u toikama I. - III. likvidatori
Fonda bi saiinili zaHjuina Jinancijsla lihttidacijska injeSta i injeite o provedenoj
likvidaciji i dostavili bi ih HANFA-i i drugim nadleinim tijelima iime bi zavrfio po*upak
likvidacije Fonda.

28. VREMENSKANEOGRANIAENOST POSLOVANJA

Dana 29. travnja 2019. odrZana je lzvanredna glavna skupitina Fonda no knjoj je
donijeta odluka o likvidaciji Fonda, odlula o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju
likvidatora Fonda. Ovi Jinancijski injeitaji sastav|eni su za razdoblje od 1.01.2019. do
28.4.2019., odnosno do dana kaji prethodi poietku postupka likvidacije.

Ovi Jinancijski injeftdji sastuv|eni su na likvidacijskaj osnovi.

29. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I APRAVLIANJE RIZICIMA

Fond je izlolen uiincima promjena uujeta na domatem i medunarodnim triiitima.
Slijedom navedenoga, Fond je izloZen riziku povezanim s promjenom fer vrijednosti
neleretnina i financijskih instrumennta na domatem i sujetskim trZiitima. Znaiajniji rizici,
zajedno s metodama koje se koriste za upravljanje tim rizicima, izloZeni su u nastavku.

Triifni rizik
Trli\ni rizik predstavlja mogutnost potencijalnih gubitaka po Jinancijskin

instrumentima zbog oscilacije cijena imovine Fonda, a uHjuiuje teiajni rizik, ktmatni rizik i
cjenovni rizik

Fond upravlja trZiSnim rizikom diverziJikacliom portfelja i svakodnevnim praienjem
razine trZiSnog rizika portfelja i njegovih dijelova.

Teiajni rizik
Ieiujnt rizikje rizik tlu te se vrijednost Jinuncijskog instrumentu mijenjuti kuo rezultut

promjena u deviznim teiajevima. Nastaje prililam investiranja u financijskz instrumente
bupljene rm inozemnim triiitima, te kojima se trguje u stranim sredstvima platanja. Na dan
28. travnja 2019. godine Fond nije znaiajno izloien valulnom riziku.

Ukupna sredstva i obveze u kunama i u stranim valutama prikazana su kako slijedi:
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29. FINANCIJSIQ INSTRUMENTI I UPRAWJANIE RIZICIMA - nostavak

u.01.-28.U.2019.

Imovina

Novqc i noviani ekvivalenti

Financij ska imovina po amortiziranom
troiku (dani zajmovi)

Ulaganja u nelvetnine

Ulaganja u ovisna dru\tva

Ostala imovina

Ukupna imovina

Kratkoroine obveze

Neto imovina fonda

201&

Imovina

Novac i novdani ekvivalenti

Financij slra imovinn po amortiziranom
troiku (dani zajmovi)

Ulaganja u nelvetnine

Uaganja u ovisna druStva

Ostala imovina

Ukupna imovina

Kratkoroine obveze

Neto imovina fonda

57.862.056 57.862.056

(r .000.194) (50.000) (1.0s0.r91)

56.861.862 (s0.000) 56.811.862

HRK

4.465.374

2.750.000

34.383.428

16.163.411

99.843

EAR Ukupno

4.465.374

2.7s0.000

34.383.428

16.163.41I

99.843

HRK

4.172.922

2.450.000

35.426. 191

16.491.459

132.33 5

EAR Ukupno

4.172.922

2.450.000

3 5.426.19I

16.491.459

132.335

58.672.907 s8.672.907

(1 .055.e 1 2) (1 r 1. 139) (1.167.0sr)

57.616.995 (r 11.139) 57.505.8s6
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29. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAWJANJE RIZICIMA-nastwak

Valutna osjetljivost
Osjetljivost portfelja na oscilacije teiaja izraiunata je na rmiin da se iznos odrealene

valute u portfelju pomnoZi s hipotetskim iznosom promjene (u tablici su ponuilene tri razine
hipotetske promjene: I%, 5% i I0%o), iime se dobio postotni iznos promjene vrijednosti
portfelja za hipotetski sluiaj promjene teiaja predmetne valute u odnosu na valutu
denoninacije portfelja za jedan od navedena tri iznosa.
Efeh na neto imovinu imatelja udjela u Fondu

Valuta
Promjena 01.01.-

teiaja 28.01.2019.

u kanama

(+/-)

(+/-) 1%

(+/-) s%

(+/-) 10%

(s00)

(2.s00)

(s.000)

2018.

u kunama
(+/-)

(1.1 I 1)

(5.s57)

(r 1.1 t4)

EUR

Kamttni rizilt
Kamatni rizik je rizik da te promjene vrijednosti trii|nih kamatnih stopa utjecati na

budute noviane tokove financijskih instrumenala ili njihove fer vrijednosti. Promjene
kamatnih stopa prvenstveno mogu utjecati na triiinu vrijednost duZniikih vrijednosnih
papira, u koje trenutno Fond ne ulaZe.

Fondje izloZen kamatnom riziku po osnovi sredstva koja se drZe na raiunu te zajmova
i potraZivanja te ulaganja u duiniike vrijednosne papire.

Buduti da Fond nije znaiajno izloien kamatnom riziku, ne prikazuje se osjetljivost na
promj ene kamatnih stopa.

Cjenovni rizik
Cjenovni rizikje rizik da te se vrijednost instrurnenta mijenjati kao rezultat promjena

trZiinih cijena, bilo dq su iste uzrokovane faktorima speciJiinim za odredeno ulaganje,
njegovog izdavatelja ili faktore koji utjeiu na sve instrumente kojima se trguje na trZiJtu.

Cjenovni rizik proizlazi iz ulaganja u nel<retnine i fondove.
Povetanje ili smanjenje fer vrijednosti nekretnina od 5% (2018: 5%o) dovelo bi do

povetanj a ili smanj enj a rezult ata za 1. 7 I 9. I 7 I kn (2 0 I 8 : I - 7 7 1. 3 09 kn ).
Utjecaj rizika promjene cijene nelnetnina i Jinancijskih instrumenata nije mogute u

potpunosti ukloniti iz portfelja Fonda, ali se diversiJikacijom ulaganja njegov utjecai
umanjuje.

Svakodnevni prateniem l<retanie ciiena na trZiitu, parametara potraZnje i ponude kao
i ciierur ptnezunih ut i.stimu prrxicnjuje sc idonosi otllukt o produii odredene nekretnine ili
financrjskog instrumenlo. Isto tako, prate se sve relevantne obavijesti izdavatelja te se wii
uvid u posljednja financijska izujeita lako bi se na vrijeme moglo preventivno djelovati.
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29. FINANCIISKI INSTRUMENTI I UPRAWJANJE RIZICIMA - nastavak

Rizik likvidnosti
Rizik likvidnosti je potencijalni gubitak kaji moZe nastati zbog nemogutnosti Fonda da

podmiri noviane obveze u roku dospijeta.
Rizik likvidnosti izraien je u poslovanju Fonda s obzirom da je vetina sredstava

Fonda uloZena u nelaetnine iija lihtidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom upravlja se
usmjeravanjem strategije ulaganja u nelcretnine koje drZi radi ostvarivanja prihoda od
najamnina. S druge strane, ovisno druino Fonda ima znaiajan iznos financiranja putem
kredita u iznosu od 2,9 milijuna eura, iije rate dospijevaju na naplatu na redovitoj mjeseinoj
osnovi i kaje ovisno druiNo ne rnoie servisirati iz prihoda od najma. Za potebe planiranja
Iikvidnosti za Fond sastavlja se dva puta mjeseino pregled likvidnih sredstava s planiranim
priljevima i odljevima temeljem kojeg se moie planirati likvidnost Fonda. Primjenjuju se
posebne mjere likvidnosti koje se baziraju na planiranju likvidnosti putem projekcije
oiekivanog buduteg novianog tijeka (u normalnim okalnostima), odriavanju rezemi
visolcolikvidne imovine, te provodenju stres testironja. U sluiaju da Fond i ovisno druitvo
budu u pozicij i da nemaju dovoljno likvidnih sredstava za podmirenje obveze po lveditu,
Fond i ovisna druitva mogu biti prisiljeni na prodaju pojedinih nelvetnina. Vrijednosti
ostt)arene kod prisilne prodaje mogu biti znaiajno razliiite od njihove trii1ne vrijednosti.
Sto se tiie ulaganja u Jinancijske instrumente prilikom donoienja odluke o investiranju vodi
se briga da se ulaZe u visoko likvidne Jinancijskz instrumente koji kntiraju na lokalnim
burzama. Prilikom odobravanja odluke o kupnji upravlja se rizikom na naiin da kontrolira
propisane laiterij e likvidnosti vrij ednosnog papira.

Tablice u nastavku sadrZe analizu sredstava, obveza i neto imovine prema preostalim
razdobljima od datuma fnancijskih inje\ta do ugovornog dospijeta.

28. travnja 2019.

Na pox,iv

Od3do
12

mjeseci

650._000

Ukapna imovina
Obveze
Kn koroinc ohtL':a

Ukupno obveze

Roina neusklailenost

5.365.374 99.813 650.000 51.716.839 57.862.056

5.365.374 (71.878) (228.473) 51.716.839 s6.811.862

u kunama
Imovina
Novac i noviani elwivalenti 4.465.374
Financijska imovina po
amortiziranom lroiku -
Dani zajmovi 900.000
Ulagonja u nekrelnine
Ulaganja u ovisna druiua
Ostala imovina

Do3
mjeseca

99.843

Preko I
godinu

1.200.000
34.383.428
16. 163.4 1 I

Ukupno

1.165.371

2.750.000
34.383.128
16.163.41r

99.843

(t-t -2t) (R"8 1,3) (1.050.1qJ)

(17)./21) @78.473.) - (1.050.194)
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29- FINANCIJSKI INSTRaMENTI I UPRAWJANJE RIZICIMA - nastavak

31, prosinca 2018.

u hunama
Imovina
Novac i noviani ekvivalenti
Financijsla imovina po
amort izir anorn tr o i ku -
Dani zajmovi
Ulaganja u nelcetnine
Ulaganja u ovisna druitva
Ostala imovina
Ukupna imovina
Obveze
Kratkoroine obveze
Ukupno obveze

Roina neusklailenost

Na poxiv

1.172.922

1.550.000

Do3
mjeseca

300._000

132.335

Od 3 do 12 Preko I
mjeseci godinu Uhupno

- 4.172.922

600.000 - 2.150.000
1.042.763 34.383.428 35.126.191

- 16.491.459 16.191.159
t32.335

s.722.922 132.33s r.612.763 50.871.887 58.672.907

(113.441) (1.0s3.6t0) 0.167.0s r )
(r r3.441) (1.0s3.610) (r.r67.0s r)

s.722.922 318.894 589.153 50.874.887 57.505.856

Kreditni rizik
Kreditni rizik predstovlja ujerojatnost da strsna kaja je uHjuiena u transakciju (npr.

izdovatelj vrijednosnog papira ili osoba s kajom se sklapaju poslovi na Jinancijskim triiStima)
nete biti u mogutnosti podmiriti svoje obveze, bilo djelomiino ili u cijelosti. Fond je izloZen
riziku Jinancijskih gubital@ ala druga strana u transakciji ili izdavatelj vrijednosnih popira
ne moZe ili ne ieli ispuniti svoju ugovornu obvez u trenutku dospijeta.

Koncentracija lveditnog rizika u Fondu se najvetim dijelom odnosi na dluitvo za
upravljanje i potraZivanja od povezanog druitva.

Sljedeta tablica prikazuje noviana sredsfva kod banaka i duZniike vrijednosne papire
kod kojihje prisutan lveditni rizik:

31. 31.
prosinca prosinca
2018. 2018.

ukunama %

4.172.922 7,11

2.450.000 4,18

n ))l3l l36

7.3 t5.217 12,64 6.755.258 lI,5l
Ostala ulaganja koja
nisu izloiena
lcreditnom riziku

Ukupno imovina

50.546.839 87,36 51 .917.650 88,49

)n
28. travnia

)nlo lfavnta
2019.

Rejting u hunama %

!#::l:i:*"' ,ifir" 4 46s-374 7'72

Financiiska imovina
bezp:^!::":^:.:i:::^... rejtinsa 2.7s0.000 4,7s

IrosKu - aant zatmovt

ostala imovina Bez 
o. t7rcitingo Aq U3

s7.862.056 100.00 100,0058.672.908
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29. FINANCIJSKI INSTRAMENTI I UPRAVLJANIE NZICIMA - nostavak

Operativni rizik
Operativni rizik podrazumijeva rizik direlane ili indireldne itete nastale zbog greiala,

powedo" prekida ili oitetenja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruHura
lroja podriava poslovanje Fonda ili el<sterno uzrokovani dogadaji. Operatiwi rizik uHjuiuje
pravni rizik i rizik uskJailenosti s regulativom, dok su iz njega iskljuieni beditni, triilni i rizik
liktidnosti.
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30. FER VRIJEDNOST FINANCIISKIH INSTRUMENATA I NEKRETNINA

Fer wijednost je iznos za kaji se imovina moZe zamijeniti ili obveza podmiriti izmeilu
poznatih i spremnih strana u transakciji koja se obavlja po tr1isnim wjetima, odnosno
predstavlja cijenu koja bi bila osnarena prodajom neke stavke imovine ili platena za prijenos
neke obveze u urednoj transakciji meilu trZiinim sudionicima na datum mjerenja.

Odreelivanje fer vrijednosti i hijerarhije
Mealunarodni standard Jinancijskog imjeitavanja 7 Financijski instrumenti:

Objavljivanje zahtijeva odredivanje hijerarhije fer vrijednosti financijskih instrumenatd na ti
razine:
Razina I : Iatirane (nepreprwljene) cijene na aktivnim trLiftima za imovinu i obveze.
Razina 2: ostale tehnike kod kojih su svi podaci koji imaju znaiajan utjecaj na fer vrijednost
vidljivi na triiitu, direlano ili indireldno.
Razina 3: tehnike kod kojih svi podaci knji znaiajno utjeiu na utvrilenu fer vrijednost, nisu
temeljeni na vidljh)im trZifnim podacina.

Financijski instrumenti i nelcretnine koji se mjere pofer vrijednosti:

01.0r.-28.04.2019.
Razina I
u kunama

Razina 2 Razina 3 Ukupno
u kunama u kunama a hunama

Uaganja u nelcretnine

Ulaganja u ovisna druitva

2018.

Ulaganja u nekretnine

Ulaganja u ovisna druitva

34.383.428

16.163.41 I
34.383.428

16. 163.41 I

s0.s46.839 s0.516.839

Razina I
u kunama

Razina 2
u kunama

Razina 3
u kunama

35.426.19 r

16.491 .459

Ukupno
u kunama

35.426.191

16.491.459

51.917.650 51.917.650

Finan<iiska imovina koio sa ne micri po.fcr rriiednosti
1:inttncijski i slruntcttli kt4i se nc n[et e po Jet vrijcclmsti ukljuiuju kt Ltlkoroe ttu

financijsku imovinu i obveze iija neto knjigovodstvena vrijednost pribliZno predstavlja fer
vrijednost te je odredena na temelju razine 2.
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30. FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA I NEKRETNINA -
nastavak

Sljedeti prikaz daje usHadu izmeilu poietnih
vrijednosti u razini 3 unutar hijerarhije fer vrijednosti.

Stanje na 1. sijeinja 2018.

Povetanj e/smanj enj e od svodenj a na fer vrij ednost

Povetanje od kupnje

Smanjenje od prodaje

Stanje na 31. prosinca 2018.

P ovetanj e/smanj enj e od svoilenj a na fer vrij ednos t
Povetanje od kupnje

Smanjenje od prodaje

Stanje na 28. fiavnja 2019.

i zavrinih stanja

Ulaganja u
nekretnine
u kunama

50.895.479

(r 2.6s6.626)

(2.812.662)

35.426.191

za mjerenje fer

Ulaganja u
ovisna druitva

u kunama

26.484.s60

(e.e93.r01)

b.tct.lsc

/t nt) 76?l

(328.048)

31.383.428 16.163.1r1

Fond ima ulaganja u nelaetnine - materijalna itnovina kaja se drZi s ciljem porasta
vrijednosti i vrednuje se prema fer vrijednosti tj. sukladno godiinjim procjenama nelqetnina
stalnih sudskih ujeitaka za procjenu nelqetnina i njihovim polugodiinjim revizijama. Cilj je
prodaja neprihodovnih nelvetnina Sto se prvenstveno odnosi na grailevinska i poljoprivredna
zemf iita u portfelju Fonda.

Vrijednost neprihodovnih nefuetnina u vlasniinu Fonda je na datum 28. travnja 2019.

iznosila 27.951.850 kn te trenutno prema procjenama triiine vrijednosti nelcretnina od
stalnih sudskih ujeitaka za procjenu nelvetnina izrailenih na 31.12.2018. predstavlja
pouzdanu indikaciju fer vrijednosti istih.

Ulaganje u ovisno druitvo Global Rent d.o.o., iiji je predmet poslovanja stjecanje i
prodaja, te iznajmljivanje i davanje u zaktp nelretnina u odvojenim nefutnsolidiranim
injeitajima Fonda vode se sukladno MSFi-jevima po tro{ku stjecanja ili MSFI 9. Ulaganje u
ovisno druitvo vrednuje se po fer vrijednosti lnoz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduti da se

imovina Global Rent d.o.o. sastoji od ulaganja u nelaetnine koja se vode po fer vrijednosti,

fer vrijednosti ovisnog dru|Na temelji se na iznosu neto imovine Global Rent d.o.o. Fer
wijednost ulaganja u nel<retnine Global Renta d.o.o. temelje se na procjeni stalnih sudskih
ujeitaka za procjenu nelcretnina.
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31. TRANSAKCIIE S POVEZANIM STRANAMA

Vetinu dionica Fonda drie hrvatski investitori. Smatra se da je Fond neposredno
povezana osoba s druinom za upravljanje, ilanovima Nadzornog odbora i Uprave Fonda
(zajedno ,Hjuino rukovodstvo Fonda"), ilanovima uie obitelji kljuinog rukovodstva,
zajedniiki kantrolirqnim druitvima ili druitvima pod znaiajnim utjecdjem putem ilanova
Uprwe i ilanova njihovih uZih obiteui, i ostalim investicijskim fondovima kojima upravlja
isto dru\tvo za upravljanje. Prilikon razmatranja svake mogute transakcije s povezanom
stranom pozornost je usmjerena na suitinu odnosa, a ne samo na pravni oblik

a) Iznosi kaji proizlaze iz transakcija s neposredno povezanim osobama

Imovina Obveze

28. travnja --::,'-^- 2E. travnja2ors. o,:;:l;o 2ore.

Dru^tvo zaupravrjanje 
u kunama u kunama 'r;:rt;t

Nadzorni odbor 20.232

Global Rent d.o.o. 2.761.502 2.460.708

2.761.502 2.160.708 55.JJs 38.107

Prihodi Rashodi

31.
prosinca

2018.

u kunama

38.107

DruStvo za upravljanje

Nadzorni odbor

Global Rent d.o.o.

28. travnja
2019.

u kunama

30.710

31.
prosinca

2018.

u kunama

104.343

28. travnja
2019.

u kunama

143.110

40.464

31.
prosinca

2018.

u kunama

425.728

138.377

30.7r0 104.343 183.571 561.105
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31. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STMNAMA - nastavak

b) Naknade isplatene ilanovima Nadzornog odbora

01.01.-28.01.2019.
Uhupna

naknada (Bruto
il)

u kunama Broj dionica

10.161

2018.
Ukupna

naknada (Bruto
II)

a *unama Broj dionica

Ranko Matit
Toni Jeliiit Purko

Miha Dolinor
Marino Kotorai
Bojan Vraniit

Ranfut Matit
Toni Jeliiit Purko

Miha Dolinar
Marino Kotorai
Bojan Vraniit
Dejan Pogorevc

Povle Gegaj

9.581

8.t I4
6.579

7.858

8.332

41.525

32.1 56

41.525

32.I56

34-576

28.400

26.3 16

7.858

8.332

19.737

13. I58
138.377

32. ZNAEAJNIJISUDSKISPOROW

Fond je tuienik u sporu koji se vodi pred Upravnim sudom u Osijeku. Predmet spora
je inrienje rjeJenja Ministarstva gradircAstud iz 2013. godine radi troikova ru|enia
ne:akonito sagrudt'ne gruda.tine nu nekrelnini futiu ic hila u .,'1o,tni.(lttt Fondo. Zu nuvetleni
spor rezervirunje izruts uvisini 165.31E kn ito je ujedru i iznos koji fulinisturslvtt purru:uje
od Fonda. Presuda je donesern u korist Fonda, potvrdivii da on nije inr\enilc Visoki upravni
sud Republike Hrvatsk poniStio je presudu Upravnog suda u Osijeku laja je donesena u

korist Fonda. ImrSenje Rjeienja Ministarstva gradileljsna nije izgledrc radi protela roka od
pet godina zbog iega je u zostqri. Nije mogute procijeniti hote li Ministqrstvo graditelistva
postupiti po Rjeienju ili ne, odnosno hote li biti pokrenut postupak prisilne naplate troikova.
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32. ZNACAJNIJI SUDSKI SPOROW - nastavaK

Protiv Fonda polaenut je prelviajni postupak od strane Porezne uprave zbog odbitka
pretporeza na kaji nije imao pravo. Na navedeni postupak istahtut je prigovor knji se tiie
merituma, ali i prigovor zastare, obzirom da se po predmetu ne postupa, le postoji realna
mogutnost odbijanja opruZnog prijedloga zbog zastare. Iznos rezerviran po ovoj osnovi je
30.000 lm.

U tijeku je arbitraZni spor na Stalnom arbitraZnom sudiitu pri Hrvatskoj gospodarskoj
komori u kajem Global Invest d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima tuii 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 otlrnznog roka za sluiaj otl@ze Ugovora o upravljanju. TuZitelj na ime naknade za
raniji raskid Ugovora o upravljanju i raniji prestanak uprovljanja potraiuje od Fonda
665.883 kn, uvetano za zakonsku zateznu kamatu. Dru|tvo je zatraZilo miiljenje HANFA-e o
zakonitosti i dopuJtenosti platanja navedene naknade. HANFA smatra da iz inovine Fonda
nije dopuiteno platanje nahtade (itete) za raniji prestanak Ugovora o upravljanju, odnosno
naknade (itete) za raniji prestanak upravljanja. Po ovoj osnovi nisu uiinjena nikakva
rezemiranja.

33. DOGADATI NAKON DATUMA BILANCE

Kako je detaljnije opisano u biljeici 27.- Plan likvidacije, dana 29. travnja 2019.
odriana je Izvanredna glavna skupitina Fonda na lajoj je donijeta odlulm o likvidacij i
Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odlula o imenovanju lilwidatora Fonda.
Dana 28. svibnja 2019. godine donesen je PIan likvidacije Fonda kajim se predvida prodaja
svih nelcretnina u portfelju Fondq. Planom je takoder predt:idena dokapitalizacija druitva
global Rent d.o.o. od strane Fonda kaka bi se smanjila Jinancijskn poluga prema beditoru
Podravslaj banci d.d. Nakon provedene dokapitalizacije, predlo1io bi se preustroj Global
Renta d.o.o. u dioniiko druino iiji bi broj dionica odgovarao sadaJnjem broji dionica Fonda
ili mu bio proporcionalan, kako bi u sluiaju podjele Jinancijslrc imovine Fonda svi dioniiari
Fonda bili u jednako pravnom poloZaju razmjerno svome broju dionica, a sve radi podjele
imovine.

34. NAKNADA ZA ZAKONSKI PROPISANU REWZITA GODISNJIH
F INANC I JS KI H I ZVIE S TAJA

Naknada za zalrowki propisanu reviziju godiinj ih Jinancijskih izujeitaja sa stanjem na
dan 28. travnja 2019. godine iznosi 55.000 ktt.
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35. ODOBRENJE FINANCITSKIH IZVJESTAJA

Lihvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovihfra ncijskih injeitaja 26. lipnja 2019. te ih
u it te Uprave potpisuju:

ManuelaAn&it
Likvidator

ZAIF ProPrius d.d'
u likvidaciji

Zagreb

' <,/
Denis Stambuk
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Prilog 1 - Financijski izujeitaji prema Pravilniku o strukturi i sadrtaju gotliinjih i
polagodiinjih izuje\taja i hugih ixujeitaja alternativnog investicijskog londa

Izujeitaj o financijskom poloiaju Obrazac IFP
Naziv AIF fonda: ZAIF Pmprius d.d.

OIB AIF fonda: 56903319567
Izujeitajno razdoblje: 0 1.0 1.20 19. - 28.01.20 I 9.

u kunama

I. Uaganja (AOP 002 + 005 do 014) 001 54.367.650 53-296.839
6. Nekretnine 009 51.917.650 50.546.839
9. Pona2ivanja po danim zajmowma 012 2.450.000 2.750.000

II. Novac i noviani ekvivalenti (AOP 016 do 0l,8) 015 4. r 72.922 4.465.374

I. Noviana sredstva 016 4.172.922 4.465.374

III. Potraiivania (AOP 020 do 023) 0r9 10.708 20.091

l. Potraiivania od dividendi i kamata 020 10.708 I 1.502

4. Plateni tro\kovi buduteg razdobfa 023 8.589
IV. Ostala imovina 024 121.627 79.752

L Obveze platanja( AOP 028 do 034) 027 38.107 35.103

4. Obveze za nalotade za upravljanje 031 38.107 35.103

IV. Ostale obveze AIF-a 042 1.128.944 1.015.091

Temeljni kapital 047 60.095.160 60.095- 160

Dob it/gubitak tekute poslovne godine 050 (13.094.700) (365.946)

ZadrZana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja 051 9.552.777 (3.s41.923)

Rezerve fer vriiednosti (AOP 053 + AOP 054) 052 (17.410.541) (r7.738.s89)

Os tale r evalor izac i i s kc r e ze me 055 18.363.160 18.363.160
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Prilog 1 - Financijski iTujeitaji prema Pravilnika o strukturi i sadriaju godiinjih i
polugodiinjih izujeitaja i drugih izujeitaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

Izujeitaj o sveobuhvatnoj dohiti Ohrozac ISD
Naziv AlFfonda: ZAIF Proprius dtl.
OIB AIF fonda: 56903349567
Izvjeitajno razdoblje: 0 1.01.201 9. - 28.04.2019.

u kunama

Sutvke koie ne<te hiti reklasilicintne^u r:u'un ', 0gg ,, _C.yy:.tOt , _JZE.A4E

Pozicrta AOP 4.ar.201& -
31.12.201&

01.01.2019. -
2&U2019.

Prihodi

I. Prihodi od ulagunja (AOP 061 do 063) 060 781.729 I 11.000

2. Prihodi od kamata 062 I 10.137 32.371

3. Prihodi od naimu 063 674.292 8 t .629

II. Reulizirani dobici od ulaganju 061 3 5.61 7

III. Nerealizirani dobici od ulagania 065 423.300

IV. Drugi prihodi (AOP 067+068) 066 1.338 18

2. Ostali prihodi 068 t.338 18

Uhqno prthodi (AOP 060+061 da 066) 1.211.9E1 111.018

Rashodi

L Realiziruni gubici ocl ulaganju 070 90.631 1 52.032

IL Nerealizirani gubici od ulaganja 071 I 3.I 56.869

VI. Naknade za upravljtmie 075 12 5.7 28 113. il 0

VIL NaknuJe za depozituru 076 100.677 21.90 5

VIII. Drugi rashodi (AOP 078 do 082) 077 5 65.7 79 t 59.917

l. AJ m i n is t rat ivne pr is t oj be 078 1.250 t00

L Kamute 081 7

5. Ostali rashodi 082 561.192 159.8 t 0

Ukuoni rcshodi (AOP 070 do 077) 083 11.339.6E1 179.964

Dobit iE gubiuh pfije oporezivanja (AOP 069-
tN3)

0E1 -13.091.700 -365.916

Porez na dobil 085

Dobit ili eubifik (AOP 08+085) 0E6 -13.tD1.700 -365.916

Ostala sveobuhvofia dobil
Ostsla sveobuhvotna dobil (AOP 088+ AOP
093)

087 -9.993.10r -328.048

dobiri i gubirka(t odPOE9 do AOP 092)

Promjena revakr izac ij ski h rezervi: nekretnine,
postrojenja, oprema i nematerijalna imovina

089 -9.993. t 0l -328.048

P ro mj enu lt r vr ij e d nos t i vl tts n ic k i h i ns t r u m e nata 090

Ukupna sveobuhvatna dobit (AOP 086+087) 105 -2i.0E7.E01 -693.991
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Prilog I - Financijski iaujeitaji prema Pravilniku o strukturi i sadfraju godifnjih i
polugodiSnjih izujeitaja i drugih ixujeitaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

Izuje\taj o novdanim tokovima (indirektna metoda)

Nazir AIF fonda: ZAIF Proprius d.d-

OIB AIF fonda: 56903319567

In'jeitajno radoblje: 01.01.2019. - 2E.04.2019.

Obrazac
INTi

u kunama

-110.437

Povetanje (smmjenje) ulaganja u prenosive wijednosne papire

Povetanje (snanjenje) ulaganja u subjekima za zajedniika
ulaganja

1.370.811

107.289

Povetanje (snanjenje) ostale imovine

Pove6onje (smanjmje) obveza za naknadu za upravljanje

Povetanje (smanjenje) oslalih obveza iz poslovnih aktivnosti -1 13.853

-10.01 1.847Ostali izdaci iz Jinancij ski h aktiwosti

ot
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Prilog 2 - UskladaJinancijskih izujetnja u skladu s EU MSFI i izujeitaja prema Pravilniku o
struktari i sadriaju godiinjih i polugodiinjih izujeitaja i drugih ipjeitaja alternativnog
investicijskog fonda - nostavak

Razlika u prezentaciji We1taja o novianim tokovima izmedu injeitavanja u skladu s EU
MSFI te u skJadu s Pravilnikom nastaje zbog vete, odnosno manje razradenosti pojedinih pozicija
Injeitaja.

U Weitaju o novianom toku po EU MSFI-u pozicija povetanja ulaganja u ostalu
financijsku imovinu prikazana u imosu od 300.000 htna dok je isti iznos u lzujeitaju u skladu s
Provilnikom prilazan na poziciji ostalih ulaga4ia.

U Injeitaju o novianom toku po Pravilniku je pozicija smanjenja ulaganja u nelvetnine
prilrazana u ukupnom iznosu od L370.811 lot, dok je isti noviani tok u Injeitaju u skladu s EU
MSFI -em prilazan na pozicijama prihodi od prodaje nelvetnina, povetanje ulaganja u nebetnine
te smanjenje ulaganja u ovisna druitva.


