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Izvjestaj poslovodstva za razdoblje 01.01. do 28.04.2019. godine
PROPRIUS d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u
likvidaciji

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

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

Uprava Fonda

Uprava Drustva za upravijanje zastupa Fond prema trec¢ima. U vodenju poslovanja Uprava
narocito vodi racuna da Fond posluje sukladno vaZeéim zakonskim propisima, internim
pravilima o upravljanju rizicima, a odgovorna je i za sustavno pracenje, procjenu i strategiju
poslovanja. Uprava je duzna sastaviljati financijska izvjesc¢a, izvjeséivati Agenciju, te realno
procjenjivati ukupnu imovinu i obveze.

Upravu Drustva za upravljanje Fonda ¢inili su:

od 22. oZujka 2018. godine do 29. travnja

Darko Brborovié predsjednik 2019.godine
od 22. oZujka 2018. godine do 29. travnja 2019.
Miladen Miler clan godine
Nadzorni odbor Fonda

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

Clunove Nudzornog odbora bira Skupstina Fonda. a svi clunovi moraju zadovoljavati uvjele
iz Pravilnika o uvjetima za ¢lanstvo u upravi i nadzornom odboru UAIF-a te u nadzornom
odboru zatvorenog AIF-a s vanjskim upraviteljem.

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

Ranko Matié predsjednik
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od 29. sijecnja 2014. godine, imenovan

” zamjenik zamjenikom predsjednika 28. studenoga 2014.
Doeioimmbreiovia predsjednika godine; prestaje biti zamjenik predsjednika i
¢lan 29. sijecnja 2018. godine
od 18. studenoga 2014. godine — prestao biti
Pavle Gegaj clan c¢lan nadzornog odbora od 28. lipnja 2018.
godine
' . @ od 18. studenoga 2014. godine — ponovo
Aiita Dol Gl imenovan od 30.kolovoza 2018. godine
od 18. studenoga 2014. godine - prestao biti
Dejan Pogorevc clan ¢lan nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.
godine
- od 06. ozujka 2018. godine — od 30.kolovoza
Toni Jelci¢ Purko yentr 2018. imenovan zamjenikom predsjednika
predsjednika
Bojan Vrancic¢ clan clan Nadzornog odbora od 30.kolovoza 2018.
Marino Kotoras clan ¢lan Nadzornog odbora od 30. kolovoza 2018.

Skupstina Fonda

Skupstinu Fonda saziva Uprava nakon sto dobije izvjes¢e Nadzornog odbora o financijskim
izvjeStajima, stanju Fonda i prijedlogu odluke o upotrebi dobiti. Skupstina odlucuje o
razrjesnici ¢clanovima Uprave i Nadzornog odbora Fonda, izboru ¢lanova Nadzornog odbora,
financijskim izvjes¢ima, uporabi dobiti i pokrivanju gubitka, davanju razrjesnice ¢lanovima
Uprave i Nadzornog odbora, imenovanju revizora, likvidaciji Fonda, izmjenama Statuta,
stjecanju viastitih dionica, povecanju/smanjenju temeljnog kapitala Fonda, uvrstenju dionica
na uredeno trziste i povlacenju dionica s tog uvr§tenja, povecanju godisSnje naknade Drustvu
iznad iznosa navedenog u vazecim Pravilima, promijeni ulagackih ciljeva i profila rizicnosti
Fonda, pripajanju i spajanju s drugim zatvorenim AIF-om, odnosno podjeli Fonda na nove
zatvorene AlF-ove, te suglasnosti na odluku Nadzornog odbora o prijenosu poslova
upravljanja.

Skupstinu Fonda moZe sazvati i Nadzorni odbor u skladu sa odredbama zakona kojim se
ureduje poslovanje trgovackih drustava i to je duzan uciniti ako je to potrebno radi dobrobiti
Fonda.

Dionice Fonda

Sve dionice Fonda su redovne dionice na ime, serije A, nominalne vrijednosti 30,00 kuna i
vode se u registru Sredisnjeg klirinskog depoziturnog drusiva. Svaka dionica daje pravo na
Jjedan glas u Glavnoj skupstini Fonda, pravo na informiranost, pravo na dividendu- uces¢e u
dobiti prema temeljnom kapitalu Fonda koji otpada na njihove dionice i pravo na isplatu
dijela ostatka likvidacijske mase razmjerno udjelu u temeljnom kapitalu Fonda. Dionice su
prenosive bez ogranicenja uz uvazavanje propisa Republike Hrvatske.

Dionice Fonda su uvrStene u Redovito trZiste Zagrebacke burze pod identifikacijskom
oznakom (ISIN) HREMPSRA0003 i oznakom FMPS-R-A.
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Izdano je ukupno 2.003.172 komada dionica.

U redovnoj trgovini na Zagrebackoj burzi u razdoblju od 01.01.2019. do 28.04.2019. godine
ostvareno je 8 transakcija kupoprodaje dionica od ukupno 8.544 dionice po prosjecnoj
ponderiranoj cijeni od 8,43 kn. NajniZa cijena trgovanja iznosila je 8,00 kn, najvisa 9,50 kn,
dok je zadnja trgovana cijena bila 9,50 kn dana 05. travnja 2019.

Komuniciranje s javno$éu i dioni¢arima

Sukladno zakonskim obvezama Fonda informacije o poslovanju mogu se pronaéi na
internetskim stranicama drustva koje upravilja Fondom, Zagrebacke burze d.d., te Agencije u
okviru Sluzbenog registra propisanih informacija.

Investicijska strategija i ciljevi Fonda

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

Ulaganje imovine Fonda ce biti usmjereno na kupnju nekretnina za koje se ocekuje porast
vrijednosti u buducnosti ili za koje se moZe ocekivati mogucnost dugorocnog iznajmljivanja
koje bi Fondu generiralo redovan i stabilan prihod, te s vremenom porast vrijednosti same
iznajmljene nekretnine.

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

= stambene i/ili poslovne zgrade s pripadajucim zemljistem,

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

" neizgradena zemljista na kojima je prema vaZecim propisima lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave dozvoljena gradnja stambenih ili poslovnih zgrada, odnosno
zgrada ili uredaja potrebnih za obavijanje odredenih djelatnosti i stoga odredena za
skoru viastitu gradnju, u skladu s odredbom prvog stavka,

» poljoprivredna zemljista,

= poslovne udjele i dionice trgovackih drustava ciji je predmet poslovanja iskljucivo ili
preteZito stjecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina te upravljanje
nekretninama, ulaganje u udjele ili dionice drugog alternativnog investicijskog fonda za
ulaganje u nekretnine ili druge vrijednosne papire, njihove izvedenice ili certifikate a ija
se cijena temelji na nekretninama.

Svaka pojedina nekretnina ne smije u trenutku stjecanja prelaziti 20% neto vrijednosti

imovine Fonda. 1o vrijedi i za nekretnine koje se sastoje od vise medusobno povezanih

zemljisnih Cestica.

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

» viasnicke vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, drugih clanica Europske
unije, CEFTA-e i OECD-a kojima se trguje na burzama (uredenim trZistima) ili na
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drugom uredenom trzistu koje redovito posluje, priznato je i otvoreno za javnost do 10 %
neto vrijednosti imovine Fonda,
" duZnicke vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, drugih clanica Europske
unije, CEFTA-e i OECD-a kojima se trguje na burzama (uredenim trZistima) ili na
drugom uredenom trZistu koje redovito posluje, priznato je i otvoreno za javnost do 30 %
neto vrijednosti imovine Fonda, s tim da kreditni rejting nije manji od BBB, pri cemu se
fo ogranicenje ne odnosi na duzZnicke vrijednosne papire koje izdala ili za koje jamci
Republika Hrvatska,
* udjele ili dionice investicijskih fondova koji su odobrenje za rad dobili u Republici
Hrvatskoj, drugim drZavama clanicama Europske unije, CEFTA-e i OECD-a do 10%
neto vrijednosti imovine Fonda pod uvjetom:
® da je razina zastite ulagaca i obveza izvjeséivanja i informiranja ulagaca u takve
fondove barem jednaka zahtjevima propisanim zakonskim odredbama koje reguliraju
poslovanje UCITS i alternativnih investicijskih fondova koje donosi Agencija, osobito
u pogledu ogranicenja ulaganja, te da su takvi investicijski fondovi dobili odobrenje
za rad od Agencije, nadleznog tijela drZave clanice ili nadleznog tijela trece drZave,

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

® da ne naplacuju upraviljacku naknadu vecu od 3,5%,

» instrumente trZiSta novca i novéane depozite do 25 % neto vrijednosti imovine Fonda,

® novac na racunima

Valutni terminski ugovori se mogu ugovarati do maksimalne izloZenosti, odnosno

maksimalno do 30% neto vrijednosti imovine Fonda. Ulaganje u terminske ugovore moZe

se koristiti u svrhu zastite od rizika i u svrhu postizanja ulagateljskih ciljeva Fonda.

Fond moZe stecCi nekretnine na geografskom podrucju u Republici Hrvatskoj, drugim

¢lanicama Europske unije, CEFTA-e i OECD-a, pod uvjetom da minimalno 50% neto

vrijednosti imovine Fonda mora se sastojati od nekretnina smjestenih u Republici Hrvatskoj,
osim ako se ne radi o ulaganju iz ¢l. 14. stavka 3. tocke a) Pravilnika o vrstama alternativnih
investicijskih fondova.

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

Drustvo ¢e se prilikom ulaganja pridriavati odredbi o dozvoljenim ulaganjima i
ogranicenjima ulaganja iz clanka 14. i clanka 15. Pravilnika 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 iznosila je 56.811.862 kn, dok

je 31. prosinca 2018. iznosila 57.505.856 kn $to predstavija smanjenje vrijednosti od 1,21%.
Neto vrijednost imovine Fonda po dionici iznosila je 28.36 kn dok je na dan 31.12.20185.
godine iznosila 28,71 kn. Struktura ulaganja u ukupnoj imovini Fonda na dan 28. travnja
2019. sastojala se od 59,42% nekretnina, 27,93% udjela u nekretninskim drustvima, 7,72%
novcéanih sredstava, 4,93% potrazivanja od zajmova i ostalih potraZivanja.

Od ukupnih prihoda u razdoblju od 01.01.2019. do 28.04.2019. godine prihodi od ulaganja
iznose 114.018 kn. Prihodi od ulaganja sastoje se od prihoda od najma u iznosu od 81.629
kn, prihoda od kamata u iznosu od 32.371 kn te ostalih prihoda u iznosu od 18 kn.
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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 drustvom za
upravljanje u iznosu od 143.110 kn, naknade depozitaru u iznosu od 24.905 kn, rashoda od
prodaje materijalne imovine u iznosu od 152.032 kn te ostalih troskova u iznosu od 159.715
kn (rashodi od kamata, negativne tecajne razlike i ostali dozvoljeni troskovi fonda) koji se u
najvecoj mjeri odnose na naknade ¢lanovima Nadzornog odbora, naknada odvjetnicima te
rezijskih troskova i troskova odrZavanja nekretnina.

U promatranom razdoblju Fond je ostvario gubitak u iznosu od 365.946 kn. Revalorizacijske
rezerve nekretninskih drustava biljeZe smanjenje u iznosu od 328.048 kn. Sve navedeno je
rezultiralo ukupnom sveobuhvatnim gubitkom u iznosu od 693.994 kn.

U razdoblju od 1.sijecnja do 28. travnja 2019. zavrSena je kupoprodajna transakcija vezana
uz zemljiste u Jalkovcu kod VaraZdina gdje je fond prodao 15.612 m2 zemljista tvrtki Lotus 91
d.o.o. iz Jalkovca. Ukupna vrijednost transakcije iznosila je 120.000 €.

Fond putem ovisnog drustva Global Rent d.o.o. koristi financijsku polugu. Ovisno drustvo je
tijekom 2019. uredovno podmirivalo anuitete. Temeljem podmirivanja navedenih anuiteta
glavnica na dan 28. travnja 2019. godine iznosi 2.861.416,23 €, dok financijska poluga iznosi
37,33% neto vrijednosti imovine fonda (utvrdeno metodom ukupne izloZenosti).

Upravljanje rizicima

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

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

Obzirom da je strategijom ulaganja dozvoljeno i ulaganje u vlasnicke i duznicke vrijednosne
papire, kao i instrumente trZi§ta novca i depozite, rizici koji mogu negativno utjecati na
ulaganja u Fondu se dijele na opce i rizike specificne Fondu.

Niz rizika djeluje na ulaganja u investicijske fondove. U tom kontekstu, rizik se definira kao
prijetnja ili mogucnost da cée aktivnost ili dogadaj negativno utjecati na ciljeve fonda i
poslovanje Drustva, odnosno, fokus je na potencijalnim Stetama koje mogu nastati od
buduceg dogadaja.

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

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

Fond u sklopu svoje strategije ulaganja ima predvideno i wlaganje w instrumente trZista
novca. lako je rizik ulaganja u takvu vrstu financijske imovine nizi od primjerice ulaganja u
vrijednosne papire, isti postoji te se ocituje u mogucnosti promjene kamatne stope ili
nemogucnosti druge strane u ispunjavanju preuzetih obveza.

Investicijski fond je subjekt za zajednicka ulaganja Cija je jedina svrha i namjena prikupljanje
sredstava javnom ili privatnom ponudom te ulaganje tih sredstava u razlicite vrste imovine u
skladu s unaprijed odredenom strategijom ulaganja investicijskog fonda, a iskljucivo u korist
imatelia udjela u tom investicijskom fondu. Investicijski fondovi izloZeni su rizicima
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izdavatelja, rizicima uzrokovanim kretanjima na trZistu, rizicima ekonomskog okruZenja i
rizicima strukture i alokacije portfelja.

Rizici specifiéni Fondu

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

Rizici koji su povezani s ulaganjem u nekretnine:

Nestabilnost triiSta nekretnina

Mogucée su promjene cijena nekretnina, povezane s opcim gospodarskim kretanjima,
politickom situacijom, viSom silom i sl. Hrvatsko trZiste nekretnina podloZno je
internacionalnim i nacionalnim ekonomskim procesima.

Prilikom wulaganja u nekretnine Drustvo wuvaZava mogucnosti negativnih promjena
makroekonomskih  kretanja, te koristi godisnje analize makroekonomskih kretanja
renomiranih analitickih kuca, te prati statisticke podatke DrZavnog zavoda za statistiku na
razini Republike Hrvatske.

Porezni sustav, porezne stope i pravni okvir

Promjene mogu nastati odlukama nadleinih drZavnih organa tijekom poslovanja i rada
Fonda. Zakonski su propisi Cesto glavni element nestabilnosti vezanih uz efikasnu provedbu
ekonomske politike.

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

Promjene kamatnih stopa

Kamatne stope, narocito u dijelu koji se odnosi na bankarske kredite kojima se financira
kupnja nekretnina, utjecu na isplativost ulaganja u nekretnine, ali Dru$tvo nema utjecaj na
politiku kreiranja kamatnih stopa.

Valutni rizik

U dijelu ulaganja u nekretnine, valutni rizik je srednji.

Dodatni rizici koji su takoder vezani s ulaganjima u nekretnine su:
e promjene i/ili razlike u racunovodstvenim i revizijskim standardima,
transakcijski troskovi na inozemnim trZistima,
e promjene u stvarnopravnim odnosima u pogledu stjecanja vlasnistva nad
nekretninama u Republici Hrvatskoj,
o restrikeije u pogledu ulaganja stranog kapitala u pojedine oblike imovine,
e rizik stanje nekretnina i potrebnih dodatnih ulaganja.

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

Financijska poluga povec¢ava ucinke rasta ili pada vrijednosti imovine Fonda. Investicija u
kojoj je izvor sredstava za ulaganje dobiven zaduZivanjem u sebi sadrzi poveéani rizik od
gubitaka zbog toga §to troskovi financiranja smanjuju ostvareni prinos investicije, dok
profitabilnost same investicije ne utjece na obvezu vraé¢anja duga.

Upotrebom financijske poluge Drustvo nastoji putem koriStenja tudeg izvora financiranja
ostvariti dodatni prinos za dionicare Fonda na nacin da ¢e povrat na ulaganja Fonda biti visi
od troska tudeg kapitala. Taj pozitivni efekt naziva se i Sansa poluge. Osnovni rizik
financijske poluge je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja ispod stope troskova
koristenja tudeg kapitala Sto vodi negativnom djelovanju poluge. U tom slucaju govori se o
riziku poluge. Posljedica je smanjenje rentabilnosti ukupnog ulaganja. S obzirom da je
Drustvu za potrebe ishodenja kredita dozvoljeno u kolateral staviti nekretnine u vrijednosti
dva puta vecoj od iznosa odobrenog kredita ovaj rizik dodatno se poveéava i moze dovesti do
znacajnih gubitaka imovine Fonda. Navedenim rizikom Drustvo upravlja ograni¢avanjem
stupnja financijske poluge koju Fond moZe koristiti.

Upravljanje dodatnim rizicima prilikom sklapanja transakcija kupoprodaje nekretnina
Sva ce se ulaganja vriiti tako da se rizik svede na najmanju moguéu mjeru, te ¢e se posebna
paznja prilikom ulaganja u nekretnine posveliti slijede¢em:

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

e Pravo vlasnistva — ulaganja C¢e biti temeljito ispitano u cilju osiguranja Ccistog
vlasniStva i uredne dokumentacije prije odobrenja transakcije. Uprava Drustva ce se
pobrinuti da se zadovolje svi pravni uvjeti prije nego Sto se krene u bilo kakvo
ulaganje.

e Prilikom odlucivanja o ulaganjima u druga trgovacka drustva (Cija ¢e djelatnost biti
iskljucivo ili pretezito stjecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina,
upravijanje nekretninama, te ciji je predmet poslovanja iskljucivo ili preteZito
gradenje, pod uvjetom da nekretnine cine najmanje 75% ukupne imovine drustva i u
drustva u kojima nekretnine cine vise od 50% ukupne imovine), posebna paznja ce se
dati provjeri eventualnih zaduzenja, gubitaka i/ili tereta, te pokrenutih ili najavijenih
sudskih sporova protiv drustva, vlasnika drustva, Nadzornog odbora i uprave drustva.
Uprava Drustva c¢e kontrolirati poslovanje drustva.

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

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

Rizik promjene cijene (TrZisni rizik)

Rizik promjene cijene financijskih instrumenata i cijene nekretnina, ili trZisni rizik,
predstavlja okolnost da je financijskim instrumentima i/ili nekretninama, u koje se ulaZe
imovina Fonda, cijena podlozna dnevaim promjenama uvjetovanim nizom cimbenika. 1rzisni
rizik predstavlja osnovni rizik kojim su proZeta sva ulaganja na trZistima. Materijalizacija
trzisnog rizika u obliku pada trZisne cijene pojedinog financijskog instrumenta i cijene
nekretnine u koji je uloZzena imovina Fonda moZe dovesti do smanjenja prinosa na ulaganje.
Utjecaj rizika promjene cijene financijskih instrumenata, odnosno trZisnog rizika, nije
moguce u polpunosti ukloniti iz portfelja, ali se diversifikacijom ulaganja njegov utjecaj moZe
umanjiti. Drustvo posebnu paznju usmjerava na opisani aspekt kontrole rizika kojima je
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izloZena imovina Fonda kako bi se smanjio moguci negativan utjecaj smanjenja cijena
pojedinacnih instrumenata i nekretnina. S obzirom da se smanjenjem trzisnog rizika smanjuje
i ocekivani povrat na imovinu Fonda, Drustvo ¢e nastojati utvrditi i primijeniti optimalan
odnos izmedu njegovog smanjenja i maksimizacije prinosa. U svrhu upravijanja trZisnim
rizicima Drustvo ¢e provoditi aktivnosti analiziranja strukture portfelja, analiziranje kretanja
cijena vrijednosnica i opéih kretanja na trzistu nekretnina. DruStvo upravlja trZisnim rizikom
diverzifikacijom investicijskog portfelja.

Kreditni rizik

Kreditni rizik predstavlja mogucnost da izdavatelj vrijednosnog papira odnosno duznik po
financijskom instrumentu koji je ukljucena u imovinu Fonda, ili osoba s kojom u svoje ime, a
za racun Fonda, Drustvo sklapa poslove na trZistima nece biti u mogucénosti, u cijelosti ili
djelomicno, podmiriti svoje obveze po dospijecu, $to bi negativno utjecalo na likvidnost i
vrijednost imovine Fonda. Smanjenje utjecaja kreditnog rizika Drustvo ¢e nastojati postici
diversifikacijom imovine Fonda, kao i kvalitetnim procjenama prilikom preuzimanja kreditnih
rizika. S obzirom da se smanjenjem kreditnog rizika smanjuje i ocekivani povrat na imovinu
Fonda, Drustvo ce nastojati utvrditi i primijeniti optimalan odnos izmedu njegovog smanjenja
i maksimizacije prinosa.

Rizik promjene tec¢aja (Valutni rizik)

Rizik promjene tecaja ili valutni rizik predstavlja okolnost da se dio imovine Fonda moZe, u
skladu sa strategijom i ogranicenjima ulaganja navedenim u ovim Pravilima, uloZiti u
financijske instrumente i nekretnine denominirane u razlicitim valutama, ¢ime se tako uloZeni
dio imovine izlaZe riziku promjene tecaja pojedine valute u odnosu na obracunsku valutu u
kojoj se mjeri prinos na ulaganje Fonda.

Izlaganje imovine Fonda riziku promjene tecaja, odnosno valutnom riziku, DruStvo ce
umanjiti kroz ograniCenja navedena u Zakonu, Pravilima i u internim odlukama
Investicijskog odbora Fonda.

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

Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti predstavlja nemogucnost brzog unovéavanja vrijednosnih papira i
nekretnina po cijeni koja znacajnije ne odstupa od prosjecne ili zadnje cijene trgovanja. U
slucajevima velikog pada trZista nekretninama, velikog pada dionickog trzista, smanjene
funkcionalnosti drugih dijelova trZista (obveznickog) ili poremecaja uzrokovanih opéim
makroekonomskim varijablama ili nefunkcioniranjem medubankarskog trZista, dio imovine
Fonda moze biti slabije unovéiv. Navedeno moze utjecati na nemogucnost brzog unovcéavanja
vrijednosnih papira i nekretnina iz portfelja Fonda po cijenama koje bi odraZavale njihovu
“fer” vrijednost. Posljedicno, opisane situacije mogu negativno utjecati na cijenu udjela u
Fondu i potencijalno smanjiti ostvareni prinos Fonda.

Rizik likvidnosti izrazen je u poslovanju Fonda s obzirom du se vecinu sredstava I'ondu
uloZena u nekretnine cija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom Drustvo upravija
usmjeravanjem strategije ulaganja u nekretnine od kojih se redovito ostvaruje najam. Drustvo
pri ulaganju u financijske instrumente odabire one za koje procjenjuje da ¢e biti kontinuirano
Unovceivi.
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Kamatni rizik

Kamatni rizik se odnosi na rizik koji nastaje zbog promjena kamatnih stopa ili uvjeta
likvidnosti koje moderiraju centralne banke ili zbog promjena dugorocnih kamatnih stopa
prisutnih na financijskim trZistima. U oba slucaja je vazno uociti da rast kamatnih stopa
dovodi do pada cijene financijskih instrumenata koji su posebno osjetljivi na promjene
kamatnih stopa: obveznica, trezorskih i komercijalnih zapisa (duznickih vrijednosnih papira).
stopa, rizicnije Sto im je vrijeme dospijec¢a duze. U Sirem smislu bi se kamatni rizik mogao
svrstati u trZisni rizik, ali se Cesto navodi samostalno zbog mogucnosti odredivanja izvora
varijabilnosti cijena financijskih instrumenata koji su posebno osjetljivi na promjene
kamatnih stopa. Pri mjerenju kamatnog rizika Drustvo ée uobicajeno koristiti modificirano
trajanje, odnosno modificiranu duraciju, obveznice/portfelja vrijednosnih papira.

Rizik koncentracije

Rizik koncentracije nastaje u situacijama kada je imovina uloZena u mali broj razlicitih
instrumenata, odnosno kada je velik dio neto imovine uloZen u vrijednosni papir ili nekretninu
Jjednog izdavatelja ili grupama izdavatelja pojedinih gospodarskih sektora ili geografskih
podrucja. Rizik koncentracije u trZistima u razvoju opcenito je veéi od rizika koncentracije
razvijenih trZista. Navedenim rizikom Drustvo upravija diversifikacijom ulaganja.

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

Rizik inflacije

Rizik inflacije je rizik da Ce inflacija umanjiti realnu vrijednost uloZenih sredstava i
potencijalno ostvarenog prinosa tijekom drZanja sredstava u Fondu. Drustvo ne moZe utjecati
na rizik inflacije. Drustvo ¢e pokusati upravljati tim rizikom na nacin da ¢e odrZavati visoki
postotak nekretnina u imovini Fonda i da ¢e novéana sredstva drZati u stabilnim valutama.

Rizik promjene poreznih propisa

Rizik promjene poreznih propisa predstavlja mogucnost da se porezni propisi, u Republici
Hrvatskoj ili inozemstvu, promjene na nacin koji bi negativno utjecao na prinos Fonda
odnosno profitabilnost ulaganja u investicijske fondove pod upravljanjem Drustva. U cilju
pracenja rizika promjene poreznih propisa, prate se objave u sluzbenim glasilima drZava na
Cijim je mjerodavnim trZistima uloZena imovina investicijskih fondova pod upravijanjem
Drustva. Za potrebe pracenja rizika promjene poreznih propisa koriste se usluge odvjetnickih
drustava u svojstvu vanjskih pravnih savjetnika i usluge banke skrbnika. Rizik promjene
poreznih propisa u potpunosti je izvan utjecaja Drustva.

Rizik druge ugovorne strane

Druge ugovorne strane su institucionalni sudionici na trzistu noveca i trZistu kapitala
(financijske institucije, investicijska drustva, osiguravajuca drustva, upravitelji investicijskim
fondovima, investicijski fondovi).

Rizik druge ugovorne strane su rizici gubitka koji proizlaze iz neispunjavanja obveza druge
govorne sirane nd lemelju pozicija iz knjige trgovanju.

Rizik financijske poluge

Financijska poluga je pojam koji se koristi kako bi se opisao nacin ili strategija umnoZavanja
potencijalnih dobitaka zaduZivanjem, koristenjem izvedenih financijskih instrumenata ili
ulaganjem u financijske instrumente koji koriste polugu. Opcenito, financijska poluga
povecava ucinke rasta ili pada vrijednosti imovine Fonda. Investicija u kojoj je izvor
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sredstava za ulaganje dobiven zaduZivanjem u sebi sadrzi poveéani rizik od gubitaka zbog
toga Sto troSkovi financiranja smanjuju ostvareni prinos investicije, dok profitabilnost same
investicije ne utjece na obvezu vracanja duga. Koristenje izvedenica moze poveéati volatilnost
vrijednosti imovine Fonda, negativno utjecati na likvidnost Fonda i izloZiti Fond rizicima
vezanim uz referentne instrumente u vecoj mjeri nego $to bi to bilo moguée ulaganjem
iskljucivo postojece imovine Fonda. Navedenim rizikom Drustvo upravija odriavanjem
Zakonski i/ili Pravilima odredenog dopustenog ogranicenja stupnja financijske poluge koju
Fond moZze koristiti.

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

Rizik koji proizlazi iz davanja nekretnina u najam

Osnova prihoda fonda temelji se na najmu koji placaju zakupoprimci u nekretninama koje su
u vlasnistvu Fonda. Potraznja za najmom uvelike ovisi o trenutnim ekonomskim uvjetima u
drzavi, regiji ili svijetu. Promjene u ekonomskim uvjetima utje¢u na potraznju za najmom, na
redovno placanje najma, a time direktno utjecu i na prihode Fonda. Drustvo ne moZe utjecati
na trenutne ekonomske uvjete. Drustvo ¢e se voditi paznjom dobrog gospodarstvenika pri
odabiru najmoprimaca te ¢e time umanjiti ovaj rizik. Dodatno, Drustvo ¢e propisati dodatne
mjere za smanjenje ovog rizika.

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

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

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

Proces upravljanja rizicima sastoji se od postupaka za prepoznavanje, mjerenje, pracenje i
izvjeStavanje o rizicima ukljucujuci mjerenja i procjene rizika i izradu kvantitativnih i/ili
kvalitativnih ocjena.

Vjerojatan buduci razvoj Fonda

Dana 29. travnja 201Y. godine na zahtjev dionicara Fonda Jadran Kapital d.d., Split,
odrZana je izvanredna glavna skupstina Fonda na kojoj je donesena odluka o likvidaciji
Fonda, odluka o opozivu dosadasnje Uprave Fonda te odluka o imenovanju likvidatora
Fonda ¢ime prestaje redovno poslovanje Fonda, a tijekom likvidacijskog postupka prodati ¢e
se sve nekretnine u portfelju Fonda.
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Djelovanje Fonda na podrudju istraZivanja i razvoja
Predmet poslovanja Fonda jest prikupljanje novcanih sredstava javnom ponudom svojih
dionica i ulaganje tih sredstava u skladu sa Zakonom, Statutom, Prospektom i Pravilima
Fonda. Fond ne djeluje na podrudju istraZivanja i razvoja.

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

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

Pravila korporativnog upravljanja

Fond je dionicko drustvo cije su dionice uvritene na redovito trZiste Zagrebacke burze d.d.
Kao drustvo cije su dionice uvrStene u kotaciju na uredenom trzistu, Fond dobrovoljno
primjenjuje preporuke Kodeksa korporativnog upravljanja kojeg je izradila Agencija. Pravila
korporativnog upravljanja implementirana su u drustvu koje upravlja Fondom.

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

Fond ne primjenjuje politiku raznolikosti u vezi s izvrsnim, upravljackim i nadzornim tijelima.
Sukladno odredbama Zakona, Fond je zatvoreni AIF s pravnom osobnoscu s vanjskim
upraviteljem i kao takav nema Upravu kao zaseban organ jer sve obveze i ovlasti uprave
Fonda obnasa uprava vanjskog drustva za upravijanje koje upravlja Fondom. S obzirom na
to da Nadzorni odbor i Skupstina Fonda nemaju ovlasti utjecati na izbor clanova Uprave
Fonda, nije potrebno primjenjivati politiku raznolikosti, dok zbog velicine imovine Fonda ne
primjenjuje se politika raznolikosti u vezi s Nadzornim odborom.

Clanove Nadzornog odbora imenuje i opoziva Glavna skupstina Fonda. Nadzorni odbor nije
osnovao komisiju za imenovanje i komisiju za nagradivanje.

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

Uprava i Nadzorni odbor ulazu pojacane napore u cilju uspostave adekvatnog korporativhog
upravijanja i transparentnog informiranja, uvazZavajuci ustroj i organizaciju druStva za
upravljanje, strategiju i poslovne ciljeve, raspored oviasti i odgovornosti s posebnim
naglaskom nu djelotvorne postupke utvrdivanja, mjerenja, pracenja i izvjeStavanja o rizicimu
u poslovanju, kao i uspostavijanju odgovarajuc¢ih mehanizama unutarnjih kontrola i
osiguranja potrebne infrastrukture.

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

Tijekom 2019. godine odrZana je jedna Izvanredna Glavna skupstina Fonda sukladno pozivu
objaviljenom 19.3.2019.
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Na skupstini je bilo prisutno, odnosno zastupljeno ukupno 11 dionicara koji su imatelji
1.355.074 dionica s istim brojem glasova $to Cini 67,65% posto od u sudski registar upisanog
temeljnog kapitala Fonda koji su jednoglasno izglasali odluku o likvidaciji fonda. Osim te
kljucne donesene su i pratece odluke o opozivu starog i imenovanju novog predsjednika
Skupstine, opozivu Uprave fonda, imenovanju likvidatora te je izmijenjen Statut fonda
sukladno donesenim odlukama.

Manuela Andrié Denis Stambuk
Likvidator Likvidator

ZAIF Proprius d.d.
u likvidaciji
Zagreb
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Struktura ulaganja Proprius d.d., zatvorenog AIF-a za ulaganje u nekretnine u likvidaciji na
dan 28.04.2019.:

Struktura ulaganja investicijskog fonda na datum: 28.04.2019.
Naziv investicijskog fonda: ZAIF Proprius d.d. u likvidaciji
Vrijednost u .
R Vaiue 00
in HRK

NOVCANA SREDSTVA / CASH 446568124  7.86

POTRAZIVANJA / RECEIVABLES 2.849.535,17 502

VRIJEDNOSNI PAPIRI I DEPOZITI / Securities and deposits 0,00 0,00

DOMACI/ DOMESTIC 0,00 0,00
Dionice + GDR / Shares and GDRs 0,00 0,00
Drzavne obveznice / Government bonds 0,00 0,00
Municipalne obveznice / Municipal bonds 0,00 0,00
Korporativne obveznice / Corporate bonds 0,00 0,00
Zatvoreni investicijski fondovi / Closed-end funds 0,00 0,00
Otvoreni investicijski fondovi / Open-end funds 0,00 0,00
Kratkorocni vr. papiri / Short-term securities 0,00 0,00
Depoziti / Deposits 0,00 0,00
INOZEMNI / FOREIGN 0,00 0,00
Dionice + GDR / Shares and GDRs 0,00 0,00
Drzavne obveznice / Government bonds 0,00 0,00
Municipalne obveznice / Municipal bonds 0,00 0,00
Korporativne obveznice / Corporate bonds 0,00 0,00
Zatvoreni investicijski fondovi / Closed-end funds 0,00 0,00
Otvoreni investicijski fondovi / Open-end funds 0,00 0,00
Kratkorocni vr. papiri / Short-term securities 0,00 0,00
Deporziti / Deposits 0,00 0,00
OSTALA IMOVINA / OTHER ASSETS 0.00 0,00
NEKRETNINE 34.383.428,13 60,52

UDJELI U NEKRETNINSKIM DRUSTVIMA
16.163.411,00 28,45

UKUPNA IMOVINA / TOTAL ASSETS 57.862.055,54 101,85
UKUPNE OBVEZE / TOTAL LIABILITIES 1.050.193,60 1,85
NETO IMOVINA / NET ASSETS 56.811.861,94 100,00
BROJ UDJELA/DIONICA / TOTAL UNITS/SHARES HELD 2.003.172,00
VRIJEDNOST UDJELA/DIONICE / NET ASSET VALUE PER UNIT/SHARE 28,3610
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretmine u likvidaciji

ODGOVORNOST ZA FINANCIJSKE IZVIESTAJE ZA RAZDOBLJE OD I. SIJECNJA DO
28. TRAVNJA 2019. GODINE

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

Slijedom navedenog, sukladno Zakonu o racunovodstvu Republike Hrvatske i Pravilniku o
likvidaciji i produljenju trajanja AIF-a (Narodne novine RH br. 26/2019.) Likvidatori Fonda duZni
je sastaviti financijske izvjeStaje sa stanjem na dan koji prethodi danu donosenja odluke o
likvidaciji fonda i dostaviti ih HANFA-i. Likvidatori Fonda su odgovorni da su financijski
izvjeStaji za razdoblje 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine sastavljeni u skladu sa Zakonom o
racunovodstvu i Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja koji su utvrdeni od
Europske komisije i objavijeni u sluzbenom listu Europske unije. Financijski izvjeStaji daju istinit i
fer prikaz financijskog poloZaja Fonda, rezultata njegovog poslovanja te novcanih tokova za
razdoblje od 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine.

Pri izradi ovih financijskih izvjestaja Likvidatori su odgovorni:

e odabrati i dosljedno primjenjivati odgovarajuée racunovodstvene politike,

® da prosudbe i procjene budu razumne i oprezne;

e da se primjenjuju vaZe¢i racunovodstveni standardi, a svako znacajno odstupanje obznani i
objasni u financijskim izvjestajima;

izraditi financijske izvjeStaje uz pretpostavku prestanka poslovanja.

Likvidatori su odgovorni za ispravno vodenje racunovodstvenih evidencija, koje ce s
prikvatljivom tocno§¢éu odrazavati financijski poloZaj Fonda, kao i njihovu uskladenost s hrvatskim
Zakonom o racunovodstvu.

PriloZeni financijski izvjestaji prikazani na stranicama 22 - 64 odobreni su i potpisani od
strane Likvidatora 26. lipnja 2019. godine:

Denis Stambuk
Likvidator

Manuela Andri¢ e ]
Likvidator ZAIF Proprius a.d.

u likvidaciji

/é/o,___f/é\ Zagreb
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REVIZIJA, RACUNOVODSTVENO
| POREZNO SAVJETOVANJE

1ZVJESCE NEOVISNOG REVIZORA

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

Izvjesce o reviziji nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja

Misljenje

Obavili smo reviziju nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja Proprius d.d.
zatvorenog AIF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine (od 29. travnja 2019. godine -
Proprius d.d. zatvoreni AIF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji), dalje
. Fond“, koji obuhvacaju nekonsolidirani izvjestaj o financijskom poloZaju na 28. travnja
2019. godine, nekonsolidirani izvjeStaj o sveobuhvatnoj dobiti, nekonsolidirani izvjestaj o
novéanim tokovima, nekonsolidirani izvjeStaj o promjenama neto imovine/kapitala za
razdoblje 1. sijecnja do 28. travnja 2019. te biljeske uz financijske izvjestaje, ukljucujuci i
saZetak znacajnih racunovodstvenih politika.

Prema naSem misljenju, priloZeni nekonsolidirani financijski izvjesStaji istinito i fer
prikazuju nekonsolidirani financijski polozaj Fonda na 28. travnja 2019. godine, njegovu
nekonsolidiranu financijsku uspjesnost i nekonsolidirane novéane tokove za razdoblje 1.
sijecnja do 28.travnja 2019. u skladu sa Zakonom o racunovodstvu i Medunarodnim
standardima financijskog izvjestavanja (MSFI-ima) koji su utvrdeni od Europske komisije i
objavijeni u sluzbenom listu Europske unije.

Osnova za misljenje

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

Isticanje pitanja

Skre¢emo pozornost na biljesku s Opcéim podacima o Fondu i biljesku 27.- Plan
likvidacije Fonda, u kojima je iznijeto da je Skupstina Fonda dana 29. travnja 2019. godine
donijela odluku o likvidaciji Fonda, opozvala upravu i imenovala likvidatore Fonda, ¢ime je
tog dana pokrenut postupak redovne likvidacije. Dana 17. svibnja 2019. godine upis ovih
promjena je proveden u Sudskom registru Trgovackog suda u Zagrebu. Sukladno navedenom
ovi financijski izvjestaji sastavijeni su pod pretpostavkom prestanka poslovanja.

Nase misljenje nije modificirano u vezi s ovim pitanjem.

www.revidicon.hr
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Kljucno revizijsko pitanje

Kljucna revizijska pitanja su ona pitanja koja su bila, po nasoj profesionalnoj
prosudbi, od najvece vazinosti za nasu reviziju nekonsolidiranih financijskih izvjestaja
tekuceg razdoblja i ukljucuju prepoznate najznacajnije rizike znacajnog pogresSnog
prikazivanja uslijed pogreske ili prijevare s najveéim ucinkom na nasu strategiju revizije,
raspored raspoloZivih nasih resursa i utroSak vremena angaziranog revizijskog tima. Tim
pitanjima smo se bavili u kontekstu nase revizije nekonsolidiranih financijskih izvjestaja kao
cjeline i pri formiranju naseg misljenja o njima, i mi ne dajemo zasebno misljenje o tim
pitanjima. Osim pitanja opisanog u odjeljku za isticanje pitanja, odredili smo da ¢e niZe
navedena pitanja biti kljucna revizijska pitanja koja trebamo priopéiti u naSem izvjeS¢u
neovisnog revizora.

Vrednovanje ulaganja u nekretnine

Na dan 28. travnja 2019. godine ulaganja u nekretnine iznosila su 34.383.428 kn (31.
prosinca 2018. 35.426.191 kn.

Vidi biljeske 1.1. Ulaganja u nekretnine, 2. Znacajne racunovodstvene procjene i
prosudbe, 14. Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u materijalnu imovinu, 17.
Materijalna imovina koja se drzi radi ostvarivanja prihoda od najma i 18. Materijalna
imovina koja se drzi radi porasta trZiSne vrijednosti/prodaje.

Kljuéno revizijsko pitanje Kako smo revidirali kljucno revizijsko pitanje

Na dan 28. travmja 2019. godine | Nasi su postupci ukljucivali, izmedu ostalog:

ulaganja u nekretnine iznosila su | e stjecanje naSeg razumijevanja fer vrijednosti
34.383.428 kn (31. prosinca 2018. ulaganja u nekretnine;

35.426.191 kn). e procjenu izvjeS¢a o vrednovanju od vanjskih
Portfelj ulaganja u nekretnine Fonda procjenitelia kao i pregled kijucnih
sastoji se od zemljista i gradevinskih pretpostavki i prosudbi koristenih za sva
objekata  koji se vrednuju po fer ulaganja u nekretnine koje Fond ima na dan
vrijednosti te se sve promjene u fer 28. travnja 2019. godine. To je ukljucivalo, ali
vrijednosti priznaju u racunu dobiti i nije bilo ograniceno na:

gubitka. Vecina tih nekretnina se drzZi — procjenu kompetencija i objektivnosti, kao
radi porasta fer vrijednosti ili radi i rezultate procjena ovlastenih sudskih
zarade od najamnina. vjeStaka za graditeljstvo i nekretnine koji
Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u su angazirani od strane uprave Drustva
nekretnine, od strane uprave Drustva za za upravljanje Fondom za procjenu fer
upravljanje Fondom angaZirani su s vrijednost ulaganja u nekretnine na dan
31.12.2018. godine ovlasteni  sudski 31. 12. 2018. Ista procjena je prihvacena i
vjestaci za graditeljstvo i nekretnine. Ovu na dan 28. travnja 2019. godine.

procjenu ovlastenih procjenitelja — razmatranje jesu li koristene odgovarajuce
| likvidatori  smartraju  priblizno  jednaku | metodologije i pretpostavke vrednovanju |
trzisnom i na 28. travnja 2019. godine. koje su u skladu s trzisnom praksom i
Odredivanje  fer vrijednosti zahtijeva zahtjevima relevantnih racunovodstvenih
primjenu  znatnih prosudbi i uporabu standarda, ukljucujuci procjenu interne
subjektivnih pretpostavki. Procjene se konzistentnosti, ulaznih podataka i izvora
temelje na informacijama dostupnim u informacija koje koriste strucnjaci te
vrijeme sastavljanja  financijskih matematicku tocnost relevantnih modela;
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izvjeStaja te se ostvareni iznosi tijekom
postupka  likvidacije  Fonda mogu
razlikovati od procijenjenih.

Iz navedenih razloga smatramo da ovo
podrucje predstavija kljucno revizijsko
pitanje.

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

Vrednovanje ulaganja u ovisna drustva

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

9.993.101 kn).

Vidi biljeske 1.m. - Ulaganja u ovisna drustva, 2. - Znacajne racunovodstvene
procjene i prosudbe, 16. - Promjena revalorizacijskih rezervi i 19. - Ostala ulaganja u

nekretnine - ulaganja u ovisna drustva.

Kljucno revizijsko pitanje

Kako smo revidirali kljucno revizijsko pitanje

Na dan 28. travnja 2019. godine ulaganja u
ovisna drustva iznosila su 16.163.411 kn (31.
prosinca 2018. 16.491.459 kn).

Ulaganja u ovisna drustva Fonda sastoje se
od ulaganja u dva ovisna drustva koja se
vrednuju ~ po  fer vrijednosti u
nekonsolidiranim financijskim izvjestajima,
a sve promjene u fer vrijednosti se priznaju
u ostaloj sveobuhvatnoj dobit.

Budué¢i da se imovina ovisnih drustava
uglavnom sastoji od ulaganja u nekretnine
koje se vrednuju po fer vrijednosti, fer
vrijednost ulaganja u ovisna druStva se
odreduje uzimajuci u obzir neto vrijednost
tih ulaganja.

Pri procjeni fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine u ovisnim drustvima, uprava
Drustva za upraviljanje Fondom je
angazirala ovlastene sudske vjestake za
graditeljstvo i nekretnine za procjenu
obavijenu s 31.12.2018 Ovu procjenu
ovlastenih procjenitelju likvidatori smatraju
priblizno jednaku trZisnom i na 28. travnja
2019. godine Ovi strucnjaci koriste brojne
razlicite pristupe za procjenu vrijednosti
imovine, ovisno o vrsti imovine. To moZe
ukljucivati: metodu usporedivih cijena, kao
i prihodovnu metodu (na temelju modela

Nasi su postupci ukljucivali, izmedu ostalog:

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

e procjenu izvjesca o vrednovanju od
ovlastenih sudskih vjeStaka za graditeljstvo
i nekretnine, kao i pregled kijucnih
pretpostavki i prosudbi koristenih za sva
ulaganja u nekretnine koje ovisna drustva
Fonda imaju na dan 31. prosinca 2018. To
Jje ukljucivalo, ali nije bilo ograniceno na:

- procjenu kompetencija i objektivnosti,
kao i rezultate procjena vanjskih
strucnjaka koje je uprava Drustva za
upravijanje Fondom angaZirala za
procjenu fer vrijednost ulaganja u
nekretnine na dan 31. 12. 2018. (iste
procjene su prihvacene  od sitrane
likvidatora na dan 28.4.2019.)

—  razmatranje fesu li knriiren("
odgovurdjuce melodologije i
pretpostavke vrednovanja koje su u
skladu s trZziSnom praksom i zahtjevima
relevantnih racunovodstvenih
standarda, ukljucujuci procjenu interne
konzistentnosti, ulaznih podataka i
izvora  informacija  koje  koriste
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diskontiranog novcéanog toka).

Odredivanje  fer  vrijednosti  ulaganja
zahtijeva primjenu znatnih prosudbi i
uporabu subjektivnih pretpostavki uglavnom
vezano uz stope rasta prihoda, usporedive
prodajne cijene i cijene najma. Procjene se
temelje na informacijama dostupnim u
vrijeme sastavljanja financijskih izvjestaja

strucnjaci te matematicku tocnost
relevantnih modela;

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

te se ostvareni iznosi tijekom postupka
likvidacije Fonda mogu razlikovati od
procijenjenih.

Zbog navedenih cimbenika, smatramo da
ovo podrucje predstavija kljucno pitanje
revizije.

Ostale informacije u godiSnjem izvjescu

Likvidatori su odgovorni za ostale informacije. Ostale informacije sadrZe informacije
ukljucene u godisnje izvjesce, ali ne ukljucuju nekonsolidirane godisnje financijske izvjestaje i
nase izvjesc¢e neovisnog revizora o njima.

Nase misljenje o nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjestajima ne obuhvaca
ostale informacije, osim u razmjeru u kojem je to izricito navedeno u dijelu naseg izvjesca
neovisnog revizora pod naslovom Izvje§ée o drugim zakonskim zahtjevima, i mi ne
izrazavamo bilo koji oblik zakljucka s izraZavanjem uvjerenja o njima.

U vezi s nasom revizijom nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja, nasa je
odgovornost procitati ostale informacije i, u provodenju toga, razmotriti jesu li ostale
informacije znacajno proturjecne nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjeStajima ili
nasim saznanjima stecenim u reviziji ili se drugacije cini da su znacajno pogresno prikazane.
Ako, temeljeno na poslu kojeg smo obavili, zakljucimo da postoji znacajni pogresni prikaz tih
ostalih informacija, od nas se zahtijeva da izvijestimo tu cinjenicu. U tom smislu mi nemamo
nesto za izvijestiti.

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

Likvidatori su odgovorni za sastavljanje nekonsolidiranih godisnjih financijskih
izvjeStaja koji daju istinit i fer prikaz u skladu s MSFI-ima koji su utvrdeni od Europske
komisije i objavijeni u sluzbenom listu Europske unije, i za one interne kontrole koje su
potrebne za omogucavanje sastavijanja nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja koji
su bez znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

Uprava je odgovorna za sastavljanje ovih financijskih izvjestaja na likvidacijskoj
OSNOVI.

Oni koji su zaduZeni za nadzor odgovorni su za nadziranje procesa financijskog
izvjeStavanja uspostavljenog od strane Fonda.
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Revizorove odgovornosti za reviziju nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja

Nasi ciljevi su ste¢i razumno uvjerenje o tome jesu li nekonsolidirani godisnji
financijski izvjeStaji kao cjelina bez znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili
pogreske i izdati izvje§ée neovisnog revizora koje ukljucuje nase misljenje. Razumno
uvjerenje je visa razina uvjerenja, ali nije garancija da ce revizija obavijena u skladu s
MRevS-ima uvijek otkriti znacajno pogresno prikazivanje kada ono postoji. Pogresni prikazi
mogu nastati uslijed prijevare ili pogreske i smatraju se znacajni ako se razumno moZe
ocekivati da, pojedinacno ili u zbroju, utjecu na ekonomske odluke korisnika donijete na
osnovi tih financijskih izvjestaja.

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

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

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

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

- zakljucujemo o primjerenosti koristene racunovodstvene osnove utemeljene na
pretpostavci prestanka poslovanja.

- ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrZaj nekonsolidiranih godisnjih
financijskih izvjeStaja, ukljucujuci i objave, kao i odrazavaju li nekonsolidirani godisnji
financijski izvjeStaji transakcije i dogadaje na kojima su zasnovani na nacin kojim se
postiZe fer prezentacija.

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

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

Izmedu pitanju o kojima se komunicira s onima Kkoji su zaduzeni za nadzor, mi
odredujemo ona pitanja koja su od najvece vaznosti u reviziji nekonsolidiranih godisnjih
financijskih izvjestaja tekuceg razdoblja i stoga su kljucna revizijska pitanja. Mi opisujemo ta
pitanja u nasem izvje§¢u neovisnog revizora, osim ako zakon ili regulativa sprjecava javno
objavijivanje pitanja ili kada odlucimo, u iznimno rijetkim okolnostima, da pitanje ne treba
priopéiti u naSem izvje§¢u neovisnog revizora jer se razumno moZe ocCekivati da bi negativne
posljedice priopcavanja nadmasile dobrobiti javnog interesa od takvog priopcavanja.

19



Izvjesce o drugim zakonskim zahtjevima

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

1. Likvidatori Fonda imenovali su nas dana 10. lipnja 2019. godine da obavimo reviziju
nekonsolidiranih financijskih izvjestaja Fonda za razdoblje 1. sijecnja do 28. travnja 2019.
godinu.

2. Ukupno neprekinuto razdoblje naseg angazmana odnosi na godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2018., te na razdoblje od 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine.

3. Osim o pitanjima koja smo u naSem izvje§éu neovisnog revizora naveli kao kljucna
revizijska pitanja, pitanjima opisanima u odjeljku za isticanje pitanja unutar podnaslova
Izvje§¢ée o reviziji nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjeStaja, nemamo nesto za
izvijestiti u vezi s clankom 10. stavkom 2. tockom (c) Uredbe (EU) br. 537/2014.

4. NaSom zakonskom revizijom nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja Fonda za
razdoblje 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine sposobni smo otkriti nepravilnosti,
ukljucujuci i prijevaru sukladno Odjeljku 225, Reagiranje na nepostivanje zakona i regulativa
IESBA Kodeksa koji od nas zahtijeva da pri obavljanju revizijskog angaZzmana sagledamo je
li Fond postivao zakone i regulative za koje je opée priznato da imaju izravni ucinak na
odredivanje znacajnih iznosa i objava u njegovim nekonsolidiranim godisnjim financijskim
izvjeStajima, kao i druge zakone i regulative koji nemaju izravni ucinak na odredivanje
znacajnih iznosa i objava u njegovim nekonsolidiranim godisnjim financijskim izvjeStajima,
ali postivanje kojih moZe biti kljucno za operativne aspekte poslovanja Fonda ili da izbjegne
znacajne kazne.

Osim u slucaju kada naidemo na, ili saznamo za, nepostivanje nekog od prethodno
navedenih zakona ili regulativa koje je ocigledno beznacajno, prema nasoj prosudbi njegovog
sadrZaja i njegovog utjecaja, financijskog ili drugacijeg za Fond, njegove dionike i §iru
Jjavnost, duzni smo o tome obavijestiti Fond i traZiti da istraZi taj slucaj i poduzme primjerene
mjere za rjesavanje nepravilnosti te za sprecavanje ponovnog pojavljivanja tih nepravilnosti
u buducnosti. Ako Fond sa stanjem na datum revidirane bilance ne ispravi nepravilnosti
temeljem kojih su nastali pogresni prikazi u revidiranim nekonsolidiranim godisnjim
financijskim izvjestajima koji su kumulativno jednaki ili veli od iznosa znalajnosti za
nekonsolidirane godisnje financijske izvjeStaje kao cjelinu od nas se zahtijeva da
modificiramo nase misljenje u izvje§éu neovisnog revizora.

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

6. Tijekom razdoblja izmedu pocetnog datuma revidiranih nekonsolidiranih godisSnjih
financijskih izvjeStaja Fonda za 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine i datuma ovog
izvjesca nismo Fondu pruzili zabranjene nerevizorske usluge i nismo u poslovnoj godini prije
prethodno navedenog razdoblja pruzali usluge osmisljavanja i implementacije postupaka
internih kontrola ili upravljanja rizicima povezanih s pripremom i/ili kontrolom financijskih
informacija ili osmisljavanja i implementacije tehnoloskih sustava za financijske informacije
te smo u obavljanu revizije sacuvali neovisnost u odnosu na Fond.

7. Fondu nismo, uz zakonsku reviziju, pruZili nikakve druge usluge.

20



Izvjesce temeljem zahtjeva iz Zakona o raéunovodstvu

1. Prema naSem miSljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije,
informacije u priloZenom izvjeStaju poslovodstva Fonda za razdoblje 1. sijecnja do 28.
travnja 2019. godine uskladene su s priloZenim nekonsolidiranim financijskim izvjestajima
Fonda za isto razdoblje.

2. Prema nasem misijenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, priloZeni
izvjeStaj poslovodstva Fonda za razdoblje 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine je
sastavljen u skladu sa Zakonom o racunovodstvu.

3. Na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja Fonda i njegova okruZenja stecenog u
okviru revizije, nismo ustanovili da postoje znacajni pogresni prikazi u priloZenom izvjestaju
poslovodstva Fonda.

4. Prema nasem misljenju, temeljeno na poslovima koje smo obavili tijekom revizije, izjava o
primjeni kodeksa korporativnog upraviljanja, ukljucena u izvjestaj poslovodstva Fonda za
razdoblje 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine, je u skladu sa zahtjevima navedenim u
Clanku 22. stavku 1. tockama 3. i 4. Zakona o racunovodstvu.

5. Izjava o primjeni kodeksa korporativnog upravljanja, ukljucena u izvjeStaj poslovodstva
Fonda za razdoblje 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine, ukljucuje informacije iz clanka
22. stavka 1. tocaka 2., 5., 6. i 7. Zakona o racunovodstvu.

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

Ovlasteni revizor: Qirektor:
Sabina Koscak, dipl. oec. Stjepan Sarg_aé, dipl. oec.
. ovlasteni ﬁrevizot:_ '
5. Loyl HLB)REN/DICON Sy
Varazdin, 26. lipnja 2019. HEmRelE A bR y
HLB Revidicon d.o.o.
Ankice Opolski 2
42000 Varazdin
Republika Hrvatska
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

IZVJESTAJ O SVEOBUHVATNOJ DOBITI
od 01.01. do 28.04.2019.

u kn
01.01.-
Biljeska  28.04.2019. 2018.
Prihod od prodaje materijalne imovine i nekretninskih
ik 3 - 7.104
rustava
Prihod od najma 4 81.629 674.291
Realizirani dobici od prodaje financijske imovine | - 28.513
Prihodi od kamata 6 32.371 110.437
Pozitivne teCajne razlike 7 - 1.266
Ostali prihodi 8 18 73
Ukupno prihodi od ulaganja 114.018 821.684
gasfmdl od prodaje materijalne imovine i nekretninskih 9 (152.032) (90.631)
rustava

Negativne tecajne razlike 10 (202) (2.332)
Rashodi s osnova odnosa s drustvom za upravijanje 11 (143.110) (425.728)
Rashodi od kamata (7) (37)
Naknada depozitnoj banci 12 (24.905) (100.677)
Ostali dozvoljeni troskovi fonda 13 (159.708) (563.410)
Ukupno rashodi (479.964) (1.182.815)
Neto dobit (gubitak) od ulaganja (365.946) (361.131)
Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u nekretnine 14 - (12.733.569)
Ukupno nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja - (12.733.569)
Dobit ili gubitak prije oporezivanja (365.946)  (13.094.700)
Porez na dobit 13 - -
Dobit ili gubitak (365.946) (13.094.700)
Ostala sveobuhvatna dobit (328.048) (9.993.101)
;’:ggzna revalorizacijskih rezervi ulaganja u ovisna 16 (328.048) (9.993.101)
Ukupna sveobuhvatna dobit/(gubitak) za godinu (693.994) (23.087.801)

Racunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 27 do 64 Cine sastavni dio ovih
nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.

Likvidatori Fonda odobrili su objavijivanje ovih financijskih izvjestaja 26. lipnja 2019. te ih
u ime Uprave potpisuju:

Manuela Andric¢ ZAIF Proprius d.d. Denis Stambuk
Likvidator u likvidaciji Likvidator
Zagreb
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

IZVJIESTAJ O FINANCIJISKOM POLOZAJU
stanje na dan 28.04.2019.

IMOVINA
Ulaganja u nekretnine

Materijalna imovina koja se drzi radi ostvarivanja prihoda

od najma

Materijalna imovina koja se drzi radi porasta trZisne
vrijednosti/namijenjena prodaji

Ulaganja u ovisna drustva

Financijska imovina

Novac i novéani ekvivalenti

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz OSD
Zajmovi i potraZivanja

Ostala imovina

PotraZivanja po stecenoj kamati i ostala imovina
Ostala potrazivanja

UKUPNA IMOVINA

OBVEZE

Obveze prema drustvu za upravijanje fondovima
Obveze prema depozitnoj banci

Obveze s osnove ostalih dozvoljenih troskova fonda
Ostale obveze

Ukupno obveze

Neto imovina fonda

Broj izdanih dionica

Neto imovina po dionici

KAPITAL I REZERVE

Upisani temeljni kapital

Rezerve

Revalorizacijske rezerve financijske imovine po fer
vrijednosti kroz OSD

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

Ukupno kapital i rezerve

17

18
19

20
21
22

23

24

25

26.a)
26.b)

26.c)

Biljeska 28.04.2019.

ukn

01.01.-

2018.

50.546.839 51.917.650
6.431.578 6.431.578
27.951.850 28.994.613
16.163.411 16.491.459
7.215.374 6.622.922
4.465.374 4.172.922
2.750.000 2.450.000
99.843 132.335
11.502 10.708
88.341 121.627
57.862.056 58.672.907
35.103 38.107
5.819 6.627
75.694 11.114
933.578 1.111.203
1.050.194 1.167.051
56.811.862 57.505.856
2.003.172 2.003.172
28.36 28.71
60.095.160 60.095.160
18.363.160 18.363.160
(17.738.589) (17.410.541)
(3.541.923)  9.552.777
(365.946) (13.094.700)
56.811.862 57.505.856

Racunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 27 do 64 cine sastavni dio ovih

nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.

Likvidatori Fonda odobrili su objavljivanje ovih financijskih izvjestaja 26. lipnja 2019. te ih

u ime Uprave potpisuju:

<L

Manuela Andrié .
Likvidator ZAIF P_roprlu‘s._.d.d.
u likvidaciji
Zagreb

Denis Stambuk
Likvidator
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Proprius dd. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

IZVJESTAJ O NOVCANIM TOKOVIMA

Indirektna metoda
od 01.01. do 28.04.2019.

Novéani tok iz poslovnih aktivnosti

Dobit ili gubitak prije oporezivanja

Prihodi/rashodi od prodaje nekretnina

Prihod od kamata

Rashodi kamata

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

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

Izdaci od kamata

Povecanje (smanjenje) ostalih potrazZivanja iz poslovnih
aktivnosti

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

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

Povecanje (smanjenje) ostalih financijskih aktivhosti

Neto povelanje (smanjenje) novca i novéanih ekvivalenata
Novac i novéani ekvivalenti na pocetku razdoblja

Novac i novéani ekvivalenti na kraju razdoblja

ukn
01.01.-

28.04.2019. 2018
620.500 13.330.361
(365.946) (13.094.700)
152.032 83.526
(32371)  (110.437)

7 37
890.731  15.385.762
328048  9.993.101
(300.000) 860.605
31.577 107.289

(7) (35)
33.286 (9.540)
3812  (12.145)
(113.045) 126.898
(328.048) (10.011.847)
(328.048) (10.011.847)
292452 3.318.514
4.172.922 854.408
4465374  4.172.922

Racunovodstvene politike i ostale biljeske na stranicama 27 do 64 cine sastavni dio ovih

nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja.

Likvidatori Fonda odobrili su objavijivanje ovih financijskih izvjestaja 26. lipnja 2019. te ih

u ime Uprave potpisuju:

P A ac

Manuela Andric
Likvidator ZAIF Proprius d.d.  Likvidator
u likvidaciji
Zagreb

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

BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE NA DAN 28.04.2019. GODINE
Opéi podaci

Nastanak, povijest i osnovna djelatnost

Proprius d.d. zatvoreni alternativni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u
nekretnine u likvidaciji (dalje: Fond) je pravna osoba osnovana u obliku dionickog drustva
kojom upravlja drustvo za upravijanje u njegovo ime i racun u skladu s odredbama Zakona,
Prospekta, Statuta i Pravila. Dionice u Fondu nisu otkupive iz imovine Fonda. Osnovan je sa
svrhom i namjenom prikupljanja sredstava javnom ponudom te ulaganja tih sredstava u
razlicite vrste imovine u skladu s unaprijed odredenom strategijom i ciljem Fonda.
Skupstina Fonda je 29. travnja 2019. godine donijela odluku o likvidaciji Fonda, opozivu
uprave fonda i imenovala likvidatore.

Upravljanje Fondom

U skladu sa Zakonom, Statutom i Pravilima Fonda, Fondom je do 29. travmnja
upravljalo drustvo za upravijanje. Do dana 11. prosinca 2017. godine Fondom je upravijao
Global Invest drustvo s ogranicenom odgovornoscu za upravljanje investicijskim fondovima
sa sjedistem u Zagrebu.
Na skupstini Fonda odrZanoj 05. rujna 2017. godine donesena je Odluka o raskidu ugovora o
upravljanju izmedu Fonda i Global Investa d.o.o., te je na skupstini Fonda odrzanoj 07.
listopada 2017. godine donesena Odluka o prijenosu poslova upravijanja s Global Investa
d.o.o. na OTP invest drustvo s ogranicenom odgovorno§¢u za upravljanje fondovima (OTP
invest d.o.0.). U razdoblju od 12. prosinca 2017. do 21. oZujka 2018. godine Fondom upravlja
Nadzorni odbor.

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

Drustvo koje upravlja fondom je odgovorno za moZebitnu Stetu pocinjenu dionicarima
Fonda ako se ona dogodi zbog povrede Zakona i Statuta Fonda. Sukladno Pravilima, drustvo
koje upravlja Fondom, Fondu zaracunava naknadu za upravljanje u visini od najvise 0,75%
godisnje od imovine Fonda umanjene za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske
instrumente.
Donosenjem odluke o likvidaciji fonda i imenovanju likvidatora Fonda, 29. travnja 2019.
opozvana je dotadasnja uprava i imenovani upravitelji - likvidatori:

Manuela Andrié i Denis Stambuk

Promjene su upisane u registru Trgovackog suda u Zagrebu.

Depozitna banka

Sukladno Zakonu. odabran je Depozitar kojem je povjereno cuvanje imovine Fonda.
Osim usluge pohrane zasebne imovine | vodenju posebnog racund za imovinu Fondy,
Depozitar nadzire utvrdivanje vrijednosti pojedinacnih udjela i neto vrijednosti imovine
Fonda u skladu sa zakonskim propisima, Statutom i Pravilima, te izvrSava naloge drustva
koje upravlja Fondom u vezi s transakcijama s nekretnina, vrijednosnim papirima i drugom
imovinom. Tijekom 2017. godine koristene su usluge Raiffeisen bank d.d. Austria, Zagreb,
Magazinska 69 kao Depozitara.
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Depozitna banka - nastavak

Depozitar odgovara drustvu koje upravija Fondom i dionicarima za svu Stetu koju su oni
pretrpjeli uslijed krSenja Zakona. Sukladno Pravilima, Depozitar zaracunava naknadu za
svoje usluge.

Agencija je regulatorno tijelo Fonda.

Uprava Fonda

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

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

Na izvanrednoj sjednici Glavne skupstine Fonda odrZanoj dana 29. travnja 2019 godine

donesena je odluka o likvidaciji Fonda te odluka o imenovanju upravitelja - likvidatora
Fonda.

Likvidatori Fonda
Manuela Andric, likvidator od 29. travnja 2019. godine
Denis Stambuk, likvidator od 29. travnja 2019. godine

Nadzorni odbor Fonda

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

Toni Jelici¢ Purko zamjenik predsjednika Nadzornog odbora, od 30 kolovoza 2018.
godine

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

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

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

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

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

Darko Jambrekovic¢ c¢lan, do 29. sijecnja 2018. godine
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1. SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA
l.a. Osnova za pripremu financijskih izvjestaja

Nekonsolidirani  financijski izvjestaji sastaviljeni su i prezentirani u skladu s
Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja (MSFI) koji su utvrdeni od Europske
komisije i objavljeni u sluzbenom listu Europske unije i sukladno Pravilniku o strukturi i
sadrZaju godisnjih i polugodisnjih izvjestaja i drugih izvjestaja alternativhog investicijskog
fonda (NN 105/2017), propisanim kao okvirom financijskog izvjestavanja temeljem odredbi
Zakona o alternativnim investicijskim fondovima (NN 21/2018).

1.b.  Osnova za mjerenje

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

L.c.  Koristenje prosudbi i procjena

Priprema nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja u skladu s MSFI-jevima
usvojenim od strane EU zahtijeva od rukovodstva Fonda donoSenje prosudbi, procjena i
pretpostavki koje utjecu na primjenu politika i iskazane iznose imovine, obveza, prihoda i
rashoda. Procjene i povezane pretpostavke temelje se na povijesnom iskustvu i razlicitim
drugim cimbenicima za koje se smatra da su razumni u danim uvjetima i uz raspoloZive
informacije na datum izrade nekonsolidiranih godisnjih financijskih izvjestaja, a ciji rezultat
¢ini osnovu za prosudivanje knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza koja nije lako
utvrdiva iz drugih izvora. Stvarni rezultati mogu se razlikovati od procjena.

Procjene i uz njih vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. Izmjene
racunovodstvenih procjena priznaju se u razdoblju u kojem je procjena izmijenjena i buducim
razdobljima, ako izmjena utjece i na njih.

1.d. Izvjestajna valuta

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

31. prosinca 2018. godine 1 EUR = 7,417575 HRK 1 USD = 6,469192 HRK 1 BAM= 3.792546 HRK
28. travnja 2019. godine 1 EUR =741199]1 HRK 1 USD = 6,655285 HRK 1 BAM= 3.789691 HRK
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L.e.  Prihod od najma

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

Lf.  Prihodi od kamata

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

1.g.  Prihodi od dividendi

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

L.h. Dobici i gubici od financijskih instrumenata

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

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

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

dobiti i gubitka se evidentiraju u Izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti.
Realizirani dobici i gubici nastaju prilikom prodaje financijskih instrumenata. Realiziranu
dobit ili gubitak obracunskog razdoblja cini razlika prodajnih cijena i knjigovodstvene
vrijednosti prodanih financijskih instrumenata. Razlika izmedu ostvarene prodajne cijene i
knjigovodstvene cijene ulaganja evidentira se u okviru ove stavke u IzvjeStaju o
sveobuhvatnoj dobiti razdoblju kadu je produju ostvarend.
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1.i.  Dobici i gubici od vrednovanja i otudenja nekretnina

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

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

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

1.j.  Dobici i gubici od teCajnih razlika pri preracunavanju imovine i obveza

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

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

L.k.  TroSkovi koji se izravno naplaéuju iz imovine Fonda su:

- naknada drustvu za upravljanje Fondom,
- naknada i troskovi depozitaru,
- troSkovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda, u stvarnoj
visini,
- troSkovi odvjetnika vezani uz stjecanje ili prodaju imovine Fonda $to primjerice ukljucuje:
o troSak u vidu sastavljanja isprava o pravnim poslovima u svrhu stjecanja ili prodaje
nekretnina,
o troSak pristupa rocistu za kupnju nekretnine u ovr§nom postupku,
o (troSak sastava zemljiSnoknjiznih prijedloga za upis/brisanje prava vlasni§tva na
nekretninama te podnoSenja pravnih lijekova s tim u vezi,
o ostali troSkovi odvjetnika vezani uz imovinu Fonda propisani posebni zakonima
(primjerice Zakon o parnicnom postupku).
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L.k.  Troskovi koji se izravno naplacuju iz imovine Fonda - nastavak

troskovi javnog biljeznika vezanih uz imovinu Fonda ukoliko se radi:

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

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

- troSkovi vodenja registra SKDD te troskovi isplate prihoda ili dobiti, prema vaZeéem
cjeniku SKDD,

- troSkovi godisnje revizije, do visine utanacene relevantnim ugovorom,

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

- porezi koje je Fond duZan platiti na svoju imovinu ili dobit,

- troSkovi objave izmjena pravila i/ili prospekta i drugih propisanih objava, prema
stvarnim troskovima,

- troSkovi naknada ¢lanovima Nadzornog odbora Fonda,

- ostali troSkovi odredeni posebnim zakonima, ukljucujuci i slijedece troskove:

o propisanih objava u Narodnim novinama,

o naknade Hrvatskoj novinskoj agenciji,

o uplate u korist DrZavnog proracuna RH vezane uz primjerice upis promjena u Sudski
registar, sudske pristojbe za upis novog c¢lana Nadzornog odbora Fonda, pristojbe za
upis vlasnistva Fonda u zemljisnim knjigama kao i ostale sudske pristojbe vezane uz
poslovanje Fonda,

o naknade Financijskoj agenciji za javau objavu godisnjeg financijskog izvjestaja
Fonda,

- ostali troskovi i naknade koje Agencija propise posebnim pravilnikom,

- specificni troskovi Fonda vezani uz imovinu Fonda odnosno odrZavanje ili poveéanje

vrijednosti imovine Fonda kao primjerice:

o redovno i investicijsko odrZavanje poslovnih prostora,

o reZijski troskovi nekretnina u viasnistvu Fonda,

o ulaganje u poboljsanje ili opremanje radi odrZavanja ili povelanja vrijednosti
nekretnine,

o provedba propisanih komunalnih i sanitarnih mjera (primjerice kosnja, uniStavanje
ambrozije, sjeca samoniklog drveca),

o postavijanje i odrzavanje ograde na nekretnini.

Naknade drustvu za upravijanje i depozitaru obracunavaju se u skladu s ucestalosti
vrednovanja imovine Fonda, na osnovicu koju ¢ini ukupna imovina Fonda umanjena za iznos
obveza Fonda s osnove ulaganja u financijske instrumente. Naknade se izracunavaju na
utvrdenu osnovicu primjenom propisanih godisnjih stopa naknada Fonda. Naknada za
upravljanje ne obracunava se na imovinu Fonda koja je uloZena u udjele ili dionice fondova
kojim upraviju isto drusivo za upravijunje.

Naknadu Agenciji drustvo koje upravilja Fondom obracunat ¢e na teret imovine Fonda
sukladno vazeéem Pravilniku o izrac¢unu, visini i naplati naknada koje se placaju Hrvatskoj
agenciji za nadzor financijskih usluga.
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LL Ulaganja u nekretnine

Ulaganje u nekretnine je nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili dio zgrade, ili oboje) koju
viasnik ili najmoprimatelj u financijskom najmu drzi kako bi ostvario prihode od najma ili
radi porasta njezine trZisne vrijednosti ili oboje, a ne radi njezinog koristenja u proizvodnji ili
ponudi roba i usluga ili u administrativne svrhe, ili prodaje u sklopu redovnog poslovanja.

Ulaganje u nekretnine priznaje se kao imovina samo i iskljucivo u slucaju kada je
vjerojatno da ¢e budule ekonomske koristi povezane s ulaganjem u nekretnine pritjecati
Fondu i kada je trosak ulaganja u nekretnine mogucée pouzdano izmjeriti.

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

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

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

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

Radi procjene fer vrijednosti nekretnine drustvo koje upravlja Fondom najmanje
Jednom godisnje angaZira ovlastenog procjenitelja radi procjene nekretnina na nacin da se
izradi elaborat procjene, dok je najmanje na datum sastavijanja godisnjih i polugodisnjih
financijskih izvjestaja duzno revidirati izradene elaborate procjene.

I.m. Ulaganja u ovisna drustva

Ovisna drustva predstaviljaju drustva u kojima Fond ima kontrolu, izravno ili
neizravno, nad poslovanjem drustva. Fond ima kontrolu nad subjektom kada je izloZen ili ima
pravo na povrale iz svoje povezanosti sa subjektom i kada ima mogucnost utjecati na te
povrate kroz svoju moé¢ nad subjektom. Fond takoder priprema i konsolidirane financijske
izvjestdje koji su izdani kao zdasebni sel financijskih izvjesiaju. Ovisna  drusiva  su
konsolidirana od datuma kada je kontrola prenesena na Grupu te iskljucena iz konsolidacije
od dana gubitka kontrole.

Ulaganje u ovisno drustvo inicijalno se vrednuje po trosku stjecanja.
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I.m. Ulaganja u ovisna drustva - nastavak

Naknadno, sukladno MSFI-u 10 Konsolidirana financijska izvjes¢éa ulaganja u ovisna
drustva vode se ili po trosku stjecanja ili po fer vrijednosti u skladu s MRS-om 39. Ulaganje u
ovisno drustvo vrednuje se po fer vrijednosti. Buduéi da se imovina Global Rent d.o.o. i
Proprius d.o.o. Banja Luka uglavnom sastoji od ulaganja u nekretnine koja se vode po fer
vrijednosti, fer vrijednost ulaganja u ovisna drustva temelji na iznosu neto imovine ovisnih
drustava.

I.n.  Financijski instrumenti

Klasifikacija i mjerenje

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

- poslovnom modelu subjekta za upravijanje financijskom imovinom (na razini
portfelja) i
- obiljezjima ugovorenog tijeka novca po pojedinacnom financijskom sredstvu.

Pri tome MSFI 9 definira slijedece poslovne modele:

1. Poslovni model drzanja radi naplate ugovornih tijekova novca, tj. placanja po
instrumentu moraju se sastojati jedino od placanja po osnovi glavnice i kamata na
nepodmirenu glavnicu - kategorija po amortiziranom trosku

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

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

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

Financijski instrumenti koji se klasificiraju u financijsku imovinu koja se mjeri po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit pocetno se vrednuju po fer vrijednosti (trosak
nabave ukljucujuci transakcijske troskove).

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

Kod prestanka priznavanja cjelokupni efekt se iz ostale sveobuhvatne dobiti prenosi u
dobit i gubitak, osim kod vlasnickih vrijednosnica gdje se kumulativni efekt iz ostale
sveobuhvatne dobiti ne prenosi u racun dobiti i gubitka, ve¢ se prenosi unutar stavki glavnice
— kapitala.

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

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

1.n.2. Financijska imovina po amortiziranom trosku

Finuncijska imovina  koju se¢ mjeri po amortiziranom rosku je nederivativad
financijska imovina s odredenim ili odredivim placanjima koja ne kotira na aktivnom trZistu.
Financijska imovina po amortiziranom trosku pocetno se priznaju po trosku stjecanja (fer
vrijednost) ukljucivo transakcijske troskove, a kasnije mjerenje se iskazuje po
amortizacijskom trosSku, primjenom metode efektivne kamatne stope, umanjeno za ispravak
vrijednosti.
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I.n.  Financijski instrumenti - nastavak

1.n.2. Financijska imovina po amortiziranom trosku - nastavak

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

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

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

1.n.4. Ostale financijske obveze

Financijske obveze vode se po amortiziranom trosku i ukljucuju financijske obveze
proizasle iz imovine vilasnika dionica Fonda te ostale obveze.

l.o.  Principi mjerenja fer vrijednosti

Fer vrijednost prenosivih vrijednosnih papira i instrumenta trzista novca kojima se
rguje na aktivnom trZistu temelji se na primjeni zadnje cijene trgovanja objavijene na
uredenim trZistima ili sluzbeno financijsko-informacijskom servisu na dan za koji se vrednuje
imovina i obveze Fonda.

Drustvo koje upravlja Fondom moZe koristiti i drugu cijenu za vrednovanje prenosivih
vrijednosnih papira i instrumenata trzista novca ako procijeni da zadnje cijene trgovanja
objavljene na uredenim trZistima ili sluzbenom financijsko-informacijskom servisu na dan za
koji se vrednuje imovina i obveze Fonda ne predstavijaju fer vrijednost tih prenosivih
vrijednosnih papira i instrumenata trZi§ta novca.

Fer vrijednost duznickih vrijednosnih papira kojima se trguje u Republici Hrvatskoj
na aktivnom trZiStu izracunava se primjenom prosjecne cijene trgovanja ponderirane
kolic¢inom vrijednosnih papira protrgovanih na uredenim trZistima u Republici Hrvatskoj te
prijavijenih OTC transakcija na dan za koji se vrednuju imovine i obveze Fonda.

Udjeli investicijskih fondova vrednuju se po cijeni udjela pripadajuceg investicijskog
fonda vazZeéoj za dan vrednovanja, a objavijenoj od strane drustva za upravljanje. U slucaju
da za dan vrednovanja nije bilo objave ili cijena udjela investicijskog fonda nije bila
dostupna, fer vrijednost udjela investicijskog fonda je cijena udjela tog investicijskog fonda
od zadnjeg duna viednovanju za koji je objuvljenu cijena od strane drusiva za upravljanje ili
cijena udjela iz potvrde o stanju i cijeni udjela izdane od strane drustva za upravijanje.
Iznimno udjeli investicijskog fonda kojima se trguje (ETF) na aktivnom trZistu vrednuju se
sukladno odredbama Pravilnika o utvrdivanju neto vrijednosti imovine AIF-a i cijene udjela
AlF-a koji se odnosi na vrednovanje wulaganja u viasnicke vrijednosne papire.
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L.o.  Principi mjerenja fer vrijednosti - nastavak

Kotirane trzisne cijene za odredenu imovinu predstavijaju sadasnju cijenu ponude, a
ako ista nije dostupna tada cijena posljednje transakcije dokazuje sadasnju fer vrijednost pod
uvjetom da od razdoblja provedbe transakcije nije bilo znacajnih promjena ekonomskih
okolnosti niti se radilo o prisilnoj transakciji. Za prenosive viasnicke vrijednosne papire
aktivnim trZistem se smatra trZiste na kojem se prenosivim vlasnickim papirom trgovalo
minimalno 20 trgovinskih dana u tromjesecnom razdoblju. Za prenosive duznicke vrijednosne
papire i instrumente trZista novca aktivnim trZistem smatra se trziste na kojem se navedenim
instrumentom trgovalo minimalno 15 trgovinskih dana u tromjesecnom razdoblju.

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

Procjena fer vrijednosti financijskih instrumenata koji kotiraju na neaktivnim trZistima
provodi se sukladno tehnikama procjene vrijednosti. Drustvo koje upravlja Fondom je duzno
revidirati tehnike procjene najmanje na datum sastavljanja godisnjih i polugodisnjih
izvjestaja.

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

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

L.p.  Umanjenje vrijednosti financijske imovine

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

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

Objektivni dokaz umanjenja vrijednosti financijske imovine odnose se na sljedece
dogadaje koji uzrokuju umanjenje vrijednosti: znacajne financijske teskoce izdavatelja ili
duznika. ukljucujuéi blokadu racuna, znacajno pogorsanje financijskih pokazatelia iz
odvojenih  iili konsolidiranih  financijskih  izvjeStaja,  nepostivanje  ugovord,  popul
nepodmirenja obveza ili zakasnjenja placanja kamate ili glavnice po zajmovima i/ili izdanim
vrijednosnim papirima, radi cega dolazi do prolongata placanja ili reizdanja vrijednosnih
papira u svrhu podmirenja dospjelih obveza po nepodmirenim izdanjima, pokretanje
predstecajne nagodbe, otvaranje stecajnog ili likvidacijskog postupka, ili druge financijske
reorganizacije i restrukturiranja, nestanak aktivnog trZista za vrijednosne papire zbog
financijskih teskoca izdavatelja ili produZen i kontinuiran pad cijene vrijednosnog papira.
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L.p.  Umanjenje vrijednosti financijske imovine - nastavak

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

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

Gubici od umanjenja vrijednosti priznati u dobit ili gubitak od ulaganja u viasnicki
instrument klasificiran kao raspoloZiv za prodaju ne ispravijaju se u dobit ili gubitak. Ako, u
sliedecem razdoblju, fer vrijednost duznickog instrumenta klasificiranog kao raspoloZiv za
prodaju poraste i povecanje se mozZe objektivno povezati s dogadajem nastalim nakon
priznavanja gubitka od umanjenja vrijednosti u dobit ili gubitak, gubitak od umanjenja
vrijednosti Ce se ispraviti, a ispravijeni iznos se priznati u dobit ili gubitak.

Umanjenje vrijednosti sukladno novom MSFI 9

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

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

U sustini, navedeno znaci kako bi, ukoliko se primijeni spomenuto izuzece, suprotno
od MSFI 9 koji posebno propisuje racunovodstvo i izracun ocekivanih kreditnih gubitaka,
alternativni investicijski fondovi nastavili priznavati umanjenje vrijednosti samo za nastale
kreditne gubitke. Drustvo za upravijanje odlucilo je primijeniti ovo izuzece za Fond kojim
upravlja.

U skladu s navedenim nisu utvrdeni znacajni ucinci na financijske izvjestaje Fonda za
2018. godinu, koji proizlaze iz primjene izmijenjenog Pravilnika i izuzeca koje se odnosi na
navedeno odstupanje od MSFI 9 koje primjenjuje Fond
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L.r.  Novac i novéani ekvivalenti

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

Ls. Porez na dobit

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

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

Tekuca porezna obveza izracunava se primjenom poreznih stopa koje su na snazi,
odnosno u postupku donosSenja na datum izvjestaja.

Odgodeni porez jest iznos za koji se ocekuje da ¢e po njemu nastati obveza ili povrat
temeljem razlike izmedu knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u financijskim
izvjeStajima i pripadajuce porezne osnovice koja se koristi za izracunavanje oporezive dobiti.
Odgodene porezne obveze opcenito se priznaju za sve oporezive privremene razlike, a
odgodena porezna imovina se priznaje u onoj mjeri u kojoj je vjerojatno da ¢ée biti
raspoloZiva oporeziva dobit na temelju koje je moguce iskoristiti privremene razlike koje se
odbijaju. Knjigovodstveni iznos odgodene porezne imovine preispituje se na svaki datum
bilance i umanjuje u onoj mjeri u kojoj vise nije vjerojatno da ¢e biti raspoloziv dostatan
iznos oporezive dobiti za povrat cijelog ili dijela porezne imovine. Odgodeni porez
obracunava se po poreznim stopama za koje se ocekuje da ce biti u primjeni u razdoblju u
kojem c¢e doci do podmirenja obveze ili realizacije sredstva, a na temelju poreznih stopa koje
su na snazi, odnosno u postupku donosenja na dan bilance.

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

L.t.  Kapital
Kapital namijenjen dionicarima Fonda predstavija nominalnu vrijednost uplacenih
redovnih dionica izraZenih u kunama (temeljni kapital) i neto povecanje ili smanjenje imovine

namijenjene dionicarima Fonda iz poslovanja. Upisani kapital je iskazan u kunama po
nominalnoj vrijednosti.

lLou.  Usporedni podaci

Usporedni podaci obuhvalaju razdoblje 1.01. do 31.12.2018. godine i jednaki su
iskazanim u godisnjim financijskim izvjestajima za 2018. godinu.
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2. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE I PROSUDBE

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

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

Glavni izvori neizvjesnosti vezani za procjene

Utvrdivanje fer vrijednosti

Utvrdivanje fer vrijednosti financijske imovine i obveza za koje ne postoji triisna
cijena zahtjeva koriStenje metoda vrednovanja koje su opisane u biljesci 1.0. Principi
mjerenja fer vrijednosti.

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

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

Za ulaganje u nekretnine fer vrijednost temelji se na procjeni stalnih sudskih vjestaka
za procjenu nekretnina. Procjene fer vrijednosti nekretnina sukladno zakonskoj regulativi
rade stalni sudski vjesStaci za procjenu nekretnina najmanje jednom godisnje. Procjena
nekretnina koristena kod sastavljanja financijskih izvjestaja na dan 31.12.2018. i 28.4.2019.
godine je provedena prema stanju na 31.12.2018. godine. Same procjene zahtijevaju primjenu
znacajnih prosudbi te koriste brojne subjektivne pretpostavke o ocekivanim primicima.
Odredene nekretnine i posebno zemljista Fond posjeduje duZi niz godina s obzirom na
izrazito nelikvidno trZiste. Obzirom na nelikvidnost trZiSta nekretnina te nedostatak
usporednih transakcija, a posebno za nekretnine i zemljista znacajne velicine, procjena fer
vrijednost tih nekretnina i zemljista ukljucuje znacajan stupanj neizvjesnosti te se ostvarena
vrijednost kod realizacije moZe znacajno razlikovati od trenutno procijenjene fer vrijednosti.

Za ulaganje u ovisno drustvo, fer vrijednost predstavlja neto imovina ovisnog drustva,
buduci da se imovina odnosi na ulaganje u nekretnine koje se vrednuju po fer vrijednosti.
Uprava Fonda smatra da je vrijednost ulaganja u nekretnine i ovisna drustva iskazana u
financijskim izvjestajima Fonda na 28. travnja 2019. godine realno prikazana.

Regulatorni zahtjevi

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

Kljucne racunovodstvene prosudbe u primjeni racunovodstvenih politika

Fer vrijednost financijskih instrumenata — dio financijskih instrumenta Fond mjeri se
po fer vrijednosti i obicno je moguce wividiti njihovu fer vrijednost unular rdzumnog raspond
procjena.

Za financijske instrumente Fonda kojima se trguje na organiziranim trZistima, a koji
se mjere po fer vrijednosti, kotirane cijene su direktno dostupne. Medutim, fer vrijednost
odredenih financijskih instrumenata, na primjer derivativa ili vrijednosnica koje ne kotiraju,
odreduju se primjenom tehnika vrednovanja, ukljucujuci pozivanje na sadasnju fer vrijednost
ostalih sustinskih slicnih instrumenata (podloZno odgovarajucim uskladenjima).

39



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

2. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE I PROSUDBE - nastavak

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

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

DRUSTAVA

Prihodi od prodaje nekretnina

4. PRIHOD OD NAJMA

Prihod od najma zemljista

Prihod od najma zgrada i opreme

01.01.-

28.04.2019.

u kunama

2018.

u kunama

7.104

01.01.-

28.04.2019.

u kunama

<)
81.625

7.104

2018.

u kunama

12
674.279

81.628

674.291

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

5. REALIZIRANI DOBICI OD PRODAJE FINANCIJSKE IMOVINE

Investicijski fondovi

6. PRIHODI OD KAMATA

Prihodi od kamata na pozajmice i depozite

Prihod od kamata na novac i novéane ekvivalente

01.01.-
28.04.2019. 2018,
u kunama u kunama
- 28513
- 28.513
01.01.-
28.04.2019. 2018.
u kunama u kunama
30.710 104.343
1.661 6.094
32.371 110.437
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7.  POZITIVNE TECAJNE RAZLIKE

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

8.  OSTALI PRIHODI

Ostali prihodi ostvareni su u iznosu 18 kn (prethodne godine 73 kn).

9.  RASHODI OD PRODAJE MATERIJALNE IMOVINE I NEKRETNINSKIH

DRUSTAVA
01.01.-28.04.2019. 2018.
u kunama u kunama
Rashod od prodaje nekretnina 152.032 90.631
152.032 90.631

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

10. NEGATIVNE TECAJNE RAZLIKE

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

11. RASHODI S OSNOVA ODNOSA S DRUSTVOM ZA UPRAVLJANJE

Drustvo koje je upravijalo Fondom prima naknadu za upravijanje Fondom u iznosu od
0,75% godisnje (isto i prethodne godine) od ukupne mjesecne vrijednosti imovine Fonda
umanjene za financijske obveze i ulaganje u drugi fond pod upravljanjem istog drustva za
upravijanje. Naknada se obracunava i isplacuje mjesecno. U razdoblju od 1. sijecnja do 28.
travnja 2019. godine naknada je obracunana u iznosu 143.110 kn (prethodne godine 425.728
kn). Naknada iskazana za 2018. godinu odnosi se na naknadu obracunatu za razdoblje od 1.
travnja 2018. godine do 31. prosinca 2018. godine.

12. NAKNADA DEPOZITNOJ BANCI

Depozitna banka prima naknadu za skrbnistvo u iznosu od 0,125% godisnje (isto i
prethodne godine) od ukupne mjesecne vrijednosti imovine Fonda umanjene za financijske
obveze i ulaganje u drugi fond pod upravijanjem istog drustva za upravljanje. Naknada se
obracunava i ispla¢uje mjesecno. U razdoblju od 1. sijecnja do 28. travnja 2019. godine
naknada je obracunana u iznosu 24.905 kn (prethodne godine 100.677 kn)
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13.  OSTALI DOZVOLJENI TROSKOVI FONDA

Naknada ¢lanovima nadzornog odbora
ReZijski troSkovi i komunalne naknade
Troskovi revizije

Naknada Agenciji

Troskovi uvrstenja dionica na uredeno trziste

Ostali rashodi

14. NERFALIZIRANI DOBICI (GUBICI)
IMOVINU

Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u
nekretnine za najam

Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u
nekretnine za prodaju

S 2018.

u kunama u kunama

40.464 138.377

22.644 94.823

- 64.000

5.724 23.162

- 30.000

90.876 213.048

159.708 563.410

OD ULAGANJA U MATERIJALNU

01.01.-28.04.2019. 2018.
u kunama u kunama
- (532.383)

; (12.201.186)

- (12.733.569)

Nerealizirani gubici (uskladenje na fer vrijednost) objasnjeni su u biljeskama 17. i 18.

43



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

15. POREZ NA DOBIT

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

obracunskog razdoblja za koje se porezna osnovica utvrduje.

Fond je iskazao gubitak i porezni gubitak za 1.01. do 28.4.2019. (gubitak i za

2018.godinu) i nije bio u obvezi placanja poreza na dobit.

01.01.-28.04.2019. 2018.
u kunama u kunama

Dobit/(gubitak) prije oporezivanja (365.946) (13.094.700)
Povecanje dobiti / smanjenje gubitka

- rashodi od nerealiziranih gubitaka - 12.779.177
Dobit/(gubitak) nakon povecanja i smanjenja (365.946) (315.523)
Preneseni porezni gubitak (15.649.137) (17.941.500)
Porezni gubitak (16.015.083) (18.257.023)
Stopa poreza na dobit 18% 18%
Porezna obveza 5 _
Porezni gubitak koji je istekao u godini 3.315.486 2.607.886
Porezni gubitak za prijenos (12.699.597) (15.649.137)

Fond ima pravo iskoristiti iskazani porezni gubitak u iznosu od 12.699.597 kn kao
odbitnu stavku od iskazane osnovice za obracun porezne obveze najkasnije u razdoblju 5

godina:

- porezni gubitak za 2015. godinu 3.994.278 kn zakljucno s 2020. godinom,

- porezni gubitak za 2016. godinu 8.023.850 kn zakljucno s 2021. godinom,

- porezni gubitak za 2018. godinu 315.523 kn zakljucno s 2023. godinom.

- porezni gubitak za razdoblje 01.01.-28.04.2019. godine 365.946 kn zakljucno s

2024. godinom,

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

gubitaka neizvjesna.
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16. PROMJENA REVALORIZACIJSKIH REZERVI

28. travnja 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
PerJ_rena rffvalorlzacysklh rezervi 328.048 (9.993.101)
ovisnih drustava
328.048 (9.993.101)

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

17. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI OSTVARIVANJA PRIHODA

OD NAJMA
28. travnja 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Stanje na l. sijecnja poslovne godine 6.431.578 6.963.962
Pq?ecanje/sman]enje od svodenja na fer i (532.384)
vrijednost
Stanje na 31. prosinca poslovne godine 6.431.578 6.431.578

18. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI PORASTA TRZISNE

VRIJEDNOSTI / PRODAJE
28. travnja 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama

Stanje na l. sijecnja poslovne godine 28.994.613 43.931.517
Poyecanje/smanjenje od svodenja na fer ) (12.124.242)
vrijednost

Povecanje od kupnje - -
Smanjenje od prodaje (1.042.763) (2.812.662)
Stanje na 31. prosinca poslovne godine 27.951.850 28.994.613

U 2019. godini prodana je nekretnina — gradevinsko zemljiste u Jalkovcu kraj
Varazdina ukupne povrsine 15.612 m2. Kupoprodajna cijena iznosila je 890.730 kn. Rashod
od prodaje u iznosu od 152.032 iskazan je u okviru biljeske 9.
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18. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI PORASTA TRZISNE
VRIJEDNOSTI / PRODAJE - nastavak

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

Na istoj lokaciji prodaje je poslovni prostor povrsine 134,50 m2 po cijeni od 902,00
EUR /m2 uvetano za pripadajuc¢i PDV Prihod od prodaje u iznosu od 7.104 kn iskazan je u
okviru biljeske 3.

U 2018. godini je prodana zgrada - privredni objekt i zemljiste na lokaciji
Dubrovacka ulica, Zupanja povrsine 11.239 m2 za kupoprodajnu cijenu od 123.629 EUR.
Rashod od prodaje nekretnine u iznosu od 58.932 kn iskazan je u biljesci 9.

19. OSTALA ULAGANJA U NEKRETNINE - ULAGANJA U OVISNA DRUSTVA

Ulaganja u nekretnine kod ovisnih drustava odnose se na ulaganja u 100% vlasnistva
Global Rent d.o.o. Zagreb, Petrovaradinska 1, (,ovisno drustvo”), koje drustvo je
registrirano za Sstjecanje i prodaju nekretnina, posredovanje u prometu nekretnina,
iznajmljivanje i davanje u zakup nekretnina, te savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem nekretninama i imovinom. Global Rent d.o.o. Zagreb je 100%-tni viasnik
Nekretnine Proprius d.o.o. Banja Luka, BiH, drustva za posebne namjene, koje je osnovano
za potrebe kupnje zemljista u Banja Luci.

01.01.-
28.04.2019. ROhE
u kunama u kunama
Stanje 1. sijeCnja 16.491.459 26.484.560
Povec’a.nje/smanjenje zbog promjene fer vrijednosti (328.048) (9.993.101)
ulaganja
Stanje 31. prosinca 16.163.411 16.491.459

Ulaganje u ovisno drustvo, ciji je predmet poslovanja stjecanje i prodaja, te
iznajmljivanje i davanje u zakup nekretnina u odvojenim nekonsolidiranim izvjestajima Fonda
vode se sukladno MSFi-jevima po trosku stjecanja. Ulaganje u ovisno drustvo vrednuje se po
fer vrijednosti kao imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit. Buduci da se
imovina ovisnog dru$tva sastoji od ulaganja u nekretnine koja se vode po fer vrijednosti, fer
vrijednost ovisnog drustva temelji na iznosu neto imovine ovisnog drustva.
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20. NOVAC INOVCANI EKVIVALENTI

28. travnja 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Ziro-racun (HRK) 4.465.374 4.172.922
4.465.374 4.172.922

21. FINANCIJSKA IMOVINA PO FER VRIJEDNOSTI KROZ OSD

28. travnja 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Investicijski fondovi - -
01.01.-28.04.2019.
Ulaganja sa stanjem Naknada za g;g:ﬁ:;i‘::z;z Naknada za
. 0 : ra 0
na 31.12. upravljanje % na 31.12. upravljanje %
2018.
Ulaganja sa stanjem Naknada za lg;‘?;f :J;)eet?;fr‘:":: Naknada za
na 31.12. upravijanje % g z swany upravijanje %
na 31.12.
- - Locusta cash 125
22. ZAJMOVI I POTRAZIVANJA
28. travnja 2019. 31. prosinca 2018.
u kunama u kunama
Pe :.n'u:‘i\'unjuvv temelja danih zajmova 2.750.000 2 450.000
ovisnom druStvu
2.750.000 2.450.000
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23. OSTALA POTRAZIVANJA

Potrazivanja s osnove danih
predujmova

PotraZivanja s osnove pretporeza i vise
placenih naknada za Sume

Ostala potraZivanja

28. travnja 2019.

31. prosinca 2018.

u kunama u kunama
580 47.814
30.635 3527
57.126 70.286
88.341 121.627

24. OBVEZE PREMA DRUSTVU ZA UPRAVLJIANJE FONDOVIMA

Obveze prema Drustvu s osnove naknade za

upravijanje
Ostale obveze prema Drustvu za
upravijanje

25. OSTALE OBVEZE

Rezerviranja za obveze

Obracunati troskovi za koje nije primljen
racun

Obveze za PDV

Ostale obveze fonda

28. travnja 2019.

u kunama

33.733

1.350

35.103

28. travnja 2019.

u kunama

878.473

3.5
50.000

31. prosinca 2018.

u kunama

36.640

1.467

38.107

31. prosinca 2018.
u kunama
878.473
64.000

Q.77
158.953

933.578

1.111.203
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26. KAPITAL
a) Upisani temeljni kapital

Na dan 28. travnja 2019. godine, registrirani upisani kapital predstavija 2.003.172
registriranih, autoriziranih te u potpunosti placenih redovnih dionica ukupne vrijednosti
60.095.160 kuna (isto i prethodne godine). Nominalna vrijednost jedne dionice iznosi 30
kuna. Na Izvanrednoj glavnoj skupstini Fonda odrZanoj dana 6. oZujka 2018. godine
donesena je odluka o pojednostavijenom smanjenju temeljnog kapitala i to smanjenjem
nominalnog iznosa jedne dionica od 60 kuna za iznos od 30 kuna na nominalni iznos jedne
dionice od 30 kuna. Upis pojednostavljenog temeljnog kapitala proveden je na Trgovackom
sudu u Zagrebu dana 11. svibnja 2018. godine.

Viasnicka struktura na dan 31. oZujka 2019. godine je kako slijedi:

31.03.2019.
Nominalna Postotak viasnistva
vrijednost kapitala %
Fizicke osobe 11.577.990 19,27
Pravne osobe 48.517.170 80,73
60.095.160 100,00
2018.
Nominalna Postotak vlasnistva
vrijednost kapitala %
Fizicke osobe 8.376.330 13,94
Pravne osobe 51.718.830 86,06
60.095.160 100,00
b) Rezerve

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

¢) Revalorizacijske rezerve
Revalorizacijske rezerve 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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27. PLAN LIKVIDACIJE FONDA

Dana 29. travnja 2019. odrzana je Izvanredna glavna skupstina Fonda na kojoj je

donijeta odluka o likvidaciji Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju
likvidatora Fonda.
Sukladno ¢l.2. st.1. Pravilnika o likvidaciji i produljenju trajanja AlIF-a (NN 26/2019),
sastavijen je Plan likvidacije ZAIF Proprius d.d. ,,u likvidaciji* koji nosi datum 28.5.2019.
godine. Plan likvidacije dostavijen je HANFA-i i objavijen je stranicama Zagrebacke burze a
u nastavu je naveden tijek postupka likvidacije:

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

b) Ukoliko se nekretnine iz tocke a) ne budu mogle prodati u roku od 3 mjeseca po pocetnim
fer cijenama iz procjena obavljenih na dan 31.12.2018. godine ili po visim cijenama, iste
¢e se prodavati uz najveli diskont do 30% odnosno najmanje za 70% procijenjenih
vrijednosti prema procjenama obavijenim od ovlastenih sudskih vjestaka za nekretnine i
graditeljstvo ili ovlastenih procjenitelja za nekretnine i graditeljstvo;

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

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

e) Sve nekretnine kako u portfelju Fonda tako i u drustvima navedenim u tocki d) prodavat
¢e se samostalno od strane Fonda ili njegovog ovisnog drustva Global Rent d.o.o. ili
drustva za posebne namjene Nekretnine Proprius d.o.o.(BiH) ili drugih drustava koju
mogu biti osnovana tijekom likvidacije i ili putem ovlastenih Posrednika u prometu
nekretninama s kojima su ve¢ sklopljeni ugovori o posredovanju u prodaji navedenih
nekretnina ili putem drugih ovlastenih Posrednika u prometu nekretninama s kojima e
Fond, njegovo ovisno drustvo Global Rent d.o.o. i drustvo Nekretnine Proprius d.o.o.
zakljucivati ugovore o posredovanju i prodaji nekretnina u njihovom portfelju.
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27. PLAN LIKVIDACIJE FONDA

/) Prodajom nekretnina u portfeliu Fonda na nacin kako je navedeno i opisano u
prethodnim tockama, Fond e ostvarivati prihode od kojih ¢e se pokrivati potrebni i
propisani dozvoljeni troSkovi Fonda i izvrSavati obveze Fonda prema vjerovnicima, te
stvarati pretpostavke za dokapitalizaciju drustva Global Rent d.o.o. u novcu od strane
Fonda. Na taj bi nacin Global Rent d.o.o. kao ovisno drustvo Fonda moglo postepeno
smanjivati financijsku polugu prema kreditoru PODRAVSKA BANKA d.d. te bi na ovaj
nacin Global Rent d.o.o. moglo imati potrebnu kratkorocnu solventnost te potrebnu
dugorocnu likvidnost za odrZivo podmirivanje dospjelih obveza prema zakljucenom
ugovoru o kreditu i zakljucenom sporazumu o osiguranju kredita sa PODRAVSKA
BANKA d.d., kako bi u konacnici moglo isplatiti kreditoru sve dospjele obveze po
zakljucenom ugovoru o kreditu i zakljucenom sporazumu o osiguranju kredita i
podmirivati sve ostale dospjele obveze prema svojim vjerovnicima. Fond iz svog
nekretninskog portfelja jedino ostvaruje prihode kao zakupodavac na temelju sklopljenog
ugovora o zakupu od 01.07.2018. godine tvrtkom Bioleptir d.o.o., Zagreb, llica 253, OIB:
60458961997 u mjesecnom iznosu od 2.505,28 EUR
(dvijetisucepetstopeteuraidvadesetosamcenti) te za jedno garaino parkirno mjesto u
iznosu od 100,00 EUR (stoeura), plativo u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem
tecaju HNB-a na dan ispostavljanja racuna, uvecano za PDV. Predmetni poslovni
prostor i garazno parkirno mjesto se nalaze u zgradi mjesovite uporabe na adresi llica
253 i upisani su kao ZK vlasnistvo Fonda, etazno vilasnistvo s odredenim omjerima u
Zemljisnoknjiznom odjelu Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu u ZK uloZak 463 K.O.
999901: Vrapce Novo, koji je poslovni prostor i garazno parkirno mjesto

g) Ukupno odobreni i uplaceni kredit drustvu Global Rent d.o.o. kao drustvu u 100%
viasnistvu Fonda od strane kreditora — PODRAVSKA BANKA dd. iznosio je
3.600.000,00 EUR u protuvrijednosti kuna obracunato po srednjem tecaju HNB-a za
EUR na dan plac¢anja, uve¢ano za redovnu kamatu od 3MJ Euroribor + 4,161 §to na dan
odobrenja kredita iznosi min. 4,5% te druge kamate, naknade i troskove sukladno
zakljucenom ugovoru o kreditu za korist gore navedene banke kao kreditora, a za taj
iznos je uknjiZeno zaloZno pravo za korist navedene banke na temelju zakljucenog
sporazuma radi osiguranja novcane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama u zemljisnoknjiznom vlasnistvu Global Rent d.o.o. kao drustva u 100%
viasnistvu Fonda (tri poslovna prostora na VII, VIII i IX katu u poslovnoj zgradi
CHROMOS u Zagrebu Vukovarska ulica 271, upisana u Zemljisnoknjiznom odjelu
Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu kao k.¢. 73/20 u ZK uloZak 4202 k.o. Trnje, te u
poslovnoj zgradi u Cakoveu u ulici Tomasa Goricanca 1, upisana u Zemljisnoknjiznom
odjelu Opéinskog suda u Cakovcu kao ¢z. 448/1/1/1/2, 448/3/2 u ZK ulosku 6597 k.o.
Cakovec i k.¢.448/2 u ZK ulosku 641E k.o. Cakovec. Kredit je ugovoren na 114 rata, a
datum dospijeca prve rate je bio 01.04.2017. godine. Postignul je dogovor s kreditorom
te je sklopljen 1V. Dodatak Ugovoru o dugorocnom kreditu br. 00-411-01028141 od
14.05.2019. godine prema kojemu je smanjena redovna kamata koja se obracunava
prema Sestomjesecnom EURORIBOR wuveéan za 3,80%, minimalno u visini kamatne
marze, primjenom proporcionalne metode obracuna. Prema otplatnom planu Banke
preostali iznos kredita s redovnim kamatama je 2.861.416,23 EUR, broj rata je 88, s
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h)

J)

2
)

II.

datumom dospijeca prve rate 01.06.2019. i posljednje rate s datumom dospijeéa
01.09.2026. godine;

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

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

Sva neprodana materijalna imovina — nekretnine u vlasnistvu Fonda bit ¢e pretvorena u
financijsku imovinu Fonda u jedno ili vise trgovackih drustava;

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

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

111l

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

F §

Nakon provedenih radnji i postupaka navedenih i opisanih u tockama I. — Il likvidatori
Fonda bi sacinili zakljucna financijska likvidacijska izvjes¢a i izvjesée o provedenoj
likvidaciji i dostavili bi ih HANFA-i i drugim nadleznim tijelima ¢ime bi zavrsio postupak
likvidacije Fonda.

28. VREMENSKA NEOGRANICENOST POSLOVANJA

Dana 29. travnja 2019. odrzana je Izvanredna glavna skupstina Fonda na kojoj je
donijeta odluka o likvidaciji Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju
likvidatora Fonda. Ovi financijski izvjestaji sastavijeni su za razdoblje od 1.01.2019. do
28.4.2019., odnosno do dana koji prethodi pocetku postupka likvidacije.

Ovi financijski izvjeStaji sastavljeni su na likvidacijskoj osnovi.

29. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA

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

Triisni rizik

TrZisni rizik predstavlja mogucnost potencijalnih gubitaka po financijskim
instrumentima zbog oscilacije cijena imovine Fonda, a ukljucuje tecajni rizik, kamatni rizik i
cjenovni rizik.

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

Tecajni rizik

lecajni rizik je rizik dua ce se vrijednost finuncijskog instrumenia mijenjati kao rezultal
promjena u deviznim tecajevima. Nastaje prilikom investiranja u financijske instrumente
kupljene na inozemnim trZistima, te kojima se trguje u stranim sredstvima placanja. Na dan
28. travnja 2019. godine Fond nije znacajno izloZen valutnom riziku.

Ukupna sredstva i obveze u kunama i u stranim valutama prikazana su kako slijedi:
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29.  FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA — nastavak

01.01.-28.04.2019.

Imovina

Novac i novcéani ekvivalenti

Financijska imovina po amortiziranom
trosku (dani zajmovi)

Ulaganja u nekretnine
Ulaganja u ovisna drustva
Ostala imovina

Ukupna imovina
Kratkorocne obveze

Neto imovina fonda

2018.

Imovina

Novac i novéani ekvivalenti

Financijska imovina po amortiziranom
trosku (dani zajmovi)

Ulaganja u nekretnine
Ulaganja u ovisna drustva
Ostala imovina

Ukupna imovina
Kratkorocne obveze

Neto imovina fonda

HRK EUR Ukupno
4.465.374 - 4.465.374
2.750.000 2.750.000

34.383.428 - 34.383.428
16.163.411 - 16.163.411
99.843 - 99.843
57.862.056 - 57.862.056
(1.000.194) (50.000) (1.050.194)
56.861.862 (50.000) 56.811.862
HRK EUR Ukupno

4.172.922 - 4.172.922
2.450.000 ) 2.450.000
35.426.191 - 35.426.191
16.491.459 - 16.491.459
£32.35) - 132.33)

58.672.907 - 58.672.907
(1.055.912) (111.139) (1.167.051)
57.616.995 (111.139) 57.505.856
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29.  FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA - nastavak

Valutna osjetljivost

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

Promjena 01.01.-
Fardaca telaja 28.04.2019. Al
u kunama u kunama
(+/~) (+/-)
(+/-) 1% (500) {1111
EUR (+/-) 5% (2.500) £.337)
(+/-) 10% (5.000) (L1:114)
Kamatni rizik

Kamatni rizik je rizik da ¢e promjene vrijednosti trZisnih kamatnih stopa utjecati na
buduce novcane tokove financijskih instrumenata ili njihove fer vrijednosti. Promjene
kamatnih stopa prvenstveno mogu utjecati na trZi§nu vrijednost duZnickih vrijednosnih
papira, u koje trenutno Fond ne ulaZe.

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

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

Cjenovni rizik

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

Cjenovni rizik proizlazi iz ulaganja u nekretnine i fondove.

Povecanje ili smanjenje fer vrijednosti nekretnina od 5% (2018: 5%) dovelo bi do
povecanja ili smanjenja rezultata za 1.719.171 kn (2018: 1.771.309 kn ).

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

Svakodnevni prac¢enjem kretanje cijena na trZistu, parametara potraznje i ponude kao
I cijena povezanih sa istima procjenjuje se i donosi odiuka o prodaji odredene nekreinine ili
financijskog instrumenta. Isto tako, prate se sve relevantne obavijesti izdavatelja te se vrsi
uvid u posljednja financijska izvjesé¢a kako bi se na vrijeme moglo preventivno djelovati.
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29. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA - nastavak

Rizik likvidnosti

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

Rizik likvidnosti izraZen je u poslovanju Fonda s obzirom da je veéina sredstava

Fonda uloZena u nekretnine Cija likvidnost je vrlo niska. Predmetnim rizikom upravija se
usmjeravanjem strategije ulaganja u nekretnine koje drzZi radi ostvarivanja prihoda od
najamnina. S druge strane, ovisno druStvo Fonda ima znacajan iznos financiranja putem
kredita u iznosu od 2,9 milijuna eura, cije rate dospijevaju na naplatu na redovitoj mjesecnoj
osnovi i koje ovisno druStvo ne moZe servisirati iz prihoda od najma. Za potrebe planiranja
likvidnosti za Fond sastavija se dva puta mjesecno pregled likvidnih sredstava s planiranim
priljevima i odljevima temeljem kojeg se moZe planirati likvidnost Fonda. Primjenjuju se
posebne mjere likvidnosti koje se baziraju na planiranju likvidnosti putem projekcije
ocekivanog buduceg novcanog tijeka (u normalnim okolnostima), odrZavanju rezervi
visokolikvidne imovine, te provodenju stres testiranja. U slucaju da Fond i ovisno drustvo
budu u poziciji da nemaju dovoljno likvidnih sredstava za podmirenje obveze po kreditu,
Fond i ovisna drustva mogu biti prisiljeni na prodaju pojedinih nekretnina. Vrijednosti
ostvarene kod prisilne prodaje mogu biti znacajno razlicite od njihove trZisne vrijednosti.
Sto se tice ulaganja u financijske instrumente prilikom donoSenja odluke o investiranju vodi
se briga da se ulaZe u visoko likvidne financijske instrumente koji kotiraju na lokalnim
burzama. Prilikom odobravanja odluke o kupnji upravilja se rizikom na nacin da kontrolira
propisane kriterije likvidnosti vrijednosnog papira.

Tablice u nastavku sadrZe analizu sredstava, obveza i neto imovine prema preostalim
razdobljima od datuma financijskih izvjes¢a do ugovornog dospijeca.

28. travnja 2019.

0d 3 do

Do 3 12 Preko 1
u kunama Na poziv  mjeseca mjeseci godinu Ukupno
Imovina
Novac i novcéani ekvivalenti 4.465.374 - - - 4.465.374
Financijska imovina po
amortiziranom trosku -
Dani zajmovi 900.000 - 650.000 1.200.000  2.750.000
Ulaganja u nekretnine - - - 34.383.428 34.383.428
Ulaganja u ovisna drustva - - - 16.163.411 16.163.411
Ostala imovina - 99.843 - - 99.843
Ukupna imovina 5.365.374 99.843 650.000 51.746.839 57.862.056
Obveze
Kratkoroéne obveze - /]”/:’:’]} (878.473) - (1.050.194)
Ukupno obveze - (171.721) (878.473) - (1.050.194)
Rocna neuskladenost 5.365.374 (71.878) (228.473) 51.746.839 56.811.862
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29,
31. prosinca 2018.

u kunama

Imovina

Novac i novéani ekvivalenti
Financijska imovina po
amortiziranom trosku -
Dani zajmovi

Ulaganja u nekretnine
Ulaganja u ovisna drustva
Ostala imovina

Ukupna imovina

Obveze

Kratkorocne obveze
Ukupno obveze

Roéna neuskladenost

Kreditni rizik

FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA - nastavak

Do 3 Od3dol12  Prekol
Na poziv  mjeseca mjeseci godinu Ukupno
34172922 - - - 4.172.922
1.550.000  300.000 600.000 - 2.450.000
- - 1.042.763 34.383.428 35.426.191
- - - 16.491.459 16.491.459
- 132.335 - - 132.335
5.722.922  432.335  1.642.763 50.874.887 58.672.907
- (113.441) (1.053.610) - (1.167.051)
- (113.441) (1.053.610) - (1.167.051)
5.722.922 318.894 589.153  50.874.887 57.505.856

Kreditni rizik predstavlja vjerojatnost da strana koja je ukljucena u transakciju (npr.
izdavatelj vrijednosnog papira ili osoba s kojom se sklapaju poslovi na financijskim trZistima)
nece biti u mogucnosti podmiriti svoje obveze, bilo djelomicno ili u cijelosti. Fond je izloZen
riziku financijskih gubitaka ako druga strana u transakciji ili izdavatelj vrijednosnih papira
ne moze ili ne Zeli ispuniti svoju ugovornu obvezu u trenutku dospijeca.

Koncentracija kreditnog rizika u Fondu se najvecim dijelom odnosi na drustvo za
upravljanje i potraZivanja od povezanog drustva.

Sljedeéa tablica prikazuje novéana sredstva kod banaka i duznicke vrijednosne papire
kod kojih je prisutan kreditni rizik:

. 28. 3L 3i.
28. travnja : ” ;
2019. travrja prosinca prosinca
2019. 2018. 2018.
Rejting u kunama % u kunama %
Ao Feyedn Bez 4 465.374 772 4172.922 7,11
ekvivalenti rejtinga
Financijska imovina Bez
PO OmOTIZIFGnOm: gees  2:750,000 475 2.450.000 418
trosku - dani zajmovi
) ; Bez
Ciiala imavina rejtinga 99843 07 32 A
7.315.217 12,64 6.755.258 11,51
Ostala ulaganja koja
nisu izloZena 50.546.839 87,36 51.917.650 88,49
kreditnom riziku
Ukupno imovina 57.862.056 100,00 58.672.908 100,00
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29.  FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA - nastavak

Operativni rizik
Operativni rizik podrazumijeva rizik direktne ili indirektne Stete nastale zbog gresaka,

povreda, prekida ili ostecenja koje su uzrokovali interni procesi, tehnologija i infrastruktura
koja podrzava poslovanje Fonda ili eksterno uzrokovani dogadaji. Operativni rizik ukljucuje
pravni rizik i rizik uskladenosti s regulativom, dok su iz njega iskljuceni kreditni, trZisni i rizik

likvidnosti.
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30. FER VRIJEDNOST FINANCIJSKIH INSTRUMENATA I NEKRETNINA

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

Odredivanje fer vrijednosti i hijerarhije
Medunarodni  standard financijskog izvjeStavanja 7 Financijski instrumenti:

Objavljivanje zahtijeva odredivanje hijerarhije fer vrijednosti financijskih instrumenata na tri
razine:

Razina 1: kotirane (neprepravijene) cijene na aktivnim trZistima za imovinu i obveze.

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

Razina 3: tehnike kod kojih svi podaci koji znacajno utjecu na utvrdenu fer vrijednost, nisu
temeljeni na vidljivim trZisnim podacima.

Financijski instrumenti i nekretnine koji se mjere po fer vrijednosti:

01.01.-28.04.2019.

Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno
u kunama u kunama u kunama u kunama
Ulaganja u nekretnine - - 34.383.428 34.383.428
Ulaganja u ovisna drustva - - 16.163.411 16.163.411
- - 50.546.839 50.546.839
2018.
Razina I Razina 2 Razina 3 Ukupno
u kunama u kunama u kunama u kunama
Ulaganja u nekretnine - - 35.426.191 35.426.191
Ulaganja u ovisna drustva - - 16.491.459 16.491.459
- - 51.917.650 51.917.650

Financijska imovina koja se ne mjeri po fer vrijednosti

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

Sljedeci prikaz daje uskladu izmedu pocetnih i zavrs$nih stanja za mjerenje fer
vrijednosti u razini 3 unutar hijerarhije fer vrijednosti.

Ulaganja u Ulaganja u

nekretnine ovisna drustva

u kunama u kunama
Stanje na 1. sijecCnja 2018. 50.895.479 26.484.560
Povecanje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost (12.656.626) (9.993.101)
Povecanje od kupnje - -
Smanjenje od prodaje (2.812.662) -
Stanje na 31. prosinca 2018. 35.426.191 16.491.459
Povecanje/smanjenje od svodenja na fer vrijednost - (328.048)
Povecanje od kupnje - -
Smanjenje od prodaje (1.042.763) -
Stanje na 28. travnja 2019. 34.383.428 16.163.411

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

Vrijednost neprihodovnih nekretnina u viasnistvu Fonda je na datum 28. travnja 2019.
iznosila 27.951.850 kn te trenutno prema procjenama trzisne vrijednosti nekretnina od
stalnih sudskih vjestaka za procjenu nekretnina izradenih na 31.12.2018. predstavija
pouzdanu indikaciju fer vrijednosti istih.

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

Veéinu dionica Fonda drZe hrvatski investitori. Smatra se da je Fond neposredno
povezana osoba s drustvom za upravijanje, clanovima Nadzornog odbora i Uprave Fonda
(zajedno , kljucno rukovodstvo Fonda”), clanovima uze obitelji kljucnog rukovodstva,
zajednicki kontroliranim drustvima ili drustvima pod znacajnim utjecajem putem clanova
Uprave i clanova njihovih uzih obitelji, i ostalim investicijskim fondovima kojima upravija
isto drustvo za upravijanje. Prilikom razmatranja svake mogucée transakcije s povezanom
stranom pozornost je usmjerena na sustinu odnosa, a ne samo na pravni oblik.

a) Iznosi koji proizlaze iz transakcija s neposredno povezanim osobama

Drustvo za upravljanje
Nadzorni odbor
Global Rent d.o.o.

Drustvo za upravljanje
Nadzorni odbor

Global Rent d.o.o.

Imovina Obveze
28. travnja 3{' 28. travnja 3{'
I T
u kunama u kunama u kunama u kunama
= = 35.103 38.107
" " 20232 -
2.761.502 2.460.708 - -
2.761.502 2.460.708 55,335 38.107
Prihodi Rashodi
28. travnja 31." 28. travnja 31."
i ren g e
u kunama u kunama u kunama u kunama
- - 143.110 425.728
- - 40.464 138 377
30.710 104.343 - -
30.710 104.343 183.574 564.105
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31. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA - nastavak
b) Naknade isplacene clanovima Nadzornog odbora

01.01.-28.04.2019.

Ukupna
naknada (Bruto
1y
u kunama Broj dionica

Ranko Matié 9.581
Toni Jelici¢ Purko 8114
Miha Dolinar 6.579 41.525
Marino Kotoras 7.858 32.156
Bojan Vranci¢ 8.332

40.464
2018.

Ukupna

naknada (Bruto
1)
u kunama Broj dionica

Ranko Matié 34.576
Toni Jelici¢ Purko 28.400
Miha Dolinar 26.316 41.525
Marino Kotoras 7.858 32.156
Bojan Vrancié¢ 8332
Dejan Pogorevc 19.737
Pavle Gegaj 13.158

138.377

32. ZNACAJNIJI SUDSKI SPOROVI

Fond je tuZenik u sporu koji se vodi pred Upravnim sudom u Osijeku. Predmet spora
je izvrSenje rjeSenja Ministarstva graditeljstva iz 2013. godine radi troskova ruSenja
nezakonito sagradene gradevine na nekretnini koja je bila u vlasnistvu Fonda. Za navedeni
SPOF rezervirdn je iznos u visini 783.348 kn sio je ujedno i iznos koji Ministarsivo polrazuje
od Fonda. Presuda je donesena u korist Fonda, potvrdivsi da on nije izvrSenik. Visoki upravni
sud Republike Hrvatske ponistio je presudu Upravnog suda u Osijeku koja je donesena u
korist Fonda. Izvr§enje RjeSenja Ministarstva graditeljstva nije izgledno radi proteka roka od
pet godina zbog cega je u zastari. Nije moguce procijeniti hoce li Ministarstvo graditeljstva
postupiti po RjeSenju ili ne, odnosno hoce li biti pokrenut postupak prisilne naplate troskova.
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32.  ZNACAJNIJI SUDSKI SPOROVI - nastavak

Protiv Fonda pokrenut je prekriajni postupak od strane Porezne uprave zbog odbitka
pretporeza na koji nije imao pravo. Na navedeni postupak istaknut je prigovor koji se tice
merituma, ali i prigovor zastare, obzirom da se po predmetu ne postupa, te postoji realna

mogucnost odbijanja optuznog prijedloga zbog zastare. Iznos rezerviran po ovoj osnovi je
30.000 kn.

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

33. DOGADAJI NAKON DATUMA BILANCE

Kako je detaljnije opisano u biljesci 27.- Plan likvidacije, dana 29. travnja 2019.

odrZana je Izvanredna glavna skupstina Fonda na kojoj je donijeta odluka o likvidaciji
Fonda, odluka o opozivu Uprave Fonda te odluka o imenovanju likvidatora Fonda.
Dana 28. svibnja 2019. godine donesen je Plan likvidacije Fonda kojim se predvida prodaja
svih nekretnina u portfelju Fonda. Planom je takoder predvidena dokapitalizacija drustva
global Rent d.o.o. od strane Fonda kako bi se smanjila financijska poluga prema kreditoru
Podravskoj banci d.d. Nakon provedene dokapitalizacije, predloZio bi se preustroj Global
Renta d.o.o. u dionicko drustvo ¢iji bi broj dionica odgovarao sadasnjem broji dionica Fonda
ili mu bio proporcionalan, kako bi u slucaju podjele financijske imovine Fonda svi dionicari
Fonda bili u jednako pravnom poloZaju razmjerno svome broju dionica, a sve radi podjele
imovine.

34. NAKNADA ZA ZAKONSKI PROPISANU REVIZIJU GODISNJIH
FINANCIJSKIH IZVJESTAJA

Naknada za zakonski propisanu reviziju godisnjih financijskih izvjestaja sa stanjem na
dan 28. travnja 2019. godine iznosi 55.000 kn.
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35. ODOBRENJE FINANCIJSKIH I1ZVJESTAJA

Likvidatori Fonda odobrili su objavijivanje ovih financijskih izvjestaja 26. lipnja 2019. te ih
u ime Uprave polpisuju:

Manuela Andrié Denis Stambuk
Likvidator Likvidator
ZAIF Proprius d.d.
u likvidaciji
Zagreb
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 1 - Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi i sadriaju godisnjih i
polugodiSnjih izvjeStaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda

Izvjestaj o financijskom poloZaju

Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d.

OIB AIF fonda: 56903349567

Izvjestajno razdoblje: 01.01.2019. - 28.04.2019.

Obrazac IFP

_3112.2018. | :

"I Ulaganja (AOP 002 + 005 do 014)

001

" 53.296.839

54.367.650
6. Nekretnine 009 51.917.650 50.546.839
9. PotraZivanja po danim zajmovima 012 2.450.000 2.750.000
II. Novac i novcani ekvivalenti (AOP 016 do 018) 015 4.172.922 4.465.374
1. Novcana sredstva 016 4.172.922 4.465.374
III. Potrazivanja (AOP 020 do 023) 019 10.708 20.091
1. Potrazivanja od dividendi i kamata 020 10.708 11.502
4. Placeni troskovi buduceg razdoblja 023 - 8.589
IV O tala imovina 024 121 627 79.752
L Obveze placan]a( AOP 028 do 034) 027 38.107 35.103
4. Obveze za naknade za upravljanje 031 38.107 35.103
1V. Ostale obveze AlF-a 042 1.128.944 1.015.091
mupno obveze AIF-a (AOP ozrmswamz) | 043 | 1.167.051| 1.050.19
| ‘ 57.505.356_ 56.81

Temeljm kapztal 047 60 095 l 60 60.095.160
Dobit/gubitak tekuce poslovne godine 050 | (13.094.700) (365.946)
ZadrzZana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja 051 9.352.777 | (3.541.923)
Rezerve fer vrijednosti (AOP 053 + AOP 054) 052 | (17.410.541) | (17.738.589)
Ostale revalorizacijske rezerve 055 | 18.363.160 | 18.363.160
Ukupno kapital i rezerve (£ od AOP 047 do AOP 052) | 056 | 57.505.856 | 56.811.862
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Prilog 1 - Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi i sadriaju godisnjih i
polugodiSnjih izvjeStaja i drugih izvjeStaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

Izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti Obrazac ISD
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d.
OIB AIF fonda: 56903349567
IzvjeStajno razdoblje: 01.01.2019. - 28.04.2019.
_ 7 -~ u kunama
s D R TR T
ot AOP | 31122018 | 28.04.2019.
Prihodi
I Prihodi od ulaganja (AOP 061 do 063) 060 784.729 114.000
2. Prihodi od kamata 062 110,437 32.371
3. Prihodi od najma 063 674.292 81.629
II. Realizirani dobici od ulaganja 064 35.617 -
III. Nerealizirani dobici od ulaganja 065 423.300 -
1V. Drugi prihodi (AOP 067+068) 066 1.338 18
2. Ostali prihodi 068 1.338 18
Rashbdf | | |
I. Realizirani gubici od ulaganja 070 90.631 152.032
1. Nerealizirani gubici od ulaganja 071 13.156.869 -
VI Naknade za upraviljanje 075 425.728 143.110
VII. Naknade za depozitara 076 100.677 24.905
VIII. Drugi rashodi (AOP 078 do 082) 077 565.779 159.917
1. Administrativne pristojbe 078 1.250 100
4. Kamate 081 37 7
5. Ostali rashodi 082 564.492 159.810
Ukupni rashodi (AOP 070 do 077) | 083 | 14339.684 |  479.964
%ftﬂlgn&dakpr@eopom.ia (AOP069- 1 084 ,_”_z;_'13-094-7_a‘0:‘. . :_f36£9f§_
Pc;rez na dobit | 085 D T _
Dobit ili gubitak (AOP 084-085) 086  -13.094.700 -365.946
Ostala sveobuhvatna dobit S R SR
ggia sveobuhvatna da&f{ (AOP 088+ AOP 087 i o 9.993.001| . 320,04 3
| Stavke koje nece biti reklasificirane u racun
A . -9.993. -328.048
dobiti i gubitka(Z odPU89 do AOP 092) A A T
Promjgna‘ revalorizac.y'skih rez‘grvi: n'ekre{nine, 089 -9.993 101 -328.048
postrojenja, oprema i nematerijalna imovina
Promjena fer vrijednosti viasnickih instrumenata 090 - -
Ukupna sveobuhvatna dobit (AOP 086+087) 105 -23.087.801 -693.994
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Prilog 1 - Financijski izvjestaji prema Pravilniku o strukturi i sadriaju godisnjih i
polugodiSnjih izvjestaja i drugih izvjestaja alternativnog investicijskog fonda - nastavak

Izvjestaj o novéanim tokovima (indirektna metoda) = ';f'}fr‘;f:
Naziv AIF fonda: ZAIF Proprius d.d.

OIB AIF fonda: 56903349567

IzvjeStajno razdoblje: 01.01.2019. - 28.04.2019.

u kunama

31122018,

Dobit ili gubitak 1002 [-13.004700| -365.946

Dobici/gubici od ulaganja 003 - -
Prihodi od kamata 006 -110.437 -32.371
Rashodi od kamata 007 37 7
Povecanje (smanjenje) ulaganja u prenosive vrijednosne papire 009 - -

Povecanje (smanjenje) ulaganja u subjektima za zajednicka 011 1.460.605 i

ulaganja

Povecanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine 013 | 25.462.389 1.370.811
Primici od kamata 016 107.289 31.377
Izdaci od kamata 017 -35 -7
Povecanje (smanjenje) ostalih ulaganja 019 -600.000 -300.000
Povecanje (smanjenje) ostale imovine 020 -9.540 33.286
Povecanje (smanjenje) obveza za naknadu za upravljanje 023 -12.145 -3.004
Povelanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti 024 126.898 -113.853

Novéani tokovi i financijskih aktivnost (A

P026do AOP 030) | 025 | -10.011.847 |  -328.048
Ostal: zzdacz iz f nancyskzh akttvnoszz o 03!5 »1.0.011.347 ‘-3)28..048

. Neto pavecauje (sm;cuje) novéanih sredstava (AOP 001+025) 031 3.318.514 |  292.452

Novac na poc"erka mzdoblm - s — :"@3‘2"'1 854408 | 4172922
| Novac na kraju razdoblja (AOP 031+032) | 033 | 4.472.922 | 4.465.374 |
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Proprius d.d. zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine u likvidaciji

Prilog 2 - Usklada financijskih izvjestaja u skladu s EU MSFI i izvjeStaja prema Pravilniku o
strukturi i sadriaju godiSnjih i polugodiSnjih izvjeStaja i drugih izvjestaja alternativnog
investicijskog fonda - nastavak

Razlika u prezentaciji Izvjestaja o novéanim tokovima izmedu izvjestavanja u skladu s EU
MSFI te u skladu s Pravilnikom nastaje zbog vece, odnosno manje razradenosti pojedinih pozicija
Izvjestaja.

U IzvjeStaju o novéanom toku po EU MSFI-u pozicija pove¢anja ulaganja u ostalu
financijsku imovinu prikazana u iznosu od 300.000 kuna dok je isti iznos u IzvjeStaju u skladu s
Pravilnikom prikazan na poziciji ostalih ulaganja.

U ILzvjeStaju o novéanom toku po Pravilniku je pozicija smanjenja ulaganja u nekretnine
prikazana u ukupnom iznosu od 1.370.811 kn, dok je isti novéani tok u Izvjestaju u skladu s EU
MSFT -em prikazan na pozicijama prihodi od prodaje nekretnina, povecanje ulaganja u nekretnine
te smanjenje ulaganja u ovisna drustva.
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