Na temelju odredbe ¢&lanka 6. stavka 5., ¢lanka 15. stavka 4. i ¢lanka 218. stavka 8. Zakona o
alternativnim investicijskim fondovima (»Narodne novine« broj 21/18, 126/19, 110/21; dalje: Zakon),
Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga (dalje: Hanfa) na sjednici Upravnog vije¢a odrzanoj 21.
prosinca 2022. godine donijela je

PRAVILNIK
O IZMJENAMA | DOPUNAMA PRAVILNIKA O VRSTAMA ALTERNATIVNIH INVESTICIJSKIH
FONDOVA

Clanak 1.
U Pravilniku o vrstama alternativnih investicijskih fondova (»Narodne novine« broj 28/2019 i 15/2020)
¢lanak 3. mijenja se i glasi:
»(1) U Republici Hrvatskoj AIF-ovi mogu se osnovati kao:
1. otvoreni AlF-ovi,
2. zatvoreni AlF-ovi.
(2) Udjeli AlF-ova iz stavka 1. ovog Clanka mogu se u Republici Hrvatskoj distribuirati iskljucivo
privatnom ponudom, odnosno profesionalnim i/ili kvalificiranim ulagatljima.
(3) 1znimno od stavka 2. ovoga ¢lanka, udjeli AlF-ova iz ¢lanka 151. Zakona, koji su detaljnije uredeni
Dijelom Drugim ovoga Pravilnika, mogu se u Republici Hrvatskoj distribuirati i javhom ponudom,
odnosno profesionalnim, kvalificiranim i/ili malim ulagateljima.
(4) Otvorenim AlF-om i zatvorenim AlF-om bez pravne osobnosti moze upravljati samo vanjski
upravitelj, dok zatvorenim AlF-om s pravnom osobno$¢u moze upravljati vanjski ili unutarnji upravitel;.”

) Clanak 2.
Clanci 4. i 5. briSu se.

Clanak 3.
U ¢lanku 6. stavku 1. slovo ,c)“ zamjenjuje se rije€ima ,podtocke a)“.

Clanak 4.
Clanak 7. brise se.

Clanak 5.
U ¢lanku 8. stavak 5. mijenja se i glasi:
“(5) Kada se udjeli otvorenog AlF-a nude javhom ponudom, UAIF je duzan izraditi kljuéne podatke za
ulagatelje u skladu s Uredbom (EU) br. 1286/2014 Europskog parlamenta i Vijec¢a od 26. studenoga
2014. o dokumentima s klju¢nim informacijama za upakirane investicijske proizvode za male ulagatelje
i investicijske osigurateljne proizvode (PRIIP-ovi).

Clanak 6.
U ¢lanku 9. stavci 2. do 4. briSu se.
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Clanak 7.
U ¢lanku 10. stavku 2. to¢ki 6. podtocki a) broj ,8“ zamjenjuje se brojem , 7%, a iza rijeCi ,valuta“ dodaju
se rijeCi ,te roba kojima se trguje na robnim burzama®“.
U tocki 7. podtocki d) rijeci ,80 milijuna kuna“ zamjenjuju se rije¢ima ,10 milijuna eura®“.
Tocka 10. mijenja se i glasi:
,10. nekretnina iz ¢lanka 23. stavka 1. tocke a) ovoga Pravilnika:
a) koje se nalaze na geografskim podrucjima naznacenim u prospektu i/ili pravilima AlF-a,
b) za koje je UAIF od strane vanjskog procjenitelja iz ¢lanka 153. Zakona zaprimio izvjestaj koji sadrzi
procjenu vrijednosti nekretnine, u roku od 15 dana od dana izrade istoga, a koji sadrzava eventualnu
optereéenost hipotekama i izjavu da bi nekretnina na zahtjev UAIF-a mogla u primjereno kratkom roku
biti otudena po procijenjenoj vrijednosti,
c) koje moraju biti steCene ili €ije stjecanje mora biti ugovoreno u roku od 6 mjeseci od dana zaprimanja
izvjestaja iz podtocke b) ove tocke i po cijeni ne vecoj od 105% procijenjene vrijednosti,
d) nekretnina ne smije biti ste€ena ako su upravitelju poznate okolnosti koje upuéuju da izvjestaj iz
podtocke b) ove toCke viSe nije pouzdan, bez zaprimanja novog izvjeStaja o procjeni vrijednosti
nekretnine,
e) koje se mogu steci izravno ili posredstvom jednog ili vise drustava posebne namjene Ciji je imatelj u
cijelosti AIF (osim ako propisi drzave €lanice ili trece drzave ne predvidaju da imatelj odredenog
postotka udjela bude subjekt iz drzave €lanice ili trece drzave) i €ija je jedina svrha ostvarivanje prava
vlasnistva nad nekretninom za racun AlF-a. Takvo ulaganje se u smislu ovoga Pravilnika smatra
izravnim ulaganjem u nekretnine. Drustvo posebne namjene obavlja stjecanje, otudivanje i upravljanje
nekretninom za racun AlF-a u skladu s investicijskom strategijom i ciljevima AlF-a.”

Clanak 8.
U &lanku 13. stavku 1. iza rijeCi ,imovine*“ dodaje se rije¢ ,otvorenog®.

Clanak 9.
U ¢lanku 14. odlomku 1. iza rijeci ,,imovine® dodaje se rije¢ ,otvorenog®.

Clanak 10.
U ¢€lanku 15. stavku 1. iza rijeCi ,imovine“ dodaje se rije¢ ,otvorenog®.

Clanak 11.
U ¢lanku 16. stavku 1. ispred rije¢i ,AlF“ dodaje se rije¢ ,Otvoreni*.

Clanak 12.
U Clanku 18. stavku 1. iza rijeCi ,imovine“ dodaje se rije¢ ,zatvorenog®.
U stavku 3. iza rijeci ,imovine“ dodaje se rije¢ ,zatvorenog®.

Clanak 13.
U ¢lanku 19. odlomku 1. iza rije€i ,imovine* dodaje se rije€ ,zatvorenog".

Clanak 14.
U Clanku 20. stavku 1. iza rijeCi ,imovine“ dodaje se rije€ ,zatvorenog".

Clanak 15.
U ¢lanku 21. stavku 1. ispred rije€i ,AlF* dodaje se rije¢ ,Zatvoreni®.

Clanak 16.
U naslovu iznad ¢lanka 22. briSe se rije€ ,ZATVORENI*.
U ¢lanku 22. stavku 1. rije€ ,Zatvoreni® bride se.
Iza stavka 1. dodaje se novi stavak 2. koji glasi: ,(2) AIF iz stavka 1. ovoga €lanka moze se osnovati
kao otvoreni ili zatvoreni AIF.“
U stavku 2. koji postaje stavak 3. brise se rije¢ ,zatvoreni“, a rije€i ,Clanka 17.“ zamjenjuju se rijeCima
,Clanaka 12.i17.%
U stavku 3. koji postaje stavak 4., rije€ ,zatvoreni® briSe se.
U stavku 4. koji postaje stavak 5. rije¢ ,Zatvoreni® briSe se.



Clanak 17.
U Clanku 23. stavak 2. mijenja se i glasi:
»(2) Zatvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine moze steéi nekretnine iz stavka 1. ovoga
¢lanka:
a) koje se nalaze na geografskim podrucjima naznacenim u prospektu i/ili pravilima AlF-a,
b) za koje je UAIF od strane vanjskog procjenitelja iz ¢lanka 153. Zakona zaprimio izvjestaj koji sadrzi
procjenu vrijednosti nekretnine, u roku od 15 dana od dana izrade istoga, a koji sadrzava eventualnu
opterecenost hipotekama i izjavu da bi nekretnina na zahtjev UAIF-a mogla u primjereno kratkom roku
biti otudena po procijenjenoj vrijednosti,
c¢) koje moraju biti steCene ili €ije stjecanje mora biti ugovoreno u roku od 6 mjeseci od dana zaprimanja
izvjestaja iz tocke b) ovog stavka i po cijeni ne ve¢oj od 105% procijenjene vrijednosti, ,
d) koje se mogu steéi izravno ili posredstvom jednog ili viSe subjekata posebne namjene &iji je imatel;
u cijelosti AIF (osim ako propisi drzave Clanice ili tre¢e drzave ne predvidaju da imatelj odredenog
postotka udjela bude subjekt iz drzave Clanice ili tre¢e drzave) i Cija je svrha ostvarivanja prava
vlasnistva nad nekretninom za radun AlF-a. Ulaganje izravno ili posredstvom jednog ili viSe druStava
posebne namjene Ciji je imatelj u cijelosti AlF, smatra se izravnim ulaganjem u nekretnine, ukljuujudi i
kada AIF stjece obveznice koje je izdalo to drustvo posebne namjene u svrhu financiranja stjecanja
prava vlasnistva nad nekretninom.”
Iza stavka 2. dodaju se stavci 3. i 4. koji glase:
»(3) UAIF ne smije steci nekretninu ukoliko su mu poznate okolnosti koje upu¢uju da izvjestaj iz stavka
2. toCke b) ovoga ¢lanka vise nije pouzdan, te je duzan zatraziti novi izvjesStaj o procjeni vrijednosti
nekretnine kako bi istu mogao stedi.
(4) Kada UAIF ulaze imovinu zatvorenog AlF-a s javhom ponudom u nekretnine iz stavka 1. ovoga
¢lanka posredstvom subjekta posebne namjene iz stavka 2. tocke d) ovoga &lanka, subjekt posebne
namjene obavlja stjecanje, otudivanje i upravljanje nekretninom za raéun AlF-a u skladu s
investicijskom strategijom i ciljevima AlF-a.”
Stavci 3. i 4. postaju stavci 5. i 6.
U stavku 4. koji postaje stavak 6. brojevi ,1. do 3. zamjenjuju se brojevima ,1., 2.1 5.°

Clanak 18.
U ¢lanku 24. stavku 1. toc¢ki a) brojevi ,1. do 3.“ zamjenjuju se brojevima ,1.,2.i5.°
U tockama b), c) i d) broj ,3“ zamjenjuje se brojem ,5°
Toc€ka e) mijenja se i glasi: ,AIF moze steCi najvise 25% obveznica iz jednog izdanja ili dionica s pravom
glasa jednog izdavatelja, uz izuzetak dionica druStva posebne namjene iz ¢lanka 23. stavka 2. tocke d)
ovoga Pravilnika i obveznica koje je izdalo to drustvo posebne namjene u svrhu financiranja stjecanja
prava vlasnistva nad nekretninom.”
U stavku 2. broj ,4“ zamjenjuje se brojem ,6“

Clanak 19.
Iza €lanka 24. dodaju se Clanci 24.a, 24.b i 24.c koji glase:

,Clanak 24.a
Dozvoljena ulaganja otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
(1) Otvoreni AIF s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine smije stjecati nekretnine koje
zadovoljavaju sljedece uvjete:
a) smjestene su na teritoriju Republike Hrvatske, druge drzave Clanice ili treCe drzave na temelju
reciprociteta,
b) radi se isklju¢ivo o funkcionalnim stambenim i/ili poslovnim zgradama s pripadajuéim zemljiStem,
kada je to primjenjivo, koje nose predvidive i stabilne nov€ane tokove,
C) nezavisni vanjski procjenitelj dao je procjenu vrijednosti nekretnine, koja sadrZzava eventualnu
optereéenost hipotekama i izjavu da bi nekretnina mogla u primjereno kratkom roku biti otudena po
procijenjenoj vrijednosti,
d) nekretnine moraju biti steCene ili Cije stjecanje mora biti ugovoreno u roku od 6 mjeseci od dana
zaprimanja izvjestaja iz toCke c) ovog stavka i po cijeni ne veéoj od 105% procijenjene vrijednosti,
e) nekretnine ne smiju biti steCene ukoliko su upravitelju poznate okolnosti koje upucuju da izvjestaj iz
toCke c) ovog stavka viSe nije pouzdan, te je duzan zatraziti novi izvjeStaj o procjeni vrijednosti
nekretnine kako bi istu mogao steéi
f) mogu se steéi izravno ili posredstvom jednog ili viSe subjekata posebne namjene, €iji je imatelj u
cijelosti AIF i €ija je svrha ostvarivanje prava vlasnidtva nad nekretninom za racun AlF-a, pri ¢emu se
takvo ulaganje u smislu ovoga Pravilnika smatra izravnim ulaganjem u nekretninu.



(2) Kada UAIF ulaze imovinu otvorenog AlF-a s javnom ponudom u nekretnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka
posredstvom subjekta posebne namjene iz stavka 1. tocke f) ovoga ¢€lanka, subjekt posebne namjene
obavlja stjecanje, otudivanje i upravljanje nekretninom za racun AlF-a u skladu s investicijskom
strategijom i ciljevima AlF-a.

(3) Na drustvo posebne namjene na odgovarajuc¢i nacin se primjenjuju odredbe ¢lanka 28. ovog
Pravilnika.

(4) Ako je izri¢ito predvideno prospektom i/ili pravilima AlF-a, ulaganjem u nekretnine smatraju se i:

a) ulaganja u poslovne udjele ili dionice trgovackih drustava ¢iji je predmet poslovanja iskljucivo ili
preteZito stjecanje, prodaja, iznajmljivanje, zakup i/ili upravljanje nekretninama,

b) udjele ili dionice drugog otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine,

c) druge prenosive vrijednosne papire ili izvedene financijske instrumente &ija se cijena temelji na
nekretninama.

(5) Otvoreni AIF s javnhom ponudom za ulaganje u nekretnine, osim u imovinu navedenu u stavku 1.
ovoga Clanka, moZze ulagati u drugu imovinu iz €lanka 7. ovoga Pravilnika, ako je isto izri¢ito predvideno
prospektom AlF-a.

Clanak 24.b.

Opdi uvjeti za ulaganje imovine otvorenog AlF-a s javnom ponudom u nekretnine
Ulaganje imovine otvorenog AlF-a s javnhom ponudom u nekretnine moguce je samo uz kumulativno
ispunjenje sljedeéih uvjeta:
(a) iznimno od Clanka 8. stavka 3. ovoga Pravilnika, UAIF je ulagateljima u otvoreni AIF s javhom
ponudom za ulaganje u nekretnine osigurao otkup udjela minimalno jedanput godiSnje te u prospektu i
pravilima takvog AlF-a odredio primjereno minimalno razdoblje drzanja koje ne moze biti krac¢e od 2
(dvije) godine, kao i primjereno razdoblje za najavu otkupa udjela od strane ulagatelja, koje ne moze
biti kra¢e od 3 (tri) mjeseca,
(b) prilikom odabira i kontinuiranog prac¢enja ulaganja imovine otvorenog AlF-a s javnom ponudom za
ulaganje u nekretnine, UAIF je duzan Koristiti visoki stupanj duzne paznje i osigurati odgovarajuée
znanje i razumijevanje rizika ulaganja vezano uz takvu imovinu, te u tu svrhu uspostaviti, provoditi i
primjenjivati pisane politike, postupke i mjere,
c) UAIF je duZan obavljati aktivnosti koje su potrebne za ostvarenje ulaganja s duznom paznjom prije
pristupanja njihovom izvr§enju
(d) UAIF je duzan odrediti i redovito azurirati poslovni plan koji je u skladu s vremenskim horizontom
konkretnog ulaganja i trziSnim uvjetima, odrediti moguée nacine za ostvarenje ulaganja koji su u skladu
s poslovnim planom te ocijeniti mogucée nacine za ostvarenje ulaganja u odnosu na sve dostupne opcije
i ukupne povezane rizike, te sve relevantne pravne, porezne, financijske i druge €imbenike koji utjecu
na vrijednost tog ulaganja, ljudske i materijalne resurse i strategije koji su potrebni za realizaciju tog
ulaganja, uklju€ujuéi i izlazne strategije,
e) UAIF je duzan pratiti uspjednost provedenog ulaganja u odnosu na poslovni plan iz to¢ke d) ovoga
stavka,
f) UAIF je osigurao dovoljno osoblja koje ima kvalifikacije, znanje i stru¢nost koji su potrebni za odabir,
realizaciju i kontinuirano pracenje ulaganja imovine otvorenog AlF-a s javhom ponudom u nekretnine
iz ¢lanka 24.a stavka 1. ovoga Pravilnika,
g) UAIF je u prospektu i pravilima otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine osim
zahtjeva iz stavka 1. toCke a) ovog Clanka najmanje predvidio i odredbe o provodenju procesa
dubinskog snimanja nekretnine i prodavatelja prije zaklju¢enja kupoprodajne transakcije, kontinuiranom
pracenju i upravljanju ulaganja imovine AlF-a u nekretninu, ukljuCuju¢i odredbe o redovnom i/ili
investicijskom odrzavanju nekretnine i troSkovima s tim u vezi, o specifiCnim rizicima koji proizlaze iz
ulaganja u nekretnine, izlasku iz ulaganja u nekretninu te saZetak politika duZne pazZnje koje je duzan
usvaojiti.

Clanak 24.c

Ograniéenja ulaganja i zaduZivanja otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine
(1) Ulaganje imovine otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganja u nekretnine podlijeZe sljedeéim
ograni¢enjima:
a) najmanje 60% neto vrijednosti imovine AlF-a mora biti ulozeno u nekretnine iz ¢lanka 24.a. stavaka
1.1 4. ovoga Pravilnika, s time da:
- struktura portfelja otvorenog AlF-a s javnhom ponudom za ulaganja u nekretnine se mora sastojati od
najmanje Cetiri nekretnine iz ¢lanka 24.a. stavka 1. ovoga Pravilnika,



- svaka pojedina nekretnina ne smije u trenutku stjecanja prelaziti 20% neto vrijednosti imovine AlF-a.
Nekretnine koje su susjedne ili se nalaze u neposrednoj blizini nekretnina iz imovine AlF-a smatraju se
jednom nekretninom.

b) ukupno do 40%, a najmanje 20% neto vrijednosti imovine AlF-a, bez ograni¢enja na pojedina trzista,
mora biti uloZzeno u likvidnu imovinu ili imovinu koja se lako moze pretvoriti u novac u kratkom roku,
pritom poStujuci ograni€enja ulaganja propisana ¢lankom 12. ovog Pravilnika za ulaganja u te vrste
imovine.

(2) Likvidnom imovinom odnosno imovinom koja se lako moze pretvoriti u novac u kratkom roku iz
stavka 1. to¢ke b) ovoga ¢lanka smatra se imovina iz &lanka 10. stavka 2. to¢aka 1. do 5. i toCke 7. i
novca na racunu iz €lanka 10. stavka 6. ovoga Pravilnika.

(3) UAIF je duzan osigurati takvu strukturu ulaganja otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganje u
nekretnine koja osigurava da je UAIF u mogucnosti ispuniti obvezu iz €lanka 24.b stavka 1. to¢ke a)
koja se odnosi na otkup udjela od strane ulagatelja.

(4) UAIF ne smije za racun otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine odobravati
zajmove.

(5) UAIF smije za racun otvorenog AlF-a s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine kratkoro¢no
pozajmljivati sredstva do 20% neto vrijednosti fonda za potrebe likvidnosti i/ili otkupa udjela od strane
ulagatelja.

(6) 1znimno od odredbe ¢lanka 217. stavka 7. Zakona ogranicenja ulaganja iz stavka 1. ovoga ¢lanka
mogu biti prekoracena u prve Cetiri godine od osnivanja otvorenog AlF-a s javhom ponudom za ulaganja
u nekretnine.

Clanak 20.
U ¢lanku 26. stavak 3. briSe se.

Clanak 21.

U ¢&lanku 28. stavku 7. drugoj recenici, iza rijeci ,kao i“ dodaju se rijeci ,0 samom ulaganju za provedbu
kojeg je subjekt osnovan, odnosno stecen te.

Stavak 8. mijenja se i glasi: ,(8) Kada u skladu sa standardima financijskog izvjeStavanja koji se
primjenjuju za sastavljanje financijskih izvjeStaja AlF-a postoji obveza konsolidacije financijskih
izvjestaja drustva posebne namjene s financijskim izvjeStajima AlF-a ili kada Agencija rjieSenjem nalozi
takvu konsolidaciju, drustvo posebne namjene treba imati istog revizora i sastavljati financijske
izvjestaje za ista izvjeStajna razdoblja na isti izvjeStajni datum kao i AIF.“

Clanak 22.
U ¢&lanku 30. stavak 1. briSe se.
Stavci 2. do 5. postaju stavci 1. do 4.
Stavak 6. briSe se.
Stavak 7. postaje stavak 5.
Clanak 23.

U Clanku 31. stavcima 2. i 3. rijeC ,imovine* zamjenjuje se rijecju ,veliCine“.

Clanak 24.
U ¢lanku 33. stavak 4. briSe se.

Clanak 25.
U ¢lanku 34. stavcima 1. i 2. rije€ ,imovine® zamjenjuje se rijecju ,veliine“.
U stavku 6. to¢ka b) mijenja se i glasi: ,koji ima manje od 250 zaposlenih radnika, ostvaruje manje od
50 milijuna eura prihoda godi$nje i €ija ukupna aktiva iznosi najvise 43 milijuna eura,”.

Clanak 26.
U ¢lanku 35. stavku 1. brojevi ,1.-3.“ zamjenjuju se brojevima ,1., 2.1 5.%
U stavku 2. rije€ ,samo” briSe se, a iza rijeCi ,kao" dodaju se rijedi ,otvoreni ili“.



Clanak 27.
U Clanku 37. iza stavka 1. dodaje se stavak 2. koji glasi: ,(2) Kada je rije¢ o ulaganju u podfondove
krovnog fonda, u smislu udovoljavanja uvjetu iz ¢lanka 4. to¢ke 11. podtocke a) Zakona, o obvezi
minimalne jednokratne uplate, svaki podfond se smatra kao poseban AIF.*
Stavci 2. do 5. postaju stavci 3. do 6.

Clanak 28.
U ¢lanku 41. stavku 1. iza rijeCi ,odnose na“ dodaju se rijeéi ,iznos ulaganja®“.

Clanak 29.
Ovaj Pravilnik stupa na snagu osmoga dana od dana objave u »Narodnim novinama«.

KLASA: 011-01/22-02/01
URBROJ: 326-01-70-72-22-13
Zagreb, 21. prosinca 2022.

PREDSJEDNIK UPRAVNOG VIJECA
dr.sc. Ante Zigman



