Na temelju odredaba Clanka 15. to¢ke 3. i ¢lanka 8. stavka 1. Zakona o Hrvatskoj agenciji za
nadzor financijskih usluga (,Narodne novine®, br. 140/05 i 12/12), ¢lanka 209. stavka 1., Clanka
188. stavka 1. te ¢lanka 167. Zakona o alternativnim investicijskim fondovima (,Narodne novine*,
br. 21/18 i 126/19), u postupku izdavanja odobrenja za osnivanje i upravljanje Orange RealEstate
zatvorenim alternativnim investicijskim fondom s privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine,
pokrenutom na zahtjev FARVE PRO INVEST d.o.0., Zagreb, GradiS¢anska ulica 34, OIB:
32697869602, zastupanog po predsjednici uprave Marijani Galovi¢ i ¢lanu uprave Nikoli
Planini¢u, Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga na sjednici Upravnog vijeca odrZanoj
dana 24. velja¢e 2022. godine donosi sljedeée

RJESENJE

1. Drustvu FARVE PRO INVEST d.o.0. za upravljanje investicijskim fondovima, sa sjediStem u
Zagrebu, GradiS¢anska ulica 34, OIB: 32697869602, izdaje se:

a) odobrenje za osnivanje i upravijanje Orange RealEstate zatvorenim alternativhim
investicijskim fondom s privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine,

b) odobrenje na Pravila Orange RealEstate zatvorenog alternativhog investicijskog fonda s
privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine,

c) odobrenje na izbor HRVATSKA POSTANSKA BANKA d.d., Zagreb, Jurisiéeva 4, OIB:
87939104217, za obavljanje poslova depozitara za Orange RealEstate zatvoreni alternativni
investicijski fond s privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine.

2. Utvrduje se da je drustvo FARVE PRO INVEST d.o.0. za upravljanje investicijskim fondovima,
sa sjediStem u Zagrebu, GradiS¢anska ulica 34, OIB: 32697869602, preuzelo obvezu
zaposljavanja relevantne osobe za upravljanje imovinom fonda iz to¢ke 1. a izreke ovog RjeSenja
- fond managera, koji ima odgovaraju¢e stru¢ne kvalifikacije i znanja s obzirom na vrstu
alternativnog investicijskog fonda koji je u pitanju, odmah nakon uspjeSnog okonc¢anja pocetne
ponude udjela predmetnog fonda, a najkasnije u roku od 6 (Sest) mjeseci od dana uspjeSnog
okonc&anja poc¢etne ponude udjela istog fonda.

3. Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga pridrzava pravo ukidanja ovog RjeSenja,
ukoliko drustvo FARVE PRO INVEST d.o.0. za upravljanje investicijskim fondovima, sa sjediStem
u Zagrebu, GradiS¢anska ulica 34, OIB: 32697869602, ne ispuni obvezu iz to¢ke 2. izreke ovog
Rjesenja u roku navedenom tockom 2. izreke ovog RjeSenja, sukladno Clanku 130. stavku 1. tocki
2. Zakona o op¢em upravnom postupku (,Narodne novine®, br. 47/09, 110/21).

Obrazlozenje

FARVE PRO INVEST d.o.0., Zagreb, GradiS¢anska ulica 34, OIB: 32697869602 (ranija tvrtka:
FIMA INVEST d.o.0.; dalje: Drustvo), zastupano po ovlastenim osobama, podnijelo je Hrvatskoj
agenciji za nadzor financijskih usluga (dalje: Hanfa) dana 17. ozujka 2021. godine zahtjev za



izdavanje odobrenja za osnivanje i upravljanje zatvorenim alternativnim investicijskim fondom s
pravnom osobnos$cu s privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine FIMA INVEST MINT d.o.o0.,
zatvoreni AlIF s privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine, na temelju odredaba ¢lanka 108. i
Clanka 209. Zakona o alternativnim investicijskim fondovima (,Narodne novine®, br. 21/18 i
126/19, dalje: Zakon). Tijekom upravnog postupka, Drustvo je temeljem odredbe ¢lanka 45.
stavka 1. Zakona o opéem upravnom postupku (,Narodne novine®, br. 47/09), dopisom od 4. lipnja
2021. (Klasa gornja, Urbroj: 383-21-11) izmijenilo prethodni zahtjev na nadin da je zatrazilo
izdavanje odobrenja za osnivanje i upravljanje zatvorenim alternativnim investicijskim fondom bez
pravne osobnosti s privathom ponudom za ulaganje u nekretnine FIMA INVEST MINT, zatvoreni
AIF s privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine na temelju odredaba ¢lanka 209. Zakona,
povodom kojeg izmijenjenog zahtjeva se nastavio voditi predmetni upravni postupak (dalje:
zahtjev). Naknadno je Drustvo podneskom od 26. srpnja 2021. (Klasa gornja, Urbroj: 383-21-14)
promijenilo i naziv predmetnog AlF-a u Orange RealEstate, zatvoreni AIF s privatnom ponudom
za ulaganje u nekretnine (dalje: Fond). Kako je ¢lankom 209. stavkom 3. Zakona propisano da
se izdavanjem odobrenja za osnivanje i upravljanje AlF-om smatra da je Hanfa izdala i odobrenje
na pravila AlF-a te na izbor depozitara za AlF, to je Drudtvo uz predmetni zahtjev, izmedu
ostaloga, dostavilo i pravila Fonda te Ugovor o obavljanju poslova depozitara za Fond potpisanog
s depozitarom HRVATSKA POSTANSKA BANKA d.d., Zagreb, JuriSiceva 4, OIB: 87939104217
(dalje: Depozitar).

Drustvo je rieSenjem Hanfe, Klasa: UP/I-451-04/14-05/23, Ur.broj: 326-443-14-6, od 25. srpnja
2014. godine, dobilo odobrenje za rad i to za obavljanje djelatnosti iz ¢lanka 13. stavka 1. to¢ke
1. Zakona o alternativnim investicijskim fondovima (,Narodne novine®, br. 16/13) - osnivanje i
upravljanje alternativnim investicijskim fondom.

Tijekom upravnog postupka povodom navedenog zahtjeva, Drustvo je na traZenje Hanfe u
nekoliko navrata dostavljalo dopune zahtjeva, kao i njemu pripadaju¢e dokumentacije. Po
provedenom uskladivanju dokumentacije s odredbama Zakona te odredbama Pravilnika o
izdavanju odobrenja za osnivanje i upravljanje AlF-om (,Narodne novine®, br. 20/19) i Pravilnika
0 obavljanju poslova depozitara AlF-a (,Narodne novine®, br. 25/19 i 139/20), Drustvo je 17.
sije€nja 2022. godine dostavilo konaCnu verziju pravila Fonda s prateCom suglasnoscu
Depozitara od 13. sije€nja 2022. i nadzornog odbora Drustva od 14. sije€nja 2022., kao i kona¢nu
verziju Ugovora o obavljanju poslova depozitara, ¢ime je kompletiralo svoj zahtjev.

Zahtjev je osnovan.

Prema podacima iz Pravila Fonda, Fond se osniva kao zatvoreni alternativni investicijski fond s
privatnom ponudom za ulaganje u nekretnine, sukladno ¢lanku 25. stavku 1. tocki ¢) Pravilnika o
vrstama alternativnih investicijskih fondova (,Narodne novine®, br. 28/19 i 15/20).

U bithome, Pravilima Fonda regulirano je da razdoblje za poCetnu ponudu udjela u Fondu traje
maksimalno do 180 (stoosamdeset) dana od dana objave RjeSenja Hanfe kojim se izdaje
odobrenje za rad Fonda, s time da je odredeno da Drustvo ima pravo nakon $to je prikupljen
minimalni iznos nov€anih sredstava od 1.000.000,00 (jedan milijun) kuna utvrditi da je razdoblje
pocCetne ponude udjela zavrSeno i da je Fond uspjeSno osnovan. Pritom ulagatelji u Fond mogu
biti osobe koje se u skladu sa zakonom koji ureduje trziSte kapitala smatraju profesionalnim
ulagateljima ili se na vlastiti zahtjev mogu tretirati kao profesionalni ulagatelji, te kvalificirani
ulagatelji.

Uzimajuéi u obzir usmjerenost Fonda na ulaganje u nekretnine, Fond je hamijenjen ulagateljima
koji su spremni prihvatiti duzi vremenski period za ostvarenje primarnog investicijskog cilja, a to



je period od pet do deset godina od pocetka ulaganja Fonda. Buduc¢i da je Fond zatvoreni
alternativni investicijski fond s privatnom ponudom C€iji udjeli na zahtjev ulagatelja nisu otkupivi iz
imovine Fonda, na svakom od ulagatelja je odgovorenost da u sluaju potrebe za unovéenjem
udjela u Fondu pronade zainteresiranog stjecatelja koji ¢e od njega otkupiti udjel.

U razdoblju poletne ponude uplatu poéetnog iznosa ulaganja moguce izvrsiti iskljuivo u
novC€anim sredstvima. Nakon poc€etne ponude udjela, Drustvo ima pravo, ali ne i obvezu provesti
jednu ili vise dodatnih ponuda udjela u Fondu, u kojem slu¢aju su uplate u Fond moguce u
novCanim sredstvima, financijskim instrumentima ili drugim oblicima imovine. U slu€aju uplate
udjela u financijskim instrumentima, uplata udjela je moguc¢a samo u obliku uplate u poslovnim
udjelima ili dionicama trgovackih drustava Ciji je predmet poslovanja iskljuCivo ili pretezito
stjecanje, prodaja, iznajmljivanje, zakup i/ili upravljanje nekretninama, zatim u udjelima ili
dionicama drugog AlF-a za ulaganje u nekretninete te u drugim prenosivim vrijednosnim papirima
ili izvedenim financijskim instrumentima &ija se cijena temelji na nekretninama. U slu€aju uplate
udjela putem uplate u drugim oblicima imovine, stjecanje udjela u Fondu (izravno ili posredstvom
jednog ili vie drustava posebne namjene Ciji je imatelj u cijelosti Fond) moguce je isklju€ivo putem
unosa stambene i/ili poslovne zgrade sa pripadaju¢im zemljistem u imovinu Fonda, i to samo u
slu¢aju nekretnina u koje Fond, na temelju Pravila, moze ulagati. Unos nekretnine posredstvom
drustva posebne namjene smatra se unosom nekretnine u imovinu Fonda.

Najnizi pocetni iznos ulaganja jednog ulagatelja u Fond iznosi 400.000,00 (&etiristo tisu¢a) kuna.
Pocetna vrijednost cijene udjela iznosi 1.000,00 (tisu¢u) kuna.

Glede investicijske strategije i cilieva Fonda, Pravila Fonda utvrduju da je Fond pasivno upravljan
s ulagackim fokusom na ostvarivanje prinosa prvenstveno ulaganjem imovine Fonda (najmanje
70% neto vrijednosti imovine Fonda) u nekretnine (stambene i/ili poslovne zgrade) s ugovorenim
dugoro¢nim najmom i/ili zakupom, na podru¢ju CSEE regije (Republike Hrvatske, Slovenije,
Poljske, Ceske, Slovacke, Madarske, Rumunjske i Bugarske), a koje bi Fondu generirale redovan
i stabilan prihod kroz prihode od iznajmljivanja i/ili zakupa, te podredno kroz porast trziSne
vrijednosti nekretnina od kojih se imovina Fonda sastoji. Fondu je dozvoljeno manjim dijelom
(ukupno do 30% neto vrijednosti imovine Fonda), ulagati u obveznice, instrumente trziSta novca,
depozite i ostale vrste imovine ne ograni€avajuci se pritom na pojedina trzista.

Po pitanju rizicnosti, Pravila Fonda navode da je, s obzirom na strategiju ulaganja i sklonost Fonda
pojedinom riziku, profil rizi€nosti Fonda visok te se moze o&ekivati visoka volatilnost cijene udjela.
Iz tabli¢nog prikaza sklonosti Fonda pojedinom riziku, od opcih rizika kojima je Fond izloZen istiCe
se: rizik koncentracije u izdavatelju, rizik likvidnosti, rizik druge ugovorne strane, valutni rizik, rizik
promjene cijena, rizik zemlje, rizik financijske poluge, kamatni rizik, rizik namire i operativni rizik,
pri Cemu ocjenu vrlo visok ima rizik likvidnosti. Uz identificirane opc¢e rizike, Drustvo je identificiralo
i specificne rizike vezane uz ulaganje u nekretnine, koji su detaljno raspisani u Pravilima, od kojih
ocjenu vrlo visok ima rizik koncentracije prilikom ulaganja u nekretnine. Potonji rizik je od
posebnog znacaja za ovaj Fond, jer je Pravilima odredeno da Fond moze uloziti zna€ajan dio
imovine u jednu nekretninu ili jednu vrijednosnicu i time zna€ajno umanijiti diverzifikaciju imovine
Fonda.

U odnosu na obveze propisane odredbama Uredbe (EU) 2019/2088 Europskog parlamenta i
Vije€a od 27. studenoga 2019. o objavama povezanim s odrZivosti u sektoru financijskih usluga
(dalje: SFDR Uredba), Pravila Fonda sadrze izjavu u smislu odredbe €lanka 7. stavka 2. SFDR
Uredbe, da Drustvo u okviru provodenja investicijske strategije, a uzimajuci u obzir strategiju,
investicijske ciljeve i veli€¢inu Fonda, kao i veli€inu Drustva, te vrlo izgledno povecanje troSkova
za ulagatelje, za predmetni Fond necCe uzimati u obzir glavne Stetne u€inke odluka o ulaganjima



na ¢imbenike odrzivosti. Nadalje, sukladno ¢lanku 6. stavku 1. drugom podstavku SFDR Uredbe,
u odnosu na rizik odrzivosti, Pravila Fonda odreduju da predmetni rizik nije relevantan za Fond,
odnosno da Drustvo s obzirom na investicijsku strategiju i ciljanu strukturu portfelja Fonda
procjenjuje da rizik odrzivosti nije materijalno znacajan za Fond da bi se razmatrao kao zasebna
kategorija rizika te da je mogucnost utjecaja rizika odrzivosti na vrijednost pojedinih ulaganja
Fonda, kao i na negativan ucinak na prinos Fonda, zanemariva.

Fond ¢&e koristiti financijsku polugu u svrhu postizanja investicijskih ciljeva, kako bi upotrebom
financijske poluge Drustvo nastojalo putem koriStenja tudeg izvora financiranja ostvariti dodatni
prinos za udjelni¢are u Fondu. U Pravilima je naglaseno da se takva mogucénost koristenja
financijske poluge smatra iznimno rizi€nim postupanjem koje moze utjecati na prinos Fonda i
ulagatelja. Drustvo je ograniCilo razinu financijske poluge na najvise 100% neto vrijednosti
imovine Fonda.

Glede naknada i troSkova, Pravilima je utvrdeno da se ulagateljima ne naplaéuje ulazna niti
izlazna naknada. Drustvo naplacuje Fondu naknadu za upravljanje u visini od 1,50% godi$nje na
oshovicu koju €ini ukupna imovina Fonda umanjena za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja;
izraGunava se svakodnevno, jednostavnim kamatnim racunom sukladno odredbama Zakona i
propisa donesenih na temelju Zakona te se tako obraCunata naknada za upravljanje kumulira i
isplacuje Drustvu jednom mjesecno iz imovine Fonda. Pravilima je, nadalje, odredeno da Drustvo
moze Fondu naplatiti naknadu vezanu za udio u dobiti, u iznosu od 15% (petnaest posto) dobiti
Fonda, ukoliko je Fond u poslovnoj godini za koju se isplacuje dobit ostvario dobit i ukoliko ne
postoji preneseni gubitak iz ranijih godina. Naknada depozitaru iznosi 0,15% godiSnje na osnovicu
koju €ini ukupna imovina Fonda umanjena za iznos obveza Fonda s osnove ulaganja; izraCunava
se svakodnevno, jednostavnim kamatnim racunom sukladno odredbama Zakona i propisa
donesenih na temelju Zakona te se tako obradunata naknada kumulira i isplaéuje Depozitaru
jednom mijesecno iz imovine Fonda, s tim da minimalna mjese¢na naknada Depozitaru za
pohranu iznosi 5.000,00 HRK (kuna).

Ostale naknade i troSkovi koji se namiruju iz imovine Fonda, sukladno pravilima Fonda, jesu
troSkovi, provizije ili pristojbe vezane uz stjecanje, drzanje ili prodaju nekretnina koje ¢ine imovinu
Fonda, troSkovi vodenja registra udjela, troskovi isplate prihoda ili dobiti, troSkovi godisSnje revizije
Fonda, propisane naknade i pristojbe plative Hanfi u vezi izdavanja odobrenja Fondu, porezi koje
je Fond duzan platiti na svoju imovinu ili dobit, troSkovi objave izmjena pravila i drugih propisanih
objava, javnobiljeznicki, odvjetnicki, sudski, arbitrazni i dr. sli¢ni troSkovi vezani uz poslovanje
Fonda te uz uknjizbu prava vlasnistva na nekretninama u korist Fonda, kao i ostali troSkovi
eventualno odredeni posebnim zakonima.

Iz dostavljenog, kompletiranog zahtjeva Drustva razvidno je da isti sadrzi svu dokumentaciju i
podatke propisane &lankom 209. stavkom 2. Zakona, ¢lankom 2. stavkom 2. Pravilnika o
izdavanju odobrenja za osnivanje i upravljanje AlF-om (,Narodne novine“, br. 20/19), kao i
¢lankom 2. Pravilnika o obavljanju poslova depozitara AlF-a (,Narodne novine®, br. 25/19 i
139/20).

Pregledom pravila Fonda utvrdeno je da ista sadrze podatke i odredbe sukladno odredbama
Clanka 168. Zakona, a s Pravilima su se suglasili i nadzorni odbor Drustva te Depozitar, Cija je
suglasnost neophodna temeljem ¢lanka 166. stavka 5. Zakona.

Nadalje, ¢lankom 167. Zakona je propisano da ¢e Hanfa u okviru postupka izdavanja odobrenja
za oshivanje i upravljanje AlF-om odobriti pravila AlF-a, dok je ¢lankom 188. stavak 1. Zakona



propisano da ¢ée Hanfa u istom postupku odobriti depozitara za AlF. Kona¢no, ¢lankom 209.
stavkom 3. Zakona propisano je da se izdavanjem odobrenja za osnivanje i upravljanje AlIF-om
smatra da je Hanfa izdala i odobrenje na pravila AlF-a te na izbor depozitara za AlF.

Slijedom svega navedenog, kao i ¢injenice da je pregledom zahtjeva i dostavljene dokumentacije
utvrdeno da je Drustvo priloZilo svu potrebnu dokumentaciju i ispunilo uvjete u skladu s citiranim
odredbama naprijed navedenih Zakona i pravilnika, odlu¢eno je kao u tocki 1. izreke ovog
rieSenja.

S obzirom na specificnost ulaganja Fonda u nekretnine, Drustvo je u ovom postupku dalo
odgovorajuée izjave i potvrde kojima preuzima obvezu zapoS$ljavanja relevantne osobe za
upravljanje imovinom Fonda - fond managera, s odgovarajuc¢im stru¢nim kvalifikacijama i znanjem
u odnosu na vrstu alternativnog investicijskog fonda koji je u pitanju, sve kao dokaz da Drustvo
ispunjava organizacijske zahtjeve iz ¢lanaka 53. — 68. Zakona iz kojeg proizlazi da ima adekvatnu
organizacijsku strukturu za upravljanje tom vrstom AlF-a, sukladno ¢lanku 209. stavku 2. tocki 6.
Zakona. Slijedom naprijed navedenog, odlu¢eno je kao u toCkama 2. i 3. izreke ovog rjeSenja.

Ovo rjeSenje objavit ¢e se na internetskim stranicama Hanfe temeljem ¢lanka 8. stavka 3. Zakona
o Hrvatskoj agenciji za nadzor financijskih usluga (,Narodne novine®, br. 140/05 i 12/12).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovog riedenja Zalba nije dopustena, ali se mozZe pokrenuti upravni spor podnosenjem tuzbe
Upravnom sudu u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja.

KLASA: UP/I 972-02/21-01/19
URBROJ: 326-01-40-42-22-40

Zagreb, 24. veljae 2022. godine

PREDSJEDNIK UPRAVNOG VIJECA
dr. sc. Ante Zigman



