S Stanovi1 Jadran

STANOVI JADRAN d.d. za poslovanje nekretninama
Prospekt uvrstenja 355.269 redovnih dionica na uredeno trziSte Zagrebacke burze d.d.

Podaci sadrzani u ovom prospektu ("Prospekt") odnose se na uvrstenje na uredeno trziSte Zagrebacke
burze d.d. ("Uredeno trziste") 355.269 redovnih dionica na ime, nominalnog iznosa 200,00 HRK
("Dionice"), dioni¢kog drustva STANOVI JADRAN d.d. za poslovanje nekretninama, sa sjediStem u
Splitu, Kralja Zvonimira 14/1X, upisanog u Sudski registar Trgovackog suda u Splitu pod mati¢nim
brojem subjekta (MBS): 060227551, osobni identifikacijski broj (OIB): 88680117715 ("lzdavatelj" ili
"Drustvo"), Cije Dionice se vode pri SrediSnjem klirinSkom depozitarnom drustvu d.d. iz Zagreba
("SKDD") u nematerijaliziranom obliku pod oznakom vrijednosnog papira STJD-R-A i ISIN oznakom
HRSTJDRAOOOG.

Glavna skupstina Izdavatelja (,Glavna skupstina®) na sjednici odrzanoj 24. svibnja 2021. donijela je
Odluku o uvrstenju dionica Dru$tva na Uredeno trziste.

Sve Dionice Izdavatelja su istog ranga i svaka daje pravo na jedan glas. Izdavatel;j nije izdao povlastene
dionice.

Predmet uvrstenja na Uredeno trziste bit ¢e 355.269 Dionica, pod oznakom vrijednosnog papira STJD-
R-A i ISIN oznakom HRSTJDRAOOO06.

Svrha izrade i objave ovog Prospekta nije novo izdanje i ponuda vrijednosnih papira i prikupljanje
sredstava na temelju toga, nego uvrstenje postojecih redovnih Dionica Izdavatelja na Uredeno trziste.

Ovaj Prospekt uvrstenja Izdavatelj ¢e objaviti u skladu s ¢lankom 21. stavkom 2. to€kom (a) Uredbe
(EU) 2017/1129 Europskog parlamenta i Vije¢a od 14. lipnja 2017. o prospektu koji je potrebno objaviti
prilikom javne ponude vrijednosnih papira ili prilikom uvrdtavanja za trgovanje na Uredenom trziStu te
stavljanju izvan snage Direktive 2003/71/EZ ("Uredba 2017/1129") nakon primitka rjeSenja Hrvatske
agencije za nadzor financijskih usluga ("HANFA") o njegovu odobrenju, a prije uvrstenja Dionica na
Uredeno trZidte. Nakon odobrenja i objave Prospekta te odobrenja uvrdtenja od strane Zagrebacke
burze, Dionice ¢e biti uvrStene na Uredeno trziste.

Isklju€ivo informacije sadrZzane u ovom Prospektu su mjerodavne za donoSenje odluke o ulaganju u
Dionice Izdavatelja. Svaki potencijalni ulagatelj odluku o ulaganju u Dionice lzdavatelja mora donijeti
temeljem vlastite procjene. I1zdavatelj ni osobe odgovorne za sadrzaj ovog Prospekta nisu ovlastili niti
jednu fizi€ku i/ili pravnu osobu za davanje informacija vezanih za Dionice te se sve informacije trecih
osoba, koje se razlikuju od informacija sadrzanih u ovom Prospektu, ne smatraju mjerodavnima.
Izdavatelj takoder ne daje izriCitu ni preSutnu potvrdu istinitosti neovlasteno danih podataka ili izjava,
niti pristanak na njihovo davanje niti preuzima odgovornost za bilo kakvu Stetu koju ulagatelji s njima u
svezi mogu pretrpjeti. Istinitost i potpunost informacija sadrzanih u ovom Prospektu utvrdena je
sukladno stanju na dan ovog Prospekta, osim ako izri€ito u samom Prospektu nije nazna¢eno da se
odnose na neki drugi dan. I1zdavatelj napominje kako postoji moguc¢nost da su informacije sadrzane u
ovom Prospektu vezane za poslovanje Izdavatelja, njegov financijski polozZaj te rezultate poslovanja,
promijene nakon datuma ovog Prospekta.

Ulaganje u Dionice uklju€uje rizike. Prije ulaganja u Dionice, ulagatelji bi trebali izvrSiti uvid i uzeti u
obzir bitne gimbenike koji su navedeni u dijelu l1l. togki 3. Prospekta ("Cimbenici rizika") i dijelu IV. to&ki
3. Prospekta ("Cimbenici rizika").

Agent uvrstenja je Agram brokeri d.d.

Agram Brokeri

Datum ovog Prospekta je 31. sijeénja 2022.



I. UVOD

VAZNE NAPOMENE

Ovaj Prospekt sastavljen je u skladu s Uredbom 2017/1129 te prema Prilozima 1. i 11. Delegirane
uredbe Komisije (EU) 2019/980 od 14. ozujka 2019. o dopuni Uredbe (EU) 2017/1129 Europskog
parlamenta i Vije€a u pogledu oblika, sadrzaja, provjere i odobrenja prospekta koji je potrebno objaviti
prilikom javne ponude vrijednosnih papira ili prilikom uvrstavanja za trgovanje na Uredenom trzistu te
stavljanju izvan snage Uredbe Komisije (EZ) br. 809/2004 i prema Prilogu Il. Delegirane uredbe
Komisije (EU) 2019/979 od 14. oZujka 2019. o dopuni Uredbe (EU) 2017/1129 Europskog parlamenta
i Vije¢a o regulatornim tehni¢kim standardima o kljuénim financijskim informacijama iz sazetka
prospekta, objavi i razvrstavanju prospekata, oglasavanju vrijednosnih papira, dopunama prospekta i
portalu za obavjeS¢ivanje te o stavljanju izvan snage Delegirane uredbe Komisije (EU) br. 382/2014 i
Delegirane uredbe Komisije (EU) 2016/301.

Ovaj Prospekt odobrila je Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga ("HANFA") te ¢e u
elektroniCkom obliku biti objavljen na internetskim stranicama Izdavatelja i Zagrebacke burze u skladu
s Clankom 21. stavkom 2. to¢kom (a) Uredbe 2017/1129.

U postupku odobrenja ovog Prospekta HANFA nije utvrdivala istinitost informacija sadrzanih u
Prospektu, ve¢ je pregled od strane HANFA-e ograniCen na provjeru potpunosti, dosljednosti i
razumljivosti informacija danih u Prospektu.

Izdavatelj prihvaca odgovornost za sadrzaj ovog jedinstvenog Prospekta. Prema lzdavateljevu
uvjerenju i u skladu sa saznanjima i podacima kojima lzdavatelj raspolaze, informacije iz ovog
Prospekta ¢ine istinit i potpun prikaz imovine i obveza, dobiti i gubitka i financijskog polozaja Izdavatelja
i prava sadrzanih u Dionicama te ni jedna &injenica, koja bi prema najboljem saznanju Izdavatelja mogla
utjecati na potpunost i istinitost ovog Prospekta, nije izostavljena.

Istinitost i potpunost informacija sadrZzanih u ovom Prospektu utvrdene su sukladno stanju na datum
ovoga Prospekta, osim ako izri€ito u samom Prospektu nije naznaceno da se odnose na neki drugi
datum. Izdavatelj napominje kako postoji mogucnost da se informacije sadrzane u ovom Prospektu
vezane za poslovanje Izdavatelja, njegov financijski polozaj te rezultate poslovanja, promijene nakon
datuma ovog Prospekta.

Objava ili distribucija ovog Prospekta nece ni u kojim okolnostima implicirati da u poslovima Izdavatelja
nije bilo nikakvih promjena ili da informacije sadrZzane u ovom Prospektu ostaju toéne u svakom trenutku
nakon datuma ovog Prospekta.

Mjerodavno pravo za Prospekt je pravo Republike Hrvatske uz iskljuenje kolizijskih normi
medunarodnog privatnog prava. Strani ulagatelji trebaju postivati i mjerodavne propise drugih drzava
ako su oni primjenjivi.

Za sporove koji bi se odnosili na uvrstenje Dionica, ukljuCujuéi i sporove koji se odnose na pitanje
valjanosti njihovog izdavanja, kao i na pravne ucinke koji iz toga proizlaze, nadlezni su stvarno i mjesno
nadlezni sudovi u Republici Hrvatskoj.

Distribucija Prospekta i ulaganje u Dionice u pojedinim stranim pravnim porecima mogu biti zabranjene
ili ograni¢ene. Ulagatelji na koje se primjenjuju propisi takvih pravnih poredaka duzni su pridrzavati se
tih zabrana i ograni€enja te isklju€ivo oni snose odgovornost za eventualne propuste u pridrzavanju.

Izdavatelj ovime ne omogucéuje davanje ponuda na kupnju Dionica niti navodi na kupnju Dionica osobe
na bilo kojem podrucju, osim na onom podrucju gdje je primjenjivim zakonodavstvom to dopusteno.



Ni Izdavatelj ni osobe odgovorne za sadrzaj ovog Prospekta nisu ovlastile drugu osobu za davanje
podataka i izjava u vezi s uvrstenjem Dionica, koji nisu sadrzani u ovom Prospektu.

Ako bi takvi podaci ili izjave bili neovlasteno dani, na njih se ulagatelji ne smiju osloniti kao na podatke
i izjave koje je dao ili Cije je davanje odobrio Izdavatelj. Izdavatelj takoder ne daje izri€itu ni preSutnu
potvrdu istinitosti neovlasteno danih podataka ili izjava niti pristanak na njihovo davanje niti preuzima
odgovornost za bilo kakvu Stetu koju ulagatelji mogu pretrpjeti s tim u vezi.

Izdavatelj je do informacija koje su navedene u Prospektu, a koje se odnose na trziste, veli€inu trzista,
trziSne udjele, stope rasta i stope penetracije na trziste, kao i do ostalih informacija vezanih uz djelatnost
koju lzdavatelj obavlja u okviru svog redovnog poslovanja, doSao koriStenjem izvora informacija
posredno ili neposredno vezanih uz njegovu redovitu djelatnost, kao i koristenjem javno dostupnih
informacija. lzdavatelj prihvaéa odgovornost za istinit i potpun prikaz javno dostupnih informacija,
medutim, Izdavatelj ne prihva¢a odgovornost za to¢nost i potpunost samih takvih informacija. Izdavatel]
nije samostalno provjeravao informacije dobivene od strane drugih subjekata koji se bave istom
djelatno$é¢u kao i Izdavatelj, kao ni informacije dobivene od strane nadleznih drzavnih tijela.

Agent uvrstenja, Agram brokeri d.d. i pravni savjetnici Izdavatelja, Tus i Grzi¢ odvjetni¢ko drustvo d.o.o.,
ni na koji nadin ne odgovaraju niti jamce lzdavatelju niti bilo kojim tre¢im osobama (uklju€ujuci
ulagatelje), bilo izravno ili neizravno, bilo izri¢ito ili preSutno, za izvrSenje obveza lzdavatelja prema
imateljima Dionica te za istinitost i sadrzaj te potpunost i dosljednost Prospekta i podataka u Prospektu.
Radi izbjegavanja svake dvojbe, Izdavatelj, u smislu odredbe €lanka 424. Zakona o trziStu kapitala
(Narodne novine br. 65/18, 17/20, 83/21) ("ZTK"), djeluje kao jedini podnositelj zahtjeva za uvrstenje
Dionica.

Ovaj Prospekt ne smije se smatrati preporukom za kupnju ili ponudom za prodaju Dionica, investicijskim
savjetom ili preporukom, pravnim ili poreznim savjetom od strane ili za racun Izdavatelja, njegovih
ovisnih drustava i predstavnika. Prospekt ne sadrzi nikakve savjete, uklju€ujuéi, ali ne ograniCavajuéi
se na, savjete vezane uz ulaganje u Dionice, pravne ili financijske savjete.

Svakog ulagatelja koji razmatra moguénost kupnje i prodaje, odnosno stjecanja i otudenja Dionica,
upucuje na potrebu i poZeljnost vlastitog ispitivanja, ocjene i prosudbe svih podataka o Cinjenicama,
rizicima, trendovima, procjenama i predvidanjima koji se odnose na lzdavatelja, Dionice i poslovno
okruzenije. Izdavatelj takoder upucuje ulagatelje da prema vlastitoj procjeni i potrebi te o vlastitom trosSku
zatraze potreban savjet ovlastenih pravnih, poreznih, financijskih i drugih savjetnika.

UTVRPIVANJE CILJANOG TRZISTA

Iskljuivo za potrebe ispunjavanja regulatornih zahtjeva koji se odnose na upravljanje proizvodima u
skladu s relevantnim odredbama ZTK-a i primjenjivih podzakonskih akata te uz isklju¢enje bilo koje
odgovornosti proizvodaca (kako je taj pojam definiran ZTK-om i primjenjivim podzakonskim aktima),
utvrduje se da su ciljano trziSte za Dionice mali ulagatelji, profesionalni ulagatelji i kvalificirani
nalogodavatelji (kako je svaki od tih pojmova definiran ZTK-om) te da su za Dionice prikladni svi kanali
distribucije navedenim kategorijama klijenata (,Procjena ciljanog trzi§ta®“). Za potrebe Procjene ciljanog
trziSta uzeta su u obzir obiljezja investicijskog proizvoda (Dionica). Ulagatelji trebaju posjedovati osnove
znanja o karakteristikama Dionica i rizicima povezanih s Dionicama i lzdavateljem. Ulagatelji trebaju
imati sposobnost podnoSenja gubitaka do 100% ulaganja.

Bez obzira na Procjenu ciljanog trZista, napominje se da je cijena Dionica podloZna promjenama te da
ulagatelji mogu biti izloZeni gubitku cijelog ili dijela svog ulaganja. Dionice ne jamce prihod niti zastitu
kapitala, a ulaganje u Dionice prikladno je za ulagatelje kojima nije potreban zajamceni prihod niti
zastita kapitala te koji su (samostalno ili u suradnji s odgovarajucim financijskim ili drugim savjetnikom)
sposobni procijeniti sve koristi i rizike od ulaganja u Dionice te koji raspolazu s dovoljno sredstava za



pokrice eventualnih gubitaka koji bi mogli proizaéi iz takvog ulaganja. Takoder se napominje da
Procjena ciljanog trziSta ne dovodi u pitanje niti utje€e na bilo koja ugovorna, zakonska ili druga
ograni€enja za trgovanje Dionicama. Ne smatra se adekvatnim ulaganje u Dionice onim ulagateljima
koji ne posjeduju znanje o uvjetima izdanja i karakteristikama Dionica i o rizicima ulaganja povezanih
s Dionicama i Izdavateljem, koji imaju nisku toleranciju na rizik, kojima je potreban osiguran povrat
cjelokupnog uloZzenog iznosa te koji imaju potrebu za zajamc€enim prinosima od ulaganja.

Svaka osoba koja sukladno odredbama ZTK naknadno nudi, preporucuje ili prodaje Dionice
(,Distributer) duzna je uzeti u obzir Procjenu ciljanog trzista. Medutim, svaki Distributer odgovoran je
provesti i vlastitu procjenu ciljanog trzista vezano za Dionice (preuzimajuci ili doradujuci Procjenu
ciljanog trzista) te utvrditi odgovarajuce distribucijske kanale. Radi otklanjanja bilo kakve dvojbe,
Procjena ciljanog trzista ne predstavlja (i) procjenu primjerenosti niti procjenu prikladnosti u smislu ZTK
ni (ii) preporuku za ulaganje u Dionice.

PREDVIPAJUCE IZJAVE

Izdavatelj odredene informacije u Prospektu ne navodi kao povijesne, ve¢ kao odredene C&injenice
vezane uz buduénost, pri Cemu se takve Cinjenice navode u viSe dijelova Prospekta, ukljucujuéi, ali ne
ograni¢avajuéi se na €injenice iznesene u dijelu 1V. tocki 10. "Informacije o trendovima" Prospekta
("Izjave o buduénosti").

Izrazi kao $to su "vjeruje", "predvida", "ocjenjuje", "oCekuje", "namjerava", "najavljuje", "osmisljava",
" L " n n n

"moglo bi", "moze", "hocée", "razmislja", "planira" i drugi sli¢ni izrazi ukazuju isklju¢ivo na izjave o
buduénosti.

Uzimajuéi u obzir njihovu narav, izjave o buduénosti ukljuCuju neodvojive opce i/ili specijalne rizike i
neizvjesnosti zbog ¢ega postoji vjerojatnost da se odredene izjave o buducnosti nece ostvariti.

Izjave o buducnosti obuhvacaju, izmedu ostalog, Cimbenike rizika navedene u dijelu lll. tocki 3.
"Cimbenici rizika" i u dijelu V. togki 3. "Cimbenici rizika", ali i ostale &imbenike navedene u svim ostalim
dijelovima Prospekta.

Prilikom donoSenja odredenih odluka temeljem Izjava o buduénosti, ulagatelji su duZni uzeti u obzir sve
navedene, ali i ostale poznate Cimbenike rizika, neizvjesnosti odnosno dogadaje koji na bilo koji nacin
mogu utjecati na redovno poslovanje |zdavatelja. I1zjave o buduénosti odnose se samo na vrijeme kada
su dane te Izdavatelj ne preuzima nikakvu obvezu aZuriranja, odnosno revidiranja predmetnih Izjava o
buduénosti temeljem kasnije dostupnih informacija, buducih dogadaja ili drugih razloga, osim ako je to
predvideno primjenjivim propisima.

Izdavatelj ovime ne daje izjavu, predvidanje ni jamstvo da ¢e se Izjave o buduénosti zaista i ostvariti.
Izjave o buduénosti ne mogu se smatrati najvjerojatnijim ni standardnim scenarijem, ve¢ predstavljaju
isklju€ivo jedan od mogucéih scenarija u poslovanju lzdavatelja.

PRIKAZ FINANCIJSKIH | DRUGIH PODATAKA

Sve prikazane financijske informacije koje se odnose na godiSnje razdoblje, ukljuujuéi, ali ne
ograni¢avajuéi se na revidirane financijske izvjeStaje Izdavatelja u ovom Prospektu, temelje se na
kalendarskim godinama.

Prospekt sadrzi financijske informacije sadrzane u sklopu revidiranih konsolidiranih financijskih
izvjeStaja Grupe Stanovi Jadran za godine zavrSene 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31.
prosinca 2020. godine te nerevidiranih konsolidiranih financijskih izvjestaja Izdavatelja za prvih devet
mjeseci 2021. godine.



Navedeni financijski izvjestaji pripremljeni su u skladu s Medunarodnim standardima financijskog
izvjeStavanja (,MSFI). Prezentacija financijskih informacija u skladu s MSFI zahtijeva od |zdavatelja
da izraduje procjene i stvara pretpostavke vezane za buducnost koje mogu utjecati na vrijednosti
prikazane u financijskim izvjestajima i biljeSkama. Proizasle ra¢unovodstvene procjene su, po definiciji,
u rijetkim slu€ajevima izjednaCene sa stvarnim rezultatima.

Konsolidirani financijski izvjestaji za 2018., 2019. i 2020. godinu revidirani su od strane drustva Deloitte
d.o.o. sa sjediStem u Zagrebu, Radni¢ka cesta 80., upisanog u sudskom registru Trgovackog suda u
Zagrebu pod mati¢nim brojem subjekta upisa (MBS): 030022053, OIB: 11686457780, upisano u
Registar revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizorskoj komori pod registracijskim brojem
100001360.

UPUCIVANJE NA INFORMACIJE

Izdavatelj je u Prospekt uklju€io revidirane konsolidirane godis$nje financijske izvjeStaje Izdavatelja za
poslovne godine koje su zavrsile 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine te
nerevidirane konsolidirane financijske izvjeStaje |zdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine.

U dijelu Il. to€ki 2.2. Prospekta ,Koje su klju¢ne financijske informacije u pogledu izdavatelja?“, dijelu
IV. toCki 7. Prospekta ,Pregled poslovanja i financijski pregled®, Izdavatelj je u Prospekt ukljucio
revidirane konsolidirane financijske izvjestaje za poslovne godine koje su zavrsile 31. prosinca 2018.,
31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine te nerevidirane konsolidirane financijske izvjestaje

Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine.

Upucivanje na javno objavljene revidirane konsolidirane financijske izvjestaje za poslovne godine koje
su zavrSile 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine te nerevidirane
konsolidirane financijske izvjestaje Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine:

¢ Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila
31. prosinca 2018. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvie%C5%Altaj-
STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf

¢ Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila
31. prosinca 2019. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL _SJ.pdf

¢ Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila
31. prosinca 2020. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-
Konsolidirano-HR.pdf

¢ Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine
u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama lzdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-11l.Q 2021-nerevidirano-
konsolidirano.pdf

Konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za godine koje su zavrsile 31. prosinca 2018., 31. prosinca
2019. i 31. prosinca 2020. godine revidirani su od strane drustva Deloitte d.o.0., sa sjediStem u
Zagrebu, Radni¢ka cesta 80, upisano u sudski registar Trgovac¢kog suda u Zagrebu, MBS: 030022053,
OIB: 11686457780, upisano u Registar revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizorskoj komori
pod registracijskim brojem 100001360.


http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvje%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvje%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL_SJ.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-Konsolidirano-HR.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-Konsolidirano-HR.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf

Svaki ulagatelj koji razmatra kupnju i prodaju dionica lzdavatelja upucuje se na vlastito ispitivanje,
ocjenu i prosudbu svih podataka o &injenicama, rizicima, trendovima, procjenama i predvidanjima koji
se odnose na lzdavatelja, dionice Izdavatelja i poslovno okruzenje.

Ulagatelji se takoder upucuju da prema vlastitoj procjeni i potrebi te o vliastitom troSku zatraze potreban
savjet odgovarajucih ovlastenih pravnih, poreznih, financijskih i drugih savjetnika.

ALTERNATIVNE MJERE USPJESNOSTI

Izdavatelj je u ovom Prospektu koristio financijske mjere povijesne financijske uspjesnosti, financijskog
polozaja ili nov€anih tokova koje nisu definirane ili odredene u mjerodavnom okviru za financijsko
izvjeStavanje. Navedeni pokazatelji proizlaze iz (ili se temelje na) financijskih izvjestaja pripremljenih u
skladu s mjerodavnim okvirom za financijsko izvjesStavanje te su dobiveni dodavanjem ili oduzimanjem
iznosa od broj¢anih vrijednosti prikazanih u financijskim izvjestajima, odnosno stavljanjem broj¢anih
vrijednosti u omjere.

Izdavatelj je u Prospekt, pored mjera navedenih u financijskim izvjestajima, ukljucio sljedece
alternativne mjere uspjesnosti:

e EBITDA — znaci Dobit iz poslovanja uve¢ana za amortizaciju (engleski: Earnings Before
Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) te predstavlja razliku prihoda iz poslovanja i
rashoda iz poslovanja te ostalih dobitaka i gubitaka, uve¢ano za amortizaciju;

o EBITDA marza — znaci EBITDA podijeljena s ukupnim prihodima iz poslovanja;

e EBIT - znadi Dobit iz poslovanja (engleski: Earnings Before Interest and Taxes) te predstavlja
razliku prihoda iz poslovanja i rashoda iz poslovanja te ostalih dobitaka i gubitaka;

e EBIT marza - znaci EBIT podijeljen s ukupnim prihodima iz poslovanja;

¢ Neto financijski dug — znaci razliku Obveza za primljene zajmove (dugorocne i kratkorone
Obveze za primljene zajmove) i stanja novaca i nov€anih ekvivalenata.

Navedene mjere ulagateljima pruzaju korisne informacije o financijskom stanju i rezultatima poslovanja
Izdavatelja iz sljedecih razloga:

(i) to su mjere koje rukovodedi tim koristi za procjenu operativnih performansi, (ii) to su mjere koje
rukovodedi tim koristi za dono3enje svakodnevnih poslovnih odluka, (iii) ¢esto ih koriste analitiCari
vrijednosnih papira, ulagatelji i druge zainteresirane strane kao zajedni¢ku mjeru za usporedbu
rezultata izmedu izdavatelja u industriji.

Navedeni pokazatelji nisu mjere financijske uspjesSnosti u skladu s Medunarodnim standardima
financijskog izvjeStavanja ("MSFI") i ne trebaju se smatrati alternativama drugim pokazateljima
operativnog ucinka, nov&anih tokova ili bilo koje druge mjere uspjesnosti izvedene u skladu s MSFI-
jevima. Alternativhe mjere uspjesSnosti prezentirane u ovom Prospektu mogu se razlikovati i ne moraju
biti usporedive sa sli€énim mjerama koje koriste drugi izdavatelji.

Takve su informacije u osnovi podloZne rizicima i nesigurnostima te ne mogu dati to¢nu ili cjelovitu sliku
Izdavateljeva financijskog stanja ili rezultata poslovanja za prikazana razdoblja, ne mogu biti
usporedive s financijskim izvjeStajima ili drugim financijskim informacijama sadrzanim u ovom
Prospektu i na iste se ne treba osloniti prilikom donoSenja odluke o ulaganju. Ulagatelji bi se trebali
oslanjati prvenstveno na revidirane financijske informacije ukljuc¢ene u dijelu IV. tocki 18.1.1. Prospekta
te alternativne mjere uspjeSnosti koristiti kao dopunu za sveobuhvatniju procjenu lzdavateljeva
poslovanja.




ROK VALJANOSTI PROSPEKTA
Ovaj Prospekt valjan je 12 mjeseci od datuma njegovog odobrenja.

Obveza dopune ovog Prospekta u slu€aju znacajnih novih &imbenika, bitnih pogreSaka ili bitnih
neto€nosti ne primjenjuje se nakon isteka roka valjanosti ovog Prospekta.



1. DEFINICIJE | KRATICE

Ako nije drugadije izri€ito odredeno, odnosno ako drugacije ne proizlazi iz samog konteksta u kojem se
spominju, za potrebe ovog Prospekta nize navedeni izrazi imaju sljedecCe znagenje:

Agent uvrstenja ili Agram
brokeri d.d.

Alternativne mjere uspjeSnosti

Dionice

Direktiva 2014/56/EU

EBIT

EBIT marza

EBITDA

EBITDA marza

EU
EUR

FINA

Glavna skupstina
Grupa ili Grupa Stanovi Jadran

HANFA

Agram brokeri d.d., Ulica grada Vukovara 74, upisano u sudski
registar Trgovackog suda u Zagrebu pod brojem MBS: 080652030,
OIB: 14665174376

znaCi mjere povijesne financijske uspjesSnosti, financijskog
polozaja ili nov€anih tokova koje nisu definirane ili odredene u
mjerodavnom okviru za financijsko izvjeStavanje

znaci 355.269 redovnih dionica na ime, nominalnog iznosa 200,00
HRK, dioni¢kog drustva STANOVI JADRAN d.d. za poslovanje
nekretninama, oznake STJD-R-A, ISIN HRSTIJDRA0006

znaci Direktiva 2014/56/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 16.
travnja 2014. o izmjeni Direktive 2006/43/EZ o zakonskim
reviziiama godiSnjih financijskih izvjeStaja i konsolidiranih
financijskih izvjeStaja (Sluzbeni List Europske Unije L 158/196 od
27. svibnja 2014.)

znaci Dobit iz poslovanja (engleski: Earnings Before Interest and
Taxes) te predstavlja razliku prihoda iz poslovanja i rashoda iz
poslovanja te ostalih dobitaka i gubitaka

znaci EBIT podijeljen s ukupnim prihodima iz poslovanja

znaci Dobit iz poslovanja uvetana za amortizaciju (engleski:
Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) te
predstavlja razliku prihoda iz poslovanja i rashoda iz poslovanja te
ostalih dobitaka i gubitaka, uveéano za amortizaciju

znacCi EBITDA podijeljena s ukupnim prihodima iz poslovanja

znaci Europska unija
znadi euro, sluzbena valuta u Ekonomskoj i monetarnoj uniji

znaci Financijska agencija, Zagreb, Ulica grada Vukovara 70, OIB:
85821130368

znaci Glavna skupstina Izdavatelja
oznalava lzdavatelja zajedno s njime povezanim pravnim osobama

znaci Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga, Zagreb,
Franje Rackoga 6, OIB: 49376181407



HNB
HRK ili kn

Izdavatelj ili Stanovi Jadran ili
Drustvo

Izvori financiranja

MBS

Nadzorni odbor

Neto financijski dug

NKD

oIB

PDV

Pravilnik o porezu na dobit

Pravilnik o porezu na dohodak

Pravni savjetnik

Radni dan

Revizor

RH

SKDD

je Hrvatska narodna banka
znaci hrvatska kuna, sluzbena valuta u Republici Hrvatskoj

znaci Stanovi Jadran d.d. d.d. za poslovanje nekretninama, sa
sjedistem u Splitu, Kralja Zvonimira 14/1X, OIB: 88680117715

znaci kapital i rezerve kao vlastiti izvor financiranja te dugorocne i
kratkorone obveze za primljene zajmove kao vanjski izvor
financiranja

znaci mati¢ni broj subjekta upisa pod kojim se subjekti upisa upisuju
u sudske registre trgovackih sudova

znaci Nadzorni odbor Izdavatelja

znaci razliku Obveza za primliene zajmove (dugoroCne i
kratkoroéne Obveze za primljene zajmove) i stanja novaca i
nov&anih ekvivalenata

znaci Nacionalna klasifikacija djelatnosti
znaci osobni identifikacijski broj
znaci porez na dodanu vrijednost

znaci Pravilnik o porezu na dobit objavljen u Narodnim novinama
broj NN 95/05, 133/07, 156/08, 146/09, 123/10, 137/11, 61/12,
146/12, 160/13, 12/14, 157/14, 137/15, 1/17, 2/18, 1/19, 1/20, 59/20

znaCi Pravilnik o porezu na dohodak objavljen u Narodnim
novinama broj 10/17, 128/17, 106/18, 1/19, 80/19, 1/20, 74/20

znaci Tus i Grzi¢ odvjetnic¢ko drustvo d.o.0. sa sjediStem u Zagrebu,
Ulica Natka Nodila 8, upisano u Sudski registar Trgovackog suda u
Zagrebu pod MBS: 081220233, OIB: 58396152656

znaci svaki dan osim subote, nedjelje te drZzavnih blagdana u
Republici Hrvatskoj

znadi drustvo Deloitte d.o.o., sa sjediStem u Zagrebu, Radni¢ka
cesta 80, upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu,
MBS: 030022053, OIB: 11686457780 i upisano u Registar
revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizorskoj komori,
pod registarskim brojem 100001360

znaci Republika Hrvatska

znaci SrediSnje klirinsko depozitarno drustvo, dioni¢ko drustvo,
Zagreb, Heinzelova 62/a, OIB: 64406809162



Smjernica o €¢imbenicima
rizika

Statut

Uprava

Uredba 2017/1129

Uredba 1606/2002

Uredba Komisije 2019/979

Uredba Komisije 2019/980

Uredba Komisije 809/2004

Uredeno trziste

Zaduzenost

znadCi Konacni izvjestaj o Smjernicama o Cimbenicima rizika u vezi
s Uredbom o prospektu (EU) 2017/1129 koji je Europsko nadzorno
tijelo za vrijednosne papire i trzista kapitala (ESMA) objavilo na
svojoj internetskoj stranici dana 29. oZujka 2019.

znaci Statut drustva Stanovi Jadran d.d. od dana 08. lipnja 2021.
godine

znaci Uprava lzdavatelja

znadi Uredba (EU) 2017/1129 Europskog parlamenta i Vijeca od
14. lipnja 2017. o prospektu koji je potrebno objaviti prilikom javne
ponude vrijednosnih papira ili prilikom uvrStavanja za trgovanje na
uredenom trzitu te stavljanju izvan snage Direktive 2003/71/EZ
(Sluzbeni List Europske Unije L 168/12 od 30. lipnja 2017.)

znaci Uredba (EZ) br. 1606/2002 Europskog parlamenta i Vije¢a od
19. srpnja 2002. o primjeni medunarodnih raCunovodstvenih
standarda (Sluzbeni List Europske Unije L 243/1 od 19. srpnja
2002.)

znaci Delegirana uredba Komisije (EU) 2019/979 od 14. ozujka
2019. o dopuni Uredbe (EU) 2017/1129 Europskog parlamenta i
Vije¢a o regulatornim tehni¢kim standardima o kljuénim financijskim
informacijama iz sazetka prospekta, objavi i razvrstavanju
prospekata, oglaSavanju vrijednosnih papira, dopunama prospekta
i portalu za obavjeScivanje te o stavljanju izvan snage Delegirane
uredbe Komisije (EU) br. 382/2014 i Delegirane uredbe Komisije
(EU) 2016/301 (Sluzbeni List Europske Unije L 166/1 od 21. lipnja
2019))

znaci Delegirana uredba Komisije (EU) 2019/980 od 14. ozujka
2019. o dopuni Uredbe (EU) 2017/1129 Europskog parlamenta i
Vije€a u pogledu oblika, sadrZaja, provjere i odobrenja prospekta
koji je potrebno objaviti prilikom javne ponude vrijednosnih papira ili
prilikom uvrstavanja za trgovanje na uredenom trziStu te stavljanju
izvan snage Uredbe Komisije (EZ) br. 809/2004 (Sluzbeni List
Europske Unije L 166/26 od 21. lipnja 2019.)

znaci Uredba Komisije (EZ) br. 809/2004 od 29. travnja 2004. o
provedbi Direktive 2003/71/EZ Europskog parlamenta i Vije¢a u
pogledu informacija koje sadrze prospekti te o njihovom obliku,
upucivanju na informacije i objavljivanju takvih prospekata i
distribuciji oglasa (Sluzbeni List Europske Unije L 149/1 od 30.
travnja 2004.)

znadi trgovinski segment kojim upravlja Zagrebacka burza d.d. i na
kojem je moguce trgovanje uvrstenim instrumentima

znaci dugoro€ne i kratkorocne obveze za primljene zajmove
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Zakon o porezu na dobit

Zakon o porezu na dohodak

Zakon o racunovodstvu

Zakon o trgovackim drustvima
ili ZTD

Zakon o trzistu kapitala ili ZTK

Zagrebacka burza ili ZSE

znaci Zakon o porezu na dobit objavljen u Narodnim novinama broj
NN 177/04, 90/05, 57/06, 146/08, 80/10, 22/12, 148/13, 143/14,
50/16, 115/16, 106/18, 121/19, 32/20

znaci Zakon o porezu na dohodak objavljen u Narodnim novinama
broj NN 115/16,106/18, 121/19, 32/20

znaci Zakon o raCunovodstvu objavljen u Narodnim novinama broj
NN 78/15, 134/15, 120/16, 116/18, 42/20, 47/20

znaCi Zakon o trgovackim drustvima objavljen u Narodnim
novinama broj 111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03, 107/07,
146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15, 40/19

znaci Zakon o trzistu kapitala objavljen u Narodnim novinama broj
65/18, 17/20, 83/21

znaci Zagrebacka burza d.d., Zagreb, lvana Luci¢a 2a/22, upisano
u registar Trgovackog suda u Zagrebu pod brojem MBS:
080034217, OIB: 84368186611
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Il. SAZETAK

1. UVOD | UPOZORENJA

Ovaj prospekt odnosi se na uvrstenje na Uredeno trziSte Dionica STANOVI JADRAN d.d. za poslovanje
nekretninama, sa sjediStem u Splitu, Kralja Zvonimira 14/1X, upisanog u Sudski registar Trgovackog suda
u Splitu pod matiénim brojem subjekta (MBS): 060227551, osobni identifikacijski broj (OIB):
88680117715, medunarodni identifikacijski broj (ISIN): HRSTJDRA0006 ("Prospekt").

Identifikator pravne osobe (broj LEI) Izdavatelja je: 747800EORO03R0059Q263.

Kontakt podatci Izdavatelja su:

Adresa: Split, Kralja Zvonimira 14/IX

Broj telefona: +385 (0)21 482 367

Broj telefaksa: +385 (0)21 482 374
Adresa e-poste: info@stanovijadran.com
Internet stranica: http://stanovijadran.com/

Ovaj Prospekt je odobrila Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga ("HANFA") rijeSenjem od dana

Kontakt podatci HANFA-e su:
Adresa: Zagreb, Franje Rackoga 6,
Broj telefona: +385 (0)1 6173 200
Broj telefaksa: +385 (0)1 4811 507
Adresa e-poste: info@hanfa.hr
Internet stranica: www.hanfa.hr

Ovime se skrece paznja ulagatelja na sljedeca klju¢na upozorenja:

sazetak je potrebno Citati kao uvod u Prospekt;

ulagatelj bi svaku odluku o ulaganju u vrijednosne papire trebao temeljiti na razmatranju
Prospekta kao cjeline;

ako se sudu podnese tuzba koja se odnosi na informaciju sadrzanu u Prospektu, tuzitelj ulagatelj
moze biti obvezan, prema nacionalnom pravu, snositi troSkove prijevoda Prospekta prije nego
8to zapocne sudski postupak ili tijekom samog postupka;

da gradanskopravnoj odgovornosti podlijezu samo osobe koje su sastavile saZetak, ali samo ako
saZetak dovodi u zabludu, ako je neto€an ili nedosljedan, kada ga se Cita zajedno s drugim
dijelovima Prospekta ili ne pruza, kad ga se €ita zajedno s drugim dijelovima prospekta, klju¢ne
informacije kako bi se ulagateljima pomoglo pri razmatranju ulaganja u takve vrijednosne papire;
u slu€aju pada vrijednosti Dionica ili neisplate dividende, ulagatelj u Dionice moze izgubiti
cjelokupni ulozeni kapital ili dio njega.

Prospekt je sastavio Izdavatelj.

2. KLJUCNE INFORMACIJE O IZDAVATELJU

2.1 Tko je Izdavatelj vrijednosnih papira?

Izdavatelj Dionica je Stanovi Jadran d.d. za poslovanje s nekretninama, osnovano u skladu s pravom
Republike Hrvatske, sa sjediStem u Splitu, Kralja Zvonimira 14/1X, MBS: 060227551, OIB 88680117715,
broj LEI: 747800EORO3R00590Q263 ("lzdavatelj"). lzdavatelj posluje u skladu sa zakonodavstvom
Republike Hrvatske i pravhom ste€evinom Europske unije.

Osnovne djelatnosti Izdavatelja su poslovanje nekretninama, kupnja i prodaja vlastitih nekretnina,
iznajmljivanje i upravljanje vlastitim nekretninama i poslovi upravljanja nekretninom i odrzavanje
nekretnina, odnosno razvoj nekretninskih projekata te prodaja i/ili iznajmljivanje istih. Dugoro¢an plan
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Uprave drustva Stanovi Jadran d.d. je da Drustvo stavi sve nekretnine u funkciju te od njih ostvaruje
prihode od najma. Temeljem navedenog plana, drustvo Stanovi Jadran d.d. bi poslovanje ugostiteljskog
i hotelijerskog sadrzaja prenijelo na tvrtke koje su najmoprimci navedenih nekretnina ugostiteljskog i
hotelijerskog sadrzaja, dok bi Drustvo ostvarivalo prihode od fiksnog i varijabilnog zakupa.

Drustvo Stanovi Jadran d.d. u vlasni$tvu ima sljedeca ovisna drustva, koja zajedno s mati¢nim drustvom
¢ine Grupu Stanovi Jadran:

e Vile OraSac d.o.o. — udio 100,00%

e Primorske nekretnine d.o.o0. — udio 100,00%

e Local market d.o.o. - udio 100,00% (Primorske nekretnine d.o.o. jedini ¢lan)
e Hvar Hills d.o.0. — udio 98,57%

e Samoborske vile d.o.o0. — udio 94,07%

¢ Nova Nekretnine d.o.o0. — udio 85,40%

e Hvar Hills Winery d.o.0. — udio 75,00%

Dionicari Izdavatelja su:

Dioni&ar Brojl dionica Udi.o u.ukgpnom Udio u glasackim

broju dionica (%) pravima u Drustvu (%)

1. JADRAN KAPITAL D.D. 296.995 40,32% 40,32%
2 PBZ CO OMF - B 186.898 25,38% 25,38%
3 PUNTA CESARICA D.D. 90.747 12,32% 12,32%
4 CUBUS FORMA D.O.O. 25.834 3,51% 3,51%
5 AGRAM LIFE OSIGURANJE D.D. 25.000 3,39% 3,39%
6 FOND NEK 25.000 3,39% 3,39%
7 ADRIATIC OSIGURANJE D.D. 21.941 2,98% 2,98%
8 SZAIF D.D. 20.000 2,72% 2,72%
9 AGRAM INVEST D.D. 15.130 2,05% 2,05%
10 COFISI S.A. 13.464 1,83% 1,83%
11 MIHALINA EMIL 5.650 0,77% 0,77%
12 KRIVICIC IVAN 5.650 0,77% 0,77%
13 PBZ CO OMF - A 4.200 0,57% 0,57%
UKUPNO 736.509 100,00% 100,00%

Izvor: www.skdd.hr

JADRAN KAPITAL d.d. najveéi je pojedinacni dioni¢ar koji ima 296.995 dionica DruStva na dan ovog
Prospekta sto €ini 40,32% temeljnog kapitala Drustva. Drugi najveci dioni€ar u Drustvu PBZ CO OMF -
KATEGORIJA B i KATEGORIJA A ima 191.098 dionica Drustva na dan ovog Prospekta Sto ¢ini 25,95%
temeljnog kapitala Drustva.

Clanovi Uprave Izdavatelja: Toni Jeli¢i¢-Purko, predsjednik Uprave
Maja Bradi¢, ¢lan Uprave

Clanovi Nadzornog Odbora Izdavatelja: Miroslav Jeli€i¢-Purko, predsjednik nadzornog odbora
Emil Mihalina, zamjenik predsjednika nadzornog odbora
Berislav Marti¢, ¢lan nadzornog odbora
KreSimir Huljev, ¢lan nadzornog odbora
Ante Vranci¢, ¢lan nadzornog odbora

Ovlasteni revizor Izdavatelja je: Deloitte d.o.o., sa sjediStem u Zagrebu, Radni¢ka cesta 80,
upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu, MBS:
030022053, OIB: 11686457780 i upisano u Registar
revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizorskoj
komori, pod registarskim brojem 100001360
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2.2. Koje su kljuéne financijske informacije u pogledu lIzdavatelja?

Tablica 1 — Konsolidirana Bilanca Izdavatelja (u 000 HRK)

IMOVINA (u 000 kn) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.09.2021
Dugotrajna imovina 80.192 61.422 73.774 189.546
Kratkotrajna imovina 9.104 36.211 34.621 32.591
UKUPNO IMOVINA 89.296 97.633 108.395 222.137
IZVANBILANCNI ZAPIS| - - - 242
Kapital i rezerve 66.425 70.950 81.338 173.367
Manijinski interes 3.580 3.530 804 1.444
Ukupni kapital i rezerve 70.005 74.480 82.142 174.811
Dugorocne obveze 10.791 15.169 15.236 35.591
Kratkoroéne obveze 8.500 7.984 11.017 11.735
UKUPNO KAPITAL | OBVEZE 89.296 97.633 108.395 222.137
IZVANBILANCNI ZAPISI - - - 242

Izvor: Stanovi Jadran d.d.
Tablica 2 — Konsolidirani Racun dobiti i gubitka lzdavatelja (u 000 HRK)

2018 2019 2020

Ukupni prihodi iz poslovanja 7.857 6.290 5.429
Ukupni rashodi iz poslovanja -9.027 -3.402 -4.146
Ostali dobici/gubici -550 1.147 10.720
Dobit iz poslovanja -1.720 4.035 12.003
Financijski prihodi 184 61 1.163
Financijski rashodi -291 -471 -841

Dobit prije oporezivanja -1.828  3.625 12.325
TroSak poreza tekuce godine -31 - -1.275
Dobit razdoblja -1.859 3.625 11.050
Rezultat skupine za otudenje - 798 -
Vlasnicima drustva -1.885 4.473  10.750
Vlasnicima manjinskih udjela 26 -50 300

Izvor: Stanovi Jadran d.d.

I-1X 2020  I-1X 2021

Ukupni prihodi iz poslovanja 1.739 3.934
Ukupni rashodi iz poslovanja -2.872 -5.407
Ostali dobici/gubici 4.728 845
Dobit iz poslovanja 3.595 -628
Financijski prihodi 331 993
Financijski rashodi -605 -1.020
Dobit prije oporezivanja 3.321 -655
TroSak poreza tekuce godine - -
Ukupna dobit razdoblja 3.321 -655
Vlasnicima drustva 3.323 -658
Vlasnicima manjinskih udjela -2 3

Izvor: Stanovi Jadran d.d.
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Tablica 3 - Pregled osnovnih pokazatelja poslovanja Izdavatelja

(u 000 HRK) 2018 2019 2020
PRIHODI 1IZ POSLOVANJA UVECANI ZA OSTALE DOBITKE 7.857 6.290 19.308
EBITDA -503 4.403 13.370
EBITDA MARZA -6,40% 70,00% 69,25%
EBIT -1.720 4.035 12.003
EBIT MARZA -21,89% 64,15% 62,17%
(u 000 HRK) I-1X 2020 I-1X 2021
PRIHODI IZ POSLOVANJA UVECANI ZA OSTALE DOBITKE 10.208 6.611
EBITDA 4.213 1.313
EBITDA MARZA 41,27% 19,86%
EBIT 3.595 -628
EBIT MARZA 35,22% -9,50%

Izvor: Stanovi Jadran d.d.
2.3. Koji su kljucni rizici specifi¢ni za Izdavatelja?

2.3.1 Rizik poslovnog okruzenja

Na rizik poslovnog okruzenja utjeCu politiCki, pravni, ekonomski te socijalni uvjeti u drzavama u kojima
Izdavatelj posluje, kao i u ostalim zemljama koje gravitiraju trziStima na kojima je lzdavatelj prisutan.
Pritom se sam politi¢ki rizik odnosi prvenstveno na pravni i regulatorni rizik odnosno rizik od bilo koje
vrste nasilja poput terorizma, rata, Strajka, prosvjeda i nemira. U Republici Hrvatskoj prisutni su brojni
specifi€ni rizici kao npr.: rizik sporog i neodgovarajuceg provodenja (institucionalnih) reformi, visokog
duga opce drzave te destimulativne i nepoticajne porezne politike, kao i demografskih mjera zaustavljanja
iseljavanja stanovnistva i poticanja nataliteta. Poslovni rezultati Izdavatelja ¢e u kratkom roku djelomi¢no
ovisiti o daljnjem razvoju situacije vezane uz virus COVID-19, i mjerama donesenim u svrhu suzbijanja
Sirenja virusa koje znacajno utjeCu na gospodarsku aktivnost. Poslovni rezultati i u duljem ¢e razdoblju
takoder u velikoj mjeri ovisiti 0 gospodarskoj situaciji, narocito u Republici Hrvatskoj. Uslijed pandemije
COVID-19, Uprava lzdavatelja oCekuje pad prihoda od prodaje, obzirom na ocekivano smanjenje
potraznje za nekretninama koje ostvaruju prihod od dnevnog najma. Takoder, Uprava lzdavatelja oCekuje
manje prihode hotela Armerun u 2021. i 2022. godini od inicijalno planiranih.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao visoka, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.3.2 Rizik industrije

Izdavatelj je prisutan i posluje na trziSstima vezanim uz projektiranje, izgradnju te davanje u najam
stambenih i komercijalnih nekretnina, kao i razvoja investicijskih projekata vezanih uz nekretnine.
Takoder, lzdavatelj obavlja djelatnost usluga pruzanja smjestaja te ugostiteljskih usluga pripreme hrane
i pi¢a (usluge vezane uz turistiCku potrodnju). Dugoro€an plan Uprave druStva Stanovi Jadran d.d. je da
Drustvo stavi sve nekretnine u funkciju te od njih ostvaruje prihode od najma. Da bi efikasno upravljao
trziSnim rizikom, odgovorne osobe Izdavatelja ¢e osobitu pozornost staviti na: analizu rizika, pracenje
rizika, izvjeStavanje uprave i ostalih odgovornih osoba Izdavatelja o rizicima te sudjelovanje u izradi,
primjeni i nadzoru nad funkcioniranjem metoda i modela za upravljanje rizicima. Upravljanje rizikom se
moze odvijati na nekoliko razli¢itih nacina poput izbjegavanja, smanjivanja, preuzimanja, udruzivanja i
pomicanja rizika. lzdavatelj ¢e u redovitom poslovanju nastojati izbjeci sve vrste rizika, a ukoliko dode do
njihove materijalizacije, nastojat ¢e ih smanijiti. Od 19. oZzujka 2020. godine, kada je Stozer civilne zastite
Republike Hrvatske uveo mjere vezane uz sprjeCavanje Sirenja virusa COVID-19, usporen je zavrSetak
izvodenja gradevinskih radova, a za oCekivati je i usporavanje izdavanja gradevinskih dozvola. Zbog
ogranienja kretanja i obavljanja poslovnih djelatnosti uslijed COVID-19, vjerojatno je da ée doc¢i do
odredene korekcije cijene nekretnina uslijed smanjene potraznje. I1zdavatelj ocjenjuje da najvazniji rizik
vezan uz turizam odnosno generiranje turistiCcke potro3nje predstavlja sezonalnost. TrziSni rizik turizma
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vezan uz sezonalnost turistiCke potrosnje, Izdavatelj ¢e nastojati umanijiti kroz uravnotezenje i vremensko
razgrani€enje turistiCke potrosnje tijekom kalendarske godine. Od ulaska Republike Hrvatske u EU,
Republika Hrvatska se prometnula u jednu od traZenijih turistiCkih regija na prostoru sjevernog
Mediterana. Izdavatelj smatra da turizam kao vrlo specifi€na gospodarska grana koja povezuje viSe
drugih gospodarskih grana generiranjem turisticke potrosnje, nosi trenutno srednju ocjenu rizi€nosti, a
imajucéi u vidu dosegnutu razinu, ali i o€ekivanu dinamiku kretanja turistiCke potroSnje u sljedecih nekoliko
godina. Pandemija virusa COVID-19 predstavlja u kratkom roku najveéi rizik turisticke grane
gospodarstva, obzirom na veliki negativan utjecaj na globalno turisticko poslovanje te poslovanje samog
Izdavatelja u tekuc¢oj godini, a potencijalno i u godinama koje slijede. Mjere donesene u svrhu suzbijanja
Sirenja virusa poput zatvaranje granica, zabrane rada ugostiteljskih objekata, obveznih mjera
samoizolacije uvelike mogu utjecati na financijski polozaj Izdavatelja te na investicijski ciklus koji slijedi.
Obzirom na navedeno, jedan od glavnih strateSkih smjerova Izdavatelja je diverzifikaciji portfelja u cilju
smanjenja ovisnosti o jednoj industriji.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao visoka, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.3.3 Rizik za planirane investicije

Dugorocna strategija Izdavatelja jest akvizicija komercijalno isplativih nekretnina i drustava s potencijalom
rasta s ciliem Sirenja poslovanja i stvaranja adekvatne osnove za buduce profitabilno poslovanje
Izdavatelja. Provedba takve strategije ovisit ¢e o pojavnosti poslovnih prilika te uvjeta financiranja na
trziStu. Izdavatelj trenutno upravlja dovoljnim financijskim i operativnim resursima kako bi u Sto kraéem
roku integrirao pojedinu akviziciju u svoje poslovanje te njome uspjesno upravljao ili je razvio do njezine
komercijalne eksploatacije. Obzirom na financijski polozaj Izdavatelja, moguc¢e je ocekivati i vece
akvizicije u portfelj projekata/nekretnina lzdavatelja Sto moze utjecati na povecanje troSkovnog
opterec¢enja u kratkom roku dok se ne uspostavi optimalni omjer financiranja pojedinog projekta odnosno
njegovoj vecoj gospodarskoj iskoristivosti. Prije bilo koje investicije, lzdavatelj ¢e nastojati procijeniti sve
potencijalne rizike, kako bi se sve vrste rizika minimizirale, a akvizicija provela u skladu s planom i
dostupnim moguc¢nostima financiranja. Potrebno je svakako naglasiti da unato¢ sveobuhvatnom
planiranju i pripremi za pojedinu akviziciju ili preuzimanje projekta, od plana, preko izgradnje, pa do
upravljanja nekretninom, postoji rizik neuspjeSnog ishodenja dozvola za gradnju, odobrenja tehnickih
uvjeta, provedbe propisa o zastiti na radu i sigurnosti zaposlenika, kao i ostalih rizika, Sto se moze
neposredno odraziti na uspjesnost realizacije investicije u planiranim ili zadanim rokovima.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.3.4 Rizik umanjenja vrijednosti nekretnina u vlasniStvu lzdavatelja

Izdavatelj je prisutan i posluje na trziStima vezanim uz projektiranje, izgradnju te davanje u najam
stambenih i komercijalnih nekretnina, kao i razvoja investicijskih projekata vezanih uz nekretnine.
Takoder, lzdavatelj obavlja djelatnost usluga pruzanja smjestaja te ugostiteljskih usluga pripreme hrane
i pi¢a (usluge vezane uz turisti¢ku potrosnju). Dugoro€an plan Uprave dru$tva Stanovi Jadran d.d. je da
Drustvo stavi sve nekretnine u funkciju te od njih ostvaruje prihode od najma. Temeljem navedenog plana,
drustvo Stanovi Jadran d.d. bi poslovanje ugostiteljskog i hotelijerskog sadrzaja prenijelo na tvrtke koje
su najmoprimci havedenih nekretnina ugostiteljskog i hotelijerskog sadrzaja, dok bi Drustvo ostvarivalo
prihode od fiksnog i varijabilnog zakupa. Obzirom na navedeno, najveéi dio imovine Izdavatelja odnosi
se na nekretnine. Unato€ €injenici da trZiSte nekretnina u Republici Hrvatskoj biljezi u posljednjih pet
godina oporavak u smislu kretanja cijena stambenih i komercijalnih nekretnina, uslijed utjecaja pandemije
COVID-19 na usporavanje gospodarske aktivnosti, vjerojatno je da ¢e doéi do odredene korekcije cijene
nekretnina uslijed smanjene potraznje, Sto moze imati znaCajan utjecaj na rezultate poslovanja
Izdavatelja.
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Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.4. Kljuéne informacije o vrijednosnim papirima

2.4.1 Koja su glavna obiljezja vrijednosnih papira?

Podaci sadrzani u ovom Prospektu odnose se na uvrstenje 355.269 redovnih dionica na ime, u ukupnom
nominalnom iznosu 71.053.800,00 HRK, pojedinaénog nominalnog iznosa 200,00 HRK na Uredeno
trziSte. Trajanje Dionica nije unaprijed vremenski ograni¢eno. Dionice se vode pri SrediSnjem klirinSkom
depozitarnom drustvu d.d. iz Zagreba ("SKDD") u nematerijaliziranom obliku pod oznakom vrijednosnog
papira STJD-R-A i ISIN oznakom HRSTJDRAOOO6. Dionice su izdane na temelju i u skladu sa
zakonodavstvom Republike Hrvatske i pravhom ste¢evinom Europske unije.

Sve dionice Izdavatelja su redovne dionice istog roda. Ne postoje dionice koje ne predstavljaju kapital
Izdavatelja. Izdavatelj na datum ovog Prospekta ne drZi viastite dionice.

Dionice imateljima daju pravo glasa na Glavnoj skupstini (svaka dionica daje dioni€aru pravo na jedan
glas na Glavnoj skupstini), pravo na isplatu dijela dobiti Izdavatelja (dividendu) te pravo na isplatu dijela
ostatka likvidacijske odnosno ste€ajne mase lzdavatelja. Udjeli dioni€ara u dobiti odreduju se odnosom
nominalnih iznosa dionica prema temeljnom kapitalu Izdavatelja. Skupstina se, prema Statutu Drustva,
obvezuje donijeti odluku kojom ¢e se 50% dobiti isplatiti dioni€arima nakon $to se dobit prethodno uporabi
za zakonom propisane rezerve i pokri¢a.

U slu€aju ste€aja Izdavatelja, trazbine dioni¢ara po osnovi neisplacenih dividendi bit ¢e trazbine drugog
viSeg isplatnog reda te ¢e biti podredene trazbinama prvog viSeg isplatnog reda (npr. trazbine radnika)
te trazbinama koje su osigurane razlu¢nim pravima, dok se trazbine dioni¢ara po osnovi upla¢enog iznosa
za dionice mogu ostvarivati tek nakon zavr3ne diobe, u slu€aju kada se u punom iznosu mogu namiriti
trazbine svih ste€ajnih vjerovnika Izdavatelja.

2.4.2 Gdje ¢e se trgovati vrijednosnim papirima?

Nakon odobrenja Prospekta, |zdavatelj ¢e podnijeti zahtjev za uvr$tenje Dionica na Uredeno trziste
Zagrebacke burze. 1zdavatelj ne jamci da ¢e niti kada ¢e uvrstenje Dionica biti odobreno od Zagrebacke
burze.

2.5. Koji su kljuéni rizici specifiéni za vrijednosne papire?

2.5.1 Rizik neisplate dividende

Iznos buducih isplata dividende, ako ih bude, ovisit ¢e o nizu ¢imbenika poput buduc¢ih prihoda
Izdavatelja, financijskom poloZaju Izdavatelja, nov€anom tijeku, potrebama lzdavatelja za obrtnim
sredstvima te kapitalnim izdacima Izdavatelja, odlukama organa Izdavatelja, kao i drugim &imbenicima.
Prema hrvatskom pravu isplata dividende dopustena je iz dobiti. Izdavatelj moZzda nece imati dovoljno
zadrZane ili neto dobiti u buduénosti da bi isplatio dividendu. Stoga, Izdavatelj ne moze jamditi
potencijalne isplate dividende u buducénosti. Sukladno prevladavajuéoj praksi u Republici Hrvatskoj,
eventualne dividende se opéenito ispladuju jednom godiSnje nakon $to se glavnoj skupstini predoce
godisnja financijska izvjeS¢a Izdavatelja i glavna skupstina donese odluku o upotrebi dobiti te eventualnoj
isplati dividende. Izdavatelj ne moze dati nikakvo osiguranje da ¢e dividende biti isplacene. I1zdavatelj je
na Glavnoj skupstini odrzanoj 30.08.2021. godine donio odluku o isplati dividende iz dijela dobiti
ostvarene u 2020. godini, u iznosu od 1.252.065,30 kuna, odnosno u iznosu od 1,70 kuna po dionici.
Izdavatelj u prijasnjim godinama nije isplacivao dividendu.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao visoka, a negativan utjecaj na Dionice procjenjuje
se kao visok.
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2.5.2 Rizik likvidnosti

Na Uredenom trziStu do trgovanja dionicama dolazi uslijed spajanja medusobno odgovaraju¢e ponude i
potraznje. U pojedinom trenutku ili razdoblju, pa i kroz duze razdoblje te i trajno, moze doéi do smanjenja
potraznje i/ili ponude, a time i do znatnog smanjenja broja dionica kojima se trguje ili ¢ak do potpunog
izostanka trgovanja dionicama. Takva situacija mozZe otezZati prodaju Dionica na Uredenom trziStu te bi
mogla imati i negativan utjecaj na njihovu trzinu cijenu. Nadalje, svaki ulagatelj mora biti svjestan da na
trziStu postoji rizik da neée moci prodati svoje Dionice u bilo koje vrijeme po fer trziSnoj cijeni. Svaki
ulagatelj mora biti svjestan da na nelikvidnom trziStu postoji rizik da neée modéi prodati svoje Dionice u
bilo koje vrijeme po fer trziSnoj cijeni.

Uzimajuc¢i u obzir opée prilike na hrvatskom trzistu kapitala procjenjuje se da je vjerojatnost nastanka
rizika likvidnosti visoka. Kako nelikvidnost Dionica izravno utje¢e na moguénost i uvjete prodaje Dionica
na sekundarnom trzistu, negativan ucinak navedenog rizika na Dionice ocjenjuje se kao visok.

2.5.3 Rizik promjenjivosti trziSne cijene

Imatelji Dionica izloZeni su riziku promjene trziSne cijene Dionica. Na trziSnu cijenu Dionica utjeCe velik
broj unutarnjih i vanjskih &imbenika kao npr. rezultati poslovanja lzdavatelja, kapitalna struktura,
cjelokupna kretanja u gospodarstvu, politike centralne banke, inflacija te nedostatak ili prevelika potraznja
za Dionicama. Nema nikakvog jamstva da dogadaji u Republici Hrvatskoj ili drugdje neée uzrokovati
nestabilnost/promjenjivost trzista te da takva nestabilnost/promjenjivost neé¢e negativno utjecati na cijenu
Dionica ili da ekonomski i trziSni uvjeti nec¢e imati neki drugi negativan ucinak.

Uzimajuci u obzir prilike na hrvatskom trzistu kapitala, procjenjuje se da je vjerojatnost nastanka rizika
povezanih s trziSnom cijenom Dionica visoka. Negativan u€inak navedenog rizika na Dionice ocjenjuje
se kao visok.

3. KLJUCNE INFORMACIJE O UVRSTENJU ZA TRGOVANJE NA UREDENOM TRZISTU

3.1. Pod kojim uvjetima i prema kojem rasporedu mogu uloziti u ovaj vrijednosni papir?

Ovaj Prospekt ne odnosi se na izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na temelju
toga, vec¢ je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojeéih Dionica Izdavatelja
na Uredeno trziste.

Pod pretpostavkom odobrenja uvrstenja od strane Zagrebacke burze, po uvrstenju Dionica na Uredeno
trziSte, osim eventualnih vlastitih troSkova povezanih s trgovanjem na sekundarnom trzistu, ne postoje
troSkovi koje bi snosili ulagatelii.

Izdavatelj procjenjuje da ukupni iznos troSkova povezanih s uvrStenjem Dionica na Uredeno trZiSte nece
biti veéi od 250 tisu¢a HRK.

3.2. Tko je ponuditelj i/ili osoba koja trazi uvrstenje za trgovanje?

Osoba koja ¢e traZiti uvrdtenje Dionica za trgovanje na Uredeno trZite je Izdavatel].

3.3. Zasto se ovaj prospekt izraduje?

Ovaj Prospekt je prospekt uvrstenja Dionica Izdavatelja na Uredeno trZiste.
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lll. CIMBENICI RIZIKA

1. OPCENITO O CIMBENICIMA RIZIKA

Ulaganjem u vrijednosne papire pa tako i u Dionice, ulagatelji se izlazu brojnim rizicima te bi prije ulaganja
svaki ulagatelj trebao detaljno prouciti sve informacije o predmetnim rizicima, zajedno s ostalim
informacijama koje su navedene u Prospektu, s obzirom da bi takvo ulaganje moglo znac¢ajno utjecati na
ostvarenu dobit odnosno gubitak ulagatelja.

U nastavku slijedi opis najznacajnijin ¢imbenika rizika za koje Izdavatelj smatra da bi mogli negativno
utjecati na njegovo poslovanje, financijsko stanje, rezultate poslovanja ili planove koje bi ulagatelji trebali
razmotriti prije donoSenja odluke o stjecanju Dionica.

Izdavatelj je, na temelju informacija koje su mu poznate na datum ovog Prospekta, procijenio bitnost
prikazanih ¢imbenika rizika na temelju vjerojatnosti njihova pojavljivanja te o¢ekivanog opsega njihova
negativnog utjecaja.

Svaki ¢imbenik rizika na odgovarajuéi je nadin opisan uz objasnjenje kako utjeCe na lzdavatelja i/ili
Dionice. Pri procjeni bitnosti ¢imbenika rizika Izdavatelj se rukovodio zahtjevima Uredbe 2017/1129 i
Smijernicama o ¢imbenicima rizika.

Prikazani ¢imbenici rizika rasporedeni su po kategorijama ovisno o njihovoj prirodi. U svakoj kategoriji
najprije se navodi onaj Cimbenik rizika za koji je |zdavatelj procijenio da je najbitniji u skladu s gore
spomenutom procjenom bitnosti Cimbenika rizika i njihovog negativnog utjecaja. Ostali €imbenici rizika u
pojedinoj kategoriji su navedeni redoslijedom s obzirom na procijenjenu bitnost te je za svaki prikazani
¢imbenik rizika dana procjena njegove bitnosti.

Izdavatelj ne izjavljuie da su dolje navedene izjave, koje se odnose na prikaz Cimbenika rizika,
sveobuhvatne i isklju€ive. lako su ovdje opisani oni rizici i nesigurnosti koje |zdavatelj smatra zna¢ajnima,
moguce je da navedeni rizici i nesigurnosti nisu jedini s kojima ¢e se susresti |zdavatelj. Dodatni rizici i
nesigurnosti, uklju€ujuéi one kojih Izdavatelj trenutno nije svjestan ili se ne smatraju znacajnima, takoder
mogu imati neke ili sve naprijed navedene ucinke.

Ulagatelji bi trebali procitati i detaljne informacije navedene na drugim mjestima u ovom Prospektu (i bilo
kojem drugom dokumentu na koji Prospekt upucuje), savjetovati se sa svojim struénim savjetnicima ako
to smatraju potrebnim te zauzeti vlastite stavove prije donosenja bilo kakve odluke o ulaganju.

Sukladno Uredbi 2017/1129, &imbenici rizika koji se navode u ovom Prospektu se ograni¢avaju isklju€ivo
na one rizike koji su specifi¢ni za Izdavatelja i/ili za Dionice te koji su bitni za donoSenje utemeljene odluke
o ulaganju. U ovom Prospektu se ne navode oni rizici koji bi bili opéenito primjenjivi na mjerodavna trzista
i drzave u kojima Izdavatelj posluje ili na sli¢ne izdavatelje.

U nastavku ovog dijela Prospekta na odgovarajuéi se nacin opisuje svaki ¢imbenik rizika, uz objasnjenje
kako utje€e na lzdavatelja ili Dionice.
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Tablica 4 - Sazeti prikaz ¢imbenika rizika

CIMBENICI RIZIKA VEZANI ZA IZDAVATELJA

Financijski rizici

Cimbenik rizika V’f;g{g;”kft Nlej%zt(':‘g”
Rizik likvidnosti srednja visok
Valutni rizik srednja visok
Rizik kamatnih stopa srednja srednji
Kreditni rizik srednja srednji
Cimbenik rizika e Nﬁ%ztc"g”
Rizik poslovnog okruzenja visoka visok
Rizik industrije visoka visok
Rizik konkurencije srednja visok
Rizik dobavljaca niska srednji
Cimbenik rizika V'r‘f;g{:;”k‘ft Ni?jzt(':‘;?”
Rizik za planirane investicije srednja visok
Rizik umanjenja vrijednosti nekretnina u vlasnistvu . .
Izdavatelja srednja visok
Rizik sudskih postupaka srednja sredniji

CIMBENICI RIZIKA POVEZANI UZ DIONICE

Rizici povezani uz prirodu Dionica

Gimbenik rizika Vjerojatnost Negativan
nastanka utjecaj
Rizik neisplate dividende visoka visok
Rizik od umanjenja udjela u temeljnom kapitalu Izdavatelja srednja sredni
Rizik koji proizlazi iz financiranja ulaganja u Dionice srednja nizak

pozajmljenim sredstvima

Rizici povezani uz uvrstenje i trgovanje Dionicama

. o Vjerojatnost Negativan
Cimbenik rizika e i Ltieca;
Rizik likvidnosti visoka visok
Rizik promjenjivosti trZisne cijene visoka visok
Rizici povezani s uvrstenjem i trgovanjem Dionicama na niska visok
uredenom trzistu
Transakcijski troskovi, odnosno naknade prilikom trgovanja visoka nizak

Dionicama na sekundarnom trziStu

Pravni i regulatorni rizici

Gimbenik rizika e Ni%aet(':‘;?”
Rizici povezani s oporezivanjem ulaganja u Dionice srednja srednji
Rizik nastanka obveze objave ponude za preuzimanje niska srednji
Drustva

Rizik promjene relevantnih propisa niska srednji
Zakonska ograni¢enja pojedinih ulagatelja srednja nizak
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2. CIMBENICI RIZIKA POVEZANI UZ IZDAVATELJA
2.1. Financijski rizici

2.1.1 Rizik likvidnosti

Izdavatel;j je izloZen riziku likvidnosti. Kako bi umanijio taj rizik, Izdavatelj kontinuirano provodi uobi€ajene
mjere u pogledu naplate potrazivanja od kupaca te pracenja stanja dospjelih te nepodmirenih obveza.
Takoder, Izdavatelj uobi¢ajeno prati vlastitu likvidnost i nastoji optimizirati strukturu dospije¢a duga
odnosno izvrSenja dospjelih i nedospjelih financijskih obveza.

Izdavatelj nastoji staviti vlastitu imovinu u uporabu u $to kratem mogucem roku, kako bi ostvario stalni
priliev nov&ani sredstava radi servisiranja kratkoro€nih i izvanrednih obaveza. lzdavatelj je do sada
koristio primjereno vlastitu financijsku imovinu radi odrzanja potrebne razine likvidnosti.

Uprava lzdavatelja je izradila i odgovarajuci okvir postupanja i uvela procedure za upravljanje rizikom
likvidnosti. U iznimnoj situaciji, potrebe za kratkoro€nom likvidnoséu, lzdavatelj moze kratkoroCnim
zaduzivanjem kod poslovnih banaka premostiti vremenski period kratkoro¢ne nelikvidnosti. U optimizaciji
dugorogne likvidnosti, lzdavatelj kontinuirano radi na stavljanju vlastite imovine u funkciju odnosno
poduzima prodaju iste ukoliko se pokaze da ona ne ostvaruje prihod tijekom posljednje dvije kalendarske
godine.

Trenutno, Izdavatelj nema znacajnijih kratkoro€nih potrazivanja i nije izloZen riziku nenaplate kratkoro¢nih
potrazivanja. Sva potrazivanja lzdavatelja su osigurana odgovaraju¢im instrumentima zastite da bi se
umanijio rizik nenaplate. U dosada$njoj poslovnoj praksi, zamijecen je rizik nenaplate kod prihoda od
najma, no isti je umanjen uzimanjem sredstva osiguranja od najmoprimatelja. Svi zakupi su osigurani
zaduznicama izdanim od strane Zakupoprimaca. U trenutku pisanja Prospekta, gotovo sva dospjela
potrazivanja po osnovi zakupa su napla¢ena. Izdavatelj prati financijsko stanje svih svojih duznika te time
nastoji smanijiti sve potencijalne rizike koji mogu utjecati na financijsko stanje Izdavatelja.

Uprava Grupe prilikom obavljanja redovitih poslova, zna¢ajnu pozornost posvecuje upravljanju rizikom
likvidnosti. Upravljanje rizikom likvidnosti medu ostalim znacéi formiranje odgovarajuc¢ih i zakonom
propisanih rezervi te koriStenje kreditnih linija, uz odgovarajuéi nadzor i pracenje planiranog i ostvarenog
tijeka novca u skladu s dospijecem odgovarajucih potrazivanja i obveza.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.1.2 Valutni rizik

SluZbena izvjestajna valuta Izdavatelja je hrvatska kuna (HRK), no zna€ajan broj transakcija izvrSava se
u inozemnim valutama koje se preracunavaju u HRK primjenom vazeceg te€aja na kraju izvjesStajnog
razdoblja. Nastale teCajne razlike terete rashode poslovanja ili se knjize u korist rauna dobitka i gubitka,
ali ne utje€u znacajno na tijek novca. Valuta koja podlijeze rizicima je prvenstveno EUR.

Izdavatelj izraCunava cijene stambenih i komercijalnih nekretnina namijenjenih prodaji u eurima (EUR) po
metru Eetvornom. U buduénosti bi Izdavatelj, ukoliko ocjeni da bi valutni rizici mogli zna&ajnije utjecati na
poslovanje, radi smanjenja istih, mogao sklapati ugovore s financijskim institucijama za financijske
izvedenice kojima bi se pokusao zastititi od nezeljenih i neo€ekivanih promjena te€aja valuta u kojima
posluje i ostvaruje glavninu prihoda.

U srpnju 2020. godine Republika Hrvatska usla je u europski te€ajni mehanizam (ERM Il), Sto je klju¢an
korak u procesu uvodenja eura kao sluzbene valute u Hrvatskoj. Sredisnji paritet hrvatske kune utvrden
je narazini 1 euro = 7,53450 kuna. Predvideno uvodenje eura kao sluZzbene valute pla¢anja u Republici
Hrvatskoj u sljedecih nekoliko godina, dodatno ¢e utjecati na smanjenje valutnog rizika kojem je Izdavatelj
izlozen.
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Imovina koja potencijalno moze dovesti Izdavatelja u valutni rizik ukljuuje uglavnhom potrazivanja od
kupaca. PotraZivanja od kupaca iskazana su umanjena za rezerviranja za sumnjiva i sporna potrazivanja.
Na datum 31. prosinca 2020. godine, ukupna imovina po kojoj je lzdavatelj bio izlozen valuthom riziku
iznosila je 3.954.380 BAM, dok je na datum 30. rujna 2021. godine imovina izloZena valutnom riziku
iznosila 2.372.498 BAM, te se odnosi na dionice listane na Sarajevskoj burzi. Na datum 31. prosinca
2020. godine, ukupna imovina po kojoj je Izdavatelj bio izloZzen valutnom riziku iznosila je 0 EUR, dok je
na datum 30. rujna 2021. godine imovina izloZzena valutnom riziku iznosila 951.343 EUR.

IzloZzenost promjeni te€aja u pasivi bilance odnosi se najveéim dijelom na kreditna zaduzenja u stranoj
valuti ili u domacoj valuti s valutnom klauzulom te manjim dijelom na obveze prema dobavlja¢ima iz
inozemstva. Na datum 31. prosinca 2020. godine, ukupne obveze po kojima je lzdavatelj bio izloZzen
valutnom riziku iznosile su 797.770 EUR, dok su na datum 30. rujna 2021. godine obveze izlozene
valutnom riziku iznosile 3.827.567 EUR.

Obzirom da su obveze vezane uz valutu EUR vecée od imovine vezane uz valutu EUR, valutni rizik odnosi
se na jacanje valute EUR u odnosu na HRK. Obzirom da je imovina vezana uz valutu BAM veéa od
obveza vezanih uz valutu BAM, valutni rizik odnosi se na slabljenje valute BAM u odnosu na HRK.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.1.3 Rizik kamatnih stopa

Izdavatel; je izlozen kamatnom riziku jer posuduje sredstva po promjenjivim kamatnim stopama. Rast
kamatnih stopa povecao bi financijske rashode za kamate, §to bi moglo imati bitan i nepovoljan ucinak
na poslovanje, financijski polozaj i poslovne rezultate Izdavatelja. Takav rast kamatnih stopa mogao bi
takoder negativno utjecati na nov€ane tokove.

Primljeni krediti od kreditnih institucija prema Izdavatelju su uglavhom ugovoreni uz promjenjivu kamatnu
stopu zasnovanu nha referentnoj kamatnoj stopi (EURIBOR). S te osnove, Izdavatelj je u znac¢ajnoj mjeri
izloZzen riziku promjene kamatnih stopa. lzdavatelj trenutno ne koristi financijske instrumente zastite od
nepovoljnog ili neo&ekivanog kretanja kamatnih stopa.

Dio financijskih obveza Izdavatelja ugovoren je uz promjenjivu kamatnu stopu. Na datum 31. prosinca
2020. godine, obveze za primljene kredite koji su ugovoreni uz promjenjivu kamatnu stopu iznosile su
19.973.312 kuna, dok su iste obveze na datum 30. rujna 2021. godine iznosile 15.437.248 kuna. Obveze
za primljene kredite u iznosu od 5.437.248 kuna odobrene su uz kamatnu stopu koja iznosi 4,75%
godisnje, obveze u iznosu od 10.000.000 kuna odobrene su uz kamatnu stopu koja iznosi 3,50% godis$nje
dok su obveze uiznosu od 23.237.473 kuna odobrene uz nepromjenjivu kamatnu stopu koja iznosi 1,4%
godiSnje. Kamatne stope za primljene kredite promjenjive su temeljem odluke Upravnog odbora
Kreditora.

Kontinuiranim analizama i procjenom efekta promjena kamatnih stopa na poslovni rezultat i tijek novca
Izdavatelja vrsi se nadzor nad rizikom promjene kamatnih stopa. Izdavatelj upravlja kamatnim rizikom
nastojeci podjednako ugovarati i koristiti kredite s promjenjivom i fiksnom kamatnom stopom na nacin da
za kratkoro€ne kredite nastoji ugovoriti kredite s promjenjivom, a dugoroc¢ne s fiksnom kamatnom stopom.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao srednji.

2.1.4 Kreditni rizik

Kreditni rizik jest rizik nepodmirenja obveza duznika prema lzdavatelju, odnosno moguénost da se dana
sredstva necée pravodobno ili u potpunosti vratiti ili vratiti planiranom dinamikom.

Izdavatelj uobicajeno ne kreditira kooperante koji mu izvode radove. Prilikom gradnje, sva placanja se
vr§e prema ispostavljenim obracunskim situacijama za izvrSene radove u prethodnom mjesecu, te su svi
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sklopljeni ugovori o izvodenju radova osigurani bankarskim garancijama ili zaduznicama lzvodaca.
Takoder, Izdavatelj ne kreditira ni najmoprimce, a svi su najmovi osigurani zaduznicom kao instrumentom
osiguranja.

Izdavatelj nastoji poslovati iskljuCivo s kreditno sposobnim stranama te pritom nastoji pribaviti
odgovarajuce instrumente osiguranja kako bi ublazio rizik financijskog gubitka zbog neplac¢anja. Izdavatelj
na osnovu svih javno te putem posebnih servisa dostupnih informacija, redovito ocjenjuje kreditnu
sposobnost svih svojih kupaca i poslovnih partnera na kontinuiranoj osnovi. I1zdavatelj kontinuirano prati
i svoju izloZzenost prema svim ugovornim stranama s kojima posluje, kao i njihovu kreditnu sposobnost.
Kreditnom izlozenoS¢u se upravlja i provodenjem povremenih testova i analiza kako bi se na vrijeme
identificirali rizici u poslovanju s kupcima i dobavljagima.

Namijera je lzdavatelja da u tijeku redovitog poslovanja odobrava pozajmice povezanim drustvima, s
ciliem razvoja nekretninskih projekata, no pritom ¢e se odgovorne osobe izdavatelja voditi naéelom
dobrog gospodarstvenika odnosno brinuti o interesima dioni¢ara, a koji se osobito odnose na propisanu
obavijestenost o svim bitnim informacijama. Osim povezanim drustvima, Izdavatelj odobrava zajmove i
veéinskom imatelju dionica od kojeg Uprava lzdavatelja o¢ekuje povrat do kraja 2022. godine. O svim
transakcijama dionicari ¢e biti obavijesSteni u sklopu redovitih financijskih izvjeStaja odnosno prema
propisanom zakonodavnom i regulatornom rezimu.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao sredniji.

2.2. Rizici okruzenja

2.2.1 Rizik poslovnog okruzenja

Na rizik poslovnog okruzenja utjeCu politiCki, pravni, ekonomski te socijalni uvjeti u drzavama u kojima
Izdavatelj posluje, kao i u ostalim zemljama koje gravitiraju trzistima na kojima je lzdavatelj prisutan.
Pritom se sam politi¢ki rizik odnosi prvenstveno na pravni i regulatorni rizik odnosno rizik od bilo koje
vrste nasilja poput terorizma, rata, Strajka, prosvjeda i nemira. U Republici Hrvatskoj prisutni su brojni
specifiéni rizici kao npr.: rizik sporog i neodgovaraju¢eg provodenja (institucionalnih) reformi, visokog
duga opce drzave te destimulativne i nepoticajne porezne politike, kao i demografskih mjera zaustavljanja
iseljavanja stanovniStva i poticanja nataliteta. Spora i neadekvatna provedba reformi u Republici
Hrvatskoj, iz perspektive I1zdavatelja, ponajviSe se odnosi na preveliko fiskalno i parafiskalno optereéenje
te Ceste, neoCekivane i neredovite izmjene poreznih zakona i propisa.

Nakon Sto je u oZujku 2019. godine S&P povisio rejting Hrvatske na BBB-/A+, Fitch je u lipnju 2019.
godine podigao kreditni rejting u BBB- ¢ime se Hrvatska nakon 7 godina vratila u investment-grade razinu
¢ime ¢e se dodatno olakSati pristup trzisStima kapitala i cijeni zaduzivanja kako drzavi tako i svim ostalim
pravnim subjektima.

U srpnju 2020. godine Republika Hrvatska usla je u europski te€¢ajni mehanizam (ERM Il), Sto je klju¢an
korak u procesu uvodenja eura kao sluzbene valute u Hrvatskoj, 5to ée dodatno doprinijeti
makroekonomskoj stabilnosti Hrvatske te povecati otpornost na budu¢e ekonomske Sokove kakve smo
prozivjeli nakon 2008. godine.

Krajem veljate 2020. godine, potvrden je prvi slu¢aj COVID-19 u Hrvatskoj. S pojavom te daljnjim
Sirenjem virusa, javne institucije Republike Hrvatske uvele su mnogobrojne mjere u svrhu suzbijanja
Sirenja virusa, a koje znacajno utje€u na gospodarstvo uzrokujuéi poremecaje u poslovanju i osjetan pad
gospodarskih aktivnosti, te ¢e stoga, naroCito u kratkom roku, poslovni rezultati Izdavatelja djelomi¢no
ovisiti 0 daljnjem razvoju situacije vezane uz virus COVID-19, i mjerama donesenim u svrhu suzbijanja
Sirenja virusa koje znacajno utjeCu na gospodarsku aktivnost. Poslovni rezultati i u duljem ¢e razdoblju
takoder u velikoj mjeri ovisiti 0 gospodarskoj situaciji, narocito u Republici Hrvatskoj.
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Uslijed pandemije COVID-19, Uprava lzdavatelja o¢ekuje pad prihoda od prodaje, obzirom na o¢ekivano
smanjenje potraznje za nekretninama koje ostvaruju prihod od dnevnog najma kao i od najmoprimaca
kojima je zabranjeno obavljanje poslovne djelatnosti od StozZera civilne zastite Republike Hrvatske. Isto
tako, planirani prihod od hotela Armerun nisu se ostvarili u 2020. godini kako je inicijalno planirano, dok
se u 2021. godini oCekuju maniji prihodi od inicijalno projiciranih.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao visoka, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.2.2 Rizik industrije

Izdavatelj je prisutan i posluje na trziStima vezanim uz projektiranje, izgradnju te davanje u najam
stambenih i komercijalnih nekretnina, kao i razvoja investicijskih projekata vezanih uz nekretnine.

Dugoroc¢an plan Uprave drustva Stanovi Jadran d.d. je da Drustvo stavi sve nekretnine u funkciju te od
njih ostvaruje prihode od najma. Temeljem navedenog plana, drustvo Stanovi Jadran d.d. bi poslovanje
ugostiteljskog i hotelijerskog sadrzaja prenijelo na tvrtke koje su najmoprimci navedenih nekretnina
ugostiteljskog i hotelijerskog sadrzaja, dok bi Drustvo ostvarivalo prihode od fiksnog i varijabilnog zakupa.

Da bi efikasno upravljao trziSnim rizikom, odgovorne osobe Izdavatelja ¢e osobitu pozornost staviti na:

analizu rizika,
e pracenje rizika,
e izvjeStavanje uprave i ostalih odgovornih osoba Izdavatelja o rizicima,

e sudjelovanje u izradi, primjeni i nadzoru nad funkcioniranjem metoda i modela za upravljanje
rizicima

Upravljanje rizikom se moze odvijati na nekoliko razli¢itih na€ina poput izbjegavanja, smanjivanja,
preuzimanja, udruzivanja i pomicanja rizika. lzdavatelj ¢e u redovitom poslovanju nastojati izbjeci sve
vrste rizika, a ukoliko dode do njihove materijalizacije, nastojat ¢e ih smanijiti.

TrZiSte nekretnina u Republici Hrvatskoj biljeZi u posljednjih pet godina oporavak u smislu rasta broja
izdanih gradevinskih dozvola i kretanja cijena stambenih i komercijalnih nekretnina, posebno u priobalnim
regijama, gradovima i mjestima koja generiraju turistiCku potrosnju. Od datuma ulaska Republike
Hrvatske u Europsku Uniju zamjetan je rast potraznje za stambenim i komercijalnim nekretninama te
razvojem nekretninskih projekata, posebice od strane inozemnih drzavljana s prostora EU, ali i iz drugih
dijelova svijeta. Inozemni drzavljani posljednjih godina traze ekskluzivne nekretnine uz obalu poput onih
koje Izdavatelj ima namjeru ponuditi trZiStu za prodaju, odnosno kratkoro&ni i dugoro€ni najam. lzdavatelj
smatra da na trZiStu vlada nestaSica upravo takvih nekretnina (viSeg i visokog cjenovnog ranga i
opremljenosti), €ime se opravdava fokus i namjera lzdavatelja da se u svojoj djelatnosti usredotodi upravo
na taj trziSni segment poslovanja. Odgovorne osobe lzdavatelja, temeljem dosadasnjeg iskustva i
saznanja, smatraju da trenutni gospodarski oporavak i rast turistiCke potrodnje, djeluju pogodno na razvoj
nekretninskih projekata kakve planira ili trenutno gradi lzdavatelj. Takoder, obzirom da poslovanje na
trziStu nekretnina uobicajeno obiljezavaju dugoroCni trendovi koji se ogledaju ponajvise u dugim ciklusima
kretanja cijena nekretnina bez znacajnijih korekcija, odgovorne osobe lzdavatelja smatraju da je RH tek
u ranoj fazi pozitivnog ciklusa dugoro¢nog rasta cijena nekretnina te da u trenutnoj situaciji ne treba
poduzimati nikakve posebne mjere za umanjenje trzisnih rizika jer trenutna razina i procjena kretanja
cijena nekretnina na prostorima na kojima lzdavatelj gradi, ili planira graditi, podrzava profitabilno
poslovanje i ostvarivanje zarade. Ukoliko dode do odredenih trziSnih poremecaja, Izdavatelj ¢e pojaCanim
marketinskim i prodajnim aktivnostima smanijiti proporciju izgradenih nekretnina u imovini prodajom istih
i istodobno pojacati likvidnost drustva pritom stavljajuci fokus na nekretnine koje su namijenjene za
prodaju u rezidencijalne svrhe i nekretnine od kojih ne uprihoduje zakup.
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Od 19. ozujka 2020. godine, kada je Stozer civilne zastite Republike Hrvatske uveo mjere vezane uz
sprjeCavanje Sirenja virusa COVID-19, usporen je zavrSetak izvodenja gradevinskih radova, a za ocekivati
je i usporavanje izdavanja gradevinskih dozvola. Od ulaska u Europsku Uniju cijena na trzistu nekretnina
je formirana uglavnom zbog manjka ponude nekretnina za dnevni najam na trziStu te viSka potraznje iz
ekonomski mocnijih zapadnih drzava. Upravo zbog manjka nekretnina za dnevni najam i sve vecih
postignutih cijena, veliki broj nekretnina prenamijenjen je iz rezidencijalnih u komercijalne to je smanijilo
i ponudu rezidencijalnih nekretnina te povecalo cijene. Zbog ograni¢enja kretanja i obavljanja poslovnih
djelatnosti uslijed COVID-19, vjerojatno je da ¢e do¢i do odredene korekcije cijene nekretnina uslijed
smanjene potraznje.

Izdavatelj ocjenjuje da najvazniji rizik vezan uz turizam odnosno generiranje turisticke potrodnje
predstavlja sezonalnost. Trzidni rizik turizma vezan uz sezonalnost turistiCke potrosnje, Izdavatelj ¢e
nastojati umanijiti kroz uravnoteZenje i vremensko razgranicenje turistiCke potrosnje tijekom kalendarske
godine.

Turizam je u Republici Hrvatskoj jedna od vaznijih gospodarskih grana s procijenjenim udjelom od oko
20% u BDP-u, koja ve¢ dulji niz godina putem povecanja turisti¢ke potrosnje ostvaruje rast u usporedbi s
regionalnim konkurentima na prostoru Mediterana. Pritom su glavni generatori rasta turisticke potrosnje
u dugome roku, pruzanje usluga smjestaja te ugostiteljskih usluga pripreme hrane i pi¢a. Izdavatelj smatra
da Ce se takav trend i ubuduce nastaviti, iako moguce s nizim stopama rasta uz dalje prisutan problem
sezonalnosti turisticke potroSnje. Od ulaska Republike Hrvatske u EU, Republika Hrvatska se prometnula
u jednu od trazenijih turisti¢kih regija na prostoru sjevernog Mediterana. Izdavatelj smatra da turizam kao
vrlo specificna gospodarska grana koja povezuje viSe drugih gospodarskih grana generiranjem turisticke
potrosnje, nosi trenutno srednju ocjenu rizi¢nosti, a imajuci u vidu dosegnutu razinu, ali i oCekivanu
dinamiku kretanja turisticke potro3nje u sljedecih nekoliko godina.

Pandemija virusa COVID-19 predstavlja u kratkom roku najveéi rizik turistiCke grane gospodarstva,
obzirom na veliki negativan utjecaj na globalno turisticko poslovanje te poslovanje samog Izdavatelja u
tekucéoj godini, a potencijalno i u godinama koje slijede. Mjere donesene u svrhu suzbijanja Sirenja virusa
poput zatvaranje granica, zabrane rada ugostiteljskih objekata, obveznih mjera samoizolacije uvelike
mogu utjecati na financijski polozaj Izdavatelja te na investicijski ciklus koji slijedi. Obzirom na navedeno,
jedan od glavnih strateSkih smjerova Izdavatelja je diverzifikacija portfelja u cilju smanjenja ovisnosti o
jednoj industriji, odnosno pored hotela i nekretnina namijenjenih turizmu, lzdavatelj upravija i
nekretninama u industrijama koje su otporne na poremecaje trziSta kao Sto se dogodilo u turizmu
uzrokovano pandemijom COVID-19. Izdavatelj upravlja nekretninama namijenjenim za trgovinu, urede i
zabavu time smanjujudi rizik ovisnosti o jednoj gospodarskoj grani.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao visoka, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.2.3 Rizik konkurencije

Izdavatelj ima namjeru izgradene nekretnine ponuditi na domaéem i inozemnom trZidtu. Ulaskom
Republike Hrvatske u Europsku Uniju, doslo je do odredenog pojednostaviljenja procesa kupoprodaje
stambenih nekretnina drzavljanima drzava s prostora EU i EEA (Europskog gospodarskog prostora). Ta
¢injenica je utjecala na lakSu dostupnost nekretnina inozemnim drzavljanima i to je ujedno bio i jedan od
razloga povecanja broja izdanih dozvola za gradenje posljednjih godina, posebno na prostoru obale i
priobalja. Obzirom da je prema saznanju odgovornih osoba Izdavatelja, broj novoizgradenih nekretnina
namijenjenih stambenoj i komercijalnoj turistiCkoj izgradnji na tome prostoru ograni€en, a njih tek maniji
broj viSeg i visokog cjenovnog ranga i opremljenosti, Izdavatelj smatra da trenutno ne postoji velika ni
jaka konkurencija koja bi mogla znagajno utjecati na povecanje rizika na trziStu nekretnina u dogledno
vrijeme. Uz to, Uprava Izdavatelja je miSljenja da na pojedinim projektima Izdavatelj ima iznimnu mikro
lokacijsku prednost u odnosu na neposrednu konkurenciju.
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Posljednjih godina, porastom ulaganja u smjestajne te ugostiteljske kapacitete, razina konkurencije u
domacem turizmu se povecala. No, rast te konkurencije ublaZzen je nastavkom rasta turisticke potro3nje
s jedne te s druge strane, jo$ uvijek nezadovoljenom potraznjom turista, osobito s prostora EU i susjednih
drzava. Izdavatelj smatra da oba segmenta u kojima posluje (nekretnine i turizam) i dalje imaju prostora
za rast i razvoj.

Takoder, Izdavatelju su neposredna konkurencija u djelatnosti hotelijerstva, maniji, tzv. boutique hoteli te
iznajmljivaci luksuznih vila koji uglavnom djeluju kao privatni subjekti na lokalnom podruéju. Na podrucju
uZe gradske jezgre Sibenika, gdje je Izdavatelj otvorio prvi hotel, trenutno posluju dva sliéna smjestajna
kapaciteta $to prema misljenju odgovornih osoba Izdavatelja ne predstavlja zna¢ajnu razinu konkurencije.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.2.4 Rizik dobavljaca

Najveci dobavljaci Izdavatelja trenutno su projektantski uredi i gradevinske tvrtke. Svaki od projekata koji
su u razvoju vode razli€iti uredi za projektiranje radi izbjegavanja rizika prezaposlenosti i kasnjenja s
izvrSenjem radova. lzdavatelj putem inzenjera koji je stalno zaposlen kod Izdavatelja, nastoji smanijiti rizik
izlozenosti i nabave jer je uveo kontrolni mehanizam koji ima za cilj stalno prac¢enje cijena i troSkovnika
materijala i planiranih odnosno izvedenih radova. Izdavatelj nastoji angazirati gradevinske i projektantske
tvrtke s minimalno 50 zaposlenih kako bi se dodatno zastitio jer je procjena da vece tvrtke smanjuju rizik
izloZenosti i nabave.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao niska, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao sredniji.

2.3. Rizici povezani uz poslovanje Izdavatelja

2.3.1 Rizik za planirane investicije

Dugorocna strategija Izdavatelja jest akvizicija komercijalno isplativih nekretnina i drustava s potencijalom
rasta s ciliem Sirenja poslovanja i stvaranja adekvatne osnove za buduce profitabilno poslovanje
Izdavatelja. Provedba takve strategije ovisit ¢e o pojavnosti poslovnih prilika te uvjeta financiranja na
trziStu. Izdavatelj trenutno upravlja dovoljnim financijskim i operativnim resursima kako bi u §to kracem
roku integrirao pojedinu akviziciju u svoje poslovanje te njome uspjesSno upravljao ili je razvio do njezine
komercijalne eksploatacije. Obzirom na financijski polozaj lzdavatelja, mogucée je oCekivati i vece
akvizicije u portfelj projekata/nekretnina lzdavatelja Sto moze utjecati na povecéanje troskovnog
opterecenja u kratkom roku dok se ne uspostavi optimalni omjer financiranja pojedinog projekta odnosno
njegovoj vecoj gospodarskoj iskoristivosti. Prije bilo koje investicije, Izdavatelj ¢e nastojati procijeniti sve
potencijalne rizike, kako bi se sve vrste rizika minimizirale, a akvizicija provela u skladu s planom i
dostupnim moguénostima financiranja.

Potrebno je svakako naglasiti da unato€ sveobuhvatnom planiranju i pripremi za pojedinu akviziciju ili
preuzimanje projekta, od plana, preko izgradnje, pa do upravljanja nekretninom, postoji rizik neuspjesnog
ishodenja dozvola za gradnju, odobrenja tehni¢kih uvjeta, provedbe propisa o za$titi na radu i sigurnosti
zaposlenika, kao i ostalih rizika, Sto se moZe neposredno odraziti na uspjeSnost realizacije investicije u
planiranim ili zadanim rokovima.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.3.2 Rizik umanjenja vrijednosti nekretnina u vlasnistvu lzdavatelja

Izdavatelj je prisutan i posluje na trziStima vezanim uz projektiranje, izgradnju te davanje u najam
stambenih i komercijalnih nekretnina, kao i razvoja investicijskih projekata vezanih uz nekretnine.
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Takoder, Izdavatelj obavlja djelatnost usluga pruZzanja smjestaja te ugostiteljskih usluga pripreme hrane
i pi¢a (usluge vezane uz turistiCku potrosnju).

Dugoroc¢an plan Uprave drustva Stanovi Jadran d.d. je da Drustvo stavi sve nekretnine u funkciju te od
njih ostvaruje prihode od najma. Temeljem navedenog plana, drudtvo Stanovi Jadran d.d. bi poslovanje
ugostiteljskog i hotelijerskog sadrzaja prenijelo na tvrtke koje su najmoprimci navedenih nekretnina
ugostiteljskog i hotelijerskog sadrzaja, dok bi Drustvo ostvarivalo prihode od fiksnog i varijabilnog zakupa.

Obzirom na navedeno, najvedi dio imovine Izdavatelja odnosi se na nekretnine. Unatoc €injenici da trziste
nekretnina u Republici Hrvatskoj biljezi u posljednjih pet godina oporavak u smislu kretanja cijena
stambenih i komercijalnih nekretnina, uslijed utjecaja pandemije COVID-19 na usporavanje gospodarske
aktivnosti, vjerojatno je da ¢e doc¢i do odredene korekcije cijene nekretnina uslijed smanjene potraznje,
$to moze imati znacajan utjecaj na rezultate poslovanja Izdavatelja.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao visok.

2.3.3 Rizik sudskih postupaka

Izdavatelj je kao gospodarski subjekt, podlozan riziku vodenja postupaka pred sudovima, regulatornim ili
drugim nadleznim tijelima, u okviru redovitog poslovanja. lzdavatelj njegova ovisna drustva trenutno
nemaju sudskih sporova. Obzirom da se Izdavatelj u redovitom poslovanju bavi djelatnostima vezanim
uz sektor nekretnina i turizma, ne mogu se iskljuciti potencijalni sporovi i tuzbe u buduénosti, i to prilikom
ishodenja dozvola za gradnju, dozvola za rad i nepostivanja odredbi sklopljenih ugovora.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao srednja, a negativan utjecaj na lzdavatelja
procjenjuje se kao srednji.
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3. CIMBENICI RIZIKA POVEZANI UZ DIONICE

Ulaganje u dionice nosi odredene rizike povezane s obiljezjima dionica kao vlasnickih vrijednosnih papira
koji mogu dovesti do znacajnih gubitaka. Ulagatelji bi trebali razmotriti takve rizike prije donoSenja odluke
o kupnji dionica. U nastavku su navedeni neki od rizika povezani s dionicama. Izdavatelj je, na temelju
informacija koje su mu poznate na datum ovog Prospekta, procijenio bitnost prikazanih ¢imbenika rizika
na temelju vjerojatnosti njihova pojavljivanja te oCekivanog opsega njihova negativhog utjecaja.

Kao najrizi€nija imovinska klasa, trziSna vrijednost dionica moze biti iznimno volatilnog te time rizi€nog
karaktera pod utjecajem volatilnosti cjelokupnog trzista kapitala, makroekonomskih kretanja na trzistima
na kojima lzdavatelj posluje, jaza u o¢ekivanjima financijskih analitiCara u odnosu na ostvarene rezultate,
promjenjivosti dividendne politike, aktivnosti u segmentu spajanja, pripajanja, akvizicija i sklapanja
strateskih partnerstava, razine cikli¢nosti industrije u kojoj Izdavatelj posluje, potencijalnih potresa kod
povezanih strana (dobavljaca, kupaca, strateSkih partnera i sli¢no), nestabilnosti poslovhog modela
Izdavatelja kao i fluktuacijama u financijskim rezultatima poslovanja lzdavatelja. Ako navedeni ¢imbenici
imaju negativnu konotaciju, postoji zna€ajan rizik od pada trziSne vrijednosti Dionica. Nadalje, svaki
ulagatelj mora biti svjestan da na trzistu postoji rizik da ne¢e moci prodati svoje dionice u bilo koje vrijeme
po fer trziSnoj cijeni. Navedeni rizici mogu nastati pojedinacno ili kumulativno.

Na cijenu dionice opcenito zna€ajno mogu utjecati, osim internih ¢imbenika koji ovise o samom
izdavatelju dionice, i eksterni ¢imbenici od kojih je najznacajniji op¢i sentiment ulaga¢a na trzistu, kao i
averzija ili sklonost riziku u pojedinim trziSnim trenucima. Tako primjerice u razdobljima optimizma i
gospodarske stabilnosti, ulagatelji opéenito vise ulazu u dionice kao rizi¢nije instrumente, o&ekujuci vise
prinose. U razdobljima pesimizma i zabrinutosti radi gospodarskih perspektiva, ulagatelji prodaju dionice
te se okrecu sigurnijim ulaganjima kao $to su obveznice ili zlato, zadovoljavajuci se s nizim prinosima
radi preferencije sigurnosti. Stoga, pad trziSne cijene dionice pojedinoga izdavatelja mogué¢ je i u
situacijama kada su rezultati poslovanja u skladu s oCekivanjima i kada sektor u kojem posluje ima
pozitivna cikliCka kretanja.

Ulagatelji trebaju razmotriti sve informacije predo¢ene u ovom Prospektu. Dodatno, ulagatelji moraju biti
svjesni da se rizici mogu kombinirati i da njihov kumulativan u€inak moze biti dodatno pojac¢an. Prilikom
ulaganja u dionice ulagatelj, sukladno vlastitim preferencijama odnosa rizika i povrata iz ulaganja, svjesno
preuzima pojedine vrste rizika. Kod razmatranja ulaganja u dionice, ulagatelj bi trebao uzeti u obzir
Cimbenike rizika dionica izloZene u nastavku, ali se ulagatelj upucuje i na vlastitu ocjenu rizika povezanih
s Izdavateljem, a posebice i ne ograni€¢avajuéi se na dio lll. to€ku 2. ovog Prospekta.

Ovaj Prospekt ne sadrzi tumacenje propisa niti se bilo koji dio njegova sadrZzaja mozZe Koristiti u tu svrhu.
Kada je tumacdenje propisa vazno za odluku o ulaganju u dionice, Izdavatelj upucuje ulagatelja na osobe
koje su ovlastene davati pravne savjete.

3.1. Rizici povezani uz prirodu Dionica
3.1.1 Rizik neisplate dividende

Iznos buducih isplata dividende, ako ih bude, ovisit ¢e o nizu Cimbenika poput buducih prihoda
Izdavatelja, financijskom poloZaju Izdavatelja, nov€anom tijeku, potrebama l|zdavatelja za obrtnim
sredstvima te kapitalnim izdacima Izdavatelja, odlukama organa Izdavatelja, kao i drugim &imbenicima.
Prema hrvatskom pravu isplata dividende dopustena je iz dobiti. Izdavatelj mozda neée imati dovoljno
zadrzane ili neto dobiti u buducnosti da bi isplatio dividendu. Stoga, lzdavatelj ne moze jamciti
potencijalne isplate dividende u buducnosti. Sukladno prevladavajuéoj praksi u Republici Hrvatskoj,
eventualne dividende se opéenito isplacuju jednom godisnje nakon $to se glavnoj skupstini predoce
godis$nja financijska izvje$c¢a Izdavatelja i glavna skupstina donese odluku o upotrebi dobiti te eventualnoj
isplati dividende. I1zdavatelj ne moZe dati nikakvo osiguranje da ¢e dividende biti isplacene. 1zdavatelj je
na Glavnoj skupstini odrzanoj 30.08.2021. godine donio odluku o isplati dividende iz dijela dobiti
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ostvarene u 2020. godini, u iznosu od 1.252.065,30 kuna, odnosno u iznosu od 1,70 kuna po dionici.
Izdavatelj u prijasnjim godinama nije isplacivao dividendu.

Vjerojatnost ostvarivanja ovog rizika procjenjuje se kao visoka, a negativan utjecaj na Dionice procjenjuje
se kao visok.

3.1.2 Rizik od umanjenja udjela u temeljnom kapitalu lzdavatelja

Prema vazeéim hrvatskim propisima, postojeci dioni€ari dioni¢kog drustva uzivaju pravo prvenstva pri
upisu novih dionica koje se izdaju pri povecanju temeljnog kapitala drustva i to razmjerno njihovom
sudjelovanju u ukupnom temeljnom kapitalu drustva prije takvog povec¢anja temeljnog kapitala. Medutim,
vazec¢im propisima dozvoljeno je, pod odredenim uvjetima, povecati temeljni kapital uz istodobno
isklju€enje ili ogranienje prava prvenstva postojecih dioni¢ara pri upisu novih dionica koje se izdaju pri
takvom povecéanju temeljnog kapitala $to moze izazvati smanjene udjela postoje¢ih dioni¢ara u
temeljnom kapitalu. Moguce je da ¢e lzdavatelj u buducnosti odlugiti ponuditi dodatne dionice ili druge
vrijednosne papire kako bi financiralo odredene projekte, u vezi s nepredvidenim obvezamai ili troSkovima
ili za bilo koje druge svrhe. Ovisno o strukturi bilo koje budué¢e ponude, neki postojeéi dioni¢ari mozda
nec¢e moci kupiti dodatne dionice. Ako Izdavatelj prikupi dodatna sredstva izdavanjem dodatnih dionica,
udjeli i glasacka prava postojecih dioni¢ara mogu biti umanjeni, a trziSna cijena Dionica moze pasti. Osim
toga, buduca izdavanja mogu ukljucivati dionice s uvjetima koji novim Ulagateljima daju razli¢ita prava
od prava koja imaju postojeci dionicari.

Procjenjuje se da je vjerojatnost nastanka rizika umanjenja udjela u temeljnom kapitalu Izdavatelja
srednja. Negativan uc€inak navedenog rizika na Dionice ocjenjuje se kao srednji.

3.1.3 Rizik koji proizlazi iz financiranja ulaganja u Dionice pozajmljenim sredstvima

Financiranje ulaganja u Dionice pozajmljenim sredstvima moze znacajno povecati rizik ulagatelja. U tom
slu¢aju ulagatelj mora prilikom izrauna povrata od ulaganja, odnosno gubitka u slu€aju da trziSna cijena
Dionice znacajno padne, uzeti u obzir i troskove otplate zajma odnosno kredita. Ulagatelji ne bi trebali
pretpostaviti da ¢e zajam otplatiti samo iz prihoda koje ofekuju od ulaganja u Dionice koje stjeCu
pozajmljenim sredstvima. Umjesto toga, ulagatelji bi trebali procijeniti vlastitu financijsku poziciju prije
ulaganja tako da utvrde hoce li biti u mogucénosti plaéati kamate i otplatiti glavnicu zajma odnosno kredita
te mogu li uz to podnijeti i gubitke iz ulaganja u Dionice umjesto da ostvare zaradu.

Procjenjuje se da je vjerojatnost nastanka navedenog srednja. Negativan uginak navedenog rizika na
Dionice ocjenjuje se kao nizak.

3.2. Rizici povezani uz uvrstenje i trgovanje Dionicama
3.2.1 Rizik likvidnosti

Na Uredenom trZiStu do trgovanja dionicama dolazi uslijed spajanja medusobno odgovarajuée ponude i
potraZnje. U pojedinom trenutku ili razdoblju, pa i kroz duZe razdoblje te i trajno, mozZe doci do smanjenja
potraZznje i/ili ponude, a time i do znatnog smanjenja broja dionica kojima se trguje ili €ak do potpunog
izostanka trgovanja dionicama. Takva situacija moZe otezati prodaju Dionica na Uredenom trZistu te bi
mogla imati i negativan utjecaj na njihovu trziSnu cijenu. Nadalje, svaki ulagatelj mora biti svjestan da na
trziStu postoji rizik da neée moci prodati svoje Dionice u bilo koje vrijeme po fer trziSnoj cijeni. Svaki
ulagatelj mora biti svjestan da na nelikvidnom trziStu postoji rizik da ne¢e mocéi prodati svoje Dionice u
bilo koje vrijeme po fer trziSnoj cijeni.

Uzimajuc¢i u obzir opée prilike na hrvatskom trziStu kapitala procjenjuje se da je vjerojatnost nastanka
rizika likvidnosti visoka. Kako nelikvidnost Dionica izravno utje€¢e na mogucnost i uvjete prodaje Dionica
na sekundarnom trZidtu, negativan ucinak navedenog rizika na Dionice ocjenjuje se kao visok.
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3.2.2 Rizik promjenjivosti trziSne cijene

Imatelji Dionica izloZeni su riziku promjene trziSne cijene Dionica. Na trziSnu cijenu Dionica utjece velik
broj unutarnjih i vanjskih &imbenika kao npr. rezultati poslovanja lzdavatelja, kapitalna struktura,
cjelokupna kretanja u gospodarstvu, politike centralne banke, inflacija te nedostatak ili prevelika potraznja
za Dionicama. Nema nikakvog jamstva da dogadaji u Republici Hrvatskoj ili drugdje nec¢e uzrokovati
nestabilnost/promjenjivost trzista te da takva nestabilnost/promjenjivost neé¢e negativno utjecati na cijenu
Dionica ili da ekonomski i trziSni uvjeti nec¢e imati neki drugi negativan ucinak.

Uzimajucéi u obzir prilike na hrvatskom trziStu kapitala, procjenjuje se da je vjerojatnost nastanka rizika
povezanih s trziSnom cijenom Dionica visoka. Negativan u€inak navedenog rizika na Dionice ocjenjuje
se kao visok.

3.2.3 Rizici povezani s uvrstenjem i trgovanjem Dionicama na uredenom trzistu

Izdavatelj ¢e Zagrebackoj burzi podnijeti zahtjev za uvrstenje Dionica na Redovito trziste. Izdavatelj ne
moze jamciti da ¢e Zagrebacka burza prihvatiti zahtjev za uvrstenje Dionica na Redovito trziSte obzirom
da nema utjecaja na odobrenje uvrstenja. U sluaju izostanka uvrstenja Dionica na Redovito trZiste
Zagrebacke burze, Imatelji Dionica ne bi bili u moguénosti kupiti niti prodati Dionice na uredenom trzistu.
Neke grupe ulagatelja imaju zakonom i/ili podzakonskim aktima propisana ograni¢enja ulaganja prema
kojima smiju ulagati iskljucivo ili ve¢im dijelom u vrijednosne papire koji su uvrsteni na uredeno trziste pa
bi, u slu¢aju da se materijalizira taj rizik, bili u povredi tih ograni¢enja koju ne bi mogli promptno isprauviti
zbog nepostojanja likvidnog sekundarnog trzista. Pored toga, znacajni poremecaji uvjeta na trzistu,
regulatorne mjere ili tehnicki i drugi problemi mogu omesti ili privremeno zaustaviti trgovanje uvrstenim
Dionicama i time sprijeciti imatelje Dionica da ih prodaju u kratkom roku i/ili po fer cijeni.

Izdavatelju nisu poznati razlozi zbog kojih uvrstenje Dionica ne bi bilo odobreno pa se procjenjuje da je
vjerojatnost nastanka rizika povezanih s uvrstenjem i trgovanjem Dionice na uredenom trziStu niska.
Negativan ucinak ovog rizika na Dionice bio bi visok.

3.2.4 Transakcijski troSkovi, odnosno naknade prilikom trgovanja Dionicama na sekundarnom
trzistu

Prilikom trgovanja Dionicama na sekundarnom trziStu mogu se pojaviti transakcijski trodkovi. Ti troSkovi
mogu znacajno umanijiti ili potpuno eliminirati potencijal zarade od trgovanja Dionicama. Transakcijski
tro8kovi pojavljuju se najéedce u obliku fiksne naknade za transakcije manje vrijednosti ili promjenjive
nakade (izrazene u postotku) za transakcije veée vrijednosti. Osim trodkova izravno povezanih sa
sklapanjem transakcija sekundarnog trgovanja (direktni troSkovi), ulagatelji trebaju uzeti u obzir i neke
tro8kove koji se mogu pojaviti i nakon sklapanja transakcija (kao npr. tro8kovi skrbniStva nad Dionicama).
Stoga se ulagatelji trebaju upoznati sa svim tro§kovima povezanim sa sklapanjem i namirom transakcija
s Dionicama prije donoSenja investicijske odluke.

Buduéi da u vezi s trgovanjem redovito nastaju transakcijski troskovi i naknade (ovisno o cjenicima
pruzatelja odnosne usluge) vjerojatnost nastanka ovog rizika ocjenjuje kao visoka. Kako predmetni
troSkovi i naknade ne utjeCu na same Dionice niti na prava i obveze koje iz njih proizlaze, negativan
ucinak navedenog rizika na Dionice procjenjuje se kao nizak.

3.3. Pravni i regulatorni rizici
3.3.1 Rizici povezani s oporezivanjem ulaganja u Dionice
Primitak od dividendi ili trgovanja Dionicama moze predstavljati porezni dogadaj, dohodak odnosno

prihod, na koji se porez pla¢a sukladno vazeéim poreznim propisima. Svaki ulagatelj se treba samostalno
informirati o poreznim efektima ulaganja u Dionice.
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Porezni tretman koji proizlazi iz imanja Dionica, a isti se temelji na pozitivnim propisima Republike
Hrvatske u vrijeme izrade Prospekta. Svaki imatelj Dionica upucéuje se na savjetovanje sa svojim
poreznim savjetnikom o poreznim posljedicama koje za njega mogu proizi¢i iz imanja ili raspolaganja
Dionicama, uklju€ivo primjenjivost i u€¢inak domacih i stranih poreznih propisa ili poreznih medunarodnih
ugovora.

Rizici ovise o primjeni poreznih propisa na svakog pojedinog ulagatelja pa se vjerojatnost nastanka tih
rizika ocjenjuje kao srednja. lako porezni tretman ulaganja u Dionice ne utjeCe na same Dionice niti na
prava koja iz njih proizlaze, on moze utjecati na zaradu od Dionica pa se negativni u€inak navedenog
rizika na Dionice procjenjuje kao sredniji.

3.3.2 Rizik nastanka obveze objave ponude za preuzimanje Drustva

Prema Zakonu o preuzimanju dioni¢kih drustava, fizi¢ka ili pravna osoba, koja djelujuc¢i neposredno ili
posredno, samostalno ili zajednic¢ki s drugim osobama, stekne Dionice Izdavatelja s pravom glasa, tako
da, zajedno s dionicama koje je vec¢ stekla, prijede prag od 25% dionica s pravom glasa, obvezna je
objaviti javnu ponudu za preuzimanje svih Dionica. U slu€aju nastanka obveze javne ponude ponuditel;
je duzan ponuditi otkup svih dionica od ostalih dioni¢ara. Cijena koja bude ponudena u eventualnoj javnoj
ponudi za dionice Izdavatelja moZze biti ispod cijene po kojoj su ulagatelji kupovali Dionice odnosno moze
biti ispod oc¢ekivanja prihoda koje pojedini ulagatelj ima u pogledu ulaganja u Dionice. U konacnici,
ponuditelj koji nakon ponude za preuzimanje dosegne prag od 95% Dionica ima pravo na prijenos svih
preostalih Dionica manjinskih dioniCara (istiskivanje preostalih manjinskih dioni¢ara) po cijeni iz javne
ponude, ako takvu korporativnu akciju provede u razdoblju od tri mjeseca od isteka roka trajanja javne
ponude.

Procjenjuje se da je vjerojatnost nastanka ovog rizika niska. Negativan ucinak navedenog rizika na
Dionice ocjenjuje se kao srednji.

3.3.3 Rizik promjene relevantnih propisa

Uvjeti Dionica temelje se na hrvatskim pravnim propisima vaze¢im na datum ovog Prospekta. U bilo
kojem trenutku nakon datuma ovog Prospekta moze doc¢i do izmjene relevantnih pravnih propisa i/ili
promjene u dosada$njoj sudskoj i/ili upravnoj praksi, $to mozZe negativno utjecati na Dionice i/ili ulagatelje
u Dionice. Izdavatelj ne¢e raditi dopunu Prospekta niti obavjeStavati Imatelje Dionica o eventualnim
naknadnim izmjenama relevantnih propisa.

Izdavatelj procjenjuje da je vjerojatnost nastanka rizika promjene propisa koji se ti¢u dionica i/ili ulagatelja
u Dionice niska. Eventualni negativan ucinak takvog rizika na Dionice ovisio bi o konkretnim promjenama
propisa, koje mogu biti veéeg ili manjeg znacaja, pa se stoga procjenjuje kao srednji.

3.3.4 Zakonska ograni¢enja pojedinih ulagatelja

Ulaganja odredenih grupa ulagatelja definirana su propisima Cije je pridrzavanje podvrgnuto nadzoru
regulatora. Prilikom ulaganja u Dionice svaki ulagatelj treba provjeriti jesu li i u kojoj mjeri Dionice za
njega zakonski dopustena investicija, moze li ih iskoristiti kao predmet osiguranja kredita te postoje li
neka ograniCenja koja reguliraju kupnju i davanje u zalog dionica.

Financijske institucije trebaju se konzultirati sa svojim pravnim savjetnicima ili regulatorom kako bi utvrdile
ispravan tretman Dionica s aspekta rizi€no ponderirane imovine ili nekih drugih pravila. Aktivnosti
ulaganja nekih ulagatelja podlijeZzu zakonima i propisima o dozvoljenim ulaganjima ili reviziji i regulaciji
odredenih nadleznih tijela. Svaki potencijalni ulagatelj trebao bi se savjetovati sa svojim pravnim
savjetnikom kako bi utvrdio jesu li sliedeéi navodi primjenjivi na njega:

e Dionice su za njega dopusteno ulaganje;

e Dionice se mogu koristiti kao instrument osiguranja za razne vrste zajmova;
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e Druga ograni¢enja koja se primjenjuju na kupnju ili zalog Dionica.

Rizici povezani sa zakonskim ograni¢enjima pojedinih ulagatelja u Dionice ovise o situaciji i okolnostima
svakog pojedinog ulagatelja pa se vjerojatnost nastanka tih rizika ocjenjuje kao srednja. Kako zakonska
ogranienja koja se ti¢u pojedinih ulagatelja u Dionice ne utje€u na same Dionice niti na prava i obveze
koje iz njih proizlaze, negativni u¢inak navedenog rizika na Dionice procjenjuje se kao nizak.
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V. REGISTRACIJSKI DOKUMENT

1. ODGOVORNE OSOBE, INFORMACIJE O TRECIM STRANAMA, STRUCNA IZVJESCA |
ODOBRENJE NADLEZNOG TIJELA

1.1. Sve osobe odgovorne za informacije sadrzane u Registracijskom dokumentu

Osobe odgovorne za informacije sadrzane u Registracijskom dokumentu navedene su u nastavku.

Izdavatelj:

Stanovi Jadran d.d. za poslovanje nekretninama, sa sjediStem u Splitu, Kralja Zvonimira 14/1X, OIB:
88680117715, MBS: 060227551

Clanovi Uprave: Clanovi Nadzornog odbora:

Toni Jeli¢i¢-Purko, OIB: 88680117715 Miroslav Jeli¢i¢é-Purko, OIB: 88126237323
- predsjednik Uprave - predsjednik Nadzornog odbora

Maja Bradi¢, OIB: 47398933965 Emil Mihalina, OIB: 24539568839
- ¢lan uprave - zamjenik predsjednika Nadzornog odbora

Berislav Marti¢, OIB: 35683865066
- ¢lan Nadzornog odbora

KreSimir Huljev, OIB: 18957195126
- ¢lan Nadzornog odbora

Ante Vrancié¢, OIB: 69097963206
- ¢lan Nadzornog odbora
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1.2. Izjava odgovornih osoba za registracijski dokument

Osobe odgovorne za informacije sadrzane u Registracijskom dokumentu ovime izjavljuju:

.Nakon sto smo poduzeli sve potrebne mjere da se to osigura, izjavljujemo da su, prema nasim
saznanjima, informacije sadrZzane u ovom Registraciiskom dokumentu u skladu s Cinjenicama te da nisu
izostavijene informacije koje bi mogle utjecati na sadrzaj Registracijskog dokumenta.”

Potpisnici izjave:

Za Stanove Jadran d.d.

Uprava

S0k

FTARIALL AR
STANOVI JADRAN 7
d.d. SPLIT 557« fwé c
Toni Jeli&i¢-Purko Maja
predsjednik Uprave élan Uprave

Nadzorni odbor

Miroslav Jeli¢i¢-Purko Emil Mihalina
predsjednik Nadzornog odbora zamjenik predsjednika Nadzornog odbora

Berislav Marti¢ mir Huljev
¢lan Nadzornog odbora ¢lan Nadzornog odbora

Ante Vrancm
\ &lan Nadzornog odbora
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1.3. Izjave ili izvjeS¢éa stru€njaka

U Registracijskom dokumentu su uklju¢ene sljedece izjave ili izvjeS¢a struCnjaka:

e GodiSnji konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja s izvjeS¢em neovisnog revizora Deloitte d.o.o.
za usluge revizije, sa sjediStem u Zagrebu, Radni¢ka cesta 80 za 2020., 2019. i 2018. godinu.

koje su izradili neovisni revizori navedeni u dijelu IV. tocki 2.1. ovog Prospekta.

Navedeni neovisni revizori nemaju udio u lzdavatelju.

Naprijed navedena izvjeS¢a i misljenja neovisnog revizora sastavljena su na zahtjev Izdavatelja te su
uklju€ena u Prospektu u cjelokupnom tekstu u kojem ga je neovisni revizor predao lzdavatelju.

1.4. Informacije od strane treéih osoba
U Registracijskom dokumentu navedene informacije su informacije iz sljedecih izvjestaja:

e Godisnji konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja s izvje§¢em neovisnog revizora Deloitte d.o.o.
za usluge revizije, sa sjediStem u Zagrebu, Radnicka cesta 80 za 2020., 2019. i 2018. godinu.

Informacije iz navedenih revidiranih financijskih izvjeStaja su toéno prenesene i prema saznanjima kojima
Izdavatelj raspolaze i provjerom navedenih informacija koje su objavili ovlasteni revizori nisu izostavljene
Cinjenice zbog kojih bi tako prenesene informacije bile neto¢ne ili obmanjujuée.

1.5. Odobrenje nadleznog tijela

Izdavatelj izjavljuje da:

A) je ovaj Prospekt odobrila Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga, u funkciji nadleznog
tijela u skladu s Uredbom 2017/1129;

B) Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga potvrduje samo da se u ovom Prospektu postuju
nacela potpunosti, razumljivosti i dosljednosti propisana Uredbom 2017/1129; i

C) se takvo odobrenje ne bi trebalo smatrati odobrenjem lzdavatelja na kojeg se ovaj Prospekt
odnosi.
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2. OVLASTENI REVIZORI

2.1. Imena i adrese revizora lzdavatelja za razdoblje obuhvaéeno povijesnim financijskim
informacijama (zajedno s podacima o njihovom €élanstvu u strukovnom tijelu)

Konsolidirane financijske izvjestaje Izdavatelja za godine koje su zavrSila 31. prosinca 2020., 31. prosinca
2019. i 31. prosinca 2018. godine revidiralo je drustvo Deloitte d.o.0. za usluge revizije, sa sjediStem u
Zagrebu, Radni¢ka cesta 80, MBS 030022053, OIB 11686457780, upisano u Registar revizorskih
drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizorskoj komori pod registracijskim brojem 100001360.

Ovlasteni revizor u drustvu Deloitte d.o.o., koji je revidirao financijske izvjeStaje Izdavatelja i potpisao
revizorska izvjeS¢a za 2020. godinu je Goran Kon€ar. Ovlasteni revizor u drustvu Deloitte d.o.o., koji je
revidirao financijske izvjeStaje lzdavatelja i potpisao revizorska izvjeS¢a za 2019. godinu je Marina
Tonzeti¢. Ovlasteni revizor u drustvu Deloitte d.o.o., koji je revidirao financijske izvjestaje Izdavatelja i
potpisao revizorska izvje$¢a za 2018. godinu je Branislav Vrtacnik.

2.2. Promjene revizora tijekom razdoblja obuhvaé¢enog povijesnim financijskim informacijama

Tijekom razdoblja koje je obuhvaéeno povijesnim financijskim informacijama, revizori 1zdavatelja nisu
odstupili niti su bili opozvani niti ih izdavatelj nije ponovno imenovao.
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3. CIMBENICI RIZIKA
3.1. Opis znaéajnih rizika koji su specifi€ni za lzdavatelja
Najznacajniji ¢imbenici rizika za koje lzdavatelj smatra da bi mogli negativho utjecati na njegovo

poslovanje, financijsko stanje, rezultate poslovanja ili planove koje bi ulagatelji trebali razmotriti prije
donosenja odluke o stjecanju Dionica opisani su u dijelu lll. to€ki 2. ovog Prospekta.
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4. INFORMACIJE O IZDAVATELJU

4.1. Opéenite informacije

Ime i tvrtka Izdavatelja

Tvrtka lzdavatelja: Stanovi Jadran d.d.
za poslovanje nekretninama

Skrac¢ena tvrtka Izdavatelja: Stanovi Jadran d.d.

Mjesto registracije lzdavatelja, njegov matic¢ni broj i identifikacijska oznaka pravnog subjekta
("LEI")

Nadlezan trgovacki sud: Trgovacki sud u Splitu
Mati¢ni broj: 02182190

Mati¢ni broj subjekta upisa (MBS): 060227551

Osobni identifikacijski broj (OIB): 88680117715

LEI: 747800EORO3R0059Q263

Datum osnivanja Izdavatelja i vrijeme na koje je osnovan
Datum osnivanja Izdavatelja: 08.02.2007.
Trajanje Izdavatelja: nije unaprijed vremenski ograni¢eno

Sjediste i pravni oblik Izdavatelja, zakonodavstvo prema kojem posluje, drzava osnivanja, adresa
i broj telefona registriranog sjedista

Sjediste Izdavatelja: Split, Republika Hrvatska

Pravni oblik 1zdavatelja: dionic¢ko drustvo

Zakonodavstvo prema

kojem Izdavatelj posluje: Zakonodavstvo Republike Hrvatske i pravna ste€evina

Europske Unije

Drzava u kojoj je

Izdavatelj osnovan: Republika Hrvatska

Adresa: Kralja Zvonimira 14/1X, 21000 Split,
Republika Hrvatska

Broj telefona: +385 (0)21 482 367

Internetska stranica lzdavatelja: http://stanovijadran.com/

Informacije navedene na internetskim stranicama lzdavatelja nisu dio ovog Prospekta.
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5. PREGLED POSLOVANJA

5.1. Glavne djelatnosti Izdavatelja i Grupe

Djelatnost Izdavatelja prema Nacionalnoj klasifikaciji djelatnosti ("NKD") je pod Sifrom 6810 - Kupnja i
prodaja vlastitih nekretnina.

Izdavatelj pri sudskom registru Trgovackog suda u Splitu ima registrirane sljedece djelatnosti:

e Pripremanje hrane i pruzanje usluga prehrane, pripremanje i usluzivanje pi¢a i napitaka i
pruzanje usluga smjestaja; pripremanje hrane za potroSnju na drugom mjestu (u prijevoznim
sredstvima, na priredbama) i opskrba tom hranom (catering)

e Kupnja i prodaja vlastitih nekretnina

e Iznajmljivanje i upravljanje vlastitm nekretninama

e poslovi upravljanja nekretninom i odrzavanje nekretnina

e poslovanje nekretninama

e usluge savjetovanja u vezi s poslovanjem i upravljanjem

e racunovodstveni i knjigovodstveni poslovi

e projektiranje i gradenje gradevina te stru¢ni nadzor gradenja

e strucni poslovi prostornog uredenja

o djelatnosti prostornog uredenja i gradnje

o djelatnost projektiranja i/ili struénog nadzora gradenja

e djelatnost upravljanja projektom gradnje

o djelatnost tehnickog ispitivanja i analize

e energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizacije u zgradi

e iznajmljivanje strojeva i opreme u gradevinarstvu

e poslovi gradenja i rekonstrukcije javnih cesta

e prijevoz putnika i stvari unutarnjim vodnim putovima

e javni prijevoz u linijskom obalnom pomorskom prometu

e medunarodni linijski pomorski promet

e povremeni prijevoz putnika u obalnom pomorskom prometu

e usluge iznajmljivanja kopnenih prijevoznih sredstava s vozaem i bez vozaca

e obavljanje djelatnosti iznajmljivanja jahti ili brodica s ili bez posade (charter)

e iznajmljivanje plovila

e iznajmljivanje zragnih prijevoznih sredstava

e iznajmljivanje poljoprivrednih strojeva i opreme

e iznajmljivanje uredskih strojeva i opreme, uklju€ujuci raunala

e iznajmljivanje predmeta za osobnu uporabu i ku¢anstvo

e prijevoz putnika u unutarnjem cestovnom prometu

e prijevoz putnika u medunarodnom cestovnom prometu

e prijevoz tereta u unutarnjem cestovnom prometu

e prijevoz tereta u medunarodnom cestovnom prometu

e prijevoz osoba i tereta za vlastite potrebe

e agencijske djelatnosti u cestovhom prometu

e Kkupnjai prodaja robe

e pruzanje usluga u trgovini

e obavljanje trgovackog posredovanja na domac¢em i inozemnom trzistu

e zastupnje inozemnih tvrtki

e povremeni prijevoz putnika u obalnom pomorskom prometu

e privez i odvez brodova, jahti, ribarskih, sportskih i drugih brodica i plutajucih objekata

e ukrcaj, iskrcaj, prekrcaj, prijenos i skladiStenje roba i drugih materijala

e prihvat i usmjeravanje vozila u svrhu ukrcaja ili iskrcaja vozila s uredenih lu¢kih povrSina

e ukrcaj i iskrcaj putnika uz upotrebu lu¢ke prekrcajne opreme
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o turistiCke usluge u nautiCkom turizmu

e turistiCke usluge u zdravstvenom turizmu

o turistiCke usluge u kongresnom turizmu

o turistiCke usluge aktivnog i pustolovnog turizma

o turistiCke usluge na poljoprivrednom gospodarstvu, uzgajalistu vodenih organizama, lovistu i u
Sumi Sumoposjednika te ribolovnom turizmu

e usluge iznajmljivanja vozila (rent-a-car)

e usluge turistickog ronjenja

e usluge iznajmljivanja opreme za Sport i rekreaciju turistima i obveze pruzatelja usluge

e usluge informacijskog drustva

e promidzba (reklama i propaganda)

e organiziranje te€ajeva, zabavnih igara, priredbi, revija, savjetovanja, seminara, izlozbi,
koncerata, festivala, sajmova

e djelatnost marina

o Ci8¢enje svih vrsta objekata

¢ racunalne i srodne djelatnosti

e izrada i odrzavanje web stranica, web dizajn

Izdavatelj je prisutan i posluje na trziStima vezanim uz projektiranje, izgradnju te davanje u najam
stambenih i komercijalnih nekretnina, kao i razvoja investicijskih projekata vezanih uz nekretnine.

Cilj 1zdavatelja je razvijanje i gradnja vlastitih projekata te upravljanje vlastitim nekretninama u razlicitim
industrijama, od komercijalnin nekretnina za zakup (trgovina, zabava, ugostiteljstvo, turizam) do
stambenih nekretnina za prodaju. U turizmu cilj je postati lider u dva segmenta: trziSta boutique hotela
(,Razvoj i upravljanje malim hotelima i slicnim smjestajnim objektima viSih kategorija kvalitete s do 50
smjestajnih jedinica, na visoko vrijednim povijesnim i prirodnim lokacijama u atraktivnim turisti¢kim
destinacijama") i trzista NiskobudzZetnih Lifestyle Hotela (,Razvoj i upravljanje hotelima i sli¢nim
smjestajnim objektima srednjih kategorija kvalitete s najmanje 50 smjestajnih jedinca, u atraktivnim
gradskim i drugim turistiCkim destinacijama®).

Trziste boutique hotela (,Razvoj i upravljanje malim hotelima i sliénim smjestajnim objektima viSih
kategorija kvalitete s do 50 smjestajnih jedinica, na visoko vrijednim povijesnim i prirodnim lokacijama u
atraktivnim turistickim destinacijama") u Hrvatskoj je tek u nastajanju. Sam segment boutique heritage
hotela na visoko vrijednim povijesnim i prirodnim lokacijama broji svega 379 soba i apartmana sa 757
kreveta. lako mnogo soba za iznajmljivanje trenutno djeluje kao hoteli bastine, u nemoguénosti su
poveéati prihode zbog nedostajuée kategorizacije. Prvi takav hotel, Izdavatelj je otvorio u Sibeniku u 2021
godini. Sibenik trenutno ima dva boutique hotela s kategorizacijom &etiri zvjezdice i hotela bastine na
visoko vrijednim povijesnim lokacijama. Ovakve vrste hotela ostvaruju prihode izmedu 52.000 EUR do
86.000 EUR po sobi na podrucju od Zadra do Dubrovnika.

S druge strane, trziSte Niskobudzetnih Lifestyle Hotela (,Razvoj i upravljanje hotelima i sli¢nim
smjestajnim objektima srednjih kategorija kvalitete s najmanje 50 smjeStajnih jedinica, u atraktivnim
gradskim i drugim turisti¢kim destinacijama®) gotovo pa i ne postoji u Hrvatskoj. Hrvatska ukupno broji
307 hotela s tri zvjezdice koji imaju 19.763 smjestajnih jedinica, odnosno 38.864 stalnih kreveta. Izdavatel;
ne raspolaze s podacima koliko hotela s tri zvjezdice ima preko 70 soba, dok u prosjeku samo 4 Zupanije
imaju preko 70 soba po hotelu i to Istarska, Primorsko-goranska, Lic¢ko-senjska i Dubrovacko-
neretvanska. lzdavatelj se, u ovom segmentu, planira fokusirati na Zupanije Splitsko-dalmatinsku,
Zadarsku, Dubrovacko-neretvansku i Grad Zagreb. U svijetu je trend da se sve viSe hotelskih grupa poput
Accor Grupe, Carlson Rezidor Hotel Grupa i Marriott International orijentira na ovaj segment Sto je
ekonomski najisplativiji segment i najtraZeniji prilikom putovanja.

5.2. Podaci o svim znac¢ajnim novim proizvodima i/ili uslugama

U razdoblju koje pokrivaju povijesne financijske informacije Izdavatelj nije uveo nove znacajne proizvode
ili usluge.
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5.3. Glavna trzista

Izdavatelj svojim proizvodima i uslugama konkurira na domacéem i inozemnom trzistu.

Izdavatelj je prisutan i posluje na trzistima vezanim uz projektiranje, izgradnju te davanje u najam
stambenih i komercijalnih nekretnina, kao i razvoja investicijskih projekata vezanih uz nekretnine.
Takoder, lzdavatelj obavlja djelatnost usluga pruzanja smjestaja te ugostiteljskih usluga pripreme hrane
i pi¢a (usluge vezane uz turistiCku potrosnju).

5.4. Vazni dogadaji u razvoju poslovanja lzdavatelja

Statut:
Odlukom skup$tine Drustva od 21. listopada 2016. godine, usvojen je Statut.

Odlukom skupstine Drustva od 31. ozujka 2017. godine i 18. kolovoza 2017. godine usvojene su
izmjene i dopune Statuta od 21. listopada 2016. godine.

Odlukom skupstine Drustva od 08. lipnja 2018. godine usvojene su izmjene i dopune Statuta od 18.
kolovoza 2017. godine.

Odlukom skupstine Drustva od 09. kolovoza 2019. godine usvojene su izmjene i dopune Statuta od
08. lipnja 2018. godine.

Odlukom skupstine Drustva od 24. svibnja 2021. godine usvojene su izmjene i dopune Statuta od
09. kolovoza 2019. godine.

Promjene temeljnog kapitala:

Izjavom o osnivanju Drustva od 26.01.2007. temeljni kapital Drustva je iznosio 20.000,00 kuna koji
iznos je uplacen u novcu.

Odlukom SkupS$tine Drustva od 06.03.2007. povecan je temeljni kapital s iznosa od 20.000,00 kuna
za iznos od 3,860.000,00 kuna, unosom stvari — nekretnina u temeljni kapital Drustva na iznos od
3.880.000,00 kuna.

Odlukom SkupS$tine Drustva od 10.05.2007. povecéan je temeljni kapital s iznosa od 3.880.000,00
kuna za iznos od 3.882.100,00 kuna, unosom stvari - nekretnina u temeljni kapital Drustva na iznos
od 7.762.100,00 kuna.

Odlukom Skupstine Drustva od 23.09.2008.god. povecan je temeljni kapital DruStva s iznosa od
7.762.100,00 kn za iznos od 1.100.000,00 kn uplatom u novcu na iznos od 8.862.100,00 kuna.

Odlukom Skupstine Drustva od 16.04.2009. poveéan je temeljni kapital Drustva s iznosa od
8.862.100,00 kuna za iznos od 7.400.000,00 kuna uplatom u novcu naiznos od 16.262.100,00 kuna.

Odlukom Skupstine Drustva od 29.05.2013. godine, radi provodenja pripajanja drustava:
PESKARIJA d.o.0., MBS: 100008762, LICKO SELO d.o.0., MBS: 020038897 i ZELENA VALA
PROJEKT d.o.o., MBS: 130017160 DruStvu kao preuzimatelju, povecan je temeljni kapital, s iznosa
od 16.262.100,00 kuna za iznos od 12.784.500,00 kuna na iznos od 29.046.600,00 kuna.

Odlukom Skupstine Drustva od 20.10.2014. poveéan je temeljni kapital Drustva s iznosa od
29.046.600,00 kn za iznos od 1.000.000,00 kn, na iznos od 30.046.600,00 kn pripajanjem drustva
JADRAN SOLAR d.o.0., MBS: 080530081, OIB: 73924601866.

Odlukom Skupstine Drustva od 30.06.2016. godine povecan je temeljni kapital DruStva s iznosa od
30.046.600,00 kuna za iznos od 15.861.400,00 kuna na iznos od 45.908.000,00 kuna pretvaranjem
dijela potrazivanja JADRAN KAPITAL d.d. i Miroslava Jeli€i¢-Purko u temeljni kapital Drustva.

Odlukom Skupstine Drustva 31. ozujka 2017. godine i uplatom dionica, povecéan je temeljni kapital,
s iznosa od 45.908.000,00 kuna, za iznos od 30.340.000,00 kuna, uplatom u novcu, izdavanjem
151.700 novih redovnih dionica u nematerijaliziranom obliku, na iznos od 76.248.000,00 kuna.
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Odlukom Skupstine Drustva od 24. svibnja 2021., povecan je temeljni kapital radi provedbe pripajanja
s iznosa od 76.248.000,00 kuna, za iznos od 71.053.800,00 kuna, na iznos od 147.301.800,00 kuna.
Temeljni kapital povecan je ulogom u pravima i izdavanjem novih redovnih dionica ¢lanovima
pripojenog drustva.

Temeljni kapital u iznosu od 147.301.800,00 kuna, podijeljen je na 736.509 redovnih dionica u
nematerijaliziranom obliku, koje glase na ime, svaka u nominalnom iznosu od 200,00 kuna.

Statusne promjene:
Ovom Drustvu kao druStvu preuzimatelju, pripojena su drustva:

- PESKARIJA drustvo s ograniéenom odgovorno$éu za ugostiteljstvo i turizam, sa sjedistem u Splitu,
Kralja Zvonimira 14/IX, upisano kod Trgovackog suda u Splitu, u registarski ulozak s MBS:
100008762, OIB: 07457396158, temeljem Ugovora o pripajanju od 29. svibnja 2013. godine i Odluka
o pripajanju od 29. svibnja 2013. godine, koje su donijele Skupstine ovog pripojenog drustva i
drustava preuzimatelja STANOVI JADRAN d.o.0.;

- ZELENA VALA PROJEKT d.o.o. za poslovanje nekretninama, sa sjediStem u Splitu, Kralja
Zvonimira 14/1X, upisano kod Trgovackog suda u Splitu, u registarski ulozak s MBS: 130017160,
OIB: 91117055934, temeljem Ugovora o pripajanju od 29. svibnja 2013. godine i Odluka o pripajanju
od 29. svibnja 2013. godine, koje su donijele Skupstina ovog pripojenog drustva i Skupstina drustva
preuzimatelja STANOVI JADRAN d.o.0.;

- LICKO SELO drustvo s ograni¢enom odgovorno$éu za turizam i graditeljstvo, sa sjedistem u
Lovincu, Sveti Rok 202, upisano kod Trgovackog suda u Rijeci, u registarski ulozak s MBS:
020038897, temeljem Ugovora o pripajanju od 29. svibnja 2013. godine i Odluka o pripajanju od 29.
svibnja 2013. godine, koje su donijele Skupstina ovog pripojenog drustva i Skupstina drustva
preuzimatelja STANOVI JADRAN d.o.0.;

- Drustvu, kao drustvu preuzimatelju, pripojeno je drustvo JADRAN SOLAR d.o.o0. MBS: 080530081,
OIB: 88680117715, temeljem Ugovora o pripajanju od 20. listopada 2014. godine i odluke SkupS§tine
ovog drustva i odluke Skupstine drustva koje se pripaja od 20. listopada 2014. godine;

- GLOBAL RENT drustvo s ograni¢enom odgovornosc¢u za poslovanje nekretninama, sa sjediStem u
Splitu, Kralja Zvonimira 14/IX, upisano kod Trgovackog suda u Splitu, u registarski ulozak s MBS:
070079548, OIB: 05666540984, temeljem Ugovora o pripajanju od 17. ozujka 2021. godine i Odluka
0 pripajanju od 24. svibnja 2021. godine, koje su donijele Skups$tine ovog pripojenog drustva i
druStava preuzimatelja STANOVI JADRAN d.o.o.

Preoblikovanje subjekta upisa:

Odlukom ¢&lanova Drustva od 21. listopada 2016. godine, Drustvo je preoblikovano iz drustva s
ograni¢enom odgovorno$¢u u dioni¢ko drustvo.

5.5. Strategija i ciljevi

Misija drustva je poticanje trziSta nekretnina investirajuéi i prilagodavajuéi pojedinu nekretninu odredenoj
industriji. Koriste¢i know-how i tehnologije drustvo optimizira poslovanje i stvara vrijednost nekretninama
namijenjenim za prodaju.

Vizija drustva je postati vode¢a kompanija u regiji u segmentu upravljanja nekretninama te kreirati i
primjenjivati nove trendove na trzistu.
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U buduéem poslovanju zauzet ¢e se proaktivho djelovanje u onim smjerovima koji predstavljaju
artikulaciju usmjerenosti tvrtke prema poslovima koji pruzaju vrlo ostvarivu kontroliranu uspjesnost.

Dugoroc¢an plan Uprave drustva Stanovi Jadran d.d. je da Drustvo stavi sve nekretnine u funkciju te od
njih ostvaruje prihode od zakupa. Temeljem navedenog plana, Drustvo bi ostvarivalo prihode od fiksnog
i varijabilnog zakupa.

5.6. Ovisnost Izdavatelja o patentimaili licencijama, trgovinskim ili financijskim ugovorima

Izdavatelj nije ovisan o patentima, licencama ili novim proizvodnim procesima koji bi mogli imati zna¢ajan
utjecaj na profitabilnost njegovog poslovanja, niti je ugovorima vezan za iste.

5.7. Osnova za svaku izjavu izdavatelja o njegovu konkurentskom polozaju

Izdavatelj u ovom Prospektu nije iznosio izjave u vezi njegovog konkurentskog polozaja.
5.8. Ulaganja

5.8.1 Znacajna lzdavateljeva ulaganja za svaku poslovnu godinu za razdoblje obuhvaéeno
povijesnim financijskim informacijama do datuma registracijskog dokumenta

Stambeno poslovni kompleks ,,Peskarija“ - Sibenik

Stambeno poslovni projekt ,Peskarija“ izgraden je te stavljen u uporabu u rujnu 2019. godine. Kompleks
se sastoji od 7 luksuznih stanova, samostojeCom ku¢om, garazom te poslovnim prostorom. Investicija je
zapocela u 2017 godini te je ista iznosila 25.000.000 kuna $to obuhvaéa nabavu zemljista, projektantske
usluge te sve gradevinske radove. Do danas je prodano 5 luksuznih stanova te dva garazna mjesta.

Hotel Armerun - Sibenik

U studenom 2016. godine kupljen je objekt s namjerom otvaranja hotel Armerun za iznos od 5.080.000,00
kuna. Sredinom 2019. godine zapodeta je rekonstrukcija hotela Armerun na Sibenskoj rivi te je otvoren
u lipnju 2021. godine. Hotel Armerun ima 14 smijeStajnih jedinica u objektu koji je rekonstruiran te 3
dodatne smjestajne jedinice u samostojecoj kuci koja je rekonstruirana u sklopu projekta PeSkarija.
Ukupna investicija iznosi 16.000.000 kuna, a do kraja 2020. godine investirano je 13.000.000 kuna $to
uklju€uje kupnju objekta, projektantske usluge te veliki dio gradevinskih radova.

Centar ,,Ploka“ — Split
Tijekom 2018. godine Drustvo je kupilo poslovnu nekretninu Centar Ploka u Splitu za iznos od 13.700.000
kuna. Ista nekretnina je trenutno u zakupu gdje su najmoprimci Studenac, Optika Anda te zubotehnicki

laboratorij i ordinacija, dok poslovni apartman ostvaruje prihode od dnevnog najma turistima.

Tablica 5 - Dosadasnja ulaganja prema projektima u 2018., 2019. i 2020. godini

DOSADA A AGA A PR A PRO A ODINAMA R
GODINA 2018. 2019. 2020.
Peskarija 7.758.822 6.540.223 -

Hotel Armerun 240.043 2.202.938 6.261.386

Centar Ploka 13.700.000 316.737 -
UKUPNO 21.698.865 9.059.898 6.261.386

Izvor: Izdavatelj
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5.8.2 Opis znac€ajnih Izdavateljevih ulaganja
Hoteli Armerun

Rekonstrukcija objekta, u naravi Hotel Armerun u Sibeniku zapo&eo je 2019 godine i otvoren je u lipnju
2021. godine. Investicija iznosi 16.000.000 kuna od ¢ega je do sada investirano 13.000.000 kuna.
Ostatak od 3.000.000 kuna je financiran iz dokapitalizacije. Hotel Armerun upravlja sa 17 soba u samom
centru Sibenika te ima kategorizaciju heritage hotela te hotela s &etiri zvjezdice.

Brand Armerun ¢e se Siriti i na idu¢e male hotele u Republici Hrvatskoj.
Vile OraSac
Projekt izgradnje 4 luksuzne vile namijenjene u turisti¢ke svrhe iznosi 24.000.000 kuna.

Vrijednost potrebnog ulaganja u gradnju i opremanje navedenih vila namirit ¢e se iz sredstava
prikupljenim u postupku povecéanja temeljnog kapitala.

U projekt je do sada ulozeno 8 milijuna kuna na troSkove vezane za kupnju zemljista, izradu projekata,
ishodenje dozvole i placanje komunalnih doprinosa i pristojbi te izvodenje pripremnih radova, a za sada
osim troSkova nadzora u iznosu 195.000 kn, od ¢ega je ve¢ placeno 20.000 kn, nije optere¢en drugim
ugovornim obvezama.

“Etno selo“ MokosSica

Projekt rekonstrukcije objekta s 10 smjestajnih jedinica i popratnim sadrzajima ‘etno sela iznosi oko
10.000.000 kuna.

Cjelokupni projekt investirao bi se iz sredstava prikupljenim u postupku poveéanja temeljnog kapitala. U
projekt je do sada uloZeno 4,2 milijuna kuna na troSkove vezane za kupnju zemljiSta, projektante i
pripremne radove, a za sada projekt, osim dogovorenog ugovora s nadzorom u iznosu 97.500 kn, nije
opterecen drugim ugovornim obvezama.

Creme de |la Perfection

Projekt izgradnje 3 luksuzne vile investicija je koja iznosi 11.000.000 kuna. U projekt je do sada uloZzeno
2,89 milijuna kuna na tro8kove i to za kupnju zemljidta, izradu projekata i pripremne radove, a za sada
projekt osim dogovorenog ugovora s nadzorom u iznosu 97.500 kn, nije optereéen drugim ugovornim
obvezama. Ostatak od ukupne investicije, u iznosu od oko 8.110.000 kuna, financirat ¢e se iz sredstava
prikupljenim u postupku poveéanja temeljnog kapitala.

Jug Mall

Rekonstrukcija trgovackog centar Jug u Cakovcu poéela je u travnju 2020 godine. Ukupna investicija
rekonstrukcije iznosila je 18.800.000 kuna. Najmoprimci trgovackog centra Jug su brandovi Spar, DM,
Pepco, Germania, FavBet, Ghetaldus, Twister i ostali. Fiksni prihodi od najma iznose 3.400.000 kuna,
dok se o¢ekuju i prihodi od varijabilnog dijela najma u visini od 700.000 kuna.
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llica 213 - Zagreb

Drustvo drzi dva poslovna prostora s pripadaju¢im spremama i garazama na lokaciji llica 213. Drustvo je
na datum 29.12.2021. sklopilo predugovor o kupoprodaji nekretnine, dok se sklapanje ugovora o
kupoprodaji nekretnine o¢ekuje u prvoj polovici 2022. godine.

Stambeno — poslovni kompleks ,,Peskarija“ - Sibenik

Drustvo je krajem 2019. godine zavrSilo izgradnju stambeno-poslovnog kompleksa ,PeSkarija“ te prodalo
ukupno 5 stanova i unajmilo poslovni prostor u naravi restoran ,Bronzin®. Dva stana, S4 i S7 jo$ su uvijek
u vlasnistvu druStva te Ce se isti iznajmljivati kroz rezervacijski sustav hotela Armerun. Investicija
opremanja ta dva stana iznosi oko 700.000 kuna.

Tablica 6 - Buduée dogovorene obveze za planirana ulaganja

Projekt Iznos

Hotel Armerun 3.000.000,00

Vile OraSac 16.000.000,00

Etno selo 5.800.000,00

Creme de la Perfection 8.110.000,00
Peskarija 700.000,00

Jug Mall 7.000.000,00

Ukupno 41.610.000,00

Izvor: Izdavatelj

5.8.3 Opis potencijalnih ulaganja drustva u idu¢ih 5 godina

Samobor

ZemljiSte u Samoboru, Vrhov&ak je potencijalna investicija gdje je plan razviti kompleks s 2 vile i 15 klijeti
na gradevinskom, poljoprivrednom i Sumskom zemljiStu. Vrijednost investicije procjenjuje se na
18.000.000 kuna.

Jankomir

Zemljiste koje se nalazi na Jankomiru potencijalna je investicija gdje je plan razviti logisti¢ki centar uz
skladiSne prostore. ZemljiSte je na izrazito atraktivnoj poziciji s jako visokim interesom za skladiSne
prostore. Procijenjena investicija je 7.500.000 kuna.

Hvar

Na atraktivnom zemljiStu na jugu otoka Hvara veli¢ine 300.000 m2 moguce je izgraditi 15ak vila.
Potencijalna investicija iznosi 38.000.000 kuna.

Rijeka

U krugu uZeg centra Rijeke Izdavatelj ima priliku otvoriti hotel Armerun s oko 22 smjestajne jedinice. Hotel
bi imao 4 zvjezdice.
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5.8.4 Informacije o zajedni¢kim pothvatima i drustvima u kojima Izdavatelj ima udio u kapitalu

Izdavatelj ima 100% udjela u drustvu Vile OraSac d.o.o., Primorske nekretnine d.o.o0. i Local market d.o.o.
(Primorske nekretnine d.o.o. jedini ¢lan), 98,57% udjela u drustvu Hvar Hills d.o.o., 94,07% udjela u
drustvu Samoborske vile d.o.o., 85,40% udjela u drustvu Nova Nekretnine d.o.0., 75% udjela u drustvu
Hvar Hills Winery d.o.o. te udio u ZAIF Proprius d.d. (10,57%).

5.8.5 Opis ekoloskih problema

Izdavatelj moze imati ekoloSki problem, najviSe kroz kvalitetu mora i obale u blizini smjestajnih kapaciteta
u kojima gosti (klijenti) borave. Takvi rizici zagadenja mora i obale mogu biti havarija tankera, izljevi nafte,
ispustanje kerozina u more, zagadenje kemikalijama, cvjetanje mora kao posljedica zagadenja mora,
pogorsanje kvalitete mora radi onecid¢enja obale zbog nedostatka kvalitetnog zbrinjavanja otpadnih voda
i kanalizacije duz obale.

Sustav gospodarenja otpadom u svim nekretninama lzdavatelja dobro je organiziran te moguci ekoloski
problemi ne bi trebali znacajno utjecati na koriStenje dugotrajne materijalne imovine Izdavatelja.
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6. ORGANIZACIJSKA STRUKTURA
6.1. Kratak opis Grupe i polozaja koji Izdavatelj ima u Grupi

JADRAN KAPITAL d.d. je najveci pojedinacni dioni€ar lIzdavatelja i ima 296.995 dionica Izdavatelja koje
predstavljaju 40,32% temeljnog kapitala Izdavatelja i isti postotak glasackih i drugih &lanskih prava u
Izdavatelju.

Izdavatelj je imatelj 100% udjela u drustvu Vile OraSac d.o.o. Primorske nekretnine d.o.o. i Local market
d.o.o. (Primorske nekretnine d.o.o. jedini ¢lan), 98,57% udjela u drustvu Hvar Hills d.o.o., 94,07% udjela
u drustvu Samoborske vile d.o.0., 85,40% udjela u drustvu Nova Nekretnine d.o.0., 75% udjela u drustvu
Hvar Hills Winery d.o.o. te udio u ZAIF Proprius d.d. (10,57%).

Graficki prikaz 1 - Organizacijska shema Grupe Stanovi Jadran

Stanovi Jadran d.d.

Vile Ora3ac d.o.o. Primorske nekretnine d.o.o. Hvar Hills d.o.o.
100,00 % 100,00% 98,57%
Samoborske vile d.o.o. Nova nekretnine d.o.o. Hvar Hills Winery d.o.o.
94,07% 85,40% 75,00%

Izvor: Izdavatelj

6.2. Popis znaéajnih drustava kéeri Izdavatelja

Izdavatelj je imatelj 100% udjela u drustvu Vile Orasac d.o.o., Primorske nekretnine d.o.o. i Local market
d.o.o. (Primorske nekretnine d.o.o. jedini ¢lan), 98,57% udjela u drustvu Hvar Hills d.o.o., 94,07% udjela
u druStvu Samoborske vile d.o.0., 85,40% udjela u drustvu Nova Nekretnine d.o.0., 75% udjela u drustvu
Hvar Hills Winery d.o.o. te udio u ZAIF Proprius d.d. (10,57%).
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7. PREGLED POSLOVANJA | FINANCIJSKI PREGLED

Pregled poslovanja i financijski pregled prikazuje podatke iz revidiranih financijskih izvjestaja lzdavatelja
za 2020., 2019. i 2018. godinu te nerevidiranih konsolidiranih financijskih izvje$taja Izdavatelja za prvih
devet mjeseci 2021. godine. Potencijalni ulagatelji trebali bi sadrzaj dijela 1V. to¢ke 7. ovog Prospekta
Citati zajedno s revidiranim konsolidiranim financijskim izvjesStajima za poslovne godine koje su zavrSile
31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine te nerevidiranim konsolidiranim
financijskim izvje$tajima Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine.

Upucivanje na javno objavljene revidirane konsolidirane financijske izvjestaje za poslovne godine koje su
zavrSile 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine te nerevidirane konsolidirane
financijske izvjeStaje Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine:

e Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2018. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvie%C5%Altaj-
STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf

e Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2019. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL _SJ.pdf

e Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2020. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-
Konsolidirano-HR.pdf

e Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine u
elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama lzdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-11l.Q_2021-nerevidirano-
konsolidirano.pdf

7.1. Financijsko stanje

Najveci dio imovine grupe Stanovi Jadran d.d. odnosi se na dugotrajnu imovinu, to¢nije Ulaganja u
nekretnine, tijekom Citavog promatranog razdoblja. Na kraju 2020. godine, Ulaganja u nekretnine iznosila
su 59.873 tisuc¢a kuna, te su €inila 55,24% ukupne imovine Grupe. Ostatak dugotrajne imovine Grupe
odnosi se u najvecoj mjeri na financijsku imovinu koja se mjeri kroz dobit ili gubitak, koja je na kraju 2020.
godine iznosila 6.983 tisu¢a kuna, a odnosi na vrijednosne papire.

Vrijednosni papiri u vlasniStvu Grupe na dan pisanja Prospekta odnose se u najvecoj mjeri na dionice
drustva Elektroprivreda BIH d.d. Sarajevo uvrStene na Sarajevskoj burzi te dionice drustva Proprius d.d.
zatvoreni AIF s javhom ponudom za ulaganje u nekretnine uvrStene na Zagrebackoj burzi. Ostali
vrijednosni papiri u vlasnistvu Grupe odnose se na dionice druStva Varteks d.d. uvrstene na Zagrebackoj
burzi.

Dugotrajna imovina Grupe na kraju 2020. godine Cinila je 68,06% ukupne imovine Grupe, dok je
kratkotrajna imovina €inila 31,94% ukupne imovine. Kratkotrajna imovina na kraju 2020. godine sastojala
se od potrazivanja koja su iznosila 7.205 tisu¢a kuna, potraZzivanja po danim zajmovima u iznosu od
26.946 tisuca kuna, ostalih potraZivanja u iznosu od 407 tisu¢a kuna te novca i nov&anih ekvivalenata u
iznosu od 63 tisu¢e kuna.

53


http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvje%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvje%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL_SJ.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-Konsolidirano-HR.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-Konsolidirano-HR.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf

Najveci dio pasive Grupe odnosi se na kapital i rezerve, koji su na kraju 2020. godine iznosili 82.142
tisu¢e kuna, odnosno 75,78% pasive. Dugoro¢ne obveze Grupe odnose se na Obveze za primljene
zajmove u iznosu od 15.236 tisuéa kuna, s udjelom u ukupnoj pasivi od 14,06%. Kratkorocne obveze
iznosile su na kraju 2020. godine 11.017 tisu¢a kuna, a odnose se u najvecoj mjeri na Obveze za
primljene zajmove. Udio kratkoro€nih obveza u ukupnoj pasivi Grupe iznosio je na kraju 2020. godine

10,16%.

Tablica 7 - Konsolidirana bilanca Izdavatelja za razdoblje 31.12.2018. - 31.12.2020.

IMOVINA (u 000 HRK) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Dugotrajna imovina 80.192 61.422 73.774
Nematerijalna imovina 81 25 21
Nekretnine, postrojenja i oprema 27.690 3.590 4,951
Ulaganje u nekretnine 50.011 54.385 59.873
Financijska imovina koja se mjeri kroz dobit ili gubitak 2.261 3.266 6.983
PotraZivanja po danim zajmovima - - 1.795
Potrazivanja za depozite 149 156 151
Kratkotrajna imovina 9.104 36.211 34.621
Zalihe 574 - -
PotraZivanja 3.219 2.603 7.205
Ostala potrazivanja 1339 371 407
Potrazivanja po danim zajmovima 3.587 3.714 26.946
Novac i nov€ani ekvivalenti 385 9 63
Imovina skupine za otudenje - 29.514 -
UKUPNO IMOVINA 89.296 97.633 108.395

IZVANBILANCNI ZAPISI

31.12.2018

31.12.2019

31.12.2020

KAPITAL | OBVEZE (u 000 HRK)

Kapital i rezerve 66.425 70.950 81.338
Temeljni kapital 76.248 76.248 76.248
Kapitalne rezerve 3.358 3.358 3.358
Translacijska rezerva -508 -456 -
Preneseni gubitak -10.788 -12.673 -9.018
Dobit poslovne godine -1.885 4.473 10.750
Manjinski interes 3.580 3.530 804
Ukupni kapital i rezerve 70.005 74.480 82.142
Dugorocne obveze 10.791 15.169 15.236
Obveze za primljene zajmove 10.791 15.169 15.236
Kratkoroéne obveze 8.500 7.984 11.017
Obveze prema dobavlja¢ima 1.483 1.922 1.334
Obveze za primljene zajmove 1.754 3.021 5.352
Ostale obveze 5.263 188 4.331
Obveze imovine za otudenje - 2.853 -
UKUPNO KAPITAL | OBVEZE 89.296 97.633 108.395

IZVANBILANCNI ZAPISI

Izvor: Revidirani konsolidirani financijski izvjeStaji Grupe za godine zavr§ene 31. prosinca 2018., 31.

prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine
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Nakon provedenog povecéanja temeljnog kapitala i pripajanja druStva Global Rent d.o.o., doslo je do
odredenih promjena u strukturi imovine grupe Stanovi Jadran d.d.

Najveci dio imovine grupe Stanovi Jadran d.d. i dalje se odnosi na dugotrajnu imovinu, toénije Ulaganja
u nekretnine, koja su na datum 30.09.2021. godine iznosila 153.715 tisu¢a kuna, te su cCinila 69,20%
ukupne imovine Grupe. Ostatak dugotrajne imovine Grupe odnosi se u najvecoj mjeri na Nekretnine,
postrojenja i opremu, koji su na datum 30.09.2021. godine iznosili 11.710 tisu¢a kuna, Financijsku
imovinu koja se mjeri kroz dobit ili gubitak u iznosu od 11.694 tisu¢a kuna te bioloSku imovinu u iznosu
od 10.105 tisu¢a kuna.

Dugotrajna imovina Grupe na datum 30.09.2021. godine ¢inila je 85,33% ukupne imovine Grupe, dok je
kratkotrajna imovina Cinila 14,67% ukupne imovine. Kratkotrajna imovina na datum 30.09.2021. godine
sastojala se od zaliha koje su iznosile 3.432 tisu¢a kuna, potrazivanja koja su iznosila 9.900 tisu¢a kuna,
potrazivanja po danim zajmovima u iznosu od 12.197 tisu¢a kuna, ostalih potrazivanja u iznosu od 1.774
tisu¢a kuna te novca i nov€anih ekvivalenata u iznosu od 5.289 tisu¢a kuna.

Najveci dio pasive Grupe odnosi se na kapital i rezerve, koji su na datum 30.09.2021. godine iznosili
174.811 tisuéa kuna, odnosno 78,70% pasive. Dugoro¢ne obveze Grupe odnose se na Obveze za
primljene zajmove u iznosu od 35.591 tisuée kuna, s udjelom u ukupnoj pasivi od 16,02%. KratkoroCne
obveze iznosile su na datum 30.09.2021. godine 11.735 tisu¢a kuna, a odnose se na Obveze prema
dobavljaima, Obveze za primljene zajmove te Ostale obveze. Udio kratkoro¢nih obveza u ukupnoj pasivi
Grupe iznosio je na datum 30.09.2021. godine 5,28%.

Tablica 8 - Konsolidirana bilanca Izdavatelja za razdoblje 31.12.2020. - 30.09.2021.

IMOVINA (u 000 HRK) 31.12.2020 30.09.2021
Dugotrajna imovina 73.774 189.546
Nematerijalna imovina 21 2.170
Nekretnine, postrojenja i oprema 4.951 11.710
BioloSka imovina - 10.105
Ulaganje u nekretnine 59.873 153.715
Financijska imovina koja se mjeri kroz dobit ili gubitak 6.983 11.694
Potrazivanja po danim zajmovima 1.795 -
Potrazivanja za depozite 151 153
Kratkotrajna imovina 34.621 32.591
Zalihe - 3.432
Potrazivanja 7.205 9.900
Ostala potrazivanja 407 1.774
Potrazivanja po danim zajmovima 26.946 12.197
Novac i nov€ani ekvivalenti 63 5.289
Imovina skupine za otudenje - -
UKUPNO IMOVINA 108.395 222.137
IZVANBILANCNI ZAPISI - 242

55



KAPITAL | OBVEZE (u 000 HRK) 31.12.2020 30.09.2021

Kapital i rezerve 81.338 173.367
Temeljni kapital 76.248 147.302
Kapitalne rezerve 3.358 26.237
Rezerve iz dobiti - 455
Prenesena dobit/gubitak -9.018 32
Dobit/gubitak poslovne godine 10.750 -658
Manijinski interes 804 1.444
Ukupni kapital i rezerve 82.142 174.811
Dugorocne obveze 15.236 35.591
Obveze za primljene zajmove 15.236 35.591
Kratkoro¢ne obveze 11.017 11.735
Obveze prema dobavljacima 1.334 2.572
Obveze za primljene zajmove 5.352 3.542
Ostale obveze 4.331 5.621
Obveze imovine za otudenje - -
UKUPNO KAPITAL | OBVEZE 108.395 222.137
IZVANBILANCNI ZAPISI - 242

Izvor: Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Grupe za prvih devet mjeseci 2021. godine

7.2. Financijski rezultat poslovanja

Grupa Stanovi Jadran d.d. je u 2020. godini ostvarila je 5.429 tisu¢a kuna ukupnih prihoda iz poslovanja
koji su maniji za 13,69% u odnosu na isti period prethodne godine. Poslovni prihodi iznose 5.300 tisuca
kuna te su manji u odnosu na isti period prethodne godine za 14,24% kao posljedica COVID-19
pandemije.

Ostali dobici/gubici iz poslovanja sastoje se od neto gubitka od financijskih instrumenata po fer vrijednosti
kroz racun dobiti i gubitka u iznosu od 3.159 tisuéa kuna, neto dobitka/gubitka od vrijednosnog uskladenja
dugotrajne materijalne imovine u iznosu od 5.801 tisu¢u kuna te neto dobit od prodaje drustva Winter
d.o.o. (skupina za otudenje) u iznosu od 8.078 tisu¢a kuna. Financijski prihodi u 2020. godini iznosili su
1.163 tisuée kuna, a povecéanje od 1.103 tisuée kuna odnosi se na primljenu dividendu od ulaganja u
dionice (210 tisu¢a kuna), prihode od kamata (604 tisuce kuna) te te€ajne razlike (349 tisu¢a kuna).

Od ukupnih prihoda iz poslovanja, na domacem trZidtu se ostvaruje 100% prihoda, dok se na inozemnom
trziStu u 2020. godini nisu ostvarili prihodi.

Materijalni troskovi iznose 1.119 tisu¢a kuna te su za 8,33% veci u odnosu na isti period prethodne
godine, a povecéanje se najvec¢im dijelom odnosi na troSkove odrzavanja. S obzirom da rashodi iz
poslovanja biljeze postotni rast, udio materijalnih troSkova u rashodima iz poslovanja iznosi 27%.
TroSkovi zaposlenih su se u odnosu na isti period prethodne godine smanijili za 24,41%. Njihov udio u
ukupnim rashodima iz poslovanja iznosi 17,78% dok je u istom razdoblju prethodne godine iznosio
28,66%.

Financijski rashodi su se u 2020. godini povecali za 370 tisu¢a kuna i najveéim dijelom se odnose na
tro8kove kamata na dio aktivirane investicije u tijeku.

Bruto dobit (dobit prije oporezivanja) iznosila je u 2020. godini 12.325 tisu¢a kuna, dok je u prethodnoj
godini bruto dobit iznosila 3.625 tisu¢a kuna, $to je povec¢anje od 8.700 tisu¢a kuna. Dobitak je ostvaren
najvecim dijelom zbog prodaje ovisnog drustva Winter d.o.o. te ukidanja umanjenja vrijednosti ulaganja
u nekretnine iz prethodnih razdoblja temeljem novoutvrdene fer vrijednosti i njihova nadoknadiva iznosa
kao posljedice povecanja ranije spomenute utrzivosti.
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Tablica 9 — Konsolidirani Raéun dobiti i gubitka Izdavatelja za razdoblje 2018. —2020.

RDG (u 000 HRK 2018. 2019. 2020.
Poslovni prihodi 7.857 6.180 5.300
Ostali poslovni prihodi - 110 129
Ukupni prihodi iz poslovanja 7.857 6.290 5.429
Materijalni troSkovi -3.974 -1.033 -1.119
Troskovi osoblja -2.584 -975 =737
Amortizacija -1.217 -368 -1.367
Ostali troSkovi -1.252 -1.026 -923
Ukupni rashodi iz poslovanja -9.027 -3.402 -4.146
Ostali dobici/gubici

Neto dobit/(gubitak) od financijskih instrumenata po fer vrijednosti kroz RDG -550 1.147 -3.159
Neto dobitak/gubitak od vrijednosnog uskladenja - - 5.801

Udio u dobiti podruznica - - -
8.078

Neto dobit od prodaje ovisnog drustva/skupine za otudenje - -

Dobit iz poslovanja -1.720 4.035 12.003
Financijski prihodi 184 61 1.163
Financijski rashodi -291 -471 -841
Dobit iz financijskih aktivhosti -108 -410 322
Dobit prije oporezivanja -1.828 3.625 12.325
TroSak poreza tekuce godine -31 - -1.275

Rezultat skupine za otudenje - 798 -

Ukupna dobit razdoblja -1.859 4.423 11.050
Vlasnicima drustva -1.885 4.473 10.750
Vlasnicima manjinskih udjela 26 -50 300
Stavke koje se kasnije mogu uracunati u dobit ili gubitak:

Ostala sveobuhvatna dobit -1.859 4.423 11.050

Osnovna i razrijedena zarada po dionici -494 11,73 28,2

Izvor: Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Grupe za godine zavrSene 31. prosinca 2018., 31.
prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine

U prvih devet mjeseci 2021. godine Grupa Stanovi Jadran d.d. ostvarila je 3.934 tisu¢a kuna ukupnih
prihoda iz poslovanja koji su vecéi za 2.195 tisuéa kuna u odnosu na usporedivo razdoblje prethodne
godine, najveéim dijelom uslijed ostvarenih prihoda od zakupa novootvorenog hotela Armerun u Sibeniku
te povecanja prihoda obzirom na pripajanje drustva Global Rent d.o.o.

Od ukupnog prihoda od prodaje, na domacéem trziStu se ostvaruje 100% prihoda, dok se na inozemnom
trziStu u prvih devet mjeseci 2021. godine nisu ostvarili prihodi.

Ostali dobici/gubici iz poslovanja u prvih devet mjeseci 2021. godine sastoje se od neto dobiti od
financijskih instrumenata po fer vrijednosti kroz raun dobiti i gubitka u iznosu od 2.213 tisu¢a kuna, neto
gubitka prilikom stjecanja kontrole nad ovisnim drustvom u iznosu od 1.724 tisu¢e kuna, udjela u dobiti
podruznica u iznosu od 464 tisu¢e kuna te promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih
proizvoda u iznosu od 108 tisu¢a kuna.

Ostali dobici/gubici iz poslovanja u prvih devet mjeseci 2020. godine sastoje se od neto gubitka od
financijskih instrumenata po fer vrijednosti kroz raéun dobiti i gubitka u iznosu od 3.741 tisu¢a kuna te
neto dobiti od prodaje ovisnog drustva u iznosu od 8.469 tisu¢a kuna, a koja se odnosi na prodaju ovisnog
drustva Winter d.o.o. koje upravlja objektom Hotel Blanca Resort & Spa u prvoj polovici 2020. godine.

Ukupni rashodi iz poslovanja iznosili su u prvih devet mjeseci 2021. godine 5.407 tisu¢a kuna te su za

88,27% veci u odnosu na usporedivo razdoblje prethodne godine, u najve¢oj mjeri zahvaljuju¢i povecanju
materijalnih troSkova te troSka amortizacije uslijed pripajanja drustva Global Rent d.o.o.
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Temeljem navedenog povecanja ukupnih prihoda iz poslovanja i povec¢anja rashoda iz poslovanja u prvih
devet mjeseci 2021. godine u odnosu na usporedivo razdoblje prethodne godine, te ostalih dobitaka i
gubitaka iz poslovanja, gubitak od poslovnih aktivnosti iznosio je 628 tisu¢a kuna, dok je u istom razdoblju
prethodne godine zabiljezen dobitak u iznosu od 3.595 tisu¢a kuna.

Ostali dobici/gubici iz financijskih aktivnosti sastoje se od neto gubitka od financijskih aktivnosti u iznosu
od 27 tisuc¢a kuna. Financijski prihodi iznosili su u prvih devet mjeseci 2021. godine 993 tisu¢a kuna, dok
su financijski rashodi iznosili 1.020 tisu¢a kuna.

U prvih devet mjeseci 2021. godine realiziran je gubitak u iznosu od 655 tisu¢a kuna, dok je u istom
razdoblju prethodne godine zabiljezen dobitak u iznosu od 3.321 tisu¢e kuna. Najveci utjecaj na pozitivan
rezultat poslovanja u prvih devet mjeseci 2020. godine imao je pozitivan ucinak jednokratne prodaje
udjela Winter d.o.o. i prodaja dva stana u Sibeniku.

Za razliku od prethodne godine, u prvih devet mjeseci 2021. godine zabiljezen je negativan rezultat
poslovanja, pri ¢emu je najveci u€inak na negativan rezultat imalo povecanje ukupnih rashoda iz
poslovanja u odnosu na usporedivo razdoblje prethodne godine te negativan ucinak ostalih dobitaka i
gubitaka koji se najve¢im dijelom odnose na stjecanje 100,00% poslovnih udjela Primorske nekretnine
d.o.0. za vrijednost od 2,00 EUR, pri €¢emu je u trenutku stjecanja drustvo Primorske nekretnine d.o.o.
imalo negativnhu neto imovinu u iznosu od 1.724 tisu¢a kuna, $to je rezultiralo rashodom u iznosu od
1.724 tisuéa kuna.

Naime, u prvoj polovici 2021. godine Izdavatelj je stekao 100,00% poslovnih udjela Primorske nekretnine
d.o.o. za vrijednost od 2,00 EUR te je otkupilo obveze iste tvrtke prema tre¢cim osobama u vrijednosti
997.000,00 EUR za iznos od 950.000,00 EUR. U trenutku stjecanja Primorske nekretnine d.o.o. je imalo
negativnu neto imovinu u iznosu od 1.724 tisu¢a kuna. Navedeni iznos je priznat u troSak razdoblja na
razini konsolidiranih financijskih izvjestaja. Izdavatelj u ovom trenutku potrazuje iznos od 997.000,00 EUR
od tvrtke Primorske nekretnine d.o.o. te se isti iznos na razini konsolidacije eliminira. Stjecanjem tvrtke
Primorske nekretnine d.o.o. Izdavatelj je u naravi stekao nekretninu u centru Rijeke gdje planira
rekonstrukciju navedene nekretnine te promjenu namjene u hotel Armerun.
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Tablica 10 — Racun dobiti i gubitka lzdavatelja za prvih 9 mjeseci 2020. i 2021. godine

RDG (u 000 HRK I-1X 2020 1-1X 2021
Poslovni prihodi 900 3.549
Ostali poslovni prihodi 839 385
Ukupni prihodi iz poslovanja 1.739 3.934
Materijalni troSkovi -770 -1.738
TroSkovi osoblja -555 -771
Amortizacija -618 -1.941
Ostali troSkovi -929 -957
Ukupni rashodi iz poslovanja -2.872 -5.407
Ostali dobici/gubici

Neto dobit/(gubitak) od financijskih instrumenata po fer vrijednosti kroz RDG -3.741 2.213
Neto dobitak/gubitak od vrijednosnog uskladenja - -1.724
Udio u dobiti podruznica - 464
Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih proizvoda - -108
Neto dobit od prodaje ovisnog drustva/skupine za otudenje 8.469 -
Dobit iz poslovanja 3.595 -628
Financijski prihodi 331 993
Financijski rashodi -605 -1.020
Dobit iz financijskih aktivhosti -274 -27

Dobit prije oporezivanja 3.321 -655
Tro$ak poreza tekuce godine

w

w

N

— N
'

Dobit razdoblja -655
Vlasnicima drustva 3.323 -658
Vlasnicima manjinskih udjela -2 3

Stavke koje se kasnije mogu uracunati u dobit ili gubitak:
Ostala sveobuhvatna dobit

Osnovna i razrijedena zarada po dionici

Izvor: Nerevidirani konsolidirani financijski izviestaji Grupe za prvih devet mjeseci 2021. godine
7.3. Osnovni pokazatelji poslovanja Izdavatelja

Tablica 11 - Pregled osnovnih pokazatelja poslovanja lzdavatelja

PRIHODI IZ POSLOVANJA UVECANI ZA OSTALE DOBITKE 7.857 6.290 19.308
EBITDA -503 4.403 13.370
EBITDA MARZA -6,40% 70,00% 69,25%
EBIT -1.720 4.035 12.003
EBIT MARZA -21,89% 64,15% 62,17%
(u 000 HRK) I-1X 2020 1-1X 2021
PRIHODI IZ POSLOVANJA UVECANI ZA OSTALE DOBITKE 10.208 6.611
EBITDA 4.213 1.313
EBITDA MARZA 41,27% 19,86%
EBIT 3.595 -628
EBIT MARZA 35,22% -9,50%

Izvor: Stanovi Jadran d.d.
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7.4. Rezultati poslovanja

7.4.1 Informacije o znac¢ajnim €imbenicima

Nije bilo znacajnijih ¢imbenika, ukljuCujuci neobiéne ili rijetke dogadaje ili nova kretanja, koji su znatno
utjecali na prihod iz poslovanja lzdavatelja u razdoblju obuhvac¢enom povijesnim financijskim
informacijama.

7.4.2 Znagajne promjene neto prodaje i prihoda

Grupa Stanovi Jadran d.d. je u 2020. godini ostvarila 5.429 tisuc¢a kuna ukupnih prihoda iz poslovanja
koji su maniji za 13,69% u odnosu na isti period prethodne godine. Poslovni prihodi iznose 5.300 tisu¢a

kuna te su manji u odnosu na isti period prethodne godine za 14,24% kao posljedica COVID-19
pandemije.
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8.1ZVORI SREDSTAVA
8.1. Informacije o kratkoro€nim i dugoroénim izvorima sredstava lzdavatelja

Iz strukture pasive Grupe vidljivo je kako se najveci dio pasive Grupe odnosi na kapital i rezerve, koji su
na kraju 2020. godine iznosili 82.142 tisu¢e kuna, odnosno 75,78% pasive. DugoroCne obveze Grupe
odnose se na Obveze za primljene zajmove u iznosu od 15.236 tisu¢a kuna, s udjelom u ukupnoj pasivi
od 14,06%. Kratkoro&ne obveze iznosile su na kraju 2020. godine 11.017 tisu¢a kuna, a odnose se u
najvecoj mjeri na Obveze za primljene zajmove. Udio kratkoro¢nih obveza u ukupnoj pasivi Grupe iznosio
je na kraju 2020. godine 10,16%.

Nakon provedenog povecanja temeljnog kapitala i pripajanja drustva Global Rent d.o.o., kapital i rezerve
su na datum 30.09.2021. godine iznosili 174.811 tisu¢a kuna, odnosno 78,70% pasive.

Kapital i rezerve su na datum 30.09.2021. godine iznosili 174.811 tisu¢a kuna, odnosno 78,70% pasive.
Dugoroc¢ne obveze Grupe odnose se na Obveze za primljene zajmove te su na datum 30.09.2021. godine
iznosile 35.591 tisuéu kuna, s udjelom u ukupnoj pasivi od 16,02%. Kratkoro€ne obveze iznosile su na
datum 30.09.2021. godine 11.735 tisu¢a kuna. Udio kratkoro€nih obveza u ukupnoj pasivi Grupe iznosio
je na datum 30.09.2021. godine 5,28%.

Graficki prikaz 2 - Struktura pasive na 31.12.2018., 31.12.2019., 31.12.2020. i 30.09.2021.godine
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Izvor: Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Grupe za godine zavrSene 31. prosinca 2018., 31.
prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine i Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Grupe za prvih
devet mjeseci 2021. godine

8.2. Objasnjenje izvora i iznosa te opis lzdavateljevih novéanih tokova Izdavatelja

Izdavatelj razborito upravlja nov€anim tokom, a buduéi da se lzdavatelj bavi razvojem nekretninskih
projekata koji jo§ nisu razvijeni do te mjere da bi donosili pozitivhe nov€ane tokove iz poslovnih i
investicijskih aktivnosti, Grupa ostvaruje preteZito negativhe nov€ane tokove od poslovnih i investicijskih
aktivnosti. Obzirom na navedeno, Grupa je tijekom promatranog razdoblja ostvarila pozitivhe nov€ane
tokove od financijskih aktivnosti u svim godinama, preteZito zahvaljujuci pozajmljenim sredstvima.

Tablica 12 - Skraéeni konsolidirani izvjestaj o novéanom tijeku za 2018., 2019. i 2020. godinu

u 000 HRK

Novac ostvaren u poslovnim aktivhostima (1.086) 408 (4.579)
Neto novac ostvaren/(koristen) u investicijskim aktivnostima (7.313) (7.900) (1.153)
Neto novac u financijskim aktivnostima 7.217 7.116 5.786
Neto poveéanje/(smanjenje) novca i novéanih ekvivalenata  (1.180) (376) 54
Novac i nov€ani ekvivalenti na poCetku godine 1.565 385 9
Novac i nov€ani ekvivalenti na kraju godine (razdoblja) 385 9 63

Izvor: Revidirani konsolidirani financijski izvjeStaji Grupe za godine zavrSene 31. prosinca 2018., 31.
prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine
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Tablica 13 - Skra¢eni konsolidirani izvjesStaj o novéanom tijeku za prvih devet mjeseci 2020. i 2021.
godine

u 000 HRK Q1-Q32020 Q1-Q3 2021
Novac ostvaren u poslovnim aktivnostima (5.907) (12.291)
Neto novac ostvaren/(koristen) u investicijskim aktivhostima (851) (16.489)
Neto novac u financijskim aktivnostima 6.822 34.006
Neto povecéanje/(smanjenje) novca i novéanih ekvivalenata 64 5.225
Novac i nov€ani ekvivalenti na poCetku godine 9 64
Novac i novéani ekvivalenti na kraju godine (razdobilja) 73 5.289

Izvor: Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Grupe za prvih devet mjeseci 2021. godine
8.3. Informacije o lzdavateljevim financijskim potrebama i strukturi financiranja

Iz strukture financiranja Grupe vidljivo je kako se najveéi dio odnosi na kapital i rezerve, koji su na kraju
2020. godine iznosili 82.142 tisu¢e kuna, odnosno 79,96% ukupnih izvora financiranja. Dugorocne
obveze za primljene zajmove Grupe odnose se na obveze prema bankama u iznosu od 15.236 tisu¢a
kuna, s udjelom u ukupnim izvorima financiranja od 14,83%. Kratkoro€ne obveze za primljene zajmove
iznosile su na kraju 2020. godine 5.352 tisu¢e kuna. Udio kratkoro¢nih obveza za primljene zajmove u
ukupnim izvorima financiranja Grupe iznosio je na kraju 2020. godine 5,21%.

Nakon provedenog povecanja temeljnog kapitala i pripajanja drustva Global Rent d.o.o0., kapital i rezerve
su na datum 30.09.2021. godine iznosili 174.811 tisu¢a kuna, odnosno 81,71% ukupnih izvora
financiranja. Dugoro¢ne obveze za primljene zajmove Grupe iznosile su 35.591 tisu¢u kuna, s udjelom u
ukupnim izvorima financiranja od 16,64% na datum 30.09.2021. godine. Kratkoro¢ne obveze za primljene
zajmove iznosile su na datum 30.09.2021. godine 3.542 tisu¢e kuna. Udio kratkoroCnih obveza za
primljene zajmove u ukupnim izvorima financiranja Grupe iznosio je na datum 30.09.2021. godine 1,66%.

Zaduzenost Grupe u odnosu na kapital je na datum 31.12.2019. godine iznosila 24,42%, na datum
31.12.2020. godine 25,06%, dok je na datum 30.09.2021. godine zaduzenost u odnosu na kapital iznosila
22,39%.

Grafi€ki prikaz 3 - Struktura financiranja Grupe na 31.12.2018., 31.12.2019., 31.12.2020. i
30.09.2021. godine
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Izvor: Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Grupe za godine zavrSene 31. prosinca 2018., 31.
prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine i Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Grupe za prvih
devet mjeseci 2021. godine

8.4. Informacije o svim ograni¢enjima koriStenja izvora sredstava koja su znaéajno utjecala ili bi
mogla zna€ajno utjecati, izravno ili neizravno, na poslovanje lzdavatelja

Hotel Heritage Sibenik je nekretnina koja je kupliena dijelom iz vlastitih sredstava, a dijelom od kredita
poslovne banke. Izdavatelj je podignuo novi kredit poslovne banke na iznos od 10.000.000 kuna s rokom
od 15 godine s 2 godine po¢ekom i kamatnom stopom od 3,5% od ¢ega je 2.200.000 kuna koriSteno za
refinanciranje kredita za kupnju objekta, a ostatak za investiciju.

8.5. Informacije o predvidenim izvorima sredstava za ispunjenje obveza iz dijela IV. tocke 5.8.2

Izvor sredstava za ispunjenje obveza iz dijela IV. to€ke 5.8.2 su sredstva prikupljena u postupku
povecanja temeljnog kapitala.
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9. REGULATORNO OKRUZENJE
9.1. Opis regulatornog okruzenja u kojem lzdavatelj posluje

Izdavatelj posluje na podru€ju Republike Hrvatske. Navedeno implicira da zakonski propisi Republike
Hrvatske, javnih tijela i ostalih institucija imaju zna€ajan utje€u na poslovanja lzdavatelja.

U Republici Hrvatskoj prisutni su brojni specifi¢ni rizici kao npr.: rizik sporog i neodgovarajuceg
provodenja (institucionalnih) reformi, visokog duga opce drzave te destimulativne i nepoticajne porezne
politike, kao i demografskih mjera zaustavljanja iseljavanja stanovni$tva i poticanja nataliteta. Spora i
neadekvatna provedba reformi u Republici Hrvatskoj, iz perspektive 1zdavatelja, ponajviSe se odnosi na
preveliko fiskalno i parafiskalno optereéenje te ¢este, neocekivane i neredovite izmjene poreznih zakona
i propisa.

U srpnju 2020. godine Republika Hrvatska usla je u europski te¢ajni mehanizam (ERM II), sto je klju¢an
korak u procesu uvodenja eura kao sluzbene valute u Hrvatskoj, Sto ¢e doprinijeti makroekonomskoj
stabilnosti Hrvatske te povecati otpornost na buduce ekonomske Sokove kakve smo prozivjeli nakon
2008. godine.

Krajem veljate 2020. godine, potvrden je prvi slu¢aj COVID-19 u Hrvatskoj. S pojavom te daljnjim
Sirenjem virusa, javne institucije Republike Hrvatske uvele su mnogobrojne mjere u svrhu suzbijanja
Sirenja virusa, a koje znacajno utjeCu na gospodarstvo uzrokujuéi poremecaje u poslovanju i osjetan pad
gospodarskih aktivnosti, te ¢e stoga, naroCito u kratkom roku, poslovni rezultati Izdavatelja djelomic¢no
ovisiti o daljnjem razvoju situacije vezane uz virus COVID-19, i mjerama donesenim u svrhu suzbijanja
Sirenja virusa koje znacajno utjeCu na gospodarsku aktivnost. Poslovni rezultati i u duljem ¢e razdoblju
takoder u velikoj mjeri ovisiti 0 gospodarskoj situaciji, naroc€ito u Republici Hrvatsko;j.
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10. INFORMACIJE O TRENDOVIMA

10.1. Najznacajniji nedavni trendovi u proizvodnji, prodaji i zalihama, troSkovima i prodajnim
cijenama od zavrSetka posljednje poslovne godine do datuma Registracijskog dokumenta

Tijekom 2020. godine te prvih devet mjeseci 2021. godine, Drustvo je imalo aktivno jedno gradilidte i to
hotel Armerun u Sibeniku koji je otvoren pogetkom lipnja 2021. godine. lako je prema dinamiékom planu
isti trebao biti otvoren u svibnju 2020. godine, zbog pandemije COVID-19 otvaranje je pomaknuto za
2021. godinu. Unato& pandemiji, Uprava Drustva je u 2020. godini prodala 2 stana u Sibeniku te ovisno
Drustvo Winter d.o.o. koje upravlja hotelom Blanca s 56 smjestajnih jedinica Sto je zna¢ajno utjecalo na
prihode i dobit. Imovina Drustva koja je u zakupu, bilo dnevnom ili mjese€nom, ostvarila je manje prihode
od pocetka pandemije do kraja treceg kvartala 2021. godine. Isto tako, zbog mjera Stozera civilne zastite
Republike Hrvatske, upravni odjeli, na razini Hrvatske, zaduZeni za izdavanje gradevinske dozvole su
radili od kuce $to je znacajno usporilo izdavanje dozvola, pritom posebno za projekte u Dubrovniku. Ipak,
od pocetka srpnja 2021. godine do dana pisanja ovog Prospekta, prihodi od nekretnina u zakupu su se
stabilizirali te Uprava DruStva ne oCekuje znacajnije promjene u odnosu na posljednjih nekoliko mjeseci
unatoC€ pandemiji.

10.2. Informacije o svim poznatim trendovima, nepredvidivim dogadajima, potraznji, preuzetim
obvezama ili dogadajima koji bi mogli bitno utjecati na lzdavateljeve izglede barem u tekucoj
financijskoj godini

Pandemija znac€ajno usporava procese ishodenja gradevinskih dozvola na razini cijele Hrvatske $to
pomice planirane razvojne aktivnosti.
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11 PREDVIDANJA ILI PROCJENE DOBITI

Izdavatelj nije uklju€io predvidanja ili procjene dobiti u ovaj Prospekt.
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12. ADMINISTRATIVNA, RUKOVODECA | NADZORNA TIJELA

12.1. Imena, poslovne adrese i funkcije u lzdavatelju sljedeéih osoba, naznaka osnovne djelatnosti
koju obavljaju izvan samog lzdavatelja, ako su znacdajne u odnosu na lzdavatelja

Uprava:

Uprava Izdavatelja sastoji se od dva ¢lana od kojih je jedan predsjednik Uprave. Trenutno su kao ¢lanovi
Uprave imenovane sljedeée osobe:

Toni Jeliéié-Purko, OIB: 02744158158
- predsjednik Uprave

Maja Bradié¢, OIB: 47398933965

- ¢lan Uprave

Poslovna adresa svih ¢lanova Uprave glasi: Stanovi Jadran d.d., Kralja Zvonimira 14/IX, Split.

Tablica 14 - Pregled funkcija i aktivnosti élanova Uprave izvan lzdavatelja

Drustvo c¢lan

Clan Uprave Drustvo Funkcija G -
rupe?
Toni Jelici¢-Purko RAPTATORES d.o.o. | Gandrustvaod 2020, NE
¢lan uprave od 2020.
PRIMORSKE .
NEKRETNINE d.o.0. ¢lan uprave od 2021. DA
. zamijenik predsjednika
ZAIF I;x%glucfldd u nadzornog odbora od NE
I 2018.
QUATTRO LOGISTIKA | ¢lan nadzornog odbora NE
d.d. od 2021.
LOCAL MARKET d.o.0. ¢lan uprave od 2021. DA
Maja Bradi¢ SAMOB;)E?KE VILE Clanica uprave od 2014. DA
PRIMORSKE _—
NEKRETNINE d.o.0. Clanica uprave od 2021. DA
NOVA NdEKRETNINE Clanica uprave od 2012. DA
.0.0.
VILE ORASAC d.o.0. ¢lanica uprave od 2012. DA
MALOJAN d.o.o0. Clanica uprave od 2014. NE

Izvor: 1zdavatelj

Clanovi Nadzornog odbora:

Nadzorni odbor Izdavatelja sastoji se od pet ¢lanova od kojih je jedan predsjednik Nadzornog odbora, a
jedan zamjenik predsjednika Nadzornog odbora. Trenutno su kao ¢lanovi Nadzornog odbora imenovane

sljedece osobe:

Miroslav Jeliéi¢-Purko, OIB: 88126237323

- predsjednik nadzornog odbora

Emil Mihalina, OIB: 24539568839
- zamjenik predsjednika nadzornog odbora

Berislav Marti¢, OIB: 35683865066
- ¢lan nadzornog odbora
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Kresimir Huljev, OIB: 18957195126
- ¢lan nadzornog odbora

Ante Vrancié, OIB: 69097963206
- ¢lan nadzornog odbora

Poslovna adresa svih ¢lanova Nadzornog odbora glasi: Stanovi Jadran d.d., Kralja Zvonimira 14/IX, Split.
12.2. Sukob interesa administrativnih, rukovodecih i nadzornih tijela i viSeg rukovodstva

Ne postoje potencijalni sukobi interesa osoba ¢lanova Uprave i Nadzornog odbora Izdavatelja izmedu
svih obveza koje se odnose na Izdavatelja i njihovih privatnih interesa i/ili drugih obveza.

Ne postoje sporazumi ili pogodbe s vecinskim dioni¢arima, klijentima, dobavlja€ima ili drugima, na temelju
kojih je bilo koja osoba izabrana za ¢lana uprave.

Ne postoje nikakvi dogovori o ustupanju njihovih udjela u vrijednosnim papirima Izdavatelja unutar
odredenog vremenskog razdoblja.
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13. PRIMICI OD RADA | NAKNADE

13.1. Iznos isplaéenih primitaka od rada i nenov€anih naknada s plaée

Iznos isplac¢enih primitaka od rada i nenov€anih naknada u 2020. godini bio je sljedeéi:
Clanovi Uprave — 230.592,78 kn

Nadzorni odbor — 68.732,17 kn

13.2. Ukupni iznosi koje su lzdavatelj ili njegova drustva kéeri izdvajili ili obradunali za mirovine,
mirovinska prava ili sli€ne naknade

Osim doprinosa za obvezno mirovinsko osiguranje, Izdavatelj nije isplacivao nikakve dodatne iznose za
¢lanove Uprave, Nadzornog odbora i vise rukovodstvo.
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14. UPRAVA

14.1. Datum isteka aktualnog mandata te razdoblje u kojem je osoba obnasala tu funkciju.

Clanovi Uprave: Clanovi Nadzornog odbora:
Toni Jeli¢i¢-Purko, OIB: 88680117715 Miroslav Jelic¢i¢-Purko, OIB: 88126237323
- predsjednik Uprave - predsjednik Nadzornog odbora
- pocetak mandata: 21. listopada 2016. godine - poCetak mandata: 24. svibnja 2021. godine
- kraj mandata: 21. listopada 2025. godine - kraj mandata: 24. svibnja 2025. godine
Maja Bradi¢, OIB: 47398933965 Emil Mihalina, OIB: 24539568839
- Clan Uprave - zamjenik predsjednika Nadzornog odbora
- pocetak mandata: 10. rujna 2012. godine - poCetak mandata: 24. svibnja 2021. godine
- kraj mandata: 21. listopada 2025. godine - kraj mandata: 24. svibnja 2025. godine

Berislav Marti¢, OIB: 35683865066
- ¢lan Nadzornog odbora
- poCetak mandata: 24. svibnja 2021. godine
- kraj mandata: 24. svibnja 2025. godine

KresSimir Huljev, OIB: 18957195126
- ¢lan Nadzornog odbora
- poCetak mandata: 24. svibnja 2021. godine
- kraj mandata: 24. svibnja 2025. godine

Ante Vranci¢, OIB: 69097963206
- ¢lan Nadzornog odbora
- poCetak mandata: 24. svibnja 2021. godine
- kraj mandata: 24. svibnja 2025. godine

14.2. Informacije o ugovorima c¢lanova administrativnih, rukovodec¢ih i nadzornih tijela s
lzdavateljem ili bilo kojim od njegovih drustava kéeri

Izdavatelj nije sklopio ovakve vrste ugovora s ¢lanovima Uprave i Nadzornog odbora, niti su drustva kceri
Izdavatelja sklopili ovakve vrste ugovora s ¢lanovima Uprava i/ili Nadzornih odbora.

14.3. Informacije o Izdavateljevu revizorskom odboru i odboru za naknade

Sukladno Zakonu o reviziji Drustvo ima Revizorski odbor, koji se sastoji od ¢lanova Nadzornog odbora i
¢lanova koje imenuje Nadzorni odbor, s time da najmanje jedan &lan Revizorskog odbora mora poznavati
podrucje racunovodstva i/ili revizije. Sastav i naCin rada Revizorskog odbora poblize ureduje Nadzorni
odbor svojom odlukom.

Revizorski odbor prati postupak financijskog izvjesScivanja, prati u€inkovitost sustava unutarnje kontrole,
unutarnje revizije, te sustav upravljanja rizicima, nadgleda provodenje revizije godisnjih financijskih i
konsolidiranih izvjestaja, prati neovisnost samostalnih revizora ili revizorskog drustva koje obavlja reviziju,
a posebno ugovore o dodatnim uslugama, daje preporuke Glavnoj skupstini o odabiru samostalnog
revizora ili revizorskog drustva, raspravlja o planovima i godiSnjem izvjeSéu unutarnje revizije te o
znaCajnim pitanjima koja se odnose na ovo podrucje

Visinu naknade za ¢lanove Revizorskog odbora odreduje Nadzorni odbor. Clanovima Nadzornog Odbora
koji su imenovani u Revizorski odbor ne pripada posebna naknada.

Revizorski odbor &ine tri Elana Nadzornog odbora.

U vrijeme pisanja ovog Prospekta DruStvo nema ustrojen Odbor za nagrade.
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14.4. 1zjava o ispunjavanju standarda korporativnhog upravljanja od strane Izdavatelja

Drustvo je prihvatilo visoke zahtjeve i standarde korporativhog upravljanja. Uprava Drustva je usvojila
Kodeks korporativnog upravljanja kao skup pravila i nacela koja imaju za cilj uspostaviti visoke standarde
korporativhog upravljanja i transparentnost poslovanja Stanova Jadran kao lIzdavatelja te radi
olakSavanja dioniCarima lzdavatelja i drugim potencijalno zainteresiranim ulagateljima pristup
informacijama o organizaciji i procedurama poslovanja Izdavatelja, koji se temelje na prepoznatljivim
medunarodnim standardima korporativhog upravljanja dioni¢kih druStava Ccije dionice kotiraju na
uredenom trzistu.

14.5. Potencijalni bitan utjecaj na korporativno upravljanje
Na dan ovog Prospekta, Glavna skupstina, odnosno njegov Nadzorni odbor, nisu donijeli odluke koje bi

dovele do promjene u sastavu Nadzornog odbora odnosno Uprave niti je Uprava donijela odluke koje bi
mogle imati bitan utjecaj na korporativno upravljanje u lzdavatelju.
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15. ZAPOSLENICI

15.1. Broj zaposlenika na kraju svake poslovne godine u razdoblju obuhvaéenom povijesnim
financijskim informacijama do datuma Registracijskog dokumenta te podjela po glavnim
kategorijama djelatnosti i zemljopisnim lokacijama

Drustvo ima osam zaposlenika od ¢ega je sa svih osam zaposlenika sklopilo ugovore o radu na
neodredeno vrijeme. Svi ugovori imaju obvezan sadrzaj propisan Zakonom o radu, dakle sadrze odredbe
o strankama te njihovu prebivalistu, odnosno sjedistu, mjestu rada, nazivu posla, danu pocetka rada,
naznaku da se ugovor sklapa na neodredeno ili odredeno vrijeme, trajanju plaéenoga godiSnjeg odmora,
otkaznim rokovima, osnovnoj pla¢i, dodacima na placu i razdobljima isplate primanja na koja radnik ima
pravo te radnom vremenu, takoder svi ugovori sadrze odredbu o poslovnoj tajni. Ugovorima su precizirani
posebni razlozi zbog kojih Drustvo moZze zaposleniku izvanredno otkazati ugovor o radu, dok se ugovori
mogu redovno otkazati ili sporazumno raskinuti sukladno odredbama Zakona o radu. Za oCekivati je da
¢e Drustvo do kraja godine imati Sest zaposlenika, a do kraja 2022. godine Cetiri zaposlenika u svrhu
optimizacije posla.

Tablica 15 - Broj zaposlenika i podjela po kvalifikacijama na dan 01.09.2021. godine

Kvalifikacija Broj zaposlenika
VSS 6
SSS 2

Izvor: Izdavatelj

Tablica 16 - Prikaz sklopljenih ugovora o radu

RADNIK

DAN
SKLAPANJA

TRAJANJE

RADNO MJESTO

OBVEZAN
SADRZAJ
PROPISAN
ZOR-om

UGOVORENI
NACINI
PRESTANKA
UGOVORA

JELICIC
PURKO
TONI

05.12.2014.

UGOVOR O
RADU NA
NEODREDENO
VRIJEME

PREDSJEDNIK
UPRAVE

DA

e izvanredni
otkaz -
posebne
odredbe

o redoviti
otkaz -
sukladno
ZOR-u

e sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

BRADIC
MAJA

01.02.2011.

UGOVOR O
RADU NA
NEODREDENO
VRIJEME

CLAN UPRAVE

DA

e izvanredni
otkaz -
posebne
odredbe

e redoviti
otkaz -
sukladno
ZOR-u

e sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

BARIC
KATIJA

01.05.2015.

UGOVOR O
RADU NA

RACUNOVODA

DA

e izvanredni
otkaz -
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NEODREDENO
VRIJEME

posebne
odredbe
redoviti
otkaz -
sukladno
ZOR-u
sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

STAMBUK
DENIS

01.05.2015.

UGOVOR O
RADU NA
NEODREDENO
VRIJEME

VODITELJ PRAVNIH
POSLOVA

DA

izvanredni
otkaz -
posebne
odredbe
redoviti
otkaz -
sukladno
ZOR-u
sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

TOMIC
DANIELA

05.12.2016.

UGOVOR O
RADU NA
ODREDENO
VRIJEME
PRODUZEN NA
NEODREDENO
06.12.2017.

VODITELJ
NEKRETNINSKIH
PROJEKATA

DA

izvanredni
otkaz -
posebne
odredbe
redoviti
otkaz -
sukladno
ZOR-u
sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

LINIC LINO

19.03.2019.

UGOVOR O
RADU NA
NEODREDENO
VRIJEME

GRADEVINSKI
RADOVI | POSLOVI
ODRZAVANJA

DA

izvanredni
otkaz -
posebne
odredbe
redoviti
otkaz -
sukladno
ZOR-u
sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

CURAK
MARTINA

21.06.2021.

UGOVOR O
RADU NA
NEODREDENO
VRIJEME

VODITELJ
TRGOVACKOG
CENTRA

DA

izvanredni
otkaz -
posebne
odredbe
redoviti
otkaz -
sukladno
ZOR-u
sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

DOMINIC
IVICA

21.06.2021.

UGOVOR O
RADU NA
NEODREDENO
VRIJEME

TEHNICKA SLUZBA
ODRZAVANJE

DA

izvanredni
otkaz -
posebne
odredbe
redoviti
otkaz -
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sukladno
ZOR-u
sporazumni
raskid -
sukladno
ZOR-u

PUCO
KRISTINA

06.07.2020.

STUDENTSKI
UGOVOR

ADMINISTRATIVNI
POSLOVI

Izvor: 1zdavatelj

15.2. Informacije o statusu dioni¢ara u lzdavatelju i dionickim opcijama na te dionice lzdavatelja
za ¢lanove Uprave i Nadzornog odbora Izdavatelja

Clanovi Uprave nemaju direktno vlasnistvo u lzdavatelju. Zamjenik predsjednika Nadzornog odbora, g.
Emil Mihalina na datum Prospekta drzi 5.650 dionica Izdavatelja Sto predstavlja 0,77% udjela u temeljnom
kapitalu i glasackim pravima lzdavatelja.

15.3. Opis svih aranzmana za sudjelovanje zaposlenika u kapitalu izdavatelja.

Ne postoje sporazumi o uklju€ivanju zaposlenika u kapital Izdavatelja.
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16. VECINSKI DIONICAR

16.1. Ime i prezime osoba, osim ¢élanova administrativnih, rukovodeéih ili nadzornih tijela koje
izravno ili neizravno imaju udio u kapitalu lzdavatelja ili glasaka prava

Na dan ovog Prospekta, sljedeéi dioni€ari su imatelji dionica Izdavatelja te imaju udio u temeljnom kapitalu
i glasackim pravima lzdavatelja:

Tablica 17 — Dioniéari lzdavatelja

Red. br. Dioniéar Broj dionica Udio u ukupnom Udio u glasackim

broju dionica (%) pravima u Drustvu (%)

1. JADRAN KAPITAL D.D. 296.995 40,32% 40,32%
2. PBZ CO OMF - B 186.898 25,38% 25,38%
3 PUNTA CESARICA D.D. 90.747 12,32% 12,32%
4 CUBUS FORMA D.O.O. 25.834 3,51% 3,51%
5 AGRAM LIFE OSIGURANJE D.D. 25.000 3,39% 3,39%
6 FOND NEK 25.000 3,39% 3,39%
7 ADRIATIC OSIGURANJE D.D. 21.941 2,98% 2,98%
8 SZAIF D.D. 20.000 2,72% 2,72%
9 AGRAM INVEST D.D. 15.130 2,05% 2,05%
10 COFISI S.A. 13.464 1,83% 1,83%
11 MIHALINA EMIL 5.650 0,77% 0,77%
12 KRIVICIC IVAN 5.650 0,77% 0,77%
13 PBZ CO OMF - A 4.200 0,57% 0,57%

UKUPNO 736.509 100,00% 100,00%

Izvor: www.skdd.hr
16.2. Podatak o tome imaju li lzdavateljevi vecinski dioni€ari razli¢ita glasacka prava

Sve Dionice Izdavatelja daju jednaka prava glasa.

16.3. U mjeri u kojoj je to poznato lzdavatelju, postoji li izravno ili neizravno vlasnistvo ili kontrola
nad Izdavateljem, priroda takve kontrole te mjere koje su donesene da bi se izbjegla zloupotreba
kontrole

Izdavatelj nema skloplijene poduzetni¢ke ugovore koji bi potencijalno mogli utjecati na kontrolu nad
Izdavateljem, a koliko je 1zdavatelju poznato, ne postoji ni drugi nacin kontrole nad Izdavateljem te stoga
nisu donesene mjere kojima bi se zloupotreba kontrole izbjegla.

16.4. Opis svih lzdavatelju poznatih aranzmana ¢&ija bi provedba mogla naknadno rezultirati
promjenom kontrole nad Izdavateljem

Izdavatelj nema ovakve vrste sporazuma.
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17. TRANSAKCIJE S POVEZANIM OSOBAMA
17.1. Podaci o transakcijama s povezanim osobama

Transakcije izmedu povezanih osoba u razdoblju od 1.1.2021. do 30.09.2021. ostvarivane su sukladno
medusobno sklopljenim Ugovorima o kratkoro&nim pozajmicama te Anexima Ugovora o pruzanju usluga.

Aneksima ugovora o pruzanju usluga izmedu Drustva i drustava kéeri: Nova Nekretnine d.o.o. i Vile
Ora8ac d.o.o te izmedu Drustva sa Samoborske Vile d.o.o. i Hvar Hills d.0.0. u kojem je Drustvo vecinski
imatelj udjela kao i izmedu Drustva i Jadran Kapital d.d., vec¢inskog imatelja udjela u Drustvu ugovoreno
je pruzanje pravnih, financijsko-racunovodstvenih i administrativnih usluga tim drustvima od strane
Drustva (lzvrsitelja).

Ugovori o kratkoro€nim pozajmicama ukljuuju transakcije izmedu DruStva i druStava kéeri: Nova
Nekretnine d.o.o., Vile OrasSac d.o.o. i Primorske nekretnine d.o.0., te transakcije izmedu Drustva i
Samoborske Vile d.o.o., Hvar Hills d.o.o. i Hvar Hills winery d.o.o. u kojem je Drudtvo vecinski imatelj
udjela.

Prihodi i rashodi te potrazivanja i obveze s povezanim stranama navedeni su u biljeSci 27. revidiranih
konsolidiranih financijskih izvje$taja lzdavatelja za godinu zavrSenu 31. prosinca 2020. godine koji se
nalaze u dijelu 1V. tocki 18.1.1.

Drustvo (Zajmoprimac) je s povezanim drustvom Samoborske Vile d.o.0. (Zajmodavac) sklopilo ugovore
o kratkoro€nim pozajmicama.

Drustvo je sklopilo ugovore o kratkoro€noj pozajmici s trgovackim drudtvom Samoborske vile d.o.0. uz
ugovorenu kamatnu stopu od 0%. Rok dospije¢a je 360 dana od dana isplate zajma.

Jadran Kapital d.d., Malojan d.o.o., Vile Orasac d.o.o., Nova Nekretnine d.o.o., Global Rent d.o.o., Hvar
Hills d.o.o. i Denis Stambuk (Zajmoprimac) sklopili su s Drustvom (Zajmodavac) ugovore o kratkoro&nim
pozajmicama. Drustvo je ugovorilo otkup potrazivanja od vlasnika udjela drustva Primorske nekretnine
d.o.o. i otkupilo 100% udjela u drustvu Primorske nekretnine d.o.o.

U tablici niZe, navedeni su ugovori o kratkoro€nim pozajmicama prema roku dospije¢a, kamatnoj stopi
koji su aktivni odnosno koji imaju odredeno stanje na dan 30. rujna 2021. godine. Plavom bojom ispod
popisa ugovora za svako pojedino drustvo oznaceno je ukupno stanje duga za pojedino drustvo na dan
30. rujna 2021. godine. Od navedenih pozajmica u tablici, do zavrSetka poslovne godine u potpunosti je
naplaceno cjelokupna potrazivanje od drustva Malojan d.o.o. i Jadran Kapital d.o.o. te 591.500 kuna od
Hvar Hills d.o.o.

Pocetkom 2020. godine lzdavatelj je zaklju€io ugovor o kupoprodaji poslovnih udjela ovisnog drustva
Winter d.o.o. kojim je prodao 89% poslovnih udjela tvrtki iz Bosne i Hercegovine. Zbog kompleksnosti
transakcije koja je ukljucivala dio u novcu, a dio u financijskoj imovini, u transakciji je sudjelovala i tada
Matica Izdavatelja, Jadran Kapital d.d., a sve u svrhu smanjenja rizika od promjene burzovnih cijena
financijske imovine €ime je cijeli rizik promjena cijena preSao na Jadran Kapital d.d., na nacin da je Jadran
Kapital d.d. stjecao financijsku imovinu. Kupivsi tu financijsku imovinu umjesto da ju primi Izdavatelj u
namiri cijene udjela u Winter d.o.0., Jadran Kapital d.d. je na sebe preuzeo rizik fluktuacije vrijednosti
imovine, a lzdavatelj je povrh toga, svoju imovinu zastitio kamatom koja je naplacena na dani zajam
drustvu Jadran Kapital d.d.

Uprava lzdavatelja prezentirala je po¢etkom 2020. godine nacin kupoprodaje druStva Winter d.o.o. te u
svrhu za$tite od sukoba interesa i poStivanja zakonskih i statutarnih odredbi zatrazila i dobila od
Nadzornog odbora suglasnost za izvrSenje kupoprodaje i davanje pozajmica drustvu Jadran Kapitalu d.d.
Sukladno dobrim poslovnim praksama izdavatelja utemeljenima na pozitivnim propisima, predsjednik
Nadzornog odbora izuzeo se od glasanja.
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Navedena transakcija sklopljena je na ovakav nacin kako bi se postovali svi pozitivni propisi, a kako bi
Izdavatelj smanjio sve moguce rizike. Isto tako, u trenutku prodaje Izdavatelj je vecinu konsolidiranih
prihoda ostvarivao upravo od drustva Winter d.o.o. koji upravlja hotelom Blanca Resort & Spa, a s
obzirom da se transakcija odvila neposredno prije lockdowna uzrokovanog pandemijom COVID-19,
Uprava lzdavatelja smatra kako bi neizvr§enje dogovorene transakcije zna€ajno umanijilo prihode i samim
time vrijednost imovine Izdavatelja. Novac je pozajmljen Jadran Kapitalu d.d. uz kamatnu stopu od 4%
koja je bila viSa od tada zakonom propisane, a zauzvrat je Izdavatelj bio osiguran imovinom druStva

Jadran Kapital d.d.

Na datum 31.12.2021. godine Izdavatelj nema potrazivanja prema drustvu Jadran Kapitalu d.d.

Tablica 18 - Podaci o glavnicama kratkoro€nih pozajmica na dan 30. rujna 2021.

ZAJMODAVAC ZAIJMOPRIMAC | DATUM 1IZNOS ROK DOSPIJECA | KAMATNA
SKLAPANJA ZAIMA STOPA
UGOVORA
SAMOBORSKE | DRUSTVO 02.04.2014. 235.000,00 360 dana od dana | beskamatan
VILE D.O.O. kn isplate zajma
Na dan 30.09.2021. Drustvo duguje iznos od 88.750,00 kn
DRUSTVO MALOJAN 15.07.2020. 9.000,00 kn 60 dana od dana | 4%
D.O.O. isplate zajma
Na dan 30.09.2021. Drustvo potrazuje iznos od 9.000,00 kn
DRUSTVO VILE ORASAC | Sukcesivno od | 295.000,00 360 dana od dana | 3%
D.O.0. 10.07.2018. kn isplate zajma
Na dan 30.09.2021. Drustvo potrazuje iznos od 295.000,00 kn
DRUSTVO NOVA Sukcesivno od | 140.900,00 360 dana od dana | 3%
NEKRETNINE 13.01.2020. kn isplate zajma
D.O.O.

Na dan 30.09.202

1. Drustvo potrazuje iznos od 140.900,00 kn

DRUSTVO

JADRAN
KAPITAL D.D..

Sukcesivno od
13.9.2017.

23.789.309
kn

360 dana od dana
isplate zajma

3,42% i 3%

Na dan 30.09.202

1. Drustvo potrazuje iznos od 8.665.281,05 kn

DRUSTVO HVAR HILLS | Sukcesivno od | 6.000.500,00 | 360 dana od dana | 3% i 4%
D.O.O. 13.7.2017. kn isplate zajma

Na dan 30.09.2021. Drustvo potrazuje iznos od 6.000.500,00 kn

DRUSTVO DENIS 03.12.2014., 62.000,00 kn | 31.07.2022. 2%
STAMBUK Aneks

23.01.2020.

Na dan 30.09.2021. Drustvo potrazuje iznos od 30.000,00 kn

DRUSTVO PRIMORSKE 02.06.2021 i | 7.132.06800 31.12.2021. 0,5%
NEKRETNINE 25.06.2021 kn
D.O.O.

Na dan 30.09.2021. Drustvo potrazuje iznos od 7.132.068 kn

DRUSTVO HVAR HILLS | Sukcesivno od | 1.096.000,00 | 31.12.2021. 3%
WINERY D.O.O. | 01.07.2021 kn

Na dan 30.09.2021. Drustvo potrazuje iznos od 1.096.000 kn

Izvor: Izdavatelj
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18. FINANCIJSKE INFORMACIJE O IMOVINI | OBVEZAMA, FINANCIJSKOM POLOZAJU TE DOBITI
| GUBICIMA IZDAVATELJA

18.1. Povijesne financijske informacije

U ovaj Prospekt uklju¢eno je:

e GodiSnje izvjeS¢e za godine koje su zavrSile 31. prosinca 2020., 31. prosinca 2019. i 31.
prosinca 2018. godine (financijski izvjestaji revidirani su od strane drustva Deloitte d.o.o. sa
sjediStem u Zagrebu, Radni¢ka cesta 80, upisanog u sudskom registru Trgovackog suda u
Zagrebu pod mati¢nim brojem subjekta upisa (MBS): 030022053, OIB: 11686457780, upisano
u Registar revizorskih drustava koji se vodi pri Hrvatskoj revizorskoj komori pod registracijskim
brojem 100001360);

¢ Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine.

18.1.1 Revidirani financijski izvjestaji Izdavatelja

Izdavatelj je u Prospekt ukljucio revidirane godisnje financijske izvjestaje lzdavatelja koji obuhvacaju
izvjestaj o financijskom polozaju na dan 31. prosinca 2020., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2018. te
izvjestaje o sveobuhvatnoj dobiti, promjenama glavnice i nov€anom toku za godinu tada zavrSenu, kao i
biljeSke koje sadrze znac¢ajne racunovodstvene politike i ostala pojasnjenja.

Prema misljenju ovlastenog revizora iz dijela IV. to€ke 2.1. ovog Prospekta, financijski izvjestaji
Izdavatelja istinito i fer prikazuju financijski polozaj lzdavatelja na dan 31. prosinca 2020., 31. prosinca
2019. i 31. prosinca 2018. godine, njegovu financijsku uspjesnost i njegove nov€ane tokove za godinu
koja je tada zavrsila sukladno Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja usvojenim od strane
Europske unije.

Upucivanje na javno objavljene revidirane konsolidirane financijske izvjestaje za poslovne godine koje su
zavrsile 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine:

¢ Revidirani konsolidirani financijski izvje$taji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2018. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvie%C5%Altaj-
STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf

e Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2019. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL SJ.pdf

o Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrSila 31.
prosinca 2020. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-
Konsolidirano-HR.pdf

18.1.2 Promjena referentnog datuma za sastavljanje financijskih izvjestaja
Izdavatelj nije imao promjena referentnog datuma za sastavljanje financijskih izvjestaja.
18.1.3 Ra¢unovodstveni standardi

Povijesne financijske informacije su sastavljene u skladu s Medunarodnim standardima financijskog
izvjeStavanja koji su u Europskoj uniji odobreni na temelju Uredbe 1606/2002.
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18.1.4 Promjena racunovodstvenog okvira

U sljedecoj objavi godisnjih financijskih izvjeStaja ne¢e doé¢i do promjena u primjeni raunovodstvenih
standarda.

18.1.5 Financijski izvjestaji

Izdavatelj je u Prospekt ukljucio revidirane konsolidirane financijske izvjestaje za poslovne godine koje
su zavrSile 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine te nerevidirane
konsolidirane financijske izvjestaje |zdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine.

Upucivanje na javno objavljene revidirane konsolidirane financijske izvjestaje za poslovne godine koje su
zavrSile 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine te nerevidirane konsolidirane
financijske izvjeStaje Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine:

¢ Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2018. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvie%C5%Altaj-
STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf

e Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2019. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL SJ.pdf

o Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrSila 31.
prosinca 2020. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-
Konsolidirano-HR.pdf

o Nerevidirani konsolidirani financijski izvje$taji Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine u
elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama lzdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-11l.Q _2021-nerevidirano-
konsolidirano.pdf

Financijski izvjestaji pripremljeni su u skladu s Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja koji
su usvojeni u Europskoj uniji.

18.1.6 Revidirani financijski izvjestaji

Upucivanje na javno objavljene revidirane konsolidirane financijske izvjestaje za poslovne godine koje su
zavrsile 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine:

o Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrSila 31.
prosinca 2018. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvie%C5%Altaj-
STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf

e Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2019. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL _SJ.pdf
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e Revidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za poslovnu godinu koja je zavrSila 31.
prosinca 2020. godine u elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama
Izdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-
Konsolidirano-HR.pdf

18.1.7 Starost financijskih informacija

Izdavatelj je u Prospekt uklju€io posljednje revidirane financijske izvjeStaje za godinu koja je zavrSila 31.
prosinca 2020. godine. Bilanca iz revidiranih financijskih informacija za godinu koja je zavrsila 31.
prosinca 2020. godine nije starija od 18 mjeseci od datuma ovog Prospekta.

18.2. Financijske informacije za razdoblje tijekom godine i druge financijske informacije
Izdavatelj od datuma revidiranih financijskih izvjestaja za 2020. nije objavio revidirani financijski izvjesta;.
18.2.1 Novije financijske informacije

Sastavni dio ovog Prospekta ¢ine i nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za prvih devet
mjeseci 2021. godine, a dostupni su na internetskim stranicama lzdavatelja na:

¢ Nerevidirani konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine u
elektronskom obliku dostupni su na internetskim stranicama lzdavatelja na:
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-IIl.Q 2021-nerevidirano-
konsolidirano.pdf

18.3. Revizija povijesnih godisnjih financijskih informacija

18.3.1 Revizija povijesnih godisnjih financijskih informacija

Povijesne godisnje financijske informacije Izdavatelja obuhvaéene revidiranim konsolidiranim financijskim
izvjestajima lzdavatelja za poslovnu 2018., 2019. i 2020. godinu su revidirane te je izvjeS¢e o obavljenoj
reviziji izradeno u skladu s Direktivom 2014/56/EU i Uredbom 537/2014.

U revidiranim konsolidiranim financijskim izvjestajima lzdavatelja za poslovnu 2018., 2019. i 2020.
godinu, revizor je u svom izvjeSéu potvrdio da financijski izvjestaiji istinito i fer prikazuju polozaj Izdavatelja
na dan 31. prosinca 2018., 31. prosinca 2019. i 31. prosinca 2020. godine, njegovu financijsku uspjesSnost
i njegove novCane tokove za godine koja su tada zavrSile, sukladno Medunarodnim standardima
financijskog izvjeStavanja usvojenim od strane Europske unije.

18.3.2 Navodenije u registracijskom dokumentu drugih informacija koje su revidirali revizori

U Registracijskom dokumentu nema ostalih informacija koje su revidirali revizori.

18.3.3 Izvori financijskih podataka koji nisu izvod iz revidiranih financijskih izvjeStaja lzdavatelja
Financijski podaci u Prospektu za 2018., 2019. i 2020. godinu preuzeti su iz revidiranih financijskih
izvjeStaja lzdavatelja, dok su financijski podaci za prvih devet mjeseci 2021. godine preuzeti iz
nerevidiranih konsolidiranih financijskih izvjestaja |zdavatelja za prvih devet mjeseci 2021. godine.

18.4. Pro forma financijske informacije

18.4.1 U slu€aju znacajne promjene bruto vrijednosti, opisuje se kako bi transakcija mogla utjecati
naimovinu i obveze te prihode lzdavatelja

Izdavatelj nema pro-forma financijske informacije.
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http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf

18.5. Politika dividendi
18.5.1 Opis lzdavateljeve politike o raspodjeli dividende i eventualnih ograni¢enja

Sukladno primjenjuju¢im odredbama Statuta Drustva, Drustvo je duzno isplatiti dividendu dioni¢arima
kada se ostvare zakonski i statutarni uvjeti, odnosno prema odredbama iz ¢lanka 35.1 Statuta. Prema
primjenjuju¢im odredbama Statuta Izdavatelja od 24. svibnja 2021. (proc¢iSéeni tekst), Glavna skupstina
Izdavatelja je duzna donijeti odluku o podijeli i isplati dividende dioni¢arima lzdavatelja iz neto dobiti i to
kako slijedi:

e Nakon Sto se neto dobit koju je Drustvo ostvarilo u poslovnoj godini uporabi za namjene iz
stavka 35.1. Statuta, Skupstina Drustva se obvezuje donijeti odluku kojem ¢e 50 % (pedeset)
posto tako dobivenog iznosa isplatiti svim dioni¢arima prema omjeru u kojem njihove dionice
sudjeluju u temeljnom kapitalu drustva, dok ¢e se o nacinu koristenja preostalih 50% (pedeset
posto) dobiti donijeti zasebna odluka Skupstine Drustva.

Drustvo je propisalo politiku u vezi s dividendom u ¢lanku 36. Statuta.

18.5.2 Iznos dividende po dionici za svaku financijsku godinu za razdoblje obuhvaéeno povijesnim
financijskim informacijama

U razdoblju obuhvaéenom povijesnim financijskim informacijama lzdavatelj nije imao isplate dividendi.
18.6. Sudski i arbitrazni postupci

18.6.1 Informacije o svim postupcima pred tijelima drzavne uprave, sudskim ili arbitraznim
postupcima

Ne postoje sudski sporovi u koje su uklju€eni drustvo Stanovi Jadran d.d. i njegova ovisna dru$tva.

18.7. Znacajna promjena lzdavateljeva financijskog polozaja

Nakon datuma posljednjeg objavljenog revidiranog financijskog izvjestaja do datuma Prospekta doslo je
do znaéajnijih promjena u financijskom poloZaju Izdavatelja. Naime, po€etkom 2021. godine Uprava je
predloZila Skup$tini Drustva pripajanje drustva Global Rent d.o.o. 1zdavatelju te dokapitalizaciju u novcu.
Isti prijedlog je usvojen u svibnju 2021. godine te sproveden u sudski registar krajem lipnja 2021. godine.
Navedenim pripajanjem, lzdavatelj je povecao imovinu €ime je disperziran rizik od ovisnosti o jednoj
industriji. Tako lzdavatelj sada u svom portfelju upravlja vlastitim nekretninama namijenjenim za trgovinu,
zabavu, turizam, urede i potencijalno logistikom. Osim stabilizacije prihoda, dokapitalizacijom u novcu,
znacajno je popravljen financijski polozaj lzdavatelja gdje je novcem smanjena financijska poluga i
obaveze prema dobavljaCima, te planiran daljnji razvoj projekata.

Nakon provedenog povecéanja temeljnog kapitala i pripajanja drustva Global Rent d.o.0., doSlo je do
odredenih promjena u strukturi imovine grupe Stanovi Jadran d.d.

Najveci dio imovine grupe Stanovi Jadran d.d. i dalje se odnosi na dugotrajnu imovinu, toénije Ulaganja
u nekretnine, koja su na datum 30.09.2021. godine iznosila 153.715 tisu¢a kuna, te su &inila 69,20%
ukupne imovine Grupe. Ostatak dugotrajne imovine Grupe odnosi se u najveéoj mjeri na Nekretnine,
postrojenja i opremu, koji su na datum 30.09.2021. godine iznosili 11.710 tisuéa kuna, Financijsku
imovinu koja se mijeri kroz dobit ili gubitak u iznosu od 11.694 tisu¢a kuna te bioloSku imovinu u iznosu
od 10.105 tisuca kuna.

Dugotrajna imovina Grupe na datum 30.09.2021. godine cinila je 85,33% ukupne imovine Grupe, dok je
kratkotrajna imovina Cinila 14,67% ukupne imovine. Kratkotrajna imovina na datum 30.09.2021. godine
sastojala se od zaliha koje su iznosile 3.432 tisu¢a kuna, potrazivanja koja su iznosila 9.900 tisu¢a kuna,
potrazivanja po danim zajmovima u iznosu od 12.197 tisu¢a kuna, ostalih potrazivanja u iznosu od 1.774
tisu¢a kuna, te novca i nov€anih ekvivalenata u iznosu od 5.289 tisu¢a kuna.
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Najveci dio pasive Grupe odnosi se na kapital i rezerve, koji su na datum 30.09.2021. godine iznosili
174.811 tisuéa kuna, odnosno 78,70% pasive. DugoroCne obveze Grupe odnose se na Obveze za
primljene zajmove u iznosu od 35.591 tisuée kuna, s udjelom u ukupnoj pasivi od 16,02%. Kratkorocne
obveze iznosile su na datum 30.09.2021. godine 11.735 tisu¢a kuna, a odnose se na Obveze prema
dobavlja¢ima, Obveze za primljene zajmove te Ostale obveze. Udio kratkoro¢nih obveza u ukupnoj pasivi
Grupe iznosio je na datum 30.09.2021. godine 5,28%.
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19. DODATNE INFORMACIJE

19.1. Temeljni kapital

19.1.1. Iznos temeljnog kapitala i broj dionica

Temeljni kapital Drustva iznosi 147.301.800,00 kuna i podijeljen je na 736.509 redovnih dionica, pri Cemu
je nominalni iznos jedne dionice 200,00 kn (dvjesto kuna). Sve dionice glase na ime i izdane su u
nematerijaliziranom obliku.

Drustvo moZe izdavati i druge vrste i rodove dionica, u skladu sa zakonom i odredbama Statuta, pri Eemu
nije moguce izdavanje novih dionica koje glase na donositelja ili zamjena redovnih dionica za dionice koje
glase na ime za dionice koje bi glasile na donositelja.

Temeljni kapital Drustva je u cijelosti uplaéen.

19.1.2 Ako postoje dionice koje ne predstavljaju kapital, navodi se broj i glavna obiljezja takvih
dionica

Nisu izdane dionice koje ne predstavljaju kapital.

19.1.3 Broj, knjigovodstvena vrijednost i nominalna vrijednost Izdavateljevih dionica koje drzi sam
Izdavatelj ili koje u njegovo ime drze njegova drustva kéeri

Izdavatelj na datum ovog Prospekta ne drzi viastite dionice niti takve dionice drZze u njegovo ime drustva
kceri Izdavatelja.

19.1.4 Iznos svih konvertibilnih vrijednosnih papira, zamjenjivih vrijednosnih papira ili
vrijednosnih papira s varantima

Izdavatelj nema konvertibilnih vrijednosnih papira, zamjenjivih vrijednosnih papira ili vrijednosnih papira
s varantima.

19.1.5 Informacije o pravimai/ili obvezama i uvjetima stjecanja odobrenog, ali neupisanog kapitala
ili odluci o poveéanju kapitala

Sukladno odredbama Statuta Drustva, ne postoji odobreni temeljni kapital ni obveza povecanja temeljnog
kapitala.

19.1.6 Informacije o kapitalu svakog €lana grupe koji je predmet opcije

Izdavatelj nema kapital koji je predmet opcija ili je dogovoreno, uvjetno ili bezuvjetno da ée biti predmet
opcija.

19.1.7 Povijesni pregled temeljnog kapitala s naglaskom na informacijama o svim promjenama
tijekom razdoblja obuhvaéenog povijesnim financijskim informacijama

Povijesni pregled temeljnog kapitala naveden je u dijelu IV. tocki 5.4.

19.2. Ugovor o osnivanju i statut drustva

19.2.1 Registar i registarski broj upisa

Izdavatelj je upisan u Sudski registar Trgovackog suda u Splitu pod mati¢nim brojem subjekta upisa
(MBS): 060227551. lako odredbama Statuta nije preciziran, cilj i namjera lzdavatelja je u skladu s
vazecim propisima obavljati gospodarsku djelatnost radi ostvarivanja dobiti.
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19.2.2 Ako postoji vise od jednog roda dionica, opis prava, povlastenih prava i ograni¢enja za
svaki rod

Sve dionice Izdavatelja su redovne dionice istog roda.

19.2.3 Kratak opis svake odredbe lzdavateljevog ugovora o osnivanju, statuta, dokumenta o
udruzivanju ili internih akata

U Statutu i drugim internim aktima Izdavatelja ne postoje odredbe temeljem kojih bi 1zdavatelj ili koje od

njegovih korporativnih tijela mogli utjecati na promjenu kontrole nad Izdavateljem na nacin da sprijeci,
oteza ili odgodi takvu promjenu kontrole.
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20. ZNACAJNI UGOVORI
20.1. Sazetak svakog znac¢ajnog ugovora

Pored danih i primljenih zajmova realiziranih s povezanim stranama koji su prezentirani u biljesci 17.1,
drustvo ima aktivhe ugovore za primljene zajmove od Agram banke i Podravske banke kako je
prezentirano nize u odlomku.

Agram banka — kredit 6227001082

Kredit za financiranje projekta Ploka. Ukupno odobreni iznos kredita je 1.000.000 EUR od 06. travnja
2018. po kamati od 4,75% s rokom dospije¢a 31. svibnja 2028. Kredit je osiguran zalogom na
nekretninama. Iznos duga po glavnici kredita na dan 24.06.2021. iznosi 5.603.587 kuna Na navedeni
kredit se primjenjuje kamatna stopa od 3,90% od dana 01. studeni 2021.

Agram banka - kredit 6127001598

Kredit za financiranje projekta Armerun. Ukupno odobreni iznos kredita je 10.000.000 kuna od 14.
studenog 2019. po kamati od 3,5% s rokom dospijeca 30. rujna 2035. i poCetkom otplate 31. prosinca
2022. Kredit je osiguran zalogom na nekretninama. 1znos duga po glavnici kredita na dan 24.06.2021.
iznosi 10.000.000 kuna.

Podravska banka — kredit 00-411-01028141 — OTP banka SL 2163/21

Ukupno odobreni iznos kredita je 2.861.416 EUR od 15. srpnja 2014. po kamati od 3,80% s rokom
dospijeca 1. rujna 2021. Kredit je bio osiguran zalogom na viSe nekretnina. Iznos duga po glavnici kredita
na dan 24.06.2021 iznosio je 18.039.735 kuna. S novim kreditorom OTP banka d.d. je ugovoreno novo
kreditiranje iznosu od 3.100.000 EUR po stopi od 1,40% s rokom dospije¢a od 10 godina kojim je vracen
kredit Podravske banke. Realizacija navedenog refinanciranja izvrSena je 30. rujna 2021. godine. Kredit
je osiguran zalogom nad nekretninom Jug Mall u Cakovcu.

Adriatic osiguranje d.d.

Ukupno odobreni iznos kredita je 5.000.000 od 11. veljace 2021. po kamati od 5,00% s rokom dospije¢a
12. svibnja 2021. Kredit je osiguran zalogom na nekretninama. Iznos duga po glavnici kredita na dan
24.06.2021 iznosi 5.000.000 kuna. Kredit je vra¢en 30. rujna 2021. godine od sredstava iz novog kredita
OTP banke.

Pripajanjem drustva Global Rent d.o.0. Izdavatelju, na Izdavatelja je prenesena imovina poput tri kata u
Chromos poslovnom neboderu te trgovadki centar Jug u Cakovcu. Zbog veligéine navedenih prostora,
Uprava smatra da su upravo ugovori o zakupu istih znacajni za poslovanje. Tako u poslovnom neboderu
Chromos lzdavatelj ima aktivan ugovor o zakupu prostora s Hrvatskim vodama do 01.09.2023. godine s
moguénoscu produljenja. Isti ugovor je vec¢ nekoliko puta produljivan i za o€ekivati je da ¢e biti opet. U
trgovagkom centru Jug u Cakovcu, Izdavatelj ima nekoliko zna&ajnijih aktivnih ugovora o zakupu koji su
sklopljeni tijekom 2020. godine. Tako je ugovor s trgovinom Spar skloplien na 20 godina s fiksnim i
varijabilnim dijelom, s drogerijom DM na 15 godine godina s fiksnim i varijabilnim dijelom, s trgovinom
Pepco na 10 godina s fiksnim i varijabilnim dijelom, s casinom FavBet na 15 godina s fiksnim dijelom te
nekoliko manjih zakupoprimaca od kojih je dio samo s fiksnim, a dio i s varijabilnim dijelom zakupa. Pored
toga, u zakupu s fiksnim i varijabilnim dijelom je i restoran Bronzin u Sibeniku, hotel Armerun u Sibeniku
te centar Ploka u Splitu.
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21. DOSTUPNI DOKUMENTI

Nakon odobrenja Prospekta, u razdoblju od dvanaest mjeseci od dana objave ovoga Prospekta, sljedeci
dokumenti ée biti dostupni za pregled u elektroniCkom obliku na internetskoj stranici lzdavatelja

(http://stanovijadran.com/):

Dokument

Poveznica

Statut Izdavatelja

http://stanovijadran.com/wp-

content/uploads/2021/09/Statut-SJ.pdf

Godisnji revidirani konsolidirani
financijski izvjestaji Izdavatelja za
2018. godinu

http://stanovijadran.com/wp-

content/uploads/2019/05/Godi%C5%Al1nji-

izvie%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf

Godisnji revidirani konsolidirani
financijski izvjestaji Izdavatelja za
2019. godinu

http://stanovijadran.com/wp-

content/uploads/2020/07/FINAL SJ.pdf

Godis$nji revidirani konsolidirani
financijski izvjestaji Izdavatelja za
2020. godinu

http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-

STJD-2020-1Y-Revidirano-Konsolidirano-HR. pdf

mjeseci 2021. godine.

Nerevidirani konsolidirani financijske

http://stanovijadran.com/wp-

izvjestaji Izdavatelja za prvih devet

content/uploads/2021/10/TFI-STJD-11l.Q_2021-

nerevidirano-konsolidirano.pdf

Navedeni dokumenti se smatraju ukljuenima u ovaj Prospekt upucivanjem.

Navedene poveznice na internetske stranice Izdavatelja nisu dio ovog Prospekta i nadlezno tijelo ih nije

provijerilo niti odobrilo.
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http://stanovijadran.com/
http://www.villa-dubrovnik.hr/
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/09/Statut-SJ.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/09/Statut-SJ.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvje%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvje%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2019/05/Godi%C5%A1nji-izvje%C5%A1taj-STANOVI-JADRAN-d.d.-2018.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL_SJ.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2020/07/FINAL_SJ.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-Konsolidirano-HR.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/03/FI-STJD-2020-1Y-Revidirano-Konsolidirano-HR.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf
http://stanovijadran.com/wp-content/uploads/2021/10/TFI-STJD-III.Q_2021-nerevidirano-konsolidirano.pdf

V. OBAVIJEST O VRIJEDNOSNOM PAPIRU

1. ODGOVORNE OSOBE, INFORMACIJE O TRECIM STRANAMA, STRUCNA IZVJESCA |
ODOBRENJE NADLEZNOG TIJELA

1.1. Sve osobe odgovorne za informacije sadrzane u Obavijesti o vrijednosnom papiru
Osobe odgovorne za informacije sadrzane u Obavijesti o vrijednosnom papiru navedene su u nastavku.

Izdavatelj:

Stanovi Jadran d.d. za poslovanje nekretninama, sa sjediStem u Splitu, Kralja Zvonimira 14/1X, OIB:
88680117715, MBS: 060227551

Clanovi Uprave: Clanovi Nadzornog odbora:

Toni Jeli¢i¢-Purko, OIB: 88680117715 Miroslav Jeli¢i¢é-Purko, OIB: 88126237323
- predsjednik Uprave - predsjednik Nadzornog odbora

Maja Bradi¢, OIB: 47398933965 Emil Mihalina, OIB: 24539568839
- ¢lan uprave - zamjenik predsjednika Nadzornog odbora

Berislav Marti¢, OIB: 35683865066
- ¢lan Nadzornog odbora

KreSimir Huljev, OIB: 18957195126
- ¢lan Nadzornog odbora

Ante Vrancié¢, OIB: 69097963206
- ¢lan Nadzornog odbora
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1.2. Izjava odgovornih osoba za Obavijest o vrijednosnom papiru

Osobe odgovorne za informacije sadrzane u Obavijesti o vrijednosnom papiru ovime izjavljuju:

.Nakon $to smo poduzeli sve potrebne mjere da se to osigura, izjavljujemo da su, prema nasim
saznanjima, informacije sadrzane u ovoj Obavijesti o vrijednosnom papiru u skladu s éinjenicama te da
nisu izostavljene informacije koje bi mogle utjecati na sadrzaj Obavijesti o vrijednosnom papiru.

Potpisnici izjave:
Za Stanove Jadran d.d.

Uprava

=" STANOVI JADAAN Y

e d.d. SPLIT &?«&wéc .

Toni Jeli¢i¢-Purko Maja di
predsjednik Uprave ¢lan Uprave

Nadzorni odbor

/ Miroslav Jeli¢i¢c-Purko Emil Mihalina
predsjednik Nadzornog odbora zamjenik predsjednika Nadzornog odbora

simir Huljev

Berislav Marti¢
&lan Nadzornog odbora ¢lan Nadzornog odbora

Y [t

Ante Vrancic
\ ¢lan Nadzornog odbora
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1.3. Izjave ili izvjeSéa struénjaka

U Obavijesti o vrijednosnom papiru su ukljuéene sljedece izjave ili izvjes¢a struénjaka:

e GodiSnji konsolidirani financijski izvjestaji Izdavatelja s izvjeS¢em neovisnog revizora Deloitte d.o.o.
za usluge revizije, sa sjediStem u Zagrebu, Radni¢ka cesta 80 za 2020., 2019. i 2018. godinu.

koje su izradili neovisni revizori navedeni u dijelu IV. to¢ki 2.1. ovog Prospekta.

Navedeni neovisni revizori nemaju udio u lzdavatelju.

Naprijed navedena izvjeS¢a i misljenja neovisnog revizora sastavljena su na zahtjev Izdavatelja te su
uklju€ena u Prospektu u cjelokupnom tekstu u kojem ga je neovisni revizor predao lzdavatelju.

1.4. Informacije od strane trec¢ih osoba

U Obavijesti o vrijednosnom papiru nisu navodene informacije dobivene od strane tre¢ih osoba.

1.5. Odobrenje nadleznog tijela

Izdavatelj izjavljuje da:

e je ovaj Prospekt odobrila Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga, u funkciji nadleznog
tijela u skladu s Uredbom 2017/1129;

e Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga potvrduje samo da se u postuju nacela
potpunosti, razumljivosti i dosljednosti propisana Uredbom 2017/1129;

e se takvo odobrenje ne bi trebalo smatrati odobrenjem kvalitete Dionica na koje se ovaj
Prospekt odnosi i

e da bi ulagatelji sami trebali procijeniti prikladnost ulaganja u Dionice.
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2. CIMBENICI RIZIKA

2.1. Cimbenici rizika vezani za ulaganje u dionice

Ulaganje u dionice nosi odredene rizike povezane s obiljezjima dionica kao vlasni€kih vrijednosnih
papira koji mogu dovesti do znacajnih gubitaka. Ulagatelji bi trebali razmotriti takve rizike prije donoSenja

odluke o kupniji dionica. Izdavatelj je u dijelu Ill. to¢ki 3. ovog Prospekta opisao rizike vezane za ulaganje
u dionice.
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3. KLUUCNE INFORMACIJE

3.1. Izjava 0 obrtnom kapitalu

Obrtni kapital Grupe Stanovi Jadran na dan 31.12.2020.g. iznosi 23.604 tisu¢a kuna, prvenstveno
zahvaljujuéi kratkotrajnoj financijskoj imovini koja na navedeni datum iznosi 26.946 tisu¢a kuna, a koja
se odnosi na dane zajmove. U sluaju promatranja obrtnog kapitala bez uklju€ivanja novca i nov€anih
ekvivalenata, kratkoro€nih potrazivanja po danim zajmovima te kratkoroCnih financijskih obveza, obrtni
kapital Stanovi Jadran na dan 31.12.2020.9. iznosi 1.947 tisu¢a kuna.

Obrtni kapital Grupe Stanovi Jadran na dan 30.09.2021.g. iznosi 20.856 tisu¢a kuna, prvenstveno
zahvaljujuéi novcu i nov€anim ekvivalentima koji na navedeni datum iznose 5.289 tisu¢a kuna te
kratkotrajnoj financijskoj imovini koja na navedeni datum iznosi 12.197 tisu¢a kuna, a koja se odnosi na
dane zajmove. U slu€aju promatranja obrtnog kapitala bez ukljuivanja novca i nov€anih ekvivalenata,
kratkoro¢nih potrazivanja po danim zajmovima te kratkoro¢nih financijskih obveza, obrtni kapital Stanovi
Jadran na dan 30.09.2021.9. iznosi 6.913 tisu¢a kuna.

3.2. Kapitalizacija i zaduzenost

Tablica 19 - Zaduzenost Grupe Stanovi Jadran na 31.12.2020. i 30.09.2021. godine

u 000 kn 31.12.2020 30.09.2021
A Gotovina 63 5.289
B Nov¢ani ekvivalenti - -
C Ostala kratkoro¢na financijska imovina 26.946 12.197
D Likvidnost (A + B + C) 27.009 17.486
E Tekudi financijski dug 4.000 349
F Tekuci dio dugoro¢nog financijskog duga 1.352 3.193
G Tekuca financijska zaduzenost (E + F ) 5.352 3.542
H Neto tekuca financijska zaduzenost (G - D) 21.657 13.943
I Dugoro€na financijska zaduzenost 15.236 35.591

J Duznicki instrumenti - -
K Dugoroéne obveze prema dobavlja¢ima i ostale obveze - -
L Dugoro¢na financijska zaduzenost (I + J + K) 15.236 35.591

M Ukupna financijska zaduzenost (H + L)

Izvor: 1zdavatelj
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Tablica 20 - Kapitalizacija Grupe Stanovi Jadran na 31.12.2020. i 30.09.2021. godine

u 000 kn 31.12.2020 30.09.2021
Ukupni tekuéi dug 5.352 3.542
- Osiguran jamstvom - -
- Osiguran kolateralom 4.813 3.193
- Nije osiguran jamstvom / kolateralom 539 349
Ukupni dugoroéni dug 15.236 35.591
- Osiguran jamstvom - -
- Osiguran kolateralom 15.236 35.591

- Nije osiguran jamstvom / kolateralom - -

Vlastiti kapital 70.588 174.026
- Temeljni kapital 76.248 147.302
- Zakonske priCuve 3.358 26.237
- Ostale priCuve -9.018 487

UKUPNO 91.176 213.159

Izvor: 1zdavatel

3.3. Interes fizickih i pravnih osoba ukljuéenih u izdanje/ponudu

U proces uvrstenja Dionica ukljuCene su sljedeée osobe:

Agram brokeri d.d. sa sjedistem u Zagrebu, Ulica grada Vukovara 74, upisano u Sudski registar
Trgovackog suda u Zagrebu pod MBS: 080652030, OIB: 14665174376, je Agent uvrStenja Dionica.
Agram brokeri d.d. ne posjeduju Dionice Izdavatelja. Ne postoje niti su ikada postojali sukobi interesa u
odnosu na angazman Agenta uvrstenja za pruZanje usluga u procesu uvrstenja Dionica. Agram brokeri
d.d. Odlukom Uprave utvrdili su kako trajno neée za vlastiti racun stjecati Dionica lzdavatelja, kako
trajno nece prihvacati Dionice Izdavatelja kao kolateral za odobrenje bilo kojeg posla financiranja te
kako Djelatnik koji upravlja portfeljima klijenata trajno nec¢e za rac¢un portfelja stjecati Dionica Izdavatelja.

Tus i Grzi¢ odvjetnicko drustvo d.o.o. sa sjediStem u Zagrebu, Ulica Natka Nodila 8, upisano u Sudski
registar Trgovackog suda u Zagrebu pod MBS: 081220233, OIB: 58396152656, Pravni je savjetnik
Izdavatelja. Ne postoje niti su ikada postojali sukobi interesa (kako institucionalni koji je reguliran
pravilima Hrvatske odvjetniCke komore, tako i eventualni sukobi interesa regulirani ZTD-om) izmedu
vlasnika i zaposlenika Pravnog savjetnika u odnosu na lzdavatelja kao i u odnosu na mandat Pravnog
savjetnika za pruzanje pravnih usluga u procesu uvrstenja Dionica.

3.4. Razlozi za ponudu i koristenje primitaka

Ovaj Prospekt ne odnosi se na izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na temelju
toga, vec je svrha izrade i objave ovog Prospekta iskljucivo uvrstenje svih postojecih Dionica Izdavatelja
na Uredeno trziste.

Izdavatelj procjenjuje da ukupni iznos troSkova povezanih s uvrstenjem Dionica na Uredeno trziste nece
biti ve¢i od 250 tisu¢a HRK.
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4. INFORMACIJE O VRIJEDNOSNIM PAPIRIMA KOJI SU PREDMET UVRSTENJA ZA TRGOVANJE

4.1. Opis vrste i kategorije vrijednosnih papira koji se nude i/ili su uvrsteni za trgovanje

Predmet uvrstenja je 355.269 redovnih dionica lzdavatelja na ime, u ukupnom nominalnom iznosu
71.053.800,00 HRK, pojedinaénog nominalnog iznosa 200,00 HRK na Uredeno trziSte. Dionice se vode
pri SKDD-u u nematerijaliziranom obliku pod oznakom vrijednosnog papira STJD-R-A i ISIN oznakom
HRSTJDRAOO0O6. Trajanje Dionica nije unaprijed vremenski ograni¢eno.

4.2. Propisi na temelju kojih su Dionice izradene

Dionice su izradene na temelju zakonodavstva Republike Hrvatske i pravne steCevine EU.

4.3. Podatak o tome jesu li vrijednosni papiri naime ili na donositeljai jesu li vrijednosni papiri u
obliku potvrdaili u nematerijaliziranom obliku

Sve Dionice lzdavatelja su redovne dionice, izdane na ime, u nematerijaliziranom obliku, u obliku
elektroni¢kog zapisa u racunalnom sustavu SKDD-a.

Kontakt podaci SKDD-a su: SREDISNJE KLIRINSKO DEPOZITARNO DRUSTVO, dioni¢ko drustvo,
Heinzelova 62/a, HR-10000 Zagreb.

4.4. Valuta izdanja vrijednosnih papira

Dionice su denominirane u HRK.

4.5. Opis prava koja proizlaze iz vrijednosnih papira, uklju¢ujué¢i sva ogranic¢enja tih prava i
postupak za koristenje tih prava

Dionice lzdavatelja daju pravo na sudjelovanje na glavnoj skupstini Izdavatelja, ukljuCujuéi i pravo na
raspravljanje, pravo glasa na glavnoj skupstini Izdavatelja, pravo na obavijeStenost o poslovanju
Izdavatelja, pravo na pobijanje odluka glavne skups$tine, pravo na isplatu dijela dobiti lzdavatelja,
prvenstveno pravo upisa novih dionica lzdavatelja, pravo na isplatu dijela sudjelovanja u temeljnom
kapitalu drustva u slu€aju njegova smanjenja, pravo na isplatu dijela ostatka likvidacijske, odnosno
ste€ajne mase, odnosno sva upravljacka i imovinska prava koja za Dionice proizlaze iz odredaba ZTD-
a. Navedena prava imaju sve Dionice Izdavatelja u skladu sa ZTD-om, uklju€ujuci one izdane za temeljni
kapital koji nije uplacen u cijelosti.

a) pravo nadividendu:

Pravo na dividendu imaju dioni€ari kao imatelji redovnih dionica koje glase na ime i koji su na
dan donosSenja odluke Glavne skupstine DruStva o podijeli dividende upisani u Registru dionica
kod SrediSnjeg klirin§kog depozitarnog drustva d.d. ukoliko glavna skupstina odluci da se dobit
ili dio dobiti dodjeli i isplati dioni¢arima.

Pravo na dividendu pocinje teci iduc¢i dan od dana kada je glavna skupstina Drustva donijela
odluku o podieli i isplati dividende.

Dividenda dospijeva na naplatu u roku od trideset dana od dana odrZzavanja glavne skupstine
Drustva na kojoj je donesena odluka o podijeli i isplati dividende, ako glavna skupstina Drustva
ne odluci drukgije. U slu€aju da dioni¢aru ne bude ispla¢ena dividenda u roku dospijeca, dioni¢ar
ima polozaj vjerovnika prema Drustvu kao duzniku isplate dividende.

Iznos dividende koji se isplacuje dioniCarima ne smije biti veéi od iznosa dobiti iskazane u
godisnjim financijskim izvjestajima za posljednju poslovnu godinu uve¢ane za nerasporedenu
dobit iz ranijih godina i sredstava rezervi koja se mogu Koristiti za isplate dioni¢arima, umanjeno
za gubitke iz ranijih poslovnih godina te iznose koji su po Zakonu i/ili Statutu Dru$tva bili uneseni
u rezerve Dru$tva. Isplata dividende za dioni¢are nerezidente obavljat ¢e se u kunama na njihove
otvorene nerezidentne kunske racune u poslovnim bankama u Republici Hrvatskoj. Postotak
dividende dioni¢ara u dobiti Drustva odreduju se prema nominalnom iznosu njihovih dionica
razmjerno sudjelovanju njihovih dionica u temeljnom kapitalu DruStva. Nakon $to se neto dobit
koju je Drustvo ostvarilo u poslovnoj godini uporabi za namjene propisane Statutom Drustva,
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b)

c)

d)

e)

f)

g)

skupstina DruStva se obvezuje donijeti odluku kojom ée 50% tako dobivenog iznosa isplatiti svim
dioni¢arima prema omjeru u kojem njihove dionice sudjeluju u temeljnom kapitalu drustva, dok
¢e se o nacinu koristenja preostalih 50% dobiti donijeti zasebna odluka skupstine Drustva. Prema
Statutu DrusStva omoguéena je periodi¢na isplata dividende tako $to je uprava Drustva ovlastena
da po proteku poslovne godine iz predvidivog dijela dobiti Drustva isplati dioni¢arima predujam
na ime dividende. U tome je uprava Drustva ograni¢ena uvjetom da privremeni racun dobiti i
gubitka za proteklu poslovnu godinu pokazuje dobit. Na ime predujma isplate dividende
dioni€arima uprava moze donijeti odluku i isplatiti najviSe polovinu iznosa takve dobiti umanjenog
za iznose koji se po Zakonu i Statutu Drustva moraju unijeti u rezerve Drustva. Ovakvu isplatu
predujma dividende dioniCarima potrebno je da uprava zatrazi i dobije prethodnu suglasnost
nadzornog odbora Drustva. Drustvo kao lzdavatelj ne izdaje povlastene dionice zbog Cega
dioni€ari nemaju moguénost naplate kumuliranih neisplacenih dividendi prije isplate dividendi
dioni¢arima koji su imatelji redovnih dionica, odnosno ne postoji uopée mogucnost kumulativnih
isplata dividendi dioni¢arima Drustva.

glasacka prava:

Dioni€ari svoje pravo glasa mogu ostvariti ukoliko se, u roku predvidenom ZTD-om, prijave za
sudjelovanje na sazvanoj glavnoj skupstini Izdavatelja. Statut propisuje kako glavna skupstina
moze punovazno odlucivati ako su na njoj nazo¢ni dionicari i/ili njihovi punomoc¢nici koji zajedno
imaju dionice &iji broj predstavlja udio od trideset posto (30%) temeljnog kapitala Izdavatelja u
vrijeme odrzavanja glavne skupstine

pravo prvokupa u ponudama za upis vrijednosnih papira istog roda:

Dionice daju pravo prvenstva pri upisu novih dionica Drustva u skladu s odredbama ZTD-a. ZTD
predvida moguénost potpunog ili djelomi¢nog isklju¢enja prava prvenstva postojec¢ih dioniCara
odlukom Glavne skupstine koja mora biti donesena glasovima koji predstavljaju najmanje tri
Cetvrtine temeljnog kapitala zastupljenog prilikom donosenja te odluke.

pravo na udio u dobiti Izdavatelja:

Pravo na udio u dobiti Izdavatelja ima svaki dioni€ar koji ima redovne dionice Drustva koje glase
na njegovo ime i koji je na dan donosenja odluke glavne skupstine Drustva o podjeli dividende
upisan u Registru dionica kod Sredi$njeg klirinskog depozitarnog drustva d.d. ukoliko glavna
skupstina odludi da se dobit ili dio dobiti dodjeli i isplati dioni¢arima.

pravo na udio u bilo kakvim ostalim sredstvima u sluéaju likvidacije:

U slu€aju eventualne likvidacije Drustva, imovina DruStva moze se podijeliti dioni¢arima tek po
proteku godine dana od dana kada bi tre¢i put bio objavljen poziv vjerovnicima DruStva da prijave
svoje trazbine koje imaju prema Drustvu. Na temelju odluke glavne skupstine Drustva o podjeli
imovine kao ostatka likvidacijske mase Drustva, likvidator je duzan podijeliti takvu imovinu
Drustva dioni¢arima DruStva u roku od trideset dana od dana kada je donesena odluka razmjerno
sudjelovanju njihovih dionica u temeljnom kapitalu Drustva.

odredbe o otkupu:

Otkup vlastitih — trezorskih dionica Drustva od dioni¢ara je mogu¢ ukoliko se za to ispune uvjeti
koji su propisani ¢lankom 233. ZTD-a. Drustvo ne izdaje otkupljive preferencijalne dionice te
nema obvezu njihovog otkupa.

odredbe o konverziji:

Konverzija redovnih dionica koje glase na ime nije moguéa u dionice na donositelja.
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4.6. U slucaju novih izdanja, izjava o rjeSenjima, ovlastenjima i odobrenjima na temelju kojih su
Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje (ponudu) vrijednosnih papira i prikupljanje sredstava na
temelju toga, vec je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojecih Dionica
Izdavatelja na Uredeno trziste.

Sukladno tome, tocka 4.6. iz Priloga XI. Uredbe nije primjenjiva buduc¢i da kod lzdavatelja ne postoji
novo izdanje vrijednosnih papira koji jesu li ¢e biti izradeni ili izdani na temelju ovog Prospekta.

4.7. U slu€aju novih izdanja, o¢ekivani datum izdanja vrijednosnih papira

Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje (ponudu) vrijednosnih papira i prikupljanje sredstava na
temelju toga, vec€ je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojeéih Dionica
Izdavatelja na Uredeno trziSte Zagrebacke burze.

Sukladno tome, tocka 4.7. iz Priloga Xl. Uredbe nije primjenjiva buduc¢i da kod lzdavatelja ne postoji
novo izdanje vrijednosnih papira koji jesu li ¢e biti izradeni ili izdani na temelju ovog Prospekta.

4.8. Opis svih ograni¢enja prenosivosti vrijednosnih papira

Ne postoje nikakva ogranienja u prijenosu Dionica.

4.9. Izjava o nacionalnim propisima o preuzimanjima, ako ih ima, koji se primjenjuju na Izdavatelja
i koji bi mogli sprijeciti takva preuzimanja

Prema Zakonu o preuzimanju dioni¢kih drustava, fizi¢ka ili pravna osoba, koja djelujuéi neposredno ili
posredno, samostalno ili zajednicki s drugim osobama, stekne Dionice |zdavatelja s pravom glasa, tako
da, zajedno s dionicama koje je ve¢ stekla, prijede prag od 25% dionica s pravom glasa, obvezna je
objaviti javnu ponudu za preuzimanje svih Dionica.

Prema odredbama ZTD-a, dioni€ari koji drze najmanje 95% temeljnog kapitala drustva imaju pravo
predloziti glavnoj skupstini odluke kojom bi se vecéinskim dioni€arima prenijele dionice manjinskih
dioniara uz plac¢anje manjinskim dioni¢arima primjerene otpremnine u novcu. Glavni dioniar odreduje
iznos otpremnine u novcu koji treba isplatiti manjinskim dioni¢arima, a primjerenost otpremnine moraju
ispitati jedan ili viSe vjeStaka koje na zahtjev glavnog dioni¢ara imenuje sud. Odluka glavne skupstine o
prijenosu Dionica upisuje se u sudski registar te se upisom dionice prenose glavnom dioni¢aru. Odluka
o prijenosu dionica ne moze se pobijati tuzbom zbog toga $to iznos otpremnine nije primjeren. Zahtjev
sudu za odredivanjem primjerene otpremnine manjinski dioni¢ar moze postaviti sudu samo u roku od
dva mjeseca od dana od kada je objavljen upis odluke o prijenosu dionica u sudski registar. Sudska
odluka o visini otpremnine djeluje prema svim manjinskim dioni¢arima neovisno o tome jesu li
sudjelovali u postupku u kojemu je odredena.

Sukladno odredbama Zakona o preuzimanju dioni¢kih drustava, ako nakon ponude za preuzimanje,
ponuditelj i osobe koje s njim djeluju zajedniCki drZze najmanje 95% dionica s pravom glasa ciljanog
drustva, ponuditelj ima pravo na prijenos takvih dionica manjinskih dioni¢ara u roku od tri mjeseca od
isteka roka trajanja ponude za preuzimanje, uz pravi¢nu naknadu. Pravicnom naknadom smatra se
cijena odredena u ponudi za preuzimanje. Radi ostvarenja prava ponuditelj podnosi zahtjev SKDD-u
koji ¢e izvrsiti prijenos dionica s racuna dioni¢ara na raun ponuditelja i isplatiti manjinske dioni¢are
nakon Sto utvrdi da su ispunjene zakonske pretpostavke.

4.10. Podaci o javnim ponudama trec¢ih osoba za preuzimanje |zdavateljevih redovnih dionica koje
su dane u posljednjoj i tekucoj financijskoj godini

U protekloj i tekucoj financijskoj godini nije bilo javnih ponuda tre¢ih osoba za preuzimanje Izdavateljevih
redovnih dionica.
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4.11. Utjecaj poreznih propisa drzave €lanice ulagatelja na ostvarenu dobit dionica

Sliedeéi sazetak poreznog tretmana koji proizlazi iz imanja Dionica temelji se na pozitivnim propisima
Republike Hrvatske u vrijeme izrade ovog Prospekta. Svaki imatelj Dionica upucuje se na savjetovanje
sa svojim poreznim savjetnikom o poreznim poslijedicama koje za njega mogu proiziéi iz imanja ili
raspolaganja dionicama, uklju€ivo primjenjivost i uinak domacih i stranih poreznih propisa ili poreznih
medunarodnih ugovora.

Zakoni i pravilnici kojima je regulirano oporezivanje pravnih i fizi€kih osoba su Zakon o porezu na dobit
(Narodne novine broj 177/04, 90/05, 57/06, 146/08, 80/10, 22/12, 148/13, 143/14, 50/16, 115/16,
106/18, 121/19 i 32/20) i Pravilnik o porezu na dobit (Narodne novine broj 95/05, 133/07, 156/08,
146/09, 123/10, 137/11, 61/12, 146/12, 160/13, 12/14, 157/14, 137/15, 1/17, 2/18, 1/19 i 1/20) koji
reguliraju oporezivanje dobiti domacih i inozemnih pravnih osoba, te Zakon o porezu na dohodak
(Narodne novine broj 115/16, 106/18, 121/19 i 32/20) i Pravilnik o porezu na dohodak (Narodne novine
broj 10/17, 128/17, 106/18 , 1/19, 80/19 i 1/20) koji reguliraju oporezivanje dohotka domacih i inozemnih
fiziCkih osoba.

Porez na dohodak

Sukladno Zakonu o porezu na dohodak, dohotkom od kapitala se, izmedu ostalog, smatraju i primici od
dividendi i udjela u dobiti na temelju udjela u kapitalu.

Predujam poreza na dohodak po osnovi primitaka od dividendi ili udjela u dobiti na temelju udjela u
kapitalu obraCunava se i pla¢a, po odbitku, od ukupnog primitka, po stopi od 10%, bez priznavanja
osobnih odbitaka. Porez na dohodak ne plaéa se pri isplati dividendi i udjela u dobiti ako se isplacuju iz
dobiti ostvarene do 29. veljace 2012., osim dividendi i udjela u dobiti na temelju udjela u kapitalu koji su
ostvareni u razdoblju od 1. sije€nja 2001. do 31. prosinca 2004., a isplacuju se nakon 1. sijeCnja 2017.
te se oporezuju stopom predujma poreza na dohodak od 10%.

Domace fizicke osobe, uz porez na dohodak, pla¢aju i prirez porezu na dohodak ako je takva obveza
utvrdena odlukama nadleznih tijela jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave u mjestu
prebivaliSta odnosno uobiajenog boraviSta domace fizitke osobe, a prema stopama propisanim tim
odlukama.

Ako je Republika Hrvatska sklopila ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja s drzavom
rezidentnosti inozemne fizicke osobe, primjenjuju se odredbe ugovora o izbjegavanju dvostrukog
oporezivanja ako su iste povoljnije te se porez na dohodak od kapitala placa po odbitku prema stopi iz
ugovora ako su zadovoljeni svi potrebni uvijeti.

Sukladno odredbi stavka 2. ¢lanka 69. Zakona o porezu na dohodak, dohodak od kapitala ne utvrduje
se po osnhovi dividendi i udjela u dobiti ako su dividende i ti udjeli iskoriSteni za uvecanje temeljnog
kapitala drustva ili ako su ostvareni od ulaganja Fonda hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i ¢lanova
njihovih obitelji te su namijenjene i dijele se ¢lanovima tog Fonda. Primjena navedenog oslobodenja je
propisana i odredbom stavka 9. ¢lanka 70. Pravilnika o porezu na dohodak.

Sukladno Zakonu o porezu na dohodak, dohotkom od kapitala smatraju se i kapitalni dobici, pri E¢emu
su odredbe Zakona o porezu na dohodak u dijelu koji se odnosi na oporezivanje kapitalnih dobitaka
stupile na snagu 1. sije€nja 2016. Dohodak od kapitala po osnovi kapitalnih dobitaka &ini razlika izmedu
ugovorene prodajne cijene odnosno primitka utvrdenog prema trziSnoj vrijednosti financijske imovine
ste€ene nakon 1. sije€nja 2016. koja se otuduje i nabavne vrijednosti te imovine, pri ¢emu se
financijskom imovinom, izmedu ostalog, smatraju i primici od prenosivih vrijednosnih papira odnosno
dionica, a otudenjem se smatra prodaja, zamjena, darovanje i drugi prijenos financijske imovine.

97



Imatelji financijske imovine obvezni su obra¢unati, obustaviti i uplatiti predujam poreza na dohodak od
kapitala po osnovi kapitalnih dobitaka do kraja veljaCe tekuce godine za sve kapitalne dobitke ostvarene
u prethodnoj godini umanjene za ostvarene kapitalne gubitke po stopi od 10%, uz obustavu prireza (ako
je propisana) bez priznavanja osobnih odbitaka.

Dohodak od kapitala po osnovi kapitalnih dobitaka ne oporezuje se ako je (i) otudenje izvrSeno izmedu
bra¢nih drugova i srodnika u prvoj liniji i drugih ¢lanova uze obitelji iz ¢lanka 14. stavka 5. i 6. Zakona o
porezu na dohodak, izmedu razvedenih bra¢nih drugova ako je otudenje u neposrednoj svezi s
razvodom braka, (ii) ako je otudenje u neposrednoj svezi s nasljedivanjem financijske imovine te (iii)
ako je financijska imovina otudena nakon dvije godine od dana nabave odnosno stjecanja te imovine.

Porez na dobit

Sukladno Zakonu o porezu na dobit, prihod domacih pravnih osoba po osnovi dividendi i udjela u dobiti
ne podlijezu oporezivanju porezom na dobit. Pravne osobe — nerezidenti obvezne su u Republici
Hrvatskoj platiti porez po odbitku na prihode koje ostvare od dividendi i udjela u dobiti po stopi od 10%,
koji se isplac¢uju od 1. oZujka 2012., osim u slu€aju isplate dividendi i udjela u dobiti koji su ostvareni do
31. prosinca 2000. bez obzira kada se isplacuju.

Ako je Republika Hrvatska sklopila ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja s drzavom
rezidentnosti pravne osobe — nerezidenta, primjenjuju se odredbe ugovora o izbjegavanju dvostrukog
oporezivanja ako su iste povoljnije te se porez po odbitku plaéa prema stopi iz ugovora ako su
zadovoljeni svi potrebni uvjeti. Porezna osnovica poreza po odbitku je bruto iznos naknade koju tuzemni
isplatitelj placa nerezidentu — inozemnom primatelju. Porezni obveznik poreza po odbitku je tuzemni
isplatitelj naknada (dividende ili udjela u dobiti) te isti, prilikom pla¢anja takvih naknada nerezidentu,
obraCunava, obustavlja i pla¢a porez po odbitku u skladu s predmetnim zakonom, osim ako nerezident
ima sjediste u drzavama s kojima Republika Hrvatska primjenjuje ugovor o izbjegavanju dvostrukog
oporezivanja i pravo iz ugovora o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja je povoljnije, imajuci u vidu da
su zadovoljeni svi potrebni uvijeti.

Porez na dodanu vrijednost

Sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (Narodne novine broj 73/13, 148/13,143/14, 115/16,
106/18 i 121/19), transakcije, ukljuéujuci posredovanje, osim upravljanja i pohrane, u vezi s dionicama,
udjelima u trgovackim druStvima ili udruzenjima, obveznicama i drugim vrijednosnim papirima, uz
iznimku dokumenata kojima se utvrduje neko pravo nad dobrima te prava ili vrijednosnih papira kojima
se utvrduju odredena prava na nekretninama, oslobodene su poreza na dodanu vrijednost.

Porez na nasljedstva i darove

Sukladno Zakonu o lokalnim porezima (Narodne novine broj 115/16 i 101/17), porez na nasljedstva i
darove, po stopi od 4%, pla¢a se na gotov novac, nov€ane trazbine i vrijednosne papire (vrijednosnice)
te na pokretnine ako je pojedinacna trziSna vrijednost pokretnina ve¢a od 50 tisu¢a HRK na dan
utvrdivanja porezne obveze. Porez na nasljedstva i darove ne pla¢a se ako se na naslijedeni ili darovani
gotov novac, nov€ane trazbine, vrijednosne papire (vrijednosnice) te pokretnine pla¢a neki drugi porez
prema posebnom propisu.

Obveznici poreza na nasljedstva i darove su fiziCke i pravne osobe koje na teritoriju naslijede ili prime
na dar ili steknu po drugoj osnovi bez naknade imovinu na koju se pla¢a porez na nasljedstva i darove.
Navedeni zakon propisuje i razna oslobodenja od poreza na nasljedstva i darove ovisno o srodstvu
stjecatelja s ostaviteljem ili darovateljem te ovisno o statusu stjecatelja ili svrsi dara.
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4.12. Potencijalni uéinak na ulaganje u sluéaju sanacije na temelju Direktive 2014/59/EU
Europskog parlamenta i Vije¢a

Direktiva 2014/59/EU Europskog parlamenta i Vije€a o uspostavi okvira za oporavak i sanaciju kreditnih
institucija i investicijskih drustava nije primjenjiva na lzdavatelja jer isti nije kreditna institucija niti
investicijsko drustvo.

4.13. Identitet i podaci za kontakt ponuditelja i/ili osobe koja trazi uvrStenje za trgovanje na
Uredenom trzistu

Osoba koja trazi uvrstenje za trgovanje na Uredenom trziStu je STANOVI JADRAN d.d. za poslovanje
nekretninama sa sjedisStem u Splitu, Kralja Zvonimira 14/1X, MBS 060227551, OIB 88680117715, LEI:
747800EOR0O3R0059Q263

Kontakt podaci su: Kralja Zvonimira 14/1X, 21000 Split,
Tel: +38521482367,
e mail: uprava@stanovijadran.com.

99



5. UVJETI JAVNE PONUDE VRIJEDNOSNIH PAPIRA

Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na
temelju toga, vec je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojecih Dionica

Izdavatelja na Uredeno trziste. Sukladno tome, tocka 5. iz Priloga XI Uredbe o op¢im uvjetima ponude
nije primjenjiva.
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6. UVRSTENJE ZA TRGOVANJE | ARANZMANI TRGOVANJA

6.1. Podaci o tome jesu li i hoc¢e li ponudeni vrijednosni papiri biti predmet zahtjeva za uvrstenje
za trgovanje radi njihove distribucije na Uredenom trzistu ili na trziStu tre¢e zemlje, rastu¢em
trziStu MSP-ova ili na multilateralnoj trgovinskoj platformi, pri E€emu se navodi o kojem je trziStu
rije¢

Nakon odobrenja ovog Prospekta od strane HANFA-e i objave Prospekta u skladu s ¢lankom 434. ZTK-
a, lzdavatelj ¢e podnijeti zahtjev za uvrstenjem Dionica koje se vode pri SKDD-u u nematerijaliziranom
obliku pod oznakom vrijednosnog papira STJD-R-A i ISIN oznakom HRSTJDRAOO006, na Uredeno
trziste, a iste ¢e biti uvrStene po odluci Zagrebacke burze o uvrstenju.

Izdavatelj ¢e prilikom podnosenja predmetnog zahtjeva za uvrstenje Dionica postupiti sukladno svim
vazecim propisima i zahtjevima Zagrebacke burze radi odobrenja uvrstenja, ali ne moze jamditi da ¢e
uvrstenje Dionica biti nuzno odobreno od Zagrebacke burze. Najraniji datum uvr$tenja nije poznat.

6.2. Sva uredena trzista, trziSta tre¢ih zemalja, rastuéa trziSta MSP-ova ili multilateralne trgovinske
platforme na kojima ¢ée, prema saznanju lzdavatelja, vrijednosni papiri istog roda biti javno
ponudeni ili uvrsteni za trgovanje ili ve¢ jesu uvrsteni za trgovanje

Dionice Izdavatelja koje se vode pri SKDD-u u nematerijaliziranom obliku pod oznakom vrijednosnog
papira STJD-R-A i ISIN oznakom HRSTJDRAOOOG6 uvrstene su na Uredeno trziste Zagrebacke burze.

Izdavatelj planira predati zahtjev za uvrStenjem dodatnih 355.269 Dionica radi trgovanja samo na
Uredeno trziste.

6.3. Ako se istodobno ili gotovo istodobno s podnosenjem zahtjeva za uvrstenjem vrijednosnih
papira na Uredenom trziStu privatno upisuju ili nude odnosno prodaju vrijednosni papiri istog
roda ili ako se izraduju vrijednosni papiri drugih rodova za privatnu ili javhu ponudu odnosno
prodaju, navode se pojedinosti o prirodi takvih poslova te broju, obiljezjima i cijeni vrijednosnih
papira na koje se odnose

Osim Dionica za koje se traZi uvrdtenje na Uredeno trziSte, Izdavatelj ne¢e istodobno niti gotovo
istodobno privatno upisivati niti plasirati Dionice iste serije, niti ¢e istovremeno izradivati Dionice druge
serije za privatno ili javno plasiranje.

6.4. Podaci o subjektima koji su se obvezali da ¢ée djelovati kao posrednici u sekundarnom
trgovanju, osiguravajuéi likvidnost pomocéu ponuda za kupnju i prodaju i opis glavnih uvjeta

njihove obveze

Ne postoje subjekti koji su se obvezali Izdavatelju da ée djelovati kao posrednici pri sekundarnom
trgovanju.

6.5. Stabilizacija cijena
Nije predvidena mogucnost stabilizacije cijena.

6.6. Moguénost prekomjerne dodjele i opcija poveéanja koli¢ine izdanja (green shoe)

Nije primjenjivo na ovaj Prospekt.
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7. IMATELJI VRIJEDNOSNIH PAPIRA KOJI PRISTUPAJU PONUDI

Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na
temelju toga, vec€ je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojeéih Dionica
Izdavatelja na Uredeno trziste.

Sukladno tome, to¢ka 7. iz Priloga Xl Uredbe o imateljima vrijednosnih papira koji pristupaju ponudi nije
primjenjiva.
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8. TROSAK IZDANJA/PONUDE

Ovaj Prospekt ne odnosi se na izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na temelju

toga, vec je svrha izrade i objave ovog Prospekta iskljucivo uvrstenje svih postojecih Dionica Izdavatelja
na Uredeno trziste.
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9. RAZRJEDIVANJE DIONICARSKE STRUKTURE
Ovaj Prospekt ne odnosi se na novo izdanje i ponudu vrijednosnih papira te prikupljanje sredstava na

temelju toga, vec¢ je svrha izrade i objave ovog Prospekta isklju€ivo uvrstenje svih postojecih Dionica
Izdavatelja na Uredeno trziste.
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10. DODATNE INFORMACIJE

10.1. Ako se u obavijesti o vrijednosnim papirima navode savjetnici koji su povezani s izdanjem,
potrebno je navesti funkciju koju su savjetnici obnasali

U postupku uvrstenja Dionica, kao savjetnici Izdavatelja sudjeluju sljedece osobe:

e AGRAM Brokeri d.d., sa sjediStem u Zagrebu, Ulica grada Vukovara 74, upisano u Sudski
registar Trgovackog suda u Zagrebu pod MBS: 080652030, OIB: 14665174376, kao Agent
uvrstenja Dionica;

e Tusi Grzi¢ odvjetni¢ko drustvo d.o.o., sa sjedistem u Zagrebu, Ulica Natka Nodila 8, upisano
u Sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu pod MBS: 081220233, OIB: 58396152656,
kao pruzatelj usluga pravnog savjetovanja lzdavatelja vezano uz uvrstenje Dionica.

Gore navedene osobe nisu odgovorne za to€nost, istinitost i potpunost informacija sadrzanih u ovom
Prospektu. Svaki potencijalni ulagatelj prilikom donoSenja investicijske odluke ne smije se oslanjati na
¢injenicu da su savjetnici pruzali navedene usluge lzdavatelju.

10.2. Ostale informacije koje su revidirali ili preispitali ovlasteni revizori i o tome sastavili izvjesSc¢e

Osim godisnjih revidiranih financijskih izvjestaja |zdavatelja za 2018., 2019. i 2020. godinu navedenih u
toCki dijelu IV. tocki 18.1.1 Prospekta, ne postoje druge informacije koje su revidirali ili preispitali
ovlasteni revizori i o tome sastavili izvjeSce.
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