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Izviedcée predsjednika Uprave

Postovani dioniéari, cijenjeni klijenti i zaposlenici,

Cast mi je predstaviti Vam Godignje izvjesce i financijske Izviestaje Wiistenrot stambene $tedionice d.d. Zagreb
(.Drustva”) za godinu koja je zavr§ila 31. prosinca 2018.

Pozitivni makroekonomski trendovi iz prethodnih razdoblja nastavili su se i u 2018. godini. Ocekivani godignji
rast BDP-a je oko 2,6%, uz otekivanu umjerenu stopu inflacije od oko 1,6%. Stopa nezaposlenosti je i dalje u
padu te iznosi 9,6%.

Rast povjerenja potro8ada i povoljniji krediti uz nize kamatne stope su dodatno doprinijeli pobolj$anju
makroekonomske situacije, a poveéana kreditna aktivhost u kombinaciji s nizom ponudom nekretnina su dovel
do rasta cijena nekretnina.

Whistenrot stambena $tedionica d.d. uspjela je nastaviti kreditnu ekspanziju koja je zapocela u prethodnim
godinama te je iznos novih isplaéenih kredita poveéan za 15%, na gotovo 300 milijuna kuna. Nenaplativi krediti
Stedionice su i dalje na niskoj razini od 1,28%, dok ukupna stopa nenaplativih kredita na t2istu stambenih
kredita iznosi oko 5,6%. Broj novoskioplienih ugovora stambene Stednje je neznatno smanjen te iznosi 17.132,
do £ega je doslo najvedim dijelom zbog dugotrajnog razdoblja niskih kamatnih stopa i niskih drzavnih poticaja.
Stedni depoziti su se blago povecali na 1.660 milijuna kuna, $to je na priblizno istoj razini kao i prosle godine
{(2017.: 1.648 miilijuna kuna), dok su stambeni krediti klijentima povecani s 1.296 milijuna kuna na 1.407

milijuna kuna. Trenutno, Drustvo ima tr#idni udio od oko 46% u stambenim kreditima i oko 36% u $tednim
depozitima.

Uzimajuci u obzir sve vecu globalnu neizvjesnost i stabilnu domacu potraznju, u 2019. se prognozira lagani
porast realnog BDP-a na 2,7%. Time se otekuje da ¢e hrvatski BDP biti iznad prognoze ECB-a, koja predvida
rast od 1,9% za to euro podrudje. Predvida se i da ¢e stopa nezaposlenosti iznositi izmedu 8% i 9%, odnosno,
da ¢e ostati na priblizno sli¢noj razini kao i u 2018.

Za Waistenrot stambenu $tedionicu d.d., niske kamatne stope i niski drzavni poticaji, kao i jaka konkurencija
izmedu stambenih $tedionica i dalje predstavljaju glavne izazove u poslovanju. Plan je navedenim izazovima
upravljati intenzivnijom suradnjom izmedu Wiistenrot stambene Sledionice d.d. | Wiistenrol Zivotnog osiguranja
d.d., &ime bi se sinergijskim udincima utiecalo na povecanja zadovoljstva kiijenata. Nastavno, tijekom 2019,
godine, oCekujemo nastavak stabilne kreditne ekspanzije i odrZavanja stabilne produkcije novih ugovora
stambene $tednje, to vjerujemo da ée osigurali rast Wiistenrot stambene $tedionice d.d..

Na kraju, Zelim zahvaliti dionidarima na podrici i suradnji, zaposlenicima na iznimnoj pasveéenosti poslu te
konac¢no uvaZenim klijentima za iskazanom povjerenju.

Zdravko Andel,
Predsjednik Uprave
05. ozujka 2019,
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IzvjeSc¢e poslovodstva

Pregled poslovanja

Plan u sljedeéim godinama 2019-2021

Stedionica ¢e u narednom razdoblju, od 2019. do 2021. godine, nastaviti predano pratiti i upravijati svim
rizicima koji bi mogli ugroziti kontinuirani i stabilan rast Drustva. U posljednjih nekoliko godina rizik kamatnih
stopa i kreditni rizik pokazali su se kao glavni rizici koji se moraju drzati pod kontrolom, a najvjerojatnije ¢e se

tako nastaviti i u buduénosti.

Drustvo ¢e nastaviti s kreditnom aktivnoScu te se planira umjereni rast kredita komitentima. Drustvo u naredne
tri godine planira povecati saldo kredita komitentima s 1,4 milijarde kuna na 1,7 milijardi kuna. Takoder,
vjerujemo da ¢e kreditna aktivnost rezultirati ve¢im prihodima od kamata jer ée glavni izvor novih kredita biti
prodaja postoje¢ih drzavnih obveznica koje u ovom trenutku imaju manji prinos od kredita komitentima.
Takoder, zbog trajnog okruZenja niskih kamatnih stopa ne oc€ekujemo znalajnije poveéanje depozita
komitenata i to prvenstveno zbog niskih kamatnih stopa i niskih drzavnih poticaja koji ne nude klijentima one
koristi na koje su navikli. Ipak, Drustvo je veé¢ prilagodilo svoje proizvode i usluge klijentima, $to osigurava
kontinuirani i stabilan broj novih ugovora. Stoga je planirani porast saldo depozita klijenata sa 1.660 milijuna

kuna na 1.750 milijuna kuna u 2021. godini, $to je rast od cca. 1% - 2% godi$nje.

U racunu dobiti i gubitka planiran je umjereni rast (2%-3%) neto kamatnog prihoda (kao rezultat prethodno
navedene kreditne aktivnosti i alokacije imovine). Takoder, zbog adekvatne kontrole administrativnih troSkova,
koji ¢e u razdoblju od tri godine u osnovi ostati na istim razinama (rast od 1%), Drustvo planira zadovoljavajucu

razinu profitabilnost.

Nadalje, da bi se prevladalo razdoblje niskih kamatnih stopa, DruStvo planira iskoristiti svoju sinergiju sa
sestrinskom tvrtkom Wistenrot Zivotno osiguranje d.d. Zagreb, kako bi osiguralo odgovarajuc¢u profitabilnost i

zadovoljstvo klijenata.

Financijski rezultat
Na kraju 2018. godine Drustvo je ostvarilo dobit prije poreza od 2,1 milijuna kuna, dok je neto dobit iznosila 1,5

milijuna kuna.

Ukupni poslovni prihodi iznose 55,4 milijuna kuna te su za 3,0% manji nego u istom razdoblju 2017. Neto
kamatni prihodi iznose 41,5 milijuna kuna te su 1,3% viSi nego prethodne godine. Neto prihod od naknada i
provizija smanjio se za 5% u odnosu na prethodnu godinu i iznosi 14,1 milijuna kuna. Najznacajniji utjecaj na
smanjenje ukupnih poslovnih prihoda imali su neto gubici od trgovanja i smanjenje naknada za otvaranje i

odrzavanje Stednih racuna.

Kamatni prihodi su smanjeni za 3,7% u odnosu na prethodnu godinu i iznose 82,2 milijuna kuna. Kamatni
prihodi su smanjeni zbog smanjenja financijske imovine Drustva, ali i pojac¢anih otplata postojeéih kredita. Na
smanjenje kamatnih prihoda utjecale su i dodjele kredita iz faze medu financiranja u fazu redovne otplate. lako
je Drustvo tijekom 2018. zabiljezilo pojacanu kreditnu aktivnost, ona nije u istoj mjeri utjecala na povecanje

ukupnih zajmova klijentima te kamatnog prihoda prvenstveno zbog prethodno navedenih razloga.

Kamatni rashodi su smanjeni za 7,3% i iznose 40,6 milijuna kuna. Glavni pokretadi smanjenja kamatnih

rashoda su bile akcije poduzete tijekom 2016. godine giji je cilj bila redukcija ukupnog kamatnog troSka na

depozite komitenata. Puni efekt tih mjera je do$ao do izrazaja 2017. i nastavio se i tijekom 2018.
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IzvjeS¢e poslovodstva (nastavak)

Ukupni poslovni rashodi iznose 52,9 milijuna kuna i na sli€énoj su razini kao i u 2017. godini (smanjenje 1,1%).
Efekt povecéanja produkcije kredita u 2017. od strane prodajnog osoblja je do punog izrazaja doSao tijekom
2018., u vidu povecanja troSkova osoblja za 1%. TroSkovi osiguranja Stednih uloga, koje je Drustvo obvezno
placati Drzavnoj agenciji za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka, porasli su za 2,6%. Ostali poslovni

rashodi su pali za 4,4% u odnosu na prethodnu godinu i iznose 20,9 milijuna kuna.

Tijekom 2018. Drustvo je zabiljezilo zna€ajan porast kreditne aktivnosti. Ukupan iznos novoodobrenih kredita
iznosio je 297,2 milijuna kuna, Sto je za 15% viSe u odnosu na iznos novoodobrenih kredita ostvaren u 2017.
godini. Porast kreditne aktivnosti rezultirao je porastom ukupnih zajmova klijentima za 8,5% te oni sada iznose
1.407 milijuna kuna. Financijska imovina iznosi 432 milijuna kuna, $to je smanjenje za 22,3% u odnosu na
prethodnu godinu, zbog datuma dospije¢a. Ovo su glavni razlozi blagog poveéanja ukupne imovine (porast od

0,6% u odnosu na prethodnu godinu), koja na dan 31. prosinca 2018. iznosi 1.908 milijuna kuna.
Drudtvo je u 2018. ostvarilo povrat na ukupnu imovinu 0,1% (2017: 0,1%).

Kodeks korporativnhog upravljanja i plaéanja javnom sektoru

Sukladno Zakonu o ra¢unovodstvu (NN 78/15, 134/15, 120/16), ¢lancima 22. i 27., DruStvo nema obvezu

ispunjavanja zahtjeva koji se odnose na Kodeks korporativnog upravljanja i placanja javhom sektoru.

Aktivnosti istrazivanja i razvoja

Nije primjenjivo.
Podaci o otkupu vlastitih dionica
Drustvo nema vlastite dionice.

Podaci o podruznicama

Drustvo nema podruznice.
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IzvjeS¢e poslovodstva (nastavak)

Upravljanje rizicima

Svrha i cilj funkcije kontrole rizika je osiguravanje poslovanja Drustva u dijelu koji se odnosi na upravljanje
rizicima, a u skladu s relevantnim pozitivnim propisima, internim aktima, standardima i kodeksima koji definiraju
upravljanje rizicima.

Funkcija kontrole rizika predstavlja pravila, procese, postupke, sustave i resurse za utvrdivanje, mjerenje
odnosno procjenjivanje, ovladavanje, pracenje i izvjeStavanje o izlozenosti rizicima odnosno upravljanju rizikom

u cjelini te podrazumijeva uspostavu odgovarajuceg korporativnog upravljanja i kulture rizika.

Upravljanje rizicima je instrument zastite vrijednosti DruStva i njezine zarade od gubitaka koji mogu nastati

sukladno strategiji Drustva.

Osnovni cilj upravljanja rizicima je odrzavanje razine kapitala koja je dostatna za apsorpciju gubitaka koji mogu

potencijalno nastati kao posljedica izlaganja rizicima u poslovanju (odrzavanje sposobnosti podnoSenja rizika).

Krovni dokument Drustva kojim se definira Funkcija kontrole rizika je Politika upravljanja rizicima. Drustvo je
uspostavila stalnu i djelotvornu funkciju kontrole rizika koja je neovisna o aktivnostima i poslovnim linijama koje

prati i nadzire.

Osnovno je polaziste Drustva da osigura segregaciju duznosti i odvojenost izmedu organizacijskih jedinica koje
preuzimaju rizik i organizacijskih jedinica koje ga kontroliraju. Na taj nacin osigurava se neovisnost funkcija

kontrole rizika.

Glavna kontrolna funkcija rizika, koju predstavlja odjel Upravljanja rizicima, dio je sveobuhvatnog sustava
upravljanja rizicima koiji €ini i odjel Pozadinskih poslova (Riznice i Kredita). Odjel Upravljanja rizicima direktno

je podreden Upravi i neovisan je od svih drugih odjela.

Najvazniji zadaci funkcije kontrole rizika su slijedeci:

- analiza rizika koja ukljuuje utvrdivanje i mjerenje odnosno procjenjivanje, ovladavanje, pracenje i
izvjeStavanje o rizicima kojima jest ili kojima bi moglo biti izloZzeno Drustvo u svom poslovanju,

- pracenje svih znac&ajnijih rizika kojima je Drustvo izlozeno,

- provodenje testiranja otpornosti na stres,

- provjera primjene i djelotvornosti metoda i postupaka za upravljanje rizicima kojima jest ili kojima
Drustvo moze biti izlozeno,

- ispitivanje i vrednovanje adekvatnosti i djelotvornosti unutarnjih kontrola u procesu upravljanja
rizicima,

- ocjena adekvatnosti i dokumentiranosti metodologije za upravljanje rizicima,

- sudjelovanje u izradi i preispitivanju strategija i politika za upravljanje rizicima,

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

- davanje prijedloga i preporuka za primjereno upravljanje rizicima,

- analiziranje, pracenje i izvjeStavanje o adekvatnosti internoga kapitala Drustva,

- potvrda strategija i procedura zahtijevanih u izradi interne adekvatnosti kapitala

- analiziranje rizika prisutnih kod novih proizvoda,

- izvjeStavanje Nadzornog odbora i Uprave o upravljanju rizicima.
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Izvjesce poslovodstva (nastavak)

Upravljanje rizicima se osobito fokusira na upravijanje slijedeéim rizicima:
- Kreditni rizik:
Kreditni rizik je rizik gubitka zbog neispunjavanja duznikove novéane obveze prema kreditnoj instituciji.
Poslovne aktivnosti Drustva ukljuuju odobravanje stambenih kredita klijentima, plasmane drzavi i visoko

kvalitetne plasmane kreditnim institucijama, Od svih rizika, kreditni rizik nosi najveci kapitalni zahtjev i zbog
toga se osobito prati i analizira.

- Trzignirizik:
Tr2isni rizik proizlazi iz promjena u trZidnim cijenama, kao $to su promjene kamatnih stopa, cijena
vrijednosnih papira, te€ajnih razlika koji mogu utjecati na prihod Drustva ili vrijednost ulaganja Drustva u

financijske instrumente. Drustvo upravlja i kontrolira izloZenost tridnom riziku s ciliem osiguravanja
stabilnosti Drustva uz istodobno ostvarivanje zadovoljavajuéeg prinosa.

NajvaZnije kategorije Tr2i$nog rizika u Drustvu su:

o Kamatni rizik:
Kamatni rizik u knjizi Banke jest rizik gubitka koji proizlazi iz moguéih promjena kamatnih stopa. Kamatni
rizik se mo2e reflektirati kroz knjigu banke i knjigu trgovanja. Drustvo je uspostavilo uginkovit i adekvatan
sustav Politika koje osiguravaju da se svim rizicima koji proizlaze iz promjena kamatnih stopa adekvatno
upravlja.

o Teé&ajni rizik
Tedajni rizik je rizik koji proizlazi iz moguée promjene teéaja. Drustvo dnevno prati i upravlja imovinom i
obvezama u valuti s ciliem odrzavanja adekvatne strukture i spre€avanja potencijalnih gubitaka.

- Operativni rizik:
Operativni rizik je rizik od gubitaka koji su rezultat neadekvatnih ili pogrednih internih procesa, pogre$aka u
upravljanju i sustavu ili rezultat vanjskih ¢imbenika. Drugtvo upravija, prati i mjeri operativni rizik sukladno

Politici drutva koja ukljutuje opis procedura, pravila | izvieStaja koji su potrebni za minimiziranje
potencijalnog gubitka.

- Rizik likvidnosti:

Rizik likvidnosti proizlazi iz nemoguénosti Drudtva da financira i podmiruje svoje obveze. Navedeno
ukljuCuje i rizik nemogucnosti da Drustvo prikupi sredstva i podmiri obvezu prilikom dospijeca i rizik
nemogucnosti da Drustvo unov&i imovinu po prihvatljivoj cijeni u odgovaraju¢éem vremenu. Drustvo
kontinuirano odrzava zadovoljavajuci nivo lako utrfive imovine kako bi u svakom trenutku mogla zadovoljiti
sve poslovne akiivnosti bez ugroZavanja profitabilnosti.

Detaljniji prikaz vezan za Upravljanje rizicima vidljiv je u financijskom izvjestaju u biljesci 35. Upravljanje
rizicima.

Potpisano u ime Uprave Drustva:

Zdravko Andel
Predsjednik Upra

Ivan Ostoji¢
Clan Uprave
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Informacije o Drustvu

Opcéenito o drustvu

Uprava i korporativno upravljanje

Wistenrot stambena Stedionica d.d. Zagreb, Heinzelova 33a (,Drustvo®) je osnovana 1998. godine kao
dioni¢ko drustvo. Glavne aktivnosti Drustva, a na temelju odobrenja za rad dobivenog od Hrvatske narodne
banke i u skladu sa Zakonom o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje, su prikupljanje
Stednih depozita u domacoj valuti ili domacoj valuti sa valutnom klauzulom, prikupljanje drzavnih poticajnih

sredstava i odobravanje stambenih kredita u domacoj valuti ili domacoj valuti sa valutnom klauzulom.

Vlasnik Drustva je Bausparkasse Wistenrot AG iz Salzburga, Austrija, dok je krajnje mati¢no drustvo

Wistenrot Wohnungwirtschaft reg.Gen.m.b.H., Salzburg, Austria.

Organizacijska struktura Drustva je prikazano u slijede¢em organigramu:

NADZORNI ODBOR

UPRAVA

UNUTARNJA REVIZIJA | VODITELJ SIGURNOSTI
INFORMACIJSKOG SUSTAVA

iﬁw:ENJE USKLADENOSTI lﬁ

STRUCHNE SLUZBE UPRAVLJANJE RIZICIMA
- pravni poslovi - postupdi | metode za utwdivanje,
- kadrovski poslovi mjerenje, progjenjivanje,
- prevoditeli ovladavanje i pracenje rizika, te
- ured Uprave izviescivanje

RIZNICA STEDIONICE

POZADINSKI POSLOVI

- ulaganja RIZNICE | KREDITA
- veze & bankama - pozadinski poslovi riznice
- upravljanje likvidnosscu - pozadinzki poslovl kredita

- izvjeicivanje

KREDITNI ODJEL

- kreditni poslovi PRODAJA | MARKETING
- administrativna podrika
prodaji
ODJEL KOMITENTI - info centar prodaje
- poslovis komitentima - marketing

- edukacija u predaji
- regie/poslovno podruéje / primarni

RACUNOVODSTVO [ kanali prodaje
CONTROLLING - regije/poslovno podrudie / sekundarni
- knjigovedstvo/bilanca kanali prodaje

- statistikalizvieEcivanje
- obraun poreza i doprinosa
- kontrola novEanih sredstava

- analize i planiranje

OPERATIONS
- informacijzki sustay
- stambena &tednja (primanje
zahtjgva, DPS)
- platni promet
- opci poslovi
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Informacije o Drustvu (nastavak)

Glavna skupstina

Putem Glavne skupstine dioni¢ari Drustva ostvaruju svoja prava. Skupstina odlucuje o pitanjima koja su

odredena zakonom i Statutom Drustva, a osobito:
- donosi Statut i izmjene Statuta Drustva,
- odlu¢uje o godisnjim financijskim izvje§¢ima i upotrebi dobiti,
- odlu€uje o povecéanju i smanjenju temeljnog kapitala Drustva,
- birairazrjeSuje ¢lanove Nadzornog odbora Drustva i utvrduje nagradu za njihov rad,
- daje razrjeSnice ¢lanovima Uprave i Nadzornog odbora Drustva,
- imenuje revizora Drustva,
- imenuje ¢lanove drugih organa koje osnuje,
- odlu€uje o statusnim promjenama i prestanku rada Drustva,
- obavlja i druge poslove suglasno zakonu i Statutu.
Prema ¢lanku 8. Statuta Drustva, predsjednik Nadzornog odbora ujedno predsjedava Glavnom Skupstinom

Drustva.

Nadzorni odbor
Nadzorni odbor nadzire rad Uprave Drustva i odluCuje o broju njezinih ¢lanova. Nadzorni odbor se sastaje
ovisno o potrebi, najmanje jednom kvartalno. Uprava, unutarnja revizija i funkcija praéenja uskladenosti

izvjestavaju ¢lanove Nadzornog odbora o aktivhostima u Stedionici.

Tijekom 2018. godine ¢lanovi Nadzornog odbora bili su:
- Susanne Riess Predsjednica
- Andreas Grunbichler  Zamjenik Predsjednika

- Emanuel Kovagié Clan

Uprava
Uprava Drustva ima dva ¢lana i dva prokurista. Uprava vodi poslove Drustva i upravlja imovinom Dru$tva.
Uprava Drustva se sastaje ovisno o potrebama te odreduje operativne politike Drustva.

Na dan 31. prosinca 2018. godine ¢lanovi Uprave su bili:

- Zdravko Andel Predsjednik
- Ivan Ostojié Clan Uprave
- Zdenko Rudman Prokurist
- Zvonimir Bara¢ Prokurist
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Odgovornost Uprave i Nadzornog odbora za pripremu i odobrenje Godisnjeg izviesca

Uprava ima odgovornost za svaku financijsku godinu pripremiti financijske izviestaje koji su pripremljeni, u svim
znagajnim odrednicama, u skladu sa zakonskim zahtjevima za radunovodstvo kreditnih institucija u Hrvatskoj i
odgovorna je za odrzavanje adekvatne ratunovodstvene evidencije kako bi omoguéila pripremu takvih
financijskih izvjeStaja u svakom trenutku. Uprava ima opéu odgovornost za poduzimanje koraka koji bi joj u
razumnoj mjeri omogucili ofuvanje imovine Drustva i otkrivanje i sprieavanje prijevare ili drugih nepraviinosii.

Uprava je odgovorna za odabir prikladnih ragunovodstvenih politika koje su u skladu s primijenjenim
ratunovodstvenim standardima i za njihovu dosljednu primjenu, dono$enje razumnih | opreznih prosudbi i
procjena i pripremu financijskih izvje$taja u skladu s nagelom neograni¢enog vremena poslovanja osim ako je
pretpostavka da ¢e Drutve nastaviti poslovati neprimjerena.

Uprava je odgovorna za podno3enje godisnjeg izvie$¢a, koje ukljuduje i godi$nje financijske izvjestaje,
Nadzornom odboru, nakon &ega Nadzorni odbor iste treba odobriti za podnosenje Glavnoj skupétini na prihvat.

Uprava je takoder odgovorna i za pripremu i sadrZaj izvje$éa poslovodstva, u skiadu s hrvatskim Zakonom o
ratunovodstvu. Uprava je takoder odgovorna za pripremu i fer prezentaciju dopunskih informacija pripremljenih

u skladu s Odlukom o strukturi i sadrzaju godi$njih financijskih izvjestaja banaka Hrvatske narodne banke od
svibnja 2018. godine (NN 42/2018).

Financijski izvje$taji prikazani na stranicama od 15 do 84, lzvjesce poslovodstva na stranicama od 2 do 5,
Izjava predsjednika Uprave na stranici 1, Informacije o Drutvu na stranicama 6 do 7, kao i dodatne informacije
za Hrvatsku narodnu banku na stranicama 85 do 101, koje nisu sastavni dio financijskih izvjestaja, odobreni su
od strane Uprave 5. oZujka 2019. za podnosenje Nadzormom odboru i potpisani u skladu s tim.

Potpisali u ime Uprave;

Zdravko Andel lvan Ostoji¢
Predsjednik Uprav Clan Uprave
Wiistenrot stambena $tediohica d.d. : / S/
Heinzelova 33A
10000 Zagreb
Republika Hrvatska

Zagreb, 5. oZujka 2019. godine

Wistenrot stambena $tedionica d.d. ' a :
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IzvjeSée neovisnog revizora dionicaru Wiistenrot stambene stedionice
d.d.

Izvjesée o reviziji financijskih izvjestaja

Misljenje

Obavili smo reviziju financijskih izvjestaja drustva Wistenrot stambene Stedionice d.d.
(,Drustvo”), koji obuhvacaju izvjestaj o financijskom polozaju na dan 31. prosinca 2018. godine te
izvjeStaje o sveobuhvatnoj dobiti, promjenama u kapitalu i rezervama i novéanom toku za tada

zavrsenu godinu, kao i biljeske koje sadrze znacajne racunovodstvene politike i ostala pojasnjenja
(u nastavku ,financijski izvjestaji”).

Prema nasem misljenju, priloZeni financijski izvjestaji na dan 31. prosinca 2018. pripremljeni su, u
svim znacajnim odrednicama, sukladno zakonskim zahtjevima za raCunovodstvo kreditnih
institucija u Hrvatskoj.

Osnova za izraZavanje misljenja

Obavili smo nasu reviziju u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima. Nase odgovornosti, u
skladu s tim standardima, podrobnije su opisane u nasem izvjeséu neovisnog revizora u odjeljku
Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja. Neovisni smo od Drustva u skladu s
eti¢kim zahtjevima koji su relevantni za nasu reviziju financijskih izvjestaja u Hrvatskoj i ispunili
smo nase ostale eticke odgovornosti u skladu s tim zahtjevima. Uvjereni smo da su nam
pribavljeni revizijski dokazi dostatni i primjereni te da ¢ine odgovarajuéu osnovu za potrebe
izrazavanja naseg misljenja.

Kljuéna revizijska pitanja

Kljuéna revizijska pitanja su ona pitanja koja su, po nasoj profesionalnoj prosudbi, bila od najvece
vaznosti za nasu reviziju financijskih izvjestaja tekuéeg razdoblja. Ta smo pitanja razmatrali u
kontekstu nase revizije financijskih izvjestaja kao cjeline i pri formiranju naSeg misljenja o njima te
ne dajemo zasebno misljenje o tim pitanjima.
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Izvjesce neovisnog revizora dionicaru Wiistenrot stambene stedionice
d.d. (nastavak)

Izvjesce o reviziji financijskih izvjeStaja (nastavak)

Kljucna revizijska pitanja (nastavak)

Umanjenje vrijednosti zajmova i potrazivanja od komitenata

Na dan 31. prosinca 2018., bruto zajmovi i potrazivanja od komitenata iznosili su 1.423.019 tisucéa
kuna, umanjenje vrijednosti 16.432 tisuce kuna, a gubitak od umanjenja vrijednosti priznat u
racunu dobiti i gubitka 1.228 tisuc¢a kuna (31. prosinca 2017: bruto zajmovi i potrazivanja od
komitenata: 1.311.277 tisuéa kuna, rezervacije za umanjenje vrijednosti: 15.204 tisuc¢a kuna i
gubitak od umanjenja vrijednosti priznat u racunu dobiti i gubitka: 944 tisuce kuna).

Vidi stranicu 32 (Znacajne racunovodstvene politike), stranicu 44 (Kljuéne racunovodstvene
procjene i prosudbe), stranicu 63 (Upravljanje rizicima) i stranicu 55 (biljeSka 21 Zajmovi i
potrazivanja od komitenata).

Kljuéno revizijsko pitanje Kako smo pristupili tom pitanju
Umanjenje vrijednosti predstavlja najbolju Nase revizorske procedure vezane za ovo
procjenu Uprave o ocekivanim kreditnim podrucje, izmedu ostalog, ukljudivale su:

gubicima unutar zajmova i potrazivanja od
komitenata na izvjestajni datum.
Usredotodili smo se na navedeno podrudje s
obzirom da odredivanje iznosa rezervacija za
umanjenje vrijednosti zahtjeva znacajnu
procjenu od strane Uprave vezano za
odredivanje trenutka priznavanja umanjenja
vrijednosti kao i iznosa umanjenja
vrijednosti.

¢ Pregled nove metodologije umanjenja
vrijednosti Drustva temeljene na modelu
ocekivanih kreditnih gubitaka te procjena
uskladenosti s relevantnim zahtjevima novog
standarda i zahtjevima HNB-a. Kao dio toga,
preispitali smo rukovodstvo o adekvatnosti
razine detalja same metodologije
sagledavanjem faktora na individualnoj i
portfeljnoj razini.

. . . e Razgovor sa zaposlenicima iz odjela
Dodatno, na dan 1. sijecnja 2018., Drustvo je upravljanja rizicima i IT odjela Drustva, kako
primijenilo novi standard vezan za bismo razumijeli proces umanjenja vrijednosti,

financijske o SRS A
instrumente, MSFI 9 Financijski Instrumenti, koristene !T aplikacije, |zvor<_avkljucn|h
podataka i pretpostavke koristene u modelu

kod kojeg se umanjenje vrijednosti temelji

na modelu oéekivanih kreditnih gubitaka izracuna ocekivanog kreditnog gubitka (eng.
(eng. ECL), a ne vi$e na ranije koristenom ECL). Takoder, uz pomo¢ nasih IT stru¢njaka,
modelu nastalih gubitaka. Kod primjene procjenu i testiranje IT kontrolnog okruzenja
novog standarda, Drustvo je obvezno na sigurnost i pristup podacima.

pridrzavati se specifi¢nih zahtjeva Hrvatske S I

narodne banke (“HNB”) vezanih za . Testlra.nje dlzvgjna, |_mplgmentacue P
minimalni iznos umanjenja vrijednosti, operativne ucinkovitosti kontrola koje je
faktore umanjenja koristene za Drustvo implementiralo unutar procesa
prilagodavanje vrijednosti kolaterala kao i utvrdivanja umanjenja vrijednosti zajmova i
minimalne procijenjene rokove naplate od potraZivanja i procjene umanjenja vrijednosti.
kola:tera_\la pr| izracunu diskontiranih Testirane kontro]e, izmedu osta|ogl
novcanih tokova. ukljucivale su:

Primjenom novog standarda, skupno ) Prerz_aéqn dan_a kaSnjenja i ocekivanih
umanjenje vrijednosti odreduje se temeljem kreditnih gubitaka;

modela. Povijesno iskustvo, identifikacija - Pravovremenu identifikaciju znaéajnog
izlozenosti sa znacajnim pogorsanjem poveéanja kreditnog rizika ili ulaska u

kreditne kvalitete, forward-looking
informacije i prosudbe od strane
rukovodstva su ukljuéene u pretpostavke
modela.

status neispunjavanja obveza zajmova i
potrazivanja od komitenata i klasifikacija u
pripadajuce riziécne skupine prema
zahtjevima HNB-a,

- Procjenu adekvatnosti klasifikacije
izlozenosti kao prihodujuéih ili
neprihodujuéih na temelju dana kasnjenja
i provjera postojanja indikacija
restrukturiranja.

Umanjenja vrijednosti na pojedinacnoj
osnovi temelje se na sadasnjoj

vrijednosti diskontiranih buduéih novéanih
tokova.
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Izvjesce neovisnog revizora dionicaru Wiistenrot stambene stedionice

d.d. (nastavak)

Pri izracunu diskontiranog novéanog toka
Drustvo je obvezno pridrzavati se posebnih
pravila HNB-a vezanih za minimalni faktor
umanjenja koji treba biti primijenjen na
procijenjenu vrijednost kolaterala te
minimalni procijenjeni rok naplate.
Utvrdivanje znac¢ajnog povecanja kreditnog
rizika, koriStenog za razvrstavanje izloZzenosti
u Stage 2, prvenstveno se temelji na broju
dana kasnjenja.

Za imovinu koja nije pojedinaéno prepoznata
kao imovina umanjenje vrijednosti (Stage 1 i
Stage 2) Drustvo priznaje umanjenje
vrijednosti po stopi propisanoj od HNB-a,
ukoliko je umanjenje vrijednosti, izracunato
na temelju internog modela, nize od
minimalne HNB propisane stope.

Za umanjenje vrijednosti koje se odreduje na
pojedina¢noj osnovi:

- preispitivanje kljuénih pretpostavki
Drustva vezanih za procjene bududih
novcanih tokova, ukljuéujuéi neovisnu
procjenu vrijednosti kolaterala (na
temelju javno dostupnih trzisnih
vrijednosti) i vremena potrebnog za
realizaciju.

Za izloZzenosti za koje je priznato umanjenje
vruednostl na portfeljnoj osnovi:

Procjena prikladnosti metodoloskog

pristupa za identifikaciju zna¢ajnog

poveéanja kreditnog rizika procjenom
metodologije implementirane od strane

Drustva te preracuna dana kasnjenja na

bazi uzorka;

— Neovisno procjenjujuéi glavne parametre

ECL modela i to:

o0 EAD - potvrdujuéi izloZzenost sa
evidencijom u sistemu te ugovornim
informacijama na bazi uzorka;

o PD - provodenje neovisnog back-
testinga PD-ija koristeci zadnje
dostupne podatke;

0 LGD - provodenje neovisnog back-
testinga LG-ija koristeci zadnje
dostupne podatke;

— preraéunavanje iznosa rezervacija za
umanjenje vrijednosti izracunatih od
strane Drustva uzimajuéi u obzir
minimalne HNB propisane stope.

Kriticko procjenjivanje adekvatnosti
cjelokupnih umanjenja vrijednosti, uklju¢ujudéi
udio bruto neprihodujuéih izlozenosti u
ukupnoj bruto izloZenosti te razina
pokrivenosti rezervacijama neprihodujuéih
izloZzenosti.

Procijenili smo objave u financijskim
izvjestajima vezane za primjenu MSFI 9 kako
bismo utvrdili jesu li u skladu sa zahtjevima
Standarda.

11



KPMG

Izvjesce neovisnog revizora dionicaru Wiistenrot stambene stedionice
d.d. (nastavak)

lzvjesée o reviziji financijskih izvjestaja (nastavak)

Ostale informacije

Uprava je odgovorna za ostale informacije. Ostale informacije ukljuuju lzvje$¢e poslovodstva,
IzvjeSée predsjednika Uprave i Informacije o Drustvu, ali ne ukljuéuju financijske izvjestaje niti nase
izvjesSce o reviziji financijskih izvjestaja.

Nase misljenje na financijske izvjeStaje ne odnosi se na ostale informacije te ne izrazavamo
uvjerenje bilo koje vrste na ostale informacije, osim ako to nije izri¢ito navedeno u nasem izvjescu.

U vezi s nasom revizijom financijskih izvjestaja, odgovornost nam je proditati ostale informacije te
pri tome razmotriti jesu li ostale informacije znacajno nekonzistentne s financijskim izvjestajima ili
saznanjima koja smo prikupili tijekom revizije, kao i ¢ine li se, na neki drugi nacin, znacajno
pogresno iskazane.

Vezano za lzvje$cée poslovodstva, takoder smo proveli procedure koje su zahtijevane hrvatskim
Zakonom o racunovodstvu (,Zakon o racunovodstvu”). Ove procedure ukljucuju razmatranje je li
Izvje$cée poslovodstva pripremljeno u skladu s élankom 21. Zakona o raéunovodstvu.

Na osnovi iskljuéivo procedura ¢ije je provodenje zahtijevano kao dio nase revizije financijskih
izvjestaja te gore navedenih procedura, prema nasem misljenju:

¢ Informacije sadrZzane u lzvje$¢u poslovodstva za financijsku godinu za koji su pripremljeni
financijski izvjestaji, konzistentne su, u svim znacajnim odrednicama, s financijskim
izvjestajima;

e IzvjeScée poslovodstva pripremljeno je, u svim znacajnim odrednicama, u skladu s ¢lankom
21. Zakona o racunovodstvu.

Nadalje, uzevs$i u obzir poznavanje i razumijevanje Drustva te okruzenja u kojem ono posluje, a
koje smo stekli tijekom nase revizije, duznost nam je izvijestiti jesmo li identificirali znacajno
pogresne iskaze u lzvjeSéu poslovodstva, lzvjeSéu predsjednika Uprave i Informacijama o Drustvu.
U vezi s tim, nemamo nista za izvijestiti.
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Izvjesce neovisnog revizora dionicaru Wiistenrot stambene stedionice
d.d. (nastavak)

lzvjesée o reviziji financijskih izvjestaja (nastavak)
Odgovornosti Uprave i onih koji su zaduZeni za nadzor za financijske izvjestaje

Uprava je odgovorna za sastavljanje financijskih izvjestaja koji su pripremljeni, u svim znaéajnim
odrednicama, u skladu sa zakonskim zahtjevima za raéunovodstvo kreditnih institucija u Hrvatskoj,
te za one interne kontrole za koje Uprava odredi da su potrebne, kako bi se omoguéilo sastavljanje
financijskih izvjestaja, bez zna¢ajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju financijskih izvjestaja, Uprava je odgovorna za procjenjivanje sposobnosti Drustva
da nastavi s vremenski neograni¢enim poslovanjem te objavljivanje, ako je primjenjivo, pitanja
povezanih s vremenski neograni¢enim poslovanjem i koristenjem racunovodstvene osnove
utemeljene na vremenskoj neograni¢enosti poslovanja, osim u onim slu¢ajevima kada Uprava
namjerava likvidirati Drustvo, prekinuti poslovanje ili nema realne alternative nego da to ucini.

Oni koji su zaduzeni za nadzor, odgovorni su za nadziranje procesa financijskog izvjestavanja,
uspostavljenog od strane Drustva.

Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja

Nasi su ciljevi ste¢i razumno uvjerenje o tome jesu li financijski izvjestaji, kao cjelina, bez znac¢ajno
pogresnog iskaza uslijed prijevare ili pogreske te izdati izvjeS¢e neovisnog revizora koje ukljucuje
nase misljenje. Razumno uvjerenje je visoka razina uvjerenja, ali nije garancija da ¢e revizija
obavljena u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima uvijek otkriti postojanje znac¢ajno
pogresnih iskaza. Pogresni iskazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogreske, a smatraju se
znacajnim, ako se razumno moze ocekivati da bi, pojedinac¢no ili zbrojeni s drugim pogresnim
iskazima, utjecali na ekonomske odluke korisnika financijskih izvjestaja, donesene na osnovi ovih
financijskih izvjestaja.

Kao sastavni dio revizije u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima, donosimo

profesionalne prosudbe i odrzavamo profesionalni skepticizam tijekom revizije. Mi takoder:

e prepoznajemo i procjenjujemo rizike znacajno pogresnog iskaza financijskih izvjestaja, zbog
prijevare ili pogreske; oblikujemo i obavljamo revizijske postupke kao odgovor na te rizike |
pribavljamo revizijske dokaze koji su dostatni i primjereni kako bi osigurali osnovu za
donosenje naseg misljenja. Rizik neotkrivanja znacajno pogresnog iskaza nastalog uslijed
prijevare, veci je od rizika neotkrivanja onog nastalog uslijed pogreske, buduéi da prijevara
moze ukljuditi tajne sporazume, krivotvorenje, namjerno ispustanje, pogresno prikazivanje ili
zaobilazenje internih kontrola.

e stjecemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali
revizijske postupke koji su primjereni u danim okolnostima, ali ne i u svrhu izrazavanja
misljenja o uéinkovitosti internih kontrola Drustva.

e ocjenjujemo primjerenost koristenih racunovodstvenih politika i razumnost raéunovodstvenih
procjena i povezanih objava od strane Uprave.

e donosimo zakljuéak o primjerenosti koriStenja pretpostavke vremenske neograni¢enosti
poslovanja od strane Uprave te, temeljeno na pribavljenim revizijskim dokazima, zakljuéujemo
o tome postoji li znacajna neizvjesnost u vezi s dogadajima ili okolnostima koji mogu stvarati
znacajnu sumnju u sposobnost Drustva da nastavi s vremenski neograni¢enim poslovanjem.
Ukoliko zakljuéimo da postoji znaajna neizvjesnost, od nas se zahtijeva da skrenemo
pozornost u naSem izvje$éu neovisnog revizora na povezane objave u financijskim
izvjestajima ili, ako takve objave nisu odgovarajuce, da modificiramo nase misljenje. Nasi
zakljuéci temelje se na revizijskim dokazima pribavljenim do datuma izdavanja naseg izvjesca
neovisnog revizora. Medutim, buduéi dogadaiji ili uvjeti mogu uzrokovati da Drustvo ne bude
u mogucnosti nastaviti s vremenski neograni¢enim poslovanjem.

e ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrzaj financijskih izvjestaja, uklju¢ujudi i
objave te razmatramo odrazavaju li financijski izvjestaji transakcije i dogadaje na kojima su
zasnovani na nadin kako bi se postigla fer prezentacija.
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IzvieSée neovisnog revizora dioni¢aru Wiistenrot stambene $tedionice
d.d. (nastavak)

Izvjedce o reviziji financijskih izvjestaja (nastavak)
Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja {nastavak)

Komuniciramo s onima koji su zaduZeni za nadzor u vezi s, izmedu ostalog, planiranim
djelokrugom i vremenskim rasporedom revizije i vaznim revizijskim nalazima, ukljuéujuéi i one u
vezi sa znacajnim nedostacima u internim kentrolama, koji su otkriveni tijlekoem nase revizije.

Medu pitanjima o kojima se komunicira s onima koji su zaduzeni za nadzor, odredujemo ona koja
su od najvece vaznosti za reviziju financijskih izvjestaja tekuéeg razdoblja i stoga su kljuéna
revizijska pitanja. Ta pitanja opisujemo u nasem izvjescu neovisnog revizora, osim ukoliko zakon ili
propisi spriecavaju javno objavljivanje tih pitanja iti, kada odlugimo, u iznimno rijetkim
okolnostima, da ta pitanja ne trebamo komunicirati u nasem izvje$€u neovisnog revizora, s
obzirom da se razumno moZe oéekivati da bi negativne posliedice njihove objave nadmasile
dobrobiti javnog interesa.

Imenovani smo revizorima od strane onih zadu3enih za nadzor na 26. ozujka 2018. da obavimo
reviziju financijskih izvjestaja Wiistenrot stambene &tedionice d.d. za godinu koja je zavrSila 31.
prosinca 2018. Ukupno neprekinuto razdoblje nadeg angazmana iznosi $est godina te se odnosi na
razdoblja od 31. prosinca 2013. do 31. prosinca 2018. godine

Potvrdujemo sljedece:

* nase revizorsko midljenje konzistentno je s dodatnim izvieStajem prezentiranim
Revizorskom Odboru Drustva na dan 5. ozujka 2019.;

» tijekom razdoblja na koje se odnosi nasa revizija zakonskih financijskih izvje$taja nismo
pruzali nerevizijske usluge pa samim tim niti nedozvoljene nerevizijske usluge na koje se
odnosi Elanak 44, Zakona o reviziji. Takoder, zadrzali smo neovisnost od subjekta revizije
tijekom provedbe revizije.

IzvjeSce o ostalim 2akonskim i regulatornim obvezama

Na temelju Odluke Hrvatske narodne banke o strukturi i sadrZaju godisnjih financijskih izvjestaja
kreditnih institucija od 9. svibnja 2018. godine {NN 42/18), Uprava Drustva izradila je obrasce
prikazane na stanicama 85 do 96 {,Obrasci”) koji sadrze alternativni prikaz izvjestaja o financijskom
polozaju na dan 31. prosinca 2018. godine, izvje$taja o sveobuhvatnoj dobiti, izvjestaja o
promjenama u kapitalu i rezervama i izvjestaja o novéanom toku za 2018. godinu, kao i uskladu
(,Usklada”) Obrazaca s financijskim izvjestajima prikazanu na stranicama 97 do 101, Uprava
Drustva je odgovorna za ove Obrasce i Uskladu. Financijske informacije u Obrascima izvedene su
iz financijskih izvjestaja Drustva prikazanih na stranicama 15 do 84 na koje sma izrazili pozitivno
misljenje kao $to je prethodno navedeno.

KPMG Croatia d.o.o0. za reviziju 5. o2ujka 2019.

Hrvatski ovladteni revizori

Eurotower e r L
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t.o.0. za raeviziju Direktor, Hrvatski oviasteni revizor
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Izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

BiljeSke 2018. 2017.

Prihod od kamata 5 82.185 85.310
Rashod od kamata 6 (40.580) (43.765)
Neto prihod od kamata 41.605 41.545
Prihod od naknada i provizija 7 20.228 21.807
Rashod od naknada i provizija 8 (6.099) (6.933)
Neto prihod od naknada i provizija 14.129 14.874
Neto dobici/(gubici) od trgovanja i neto

dobici/(gubici) od revalorizacije monetarne 9 (2.297) (1.619)

imovine i obveza
Ostali operativni prihodi 10 1.962 2.335
Ukupno operativni prihodi 55.399 57.135
Troskovi osoblja 11 (26.555) (26.290)
Troskovi osiguranja $tednih uloga 12 (5.407) (5.272)
Ostali operativni troSkovi 13 (20.975) (21.947)
Poslovni rashodi (52.937) (53.509)
Dobit prije vrijednosnih uskladenja i rezerviranja 2.462 3.626
Neto gubici od umanjenja vrijednosti zajmova i

potrazivanja od komitenata, plasmana bankama, 22 (380) (1.257)

duznickih vrijednosnica i ostale imovine
Dobit prije poreza 2.082 2.369
Porez na dobit 14a (577) (634)
Neto dobit za godinu 1.505 1.735
Ostala sveobuhvatna dobit
Promjena fer vrijednosti financijske imovine po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017:
portfelj raspolozivo za prodaju), neto od odgodenog
poreza (321) (405)

(321) (405)

Ostala sveobuhvatna dobit 1.184 1.330

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 19 do 84 &ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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Izvjestaj o financijskom polozaju
Za godinu koja zavrSava 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

Biljeske 2018. 2017.

Imovina

Novac i nov€ani ekvivalenti 15 48.576 17.039
Plasmani bankama 16 10 3.981
rFa:gi:c(;Jcs)lgﬁi ilrglj)t\)/iltr;aa iskazana po fer vrijednosti kroz 17 99.874 80.440
Financijska imovina raspoloziva za prodaju 18 - 23.131
Financijska ulaganja po amortiziranom trosku 19 338.978 -
Ulaganja koja se drze do dospije¢a 20 - 461.422
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 21 1.406.587 1.296.073
Oprema 24 1.899 1.951
Nematerijalna imovina 25 2.547 2.824
Ulaganje u nekretnine 26 851 -
Odgodena porezna imovina 14c 5.987 6.352
Tekuca porezna imovina 1.557 1.699
Ostala imovina 27 1.476 2.143
Ukupno imovina 1.908.342 1.897.055
Obveze

Depoziti komitenata 28 1.659.817 1.648.081
Primljeni krediti 29 92.720 93.921
Subordinirani dug 30 30.783 31.182
Rezervacije za obveze i troSkove 31 2.542 2.232
Ostale obveze 32 10.820 11.163
Ukupno obveze 1.796.682 1.786.579
Kapital i rezerve

Dionicki kapital 33 72.894 72.894
Zakonske rezerve 1.863 1.776
Rezerva fer vrijednosti - 321
Zadrzana dobit 36.903 35.485
Ukupno kapital i rezerve 111.660 110.476
Ukupno obveze, kapital i rezerve 1.908.342 1.897.055

Racéunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 19 do 84 &ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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Izvjestaj o promjenama u kapitalu i rezervama

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

Dionicki Zakonske Rezerva fer Zadrzana
kapital rezerve vrijednosti dobit Ukupno

Stanje na dan 1. sije€nja
2018. 72.894 1.776 321 35.485 110.476

Utjecaj primjene MSFl-a 9

Prepravljeno stanje 1.

sijecnja 2018. 72.894 1.776 321 35.485 110.476
Transakcije s

dioni¢arima prikazane

izravno u kapitalu i

rezervama

Prijenos dobiti tekuce
godine u zakonske - 87 - (87) -
rezerve

Promjene u ostaloj
sveobuhvatnoj dobiti

Neto iznos prenesen u
racun dobiti i gubitka
Ostala sveobuhvatna
dobit - - (321) - (321)
Dobit za godinu - - - 1.505 1.505

Ukupna sveobuhvatna
dobit

Stanje na dan 31.
prosinca 2018.

. - (321) - (321)

- - (321) 1.505 1.184

72.894 1.863 - 36.903 111.660

Stanje na dan 1. sije€nja
2017.

Transakcije s
dioni¢arima prikazane
izravno u kapitalu i
rezervama

Prijenos dobiti tekuce

godine u zakonske - 134 - (134) -
rezerve

Promjene u ostaloj
sveobuhvatnoj dobiti
Promjena fer vrijednosti
portfelja raspolozivog za
prodaju, neto od
odgodenog poreza
Ostala sveobuhvatna
dobit - - (405) - (405)
Dobit za godinu - - - 1.735 1.735

Ukupna sveobuhvatna
dobit

Stanje na dan 31.
prosinca 2017.

72.894 1.642 726 33.884 109.146

- - (405) - (405)

- - (405) 1.735 1.330

72.894 1.776 321 35.485 110.476

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 19 do 84 Cine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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Izvjestaj o nov€anom toku

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su u izraZeni u tisu¢ama kuna)

Nov¢ani tok iz poslovnih aktivnosti:
Dobit prije poreza

Usklade:

Amortizacija

Neto gubici od umanjenja vrijednosti zajmova i potrazivanja od
komitenata, plasmana bankama, duznickih vrijednosnica i ostale

imovine

Neto gubici od financijske imovine po fer vrijednosti kroz raéun

dobiti i gubitka
Dobici od prodaje opreme
Neto kamatni prihod

Promjene u:

Smanjenje plasmana bankama

Povecanje zajmova i potrazivanja od komitenata
Smanjenje ostale imovine

Povecanje/(smanjenje) depozita komitenata
Povecanje/(smanjenje) ostalih obveza i rezervacija

Naplac¢ene kamate

Placene kamate

Plaéeni porez na dobit

Neto novac iz poslovnih aktivnosti

Nov¢ani tok iz investicijskih aktivnosti:

(Izdaci)/primici od prodaje financijske imovine po fer vrijednosti

kroz racun dobiti i gubitka

Primici po dospijecu financijske imovine po fer vrijednosti kroz

ostalu sveobuhvatnu dobit

Otkup/(kupnja) financijske imovine po amortiziranom tro$ku

Primici od prodaje opreme
Nabava opreme
Nabava nematerijalne imovine

Neto novac iz investicijskih aktivnosti

Nov¢éani tok iz financijskih aktivnosti:
Otplata od izdavanja subordiniranog duga
Otplata od primljenih kredita

Neto novac iz financijskih aktivnosti

Neto povecanje novca i novéanih ekvivalenata
Novac i novcani ekvivalenti na dan 1. sije¢nja
Novac i novcani ekvivalenti na dan 31. prosinca

Biljeske

13

21

15

2018 2017
2.082 2.369
1.355 1.335

380 1.257
2.298 1.469
(3) (158)
(41.605) (41.545)
(35.493) (35.273)
4.003 -
(113.342) (42.607)
692 1.067
11.736 (10.852)
1 (2.348)
(96.910) (54.740)
78.775 82.162
(40.580) (43.765)
(94.208) (51.616)
(21.732) 44.880
22.740 16.784
126.865 (3.794)
3 158
(1.520) (950)
(357) 417)
125.999 56.661
- (183)

- (551)

- (734)

31.791 4.311
17.177 12.866
48.968 17.177

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 19 do 84 &ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

1. DRUS]’VO KOJE JE PREDMET IZVJESTAVANJA | OSNOVE PRIPREME FINANCIJSKIH
1ZVJESTAJA

DRUSTVO KOJE JE PREDMET IZVJESTAVANJA

Wilistenrot stambena $tedionica d.d., Zagreb, Heinzelova 33a (“Drustvo” ili ,Stedionica®) je dioni¢ko drustvo

registrirano u Republici Hrvatskoj.

Drustvu je u rujnu 1998. godine od Hrvatske narodne banke izdano odobrenje za rad. Osnovna djelatnost
Drustva je: prikupljanje depozita gradana u kunama ili kunama s valutnom klauzulom sa svrhom stambene
Stednje, odobravanja stambenih kredita u kunama ili kunama s valutnom klauzulom i izdavanjem duznickih

vrijednosnih papira.

Drustvo je u 100%-tnom vlasnistvu tvrtke Bausparkasse Wustenrot AG, a krajnje mati¢no drustvo je Wistenrot

Wohnungwirtschaft reg.Gen.m.b.H., Salzburg.

Poslovodstvo i korporativno upravljanje

Uprava

Zdravko Andel Predsjednik
Ivan Ostojié Clan Uprave
Zdenko Rudman Prokurist
Zvonimir Bara¢ Prokurist

Nadzorni odbor i Revizorski odbor

Susanne Riess Predsjednica

Andreas Grinbichler Zamjenik Predsjednika
Emanuel Kovagi¢ Clan

Glavna SkupStina
Nenad Pesut Predsjednik

2. OSNOVE PRIPREME FINANCIJSKIH IZVJESTAJA

A Racunovodstveni okvir
Ovi financijski izvjestaji pripremljeni su u skladu sa zakonskim zahtjevima za ra€unovodstvo kreditnih institucija

u Hrvatskoj.

Poslovanje Drustva regulirano je Zakonom o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje te
Zakonom o kreditnim institucijama, u skladu s kojima financijsko izvjeStavanje Drustva odreduje Hrvatska
narodna banka (,HNB") koja je sredi$nja nadzorna institucija bankarskog sustava u Hrvatskoj. Ovi financijski

izvjestaji pripremljeni su u skladu s navedenim propisima.

U nastavku su sazete osnovne racunovodstvene politike koriStene u pripremi financijskih izvjestaja. Pri
opisivanju racunovodstvenih politika Drustva, tamo gdje su odredene raCunovodstvene politike u skladu s
raCunovodstvenim principima odredenim u Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja (,MSFI EU*)
usvojenim od strane Europske Unije, moze se pozivati na odredene Standarde; ukoliko nije drugacije

navedeno radi se o Standardima koji su bili vazec¢i na dan 31. prosinca 2018.
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

2. OSNOVE PRIPREME FINANCIJSKIH IZVJESTAJA (nastavak)

A

Racunovodstveni okvir (nastavak)

Racunovodstveni propisi na osnovi kojih su pripremljeni ovi financijski izvjestaji razlikuju se od MSFl-jeva i u

pogledu priznavanja i mjerenja te prezentacije.

Skrecemo paznju i na sljedece razlike izmedu raCunovodstvenih propisa HNB-a i zahtjeva za priznavanje i

mjerenje Medunarodnih standarda financijskog izvjestavanja (,MSFI EU“):

HNB zahtjeva od kreditnih institucija priznavanje gubitaka od umanjenja vrijednosti, u racunu dobiti i
gubitka, za imovinu rasporedenu u rizicne skupine A1 i A2 (uklju€ujuéi rizik sredidnje drzave) po
propisanim stopama (iskljuCujuéi financijsku imovinu po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka).
Drustvo je priznalo umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi za bilanéne izloZzenosti (BiljeSka 22) u iznosu
od 14.414 tisuca kuna (2017.: 14.375 tisu¢e kuna) te izvanbilan¢ne izloZzenosti u iznosu od 230 tisuéa
kuna (2017.: 264 tisuCe kuna) koje je evidentirano u bilanci. U skladu sa zahtjevima HNB-a priznat je
troSak umanjenja vrijednosti za bilanéne izlozenosti u iznosu od 380 tisu¢a kuna (2017.: troSak
umanjenje vrijednosti 1.257 tisu¢a kuna) koji je prikazan u okviru gubitaka od umanjenja vrijednosti te
otpustanje rezerviranja za izvanbilan¢ne izloZenosti u iznosu od 34 tisu¢e kuna prikazano u okviru ostalih
rezerviranja (2017.: troSak rezerviranja 164 tisu¢e kuna).

Suspendirana kamata predstavlja ve¢ obracunatu nenapla¢enu kamatu na imovinu za koju je prepoznato
pojedinaéno umanjenje vrijednosti. U trenutku reklasifikacije Drustvo otpisuje puni iznos obraCunate
nenaplacene kamate na teret racuna dobiti i gubitka te obustavlja daljnji obracun u izvjestaju o
financijskom polozaju te suspendiranu kamatu vodi izvanbilanéno, sve do trenutka dok duznik ne izvrSi
gotovinsku uplatu. Ova racunovodstvena politika nije u skladu s MSFl-om 15 ,Prihodi od ugovora s
kupcima“ te MSFl-om 9 ,Financijski instrumenti: Priznavanje i mjerenje“ koji zahtijevaju da se prihod od
kamata na financijsku imovinu ¢&ija je vrijednost umanjena obraCunava koriste¢i metodu efektivne

kamatne stope.

Uprava je odobrila izdavanje ovih financijskih izvjeStaja na dan 5. ozujka 2019. za podnoSenje Nadzornom

odboru.
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

2. OSNOVE PRIPREME FINANCIJSKIH IZVJESTAJA (nastavak)

B Osnove mjerenja

Ovi financijski izvjeStaji pripremljeni su na osnovi fer vrijednosti za financijsku imovinu namijenjenu trgovanju
i financijsku imovinu koja se mjeri po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017.: raspolozivu za
prodaju). Ostala financijska imovina i obveze te nefinancijska imovina i obveze iskazani su po amortiziranom ili

povijesnom troSku.

C Funkcionalna i prezentacijska valuta
Financijski izvjestaji Drustva pripremljeni su u hrvatskim kunama (,kn”), $to je valuta primarne gospodarske

okoline u kojoj subjekt djeluje (,funkcionalna valuta”) i prezentacijska valuta te su zaokruzeni na najblizu tisu¢u.

D Koristenje procjena i prosudbi

U pripremanju financijskih izvjeStaja Uprava je donijela prosudbe, procjene i pretpostavke koje utjeCu na
primjenu politika i objavljenih iznosa imovine i obveza, potencijalnih i preuzetih obveza na datum izvjestavanja
kao i prihoda i rashoda i ostale sveobuhvatne dobiti. Stvarni se rezultati mogu razlikovati od ovih procjena.
Procjene i uz njih vezane pretpostavke kontinuirano se preispituju. Promjene racunovodstvenih procjena
priznaju se u razdoblju u kojem se procjena mijenja ukoliko promjena utjeCe samo na to razdoblje, ili u

razdoblju promjene i buduéim razdobljima ukoliko promjena utjece i na tekuce i buduca razdoblja.

Prosudbe Uprave u svezi s primjenom odgovaraju¢ih standarda, koji imaju znacajan utjecaj na financijske

izvjeStaje i procjene koje nose znacajan rizik materijalnih prepravki u narednoj godini prikazane su u Biljesci 4.
E Promjene u prikazu stavki u financijskim izvjestajima

U 2018. godini Drustvo je promijenilo klasifikaciju obracunate kamate iz "Obracunate kamate" na odgovarajuce
pozicije u okviru ,Ulaganja koja se drze do dospije¢a“, ,Financijske imovine koja se drzi radi trgovanja®,
,Plasmana bankama®“, ,Zajmova i potrazivanja od komitenata“ i ,Financijske imovine raspoloZiva za prodaju",
na koje se odnosi obracunata kamata. U skladu s tim izmijenjeni su i usporedni financijski podaci. U&inci tih
promjena na usporedne podatke u izvjestaju o financijskom polozaju na dan 31. prosinca 2017. prikazani su u
tablici u nastavku. Reklasifikacija ne utjeCe na ukupnu dobit ili gubitak, ostalu sveobuhvatnu dobit i kapital
Drustva na dan i za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2017. Navedena reklasifikacija je izvrSena u skladu s

najboljom praksom.

Izvorni Obracunata Nakon

prikaz kamata reklasifikacije
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz
racun dobiti i gubitka 79.125 1.315 80.440
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju 22.585 546 23.131
Ulaganja koja se drze do dospijeéa 454.321 7.101 461.422
Plasmani bankama 3.968 13 3.981
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 1.295.317 756 1.296.073
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITKE
3.1. PROMJENE RACUNOVODSTVENIH POLITIKA

Drustvo je od 1. sije¢nja 2018. primijenilo MSFI 9 i MSFI 15, takoder uzimajuéi u obzir i zahtjeve HNB-a.
Nekoliko novih standarda primjenjivo je od 1. sijeénja 2018, ali nemaju materijalan efekt na financijske

izvjeStaje Drustva.

Drustvo je pri primjeni MSFl-a 9, odabralo prijelazne opcije kojom usporedni podaci kroz financijske izvjeStaje

generalno nisu prepravljeni kako bi odrazili promjenu u klasifikaciji financijske imovine i obveza.

Primjena MSFl-a 15 nije utjecala na vrijeme priznavanja ili iznos prihoda i rashoda od naknada i provizija od
ugovora s klijentima te s povezanom imovinom i obvezama priznatim od strane Drustva. Sukladno navedenom,

utjecaj na usporedne podatke ograni¢en je novim objavama.

MSFI 9 odreduje nacin priznavanja i mjerenja financijske imovine, financijskih obveza i nekih ugovora za
prodaju ili kupnju ne financijske imovine. Standard zamjenjuje MRS 39 Financijski instrumenti: priznavanje i
mjerenje. Odredbe MSFl-a 9 predstavljaju znacajnu promjenu od MRS-a 39. Novi standard donosi
fundamentalne promjene u racunovodstvu za financijsku imovinu i u odredenim aspektima za financijske

obveze.

Osim dolje navedenih promjena, Drustvo je konzistentno primjenjivalo racunovodstvene politike kako su dalje
navedene u BiljeSci 3 u svim razdobljima prezentiranim u financijskim izvjestajima Drustva i konsolidiranim

financijskim izvjestajima.

Klasifikacija financijske imovine i obveza

MSFI 9 sadrzi tri osnovne klasifikacijske kategorije za financijsku imovinu: mjerena po amortiziranom trosku,

imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (FVOCI) i financijska imovina po fer vrijednosti kroz

raCun dobiti i gubitka. Klasifikacija MSFl-a 9 osnovana je na poslovhom modelu upravljanja financijskom

imovinom i njenim nov€anim tokovima. Standard eliminira kategorije MRS-a 39 ulaganja koja se drze do

dospije¢a, zajmovi i potrazivanja i financijska imovina raspoloziva za prodaju. MSFI 9 ve¢inom zadrzava vec¢

postoje¢e odredbe MRS-a 39 vezane za klasifikaciju financijskih obveza.

Medutim, prema MRS 39 sve promjene u fer vrijednosti obveza klasificiranih po fer vrijednosti se prepoznaju u

dobiti i gubitku, dok se prema MSFI 9 promjene u fer vrijednosti generalno prezentiraju kako slijedi:

e iznos promjene u fer vrijednosti koji se moze pripisati promjeni u kreditnom riziku obveze iskazuje se u
ostaloj sveobuhvatnoj dobiti; i

e preostali iznos promjene u fer vrijednosti iskazuje se u dobiti i gubitku.
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (NASTAVAK)
3.1. PROMJENE RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)

Umanjenje vrijednosti financijske imovine

MSFI 9 zamjenjuje model “ostvarenih gubitaka” iz MRS-a 39 s modelom “o€ekivanih kreditnih gubitaka”. Novi
model umanjenja vrijednosti takoder se primjenjuje na odredene obveze za primljene zajmove financijske
garancije, ali ne na ulaganja u vlasni¢ke instrumente. Prema MSFI 9, kreditni gubici se prepoznaju ranije nego
prema MRS 39. MSFI 9 uvodi “tro-stupanjski” model umanjenja osnovan na promjeni u kreditnoj kvaliteti od

pocetnog priznavanja, kao $to je sazeto u nastavku

e Financijski instrument klasificira se u “stage 1” ako nije umanjen za kreditne gubitke u trenutku pocetnog

priznavanja ili ako zna¢ajno poveéanje kreditnog rizika od po¢etnog priznavanja nije identificirano.

e Financijski instrument klasificira se u “stage 2” ukoliko dode do znacajnog povecanja kreditnog rizika od

pocetnog priznavanja, ali financijski instrument se jo$ ne smatra kreditno umanjene vrijednosti.

® Financijski instrument klasificira se u “stage 3” ako je umanjen za kreditne gubitke.

Drustvo smatra da je financijski instrument poveéanog kreditnog rizika ukoliko su ispunjeni jedan ili vise
kvantitativnih ili kvalitativnih kriterija:
e  Zajmovi stanovniStvu (stambeni krediti): dani kasnjenja > 30 dana i manji od 91 dan.
e IzloZzenost prema srediSnjoj drzavi (Republika Hrvatska) i bankama: spoj kvalitativnih i kvantitativnih
kriterija.

e Ostale izloZenosti (nematerijalno): dani kasnjenja > 30 dana i manje od 91 dan

Mjerenje oc¢ekivanog kreditnog gubitka (ECL)

Ocekivani kreditni gubici (ECL) mjere se kao dvanaestomjesecni ili kao cjelozZivotni ECL ovisno o tome je li
doSlo do znacajnog povecanja kredithog rizika od pocetnog priznavanja ili ukoliko se imovina smatra
umanjenom za kreditne gubitke.

Ocekivani kreditni gubici raCunaju se mnoZenjem vjerojatnosti neplaéanja (PD), izloZzenosti u trenutku defaulta
(EAD) i gubitka u slu€aju defaulta (LGD) kako slijedi:

® PD predstavlja vjerojatnost nastanka statusa neispunjavanja obveza, ili kroz sljede¢ih 12 mjeseci
(dvanaestomjesecni PD), ili kroz ostatak vijeka trajanja (cjelozivotni PD) obveze.
e PD za segment stanovni$tva osnovan je na internim povijesnim podacima o neispunjavanju
obveza.
o PD za segment srediSnje drzave i banaka osnovan je na eksternom kreditnom rejtingu agencije
povezanog s kreditnim rejtingom izdavaca/duznika.
e EAD je ocekivana izlozenost DrusStva prema duzniku u trenutku statusa neispunjavanja obveza, kroz
sliedecih 12 mjeseci (dvanaestomjesecni EAD) , ili kroz ostatak vijeka trajanja (cjelozivotni EAD).
e za imovinu po amortiziranom troSku EAD je temeljen na ugovorenom otplatnom planu.
e izvanbilan¢ne izloZzenosti se u punom iznosu priznaju za potrebe izra€una EAD (konverzijski faktor
od 100%)
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.1. PROMJENE RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)

Mjerenje oc¢ekivanog kreditnog gubitka (nastavak)

¢ LGD predstavlja gubitak koje Drustvo oCekuje zbog nastanka statusa neispunjavanja obveza. LGD se
razlikuje ovisno o vrsti ugovorne strane i dostupnosti kolaterala.

Mjerenje o€ekivanih kreditnih gubitaka prema “tro-stupanjskom” modelu je kako slijedi:

e Financijski instrumenti u stage-u 1 imaju ECL mjeren u iznosu jednakom dijelu ocekivanih kreditnih gubitaka
koji su o€ekivani tijekom trajanja instrumenta, a koji proizlaze iz moguéih dogadaja nepodmirenja obveza u
iducih 12 mjeseci.

e Financijski instrumenti u stage-u 2, imaju ECL mjeren na temelju ocekivanih kreditnih gubitaka na
cjelozivotnoj osnovi.

e Financijski instrumenti u stage-u 3, imaju ECL mjeren na temelju ocekivanih kreditnih gubitaka na

cjelozivotnoj osnovi.

MSFI 9 primijenjen je uzimajuci u obzir Odluku o klasifikaciji izloZzenosti u rizicne skupine i nacinu utvrdivanja
kreditnih gubitaka HNB-a prema kojoj ukupno umanjenje vrijednosti mora iznositi minimalno 0,8%, ukoliko je
izraCun za stage 1 i 2 temeljen na internim modelima manji od 0,8%. Umanjenje za financijske instrumente u
stage-u 1 i 2 izraCunato je prema minimumu HNB-a od 0,8%, s obzirom da je umanjenje vrijednosti za
oCekivane kreditne gubitke izraGunato od strane DruStva manja od propisane stope od 0,8%. Sukladno
navedenom, Drustvo nije priznalo dodatna umanjenja na 1. sijenja 2018.

Sljedeca tablica prikazuje efekt prve primjene MSFl-a 9:

1.sije€nja 2018. (u tisuéama kuna)
e e Iznos Iznos
Financijska imovina Klasifikacija po Klasifikacija sukladno sukladno Ef?kt. prve
MRS 39 po MSFI 9 MRS 39 MSFlg Primjene MSFI 9
Novac i novéani ekvivalenti ~ Z2MOVii Amortizirani 17.039 17.039
potrazivanja troSak
Plasmani kod banaka Zajmovii Amortizirani 3.981 3.981
potrazivanja trosak
Zajmovi i potrazivanja od Zajmovi i Amortizirani
komitenata potrazivanja troSak 1.296.073 1.296.073
Duznicki vrijednosni papiri  \movina kojase drzi - Amortizirani - e 459 461.422
do dospije¢a troSak
Duznigki vrijednosni papiri Namijenjeno FVPL 80.440 80.440
trgovanju
Duznicki vrijednosni papiri Raspolozivo za FVOCI 23.131 23.131
prodaju
Ukupno financijska 1.882.086  1.882.086
imovina
Zadrzana
dobit
Stanje 1. sije€nja 2018. 35.485

Utjecaj prve primjene MSFl-a 9 na 1. sije¢nja 2018. -
Prepravljeno stanje 1. sije€énja 2018. 35.485
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.2, PRIHODI | RASHODI OD KAMATA

Racunovodstvene politike primjenjive od 1. sijecnja 2018.

Kamata za sve kamatonosne financijske instrumente koji nisu kreditno umanjeni te imovinu i obveze koje se ne
mjere po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak priznaje se kao prihod od kamata izracunat metodom efektivhne
kamatne stope (EKS). EKS je kamatna stopa kojom se diskontiraju o€ekivani buduc¢i nov€ani primici tijekom
oCekivanog vijeka trajanja financijskog instrumenta do neto knjigovodstvene vrijednosti financijskog
instrumenta. Izracun uklju€uje u obzir ugovorenu kamatnu stopu te sve naknade i troSkove koji se direktno
pripisuju instrumentu i sve ostale premije ili diskonte.

Efektivna kamatna stopa financijske imovine ili financijske obveze racuna se pri poCetnom priznavanju
financijske imovine ili financijske obveze. Pri izraunu kamatnih prihoda i rashoda, efektivna kamatna stopa
primjenjuje se na bruto knjigovodstvenu vrijednost imovine (kada nije kreditno umanjena) ili amortiziranom
troSku obveze. Za kreditho umanjenu imovinu, prihod od kamata priznaje se kada duznik izvr§i gotovinsku
uplatu.

Suspendirana kamata predstavlja ve¢ obracunatu nenapla¢enu kamatu na aktivu za koju je prepoznato
umanjenje vrijednosti. U trenutku reklasifikacije u nenaplativo potrazivanje DruStvo otpisuje puni iznos
obraCunate nenaplaéene kamate na teret racuna dobiti i gubitka te obustavlja daljnji obracun u bilanci te

suspendiranu kamatu vodi vanbilanéno, sve do trenutka dok duznik ne izvrsi gotovinsku uplatu.

Prihod i rashod od kamata na financijsku imovinu i obveze mjerenih po amortiziranom tro$ku iskazuje se u
prihodu od kamata izraCunatim metodom efektivne kamatne stope.

Prihod i rashod od kamata na financijsku imovinu i obveze po fer vrijednosti kroz raun dobiti i gubitka iskazuje
se u ostalim prihodima od kamata.

Za kupljenu ili stvorenu financijsku imovinu umanjenu za kreditne gubitke, prihod od kamata se obracunava
primjernom EKS-a uskladenog za kreditni rizik na amortizirani troSak imovine. Ukoliko se kreditni rizik imovine

poboljSa, izratun se ne vraéa na bruto vrijednost.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.2, PRIHODI | RASHODI OD KAMATA

Racunovodstvene politike primjenjive do 1. sijecnja 2018.

Prihodi i rashodi od kamata priznaju se u racunu dobiti i gubitka za obradunsko razdoblje na koje se odnose
metodom efektivne kamatne stope. Efektivna kamatna stopa je stopa koja diskontira procijenjene buduée
nov€ane tokove financijske imovine ili obveze kroz ocekivano trajanje financijskog instrumenta (ili ako je
prikladno kra¢e razdoblje) do njegove knjigovodstvene vrijednosti. Pri kalkulaciji efektivne kamatne stope
Drustvo procjenjuje buduée nov&ane tokove uzimajuéi u obzir sve ugovorne uvjete, ali ne i buducée kreditne

gubitke.

Naknade za odobravanje kredita se razgrani¢avaju (zajedno s povezanim izravnim tro§kovima) i priznaju se po
principu efektivne kamatne stope, sukladno tome se prilagodava i prihod od kamata. Krediti s ispravcima
vrijednosti su umanjeni do nadoknadivog iznosa, a prihodi od kamata nakon toga priznaju se po naplati.

Prihodi i rashodi od kamata priznati u dobiti ili gubitku ukljucuju:

e Kamate na financijsku imovinu i financijske obveze koji se mjere po amortiziranom trosku, izracunate
metodom efektivne kamatne stope, osim za kredite sa umanjenjem vrijednosti kod kojih se kamata
priznaje u trenutku naplate,

e Kamatni prihod od duzni¢kih vrijednosnica raspolozivih za prodaju, izraCunat metodom efektivne
kamatne stope,

e Kamatni prihod od duzni€kih vrijednosnica po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka priznat koristeéi

nominalnu kuponsku stopu.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.3. PRIHODI | RASHODI OD NAKNADA

Naknade i provizije koje su sastavni dio efektivhe kamatne stope na financijsku imovinu i financijske obveze

uklju€uju se u prihod odnosno rashod od kamata.

Ostali prihodi i rashodi od naknada i provizija uklju€uju fer vrijednost primitaka ili izdataka te potrazivanja ili
obveza za prodaju ili kupnju usluga u okviru redovnog poslovanja Drustva.

Prihode od naknada i provizija ve¢inom ¢ine naknade DruStva za ugovaranje ili vodenje rauna stambene
Stednje. Rashodi od naknada i provizija odnose se najvec¢im dijelom na naknade vanjskim suradnicima za
ugovaranje stambene $tednje te naknade po osnovi platnog prometa. Gdje je to prikladno, naknade se priznaju
u racunu dobiti i gubitka na obracunskoj osnovi u razdoblju kada su nastale, tijekom razdoblja trajanja vazeceg
ugovora. Ostale naknade, koje se zaraduju ili placaju po obavljanju usluge, priznaju se u raéunu dobiti i gubitka

po nastanku.

3.4. NETO DOBICI | GUBICI OD TRGOVANJA | NETO DOBICI | GUBICI OD REVALORIZACIJE
MONETARNE IMOVINE | OBVEZA

Neto dobici i gubici od trgovanja i neto dobici i gubici nastali revalorizacijom monetarne imovine i obveza
uklju€uju neto dobitke i gubitke od financijske imovine po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka (2017:
realizirane dobitke i gubitke od financijske imovine raspolozive za prodaju) i teCajne razlike nastale

preracunavanjem monetarne imovine i obveze koje su denominirane u stranoj valuti.

Neto dobici i gubici od financijske imovine po fer vrijednosti u raunu dobiti i gubitka ukljuuju realizirane
dobitke i gubitke od financijske imovine po fer vrijednosti kroz rac¢un dobiti i gubitka i sve promjene u fer

vrijednosti financijske imovine po fer vrijednosti u radunu dobiti i gubitka.

Neto dobici i gubici od revalorizacije monetarne imovine i obveza izrazenih u stranoj valuti uklju¢uju neto
pozitivne ili negativhe teCajne razlike koje su rezultat revalorizacije monetarne imovine i obveza na dan

transakcije i na datum izvjesStavanja.

3.5. STRANE VALUTE

Transakcije uz valutnu klauzulu pretvaraju se u funkcionalnu valutu na temelju srednjeg te¢aja HNB-a na dan
transakcije. Monetarna imovina i obveze denominirane ili vezane uz valutnu klauzulu pretvaraju se u
funkcionalnu valutu po srednjem te¢aju HNB-a vaze¢em na dan izvjeStavanja. Te€ajne razlike nastale zbog
preraunavanja u funkcionalnu valutu ukljuuju se u raun dobiti i gubitka. Te€aj EUR-a, kao najznacajnije
valute uz koju su vezani imovina i obveze Drustva, koriSten za preraCunavanje u funkcionalnu valutu na dan
31. prosinca 2018. godine bio je 1 EUR = 7,417575 kuna (31. prosinca 2017.: 1 EUR = 7,513648 kuna).
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.6. FINANCIJSKI INSTRUMENTI

Inicijalno priznavanje

Racunovodstvene politike primjenjive od 1. sijecnja 2018.

Drustvo inicijalno priznaje zajmove i potrazivanja i financijske obveze na datum nastanka, odnosno kad su

plasirani komitentima ili primljeni od zajmodavaca.

Regularne transakcije s financijskim instrumentima priznaju se kada je transakcija izvrSena (datum namire).
lako se predmet transakcije imovina ili obveza ne priznaje do datuma namire, promjena u fer vrijednosti

imovine ili obveze priznaje se od datuma same transakcije.

Racunovodstvene politike primjenjive do 1. sijecnja 2018.

Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka, financijska imovina raspoloziva za
prodaju i ulaganja koja se drze do dospijeca priznaju se na dan namire, koji predstavlja dan kada je doslo do
prijenosa financijske imovine u Drustvo ili iz DruStva. Ostale financijske obveze i zajmovi i potrazivanja priznaju

se na datum nastanka, odnosno kad su plasirani komitentima ili primljeni od zajmodavaca.

Pri po€etnom priznavanju financijske imovine ili financijske obveze Drustvo imovinu, odnosno obvezu mjeri po
troSku uvecanom za troSkove transakcije koji se mogu izravno pripisati stjecanju, odnosno izdavanju
financijske imovine, odnosno financijske obveze, osim u slu€aju financijske imovine po fer vrijednosti kroz

racun dobiti i gubitka za koju se transakcijski troSkovi odmah priznaju u racunu dobiti i gubitka.

Klasifikacija
Racunovodstvene politike primjenjive od 1. sijecnja 2018.

Nakon pocetnog priznavanja, financijska imovina se klasificira kao imovina po amortiziranom tro$ku, imovina

po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit i imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka.

Financijska imovina mjeri se po amortiziranom troSku ako ispunjava oba uvjeta u nastavku te ako nije

vrednovana po fer vrijednosti kroz ra¢un dobiti i gubitka (FVTPL):

e svrha poslovnog modela je drzanje imovine radi prikupljanja ugovornih nov€anih tokova; i
e ugovorni uvjeti financijske imovine pretpostavljaju nov€éane tokove koji su isklju¢ivo otplata glavnice i

kamate (SPPI), na odredene datume.

Duznic¢ki instrument mjeri se po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit ako ispunjava oba uvjeta u

nastavku te ako nije vrednovana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka (FVTPL):

e svrha poslovnog modela je drzanje imovine radi prikupljanja ugovornih nov€anih tokova te prodaja
financijske imovine; i
e ugovorni uvjeti financijske imovine pretpostavljaju nov€ane tokove koji su iskljuivo otplata glavnice i

kamate (SPPI), na odredene datume.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.6. FINANCIJSKI INSTRUMENTI (nastavak)

Klasifikacija (nastavak)

Racunovodstvene politike primjenjive od 1. sijecnja 2018. (nastavak)

Dodatno, prilikom poc¢etnog priznavanja, Drustvo moZe neopozivo vrednovati financijsku imovinu po fer
vrijednosti kroz ra¢un dobiti i gubitka, iako ispunjava zahtjeve za mjerenje po amortiziranom trosku ili po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, ako se time eliminira ili znaajno smanjuje raunovodstvena

neuskladenost koje bi u suprotnome nastala.

Duznicki instrumenti
Klasifikacija i mjerenje duzni¢kih instrumenata zasniva se na poslovhom modelu Drustva za upravljanje
financijskom imovinom i jesu li ugovorni nov&ani tokovi isklju€ivo plaéanje glavnice i kamata (solely payments

of principal and interest — SPPI u nastavku). Ocjena poslovnog modela za SPPI navedena je u biljesci 4.

Drustvo je odredilo poslovni model kako slijedi:

— Drzanje radi prikupljanja: namjena je prikupljanje ugovornih nov€anih tokova;

— Drzanje radi prikupljanja i prodaje: namjena je prikupljanje nov€anih tokova i prodaja financijske imovine
— Drzanje radi prodaje i drugih poslovnih modela: namjena nije niSta od gore navedenog.

Drustvo provodi SPPI testove za poslovne modele u kojima se financijska imovina drzi radi prikupljanja i
financijska imovina koja se drzi radi prikupljanja i prodaje. Ukoliko financijska imovina ima ugovorne nov¢ane
tokove koji nisu konzistentni s osnovnim ugovorom o kreditiranju, klasificiraju se kao financijska imovina kojom

se ne trguje mjerena po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak.

Racunovodstvene politike primjenjive do 1. sijecnja 2018.

Financijska imovina i obveze Drustva klasificiraju se u pojedine portfelje ovisno o namjeri Drustva u trenutku
stjecanja financijskog instrumenta odnosno sukladno ulagackoj strategiji Drustva. Financijska imovina |
financijske obveze rasporeduju se u sljedeée portfelje: financijska imovina po fer vrijednosti kroz rac¢un dobiti |
gubitka, financijska imovina raspoloziva za prodaju, ulaganja koja se drze do dospije¢a, zajmovi i potrazivanja |

ostale financijske obveze.

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka

Ova kategorija sadrzi dvije potkategorije: financijska imovina namijenjena trgovanju (uklju€ujuci derivative), i
financijska imovina koja je inicijalno rasporedena od strane Uprave u kategoriju po fer vrijednosti kroz racun
dobiti i gubitka prilikom stjecanja. Financijski instrument se klasificira u ovu kategoriju ako je stecen ili nastao
radi prodaje ili ponovne kupnje u kratkom roku, u svrhu kratkoro€nog stjecanja dobiti ili rasporedivanjem od
strane menadzmenta. Dru$tvo rasporeduje financijsku imovinu po fer vrijednosti u racunu dobiti i gubitka kada
se:

e imovinom upravlja, vrednuije ili interno prikazuje na osnovi fer vrijednosti;
e priznavanjem eliminira ili znaajno umanjuje racunovodstvena neuskladenost koja bi u protivnom
nastala.

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz raéun dobiti i gubitka uklju¢uje drzavne obveznice.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.6. FINANCIJSKI INSTRUMENTI (nastavak)

Klasifikacija (nastavak)

Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Financijska imovina raspoloziva za prodaju je nederivativna financijska imovina koja je klasificirana u ovu
kategoriju ili nije klasificirana niti u jednu od drugih kategorija. Financijska imovina raspolozZiva za prodaju
namjerava se drzati na neodredeno vrijeme, ali se moze prodati u skladu s potrebama za likvidnoSéu ili
promjenama u kamatnim stopama, teCaju ili cijenama vrijednosnica. Financijska imovina raspoloziva za

prodaju ukljuCuje drzavne obveznice i trezorske zapise.

Ulaganja koja se drZe do dospijeca
Ulaganja koja se drze do dospije¢a su nederivativna financijska imovina s fiksnim ili odredivim placanjima koju
Drustvo ima namjeru i sposobnost drzati do dospije¢a. Drustvo u navedenom portfelju drzi obveznice

Republike Hrvatske.

Zajmovi i potraZivanja

Zajmovi i potrazivanja obuhvacaju nederivativnu financijsku imovinu s fiksnim ili odredivim pla¢anjima koja ne
kotira na aktivnom trziStu. Ista nastaje kad Drustvo pozajmljuje novac duzniku bez namjere istovremene
prodaje tih potrazivanja ili prodaje u bliskoj buduénosti. U ovu kategoriju ukljuuju se zajmovi i potrazivanja od

banaka i zajmovi i potrazivanja od komitenata i ostala potrazivanja.

Ostale financijske obveze
Ostale financijske obveze uklju€uju sve financijske obveze koje nisu klasificirane kao financijske obveze po fer
vrijednosti kroz ra¢un dobiti ili gubitka. U ovu kategoriju uklju€uju se depoziti komitenata, primljeni krediti i

subordiniranog duga.

Ocjena poslovnog modela

Poslovni model odreden je na temelju cilja upravljanja portfeljima financijske imovine Drustva. Pri odabiru svog
poslovnog modela, Drustvo razmatra sljedece:

e namjena i strategija menadzmenta te provedba tih politika u praksi
e glavni rizici koji utjeCu na uspjesnost poslovnog model te strategija upravljanja tim rizicima
e kako se ocjenjuje uspjeSnost portfelja te izvjeStava menadZzment Drustva

e ucestalost, obujam i vrijeme prodaje u prethodnim razdobljima, razloge za prodaju te ocekivanja o
buduéim aktivnostima prodaje

Sama prodaja ne odreduje poslovni model i ne razmatra se izolirano. Prodaja pokazuje kako se nov€ani tokovi
realiziraju. Poslovni model drzanje radi prikupljanja bit ¢e preispitan od strane Drustva kako bi se utvrdilo jesu li
prodaje konzistentne s ciliem prikupljanja ugovornih nov€anih tokova ukoliko su prodaje znacajnije u vrijednosti

i rijetke.
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Otplata glavnice i kamate - Solely Payments of Principal and Interest Test

Za procjenu jesu li ugovorni nov&ani tokovi iskljucivo otplata glavnice i kamate (eng. Solely payments of
principal and interest — u nastavku SPPI), DruStvo razmatra ugovorne uvjete instrumenta. Drustvo razmatra

sliedeée ugovorne uvijete kako bi utvrdilo da li ugovoreni novéani tokovi zadovoljavaju SPPI test:

e Uvjete pla¢anja i produljenja;

e Znacajke koje mijenjaju razmatranje vremenske vrijednosti novca.

Duznicki instrumenti i zajmovi i potrazivanja komitentima mjereni po amortiziranom troSku

Duznic¢ki instrumenti te zajmovi i potrazivanja komitentima u kategoriji drzanja radi prikupljanja poslovnog
modela imaju ugovorne nov€ane tokove koji prolaze SPPI test i mjere se po amortiziranom tro$ku.
Knjigovodstvena vrijednost ove financijske imovine umanjena je za kreditne gubitke priznate i mjerene kako je

opisano pod sekcijom Identificiranje i mjerenje umanjenja vrijednosti financijske imovine ove biljeske.

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti ili gubitak
Kategorija poslovnog modela drzanje radi prodaje uklju€uje financijsku imovinu koja se drzi u portfelju za
trgovanje ukoliko je proizvedena, ste€ena ili nastala za namjenu prodaje u kratkom roku, ili €ini dio portfelja

identificiranih financijskih instrumenata kojima se zajedno upravlja i ¢ija je namjena kratkorocni profit.

Imovina u portfelju za trgovanje mjeri se po fer vrijednosti, promjene u fer vrijednosti te dobici i gubici realizirani
prodajom priznaju se u poziciji neto dobici/(gubici) od trgovanja i neto dobici/(gubici) revalorizacije monetarne

imovine i obveza. TroSkovi transakcije priznaju se kako nastaju.

Financijska imovina inicijalno rasporedena po fer vrijednosti kroz raéun dobiti ili gubitak

Duznic¢ki instrumenti u kategorijama drzanje radi prikupljanja nov€anih tokova ili drzanje radi prikupljanja
nov€anih tokova i prodaje po inicijalnom priznavanju mogu biti mjereni po fer vrijednosti kroz raéun dobiti i
gubitka, ukoliko ¢e klasifikacija eliminirati ili zna¢ajno umanjuje racunovodstvenu neuskladenost koja bi u
protivnom nastala ukoliko bi se instrumenti drugacije mjerili. Klasificiranje po fer vrijednosti kroz racun dobiti ili
gubitka je moguc¢e samo za financijske instrumente kojima se pouzdano moze utvrditi fer vrijednost. Jednom
kad je financijska imovina klasificirana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka, ne moze se viSe
reklasificirati. Promjene u fer vrijednosti kao i dobici i gubici realizirani kod prodaje priznaju se u raéunu dobiti i

gubitka. Prihod od kamata navedenih instrumenata razgrani¢ava se i uklju€uje u stavku prihoda od kamata.
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Naknadno vrednovanje

Nakon pocetnog priznavanja, Drustvo vrednuje financijsku imovinu po fer vrijednosti u raCunu dobiti i gubitka i
financijsku imovinu po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017.:raspolozivu za prodaju) po njihovoj
fer vrijednosti, bez umanjenja za troSkove prodaje. Zajmovi i potrazivanja i ulaganja koja se drze do dospije¢a
vrednuju se po amortiziranom trosku primjenom metode efektivhe kamatne stope, umanjenom za umanjenje
vrijednosti. Ostale financijske obveze vrednuju se po amortiziranom troSku primjenom metode efektivne

kamatne stope.

Identificiranje i mjerenje umanjenja vrijednosti financijske imovine
Racunovodstvene politike primjenjive od 1. sijecnja 2018.

Model ocekivanih kreditnih gubitaka (eng. ECL — expected credit loss) primjenjuje se na financijsku imovinu,
uklju€ujuc¢i zajmove i duzniCke vrijednosne papire mjerene po amortiziranom troSku, zajmove i duznicke
vrijednosne papire po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit te zajmove i garancije koji se ne mjere po

fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak.

ECL sadrzi tri stupnja: stage 1 — dvanaestomjesec¢ni ECL za prihodujuéu financijsku imovinu, stage 2 —
cjelozivotni ECL za financijsku imovinu sa znacajnim poveéanjem kreditnog rizika od inicijalnog priznavanja i
stage 3 — cjelozivotni ECL za financijsku imovinu koja je kreditno umanjene vrijednosti. ECL je razlika izmedu
svih ugovornih nov&anih tokova koje DruStvo o€ekuje prikupiti, diskontirano originalnom efektivnom kamatnom
stopom. Ako se utvrdi zna€ajno povecanje kreditnog rizika, umanjenje se mjeri kao cjelozivotni ECL. Inace,
umanjenje se mjeri kao dvanaestomjese¢ni ECL koji predstavlja dio cjelozivotnog ECL-a koji proizlazi iz
neispunjavanja obveza na financijskom instrument u roku od 12 mjeseci nakon datuma izvjeStavanja. Ukoliko
dode to povecanja kreditne kvalitete u narednom razdoblju te povecéanje kreditnog rizika od pocetnog

priznavanja nije viSe zna€ajno, umanjenje se ponovno racuna kao dvanaestomjesec¢ni ECL.

Znacajno povecanje kreditnog rizika
Drustvo smatra da je kod financijskog instrumenta doSlo do zna€ajnog povecanja kreditnog rizika ukoliko je

zadovoljeno jedan ili viSe kvantitativnih ili kvalitativnih kriterija:

— lIzloZenost stanovniStvu (stambeni krediti): dani kasnjenja > 30 dana i manji od 91 dan.
— lzloZenost sredi$njoj drzavi (Republika Hrvatska) i bankama: kvalitativni i kvantitativni kriteriji.
— Ostale izloZzenosti (nematerijalne): dani kasnjenja > 30 dana i manji od 91 dan.

IzloZzenosti se smatraju umanjenima te prelaze u stage 3 kada je kasnjenje preko 90 dana iznad interno
propisanog praga materijalnosti ili kad postoje objektivni pokazatelji da je doSlo do pogorSanja kreditne
kvalitete te da DruStvo viSe nema razumnu sigurnost da ¢e naplata punog iznosa glavnice i kamate biti

pravovremena.
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Identificiranje i mjerenje umanjenja vrijednosti financijske imovine (nastavak)

Mjerenje o¢ekivanog kreditnog gubitka

Ocekivani kreditni gubici mjere se kao ponderirana sadasnja vrijednost o¢ekivanih buduéih nov€anih tokova
koji se oCekuju tijekom vijeka trajanja financijskog instrumenta te uzimaju u obzir podatke iz povijesnih
dogadaja, trenutnih uvjeta i prognoza buduéih dogadaja te ekonomskih uvjeta koji utjecu na procjenu kreditnog
rizika DruStva. Ocekivani vijek je najduze ugovorno razdoblje u kojem je Drustvo izlozeno kreditnom riziku,

uklju€ujuci opcije produljenja koje duznik ima pravo iskoristiti.

Drustvo koristi internu metodologiju sukladno kojoj je iznos rezervacija za neidentificirane gubitke maniji od
minimalno propisane stope 0,80% te je Drustvo na dan 31. prosinca 2018. koristilo minimalno propisanu stopu
HNB-a od 0,80%.

Racunovodstvene politike primjenjive do 1. sijecnja 2018.

Na svaki datum izvjeStavanja Drustvo procjenjuje postojanje objektivnih razloga za umanjenje vrijednosti
financijske imovine ili skupine financijske imovine. Ukoliko postoje takve indikacije, procjenjuje se nadoknadivi

iznos te imovine.

Nadoknadivi iznos financijske imovine koja se vodi po amortiziranom troSku (zajmovi i potrazivanja i ulaganja
koja se drze do dospije¢a) izraCunava se kao sadasnja vrijednost ocekivanih buduéih nov€anih tokova
diskontiranih originalnom efektivnom kamatnom stopom instrumenta. Ukoliko se buduc¢i nov&ani tokovi o¢ekuju
u relativno kratkom roku, nov€ani tokovi se ne diskontiraju. O€ekivani nov&ani tokovi portfelja sli¢ne imovine
procjenjuju se na temelju prijaSnjeg iskustva uzimajuéi u obzir kreditni rejting doti¢nih komitenata i kaSnjenje u
pla¢anju kamata ili zateznih kamata. Kada je neto knjigovodstvena vrijednost financijske imovine ve¢a od

procijenjenog nadoknadivog iznosa, umanjenje vrijednosti priznaje se u racunu dobiti i gubitka.

Ukoliko postoji dokaz umanjenja vrijednosti za financijsku imovinu raspolozivu za prodaju, kumulativni gubitak,
utvrden kao razlika izmedu troSka stjecanja i tekuée fer vrijednosti, umanjen za gubitak od umanjenja
vrijednosti po toj financijskoj imovini prethodno priznat u ra¢unu dobiti i gubitka, prenosi se iz kapitala i rezervi i
priznaje u racunu dobiti i gubitka. Ukoliko, u narednom razdoblju, fer vrijednost duzni¢ke vrijednosnice
klasificirane kao raspolozive za prodaju poraste i porast je objektivnho vezan za dogadaj nastao nakon $to je
gubitak od umanjenja vrijednosti priznat u ra€unu dobiti i gubitka, gubitak od umanjenja vrijednosti ukida se u

korist raCuna dobiti i gubitka.

Ukoliko je zajam nenaplativ te je utvrden konacni gubitak, zajam se direktno otpisuje. Ako se u sljede¢em
razdoblju iznos gubitka od umanjenja vrijednosti smanji, a umanjenje se direktno moze povezati s dogadajem

koji je nastao nakon otpisa, otpisani iznos ili rezervacija se tada uklju€uju u prihode u raunu dobiti i gubitka.
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Identificiranje i mjerenje umanjenja vrijednosti financijske imovine (nastavak)
Racunovodstvene politike primjenjive do 1. sijecnja 2018. (nastavak)

Zajmovi i potrazivanja i duznicke vrijednosnice iskazuju se neto od gubitaka za umanjenje vrijednosti. U skladu
s racunovodstvenim propisima HNB-a, Drustvo u racunu dobiti i gubitka takoder priznaje i skupnu rezervaciju,
po stopama propisanim od strane HNB-a, za rizi€nu aktivu &ija vrijednost inae nije umanjena, s izuzetkom
financijske imovine raspolozive za prodaju i imovine po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka. Portfelj na koji
se obraCunava skupna rezervacija obuhvac¢a duznicke vrijednosnice koje se drze do dospijeca, ziro raune te
zajmove i potrazivanja, ukljuCujuéi i izlozenost prema srediSnjoj drzavi te odgovarajuce izvanbilan¢ne

izloZzenosti. Skupna rezervacija alocira se izmedu povezane imovine proporcionalno njezinom udjelu.

U skladu s Odlukom HNB-a o klasifikaciji plasmana i izvanbilan&nih obveza kreditnih institucija koja je stupila
na snagu 1. listopada 2013. godine skupna rezervacija za bilanCne i izvanbilan€ne izlozenosti mora biti
minimalno na razini 0,80% raspolozive imovine u slu€aju da Drustvo koristi vlastiti model za izraCun skupne
rezervacije, odnosno 1% u slu¢aju da DruStvo nema razvijeni vlastiti model. Vlastiti model Drustva je ukazivao
da je razina skupne rezervacije znatno niza od minimalno propisane vrijednosti od 0,80% te je sukladno tome
Drustvo u 2018. godini primjenjivalo stopu od 0,80% (2017.: 0,805%).

Modifikacija financijske imovine i obveza

Racunovodstvene politike primjenjive od 1. sijecnja 2018.

U slu¢ajevima gdje duznik ima financijske poteskoce, Drustvo moze odobriti odredene modifikacije ugovornih
uvjeta zajma. Modifikacije mogu ukljucivati odgodu pla¢anja, produljenje razdoblja amortizacije, smanjenje
stope, restrukturiranje te druge modifikacije kako bi se minimizirali gubici te izbjegla ovrha. Drustvo ima
propisane politike kako bi odredilo prikladno strategiju djelovanja na osnovi individualnog duznika. Ukoliko
Drustvo spozna da modifikacija rezultira istekom nov€anih tokova, izvorna financijska imovina se prestaje
priznavati te se priznaje nova financijska imovina priznata prema novim ugovornim uvjetima. Znacajno
povecanje kreditnog rizika procjenjuje se prema riziku statusa neispunjavanja obveza na datum modifikacije.
Ako Drustvo odredi da modifikacija ne rezultira prestankom priznavanja, zna¢ajno povecanje kreditnog rizika
odreduje se na osnovi rizika vjerojatnosti nastanka statusa neispunjenja obveza prema inicijalnom priznavanju
izvorne imovine. Oc¢ekivani nov€ani tokovi iz modificiranih ugovornih uvjeta se uzimaju u obzir pri izracunu
ECL-a za modificiranu imovinu. Zajmovi koji su bili modificirani dok su imali cjelozZivotni ECL, mogu se vratiti na
dvanaestomjese¢ni ECL nakon $to su odredeno vrijeme prihodujuéi te je doSlo do poboljSanja u financijskim

uvjetima duznika.

Drustvo prestaje priznavati financijsku obvezu kad su njeni uvjeti modificirani i nov€ani tokovi modificirane
obveze su znacajno drugaciji. U ovom slu€aju, nova financijska obveza osnovana na modificiranim uvjetima

priznaje se po fer vrijednosti.
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Modifikacija financijske imovine i obveza (nastavak)
Racunovodstvene politike primjenjive do 1. sije¢nja 2018. (nastavak)

Razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti financijske obveze kada se prestaje priznavati i placene naknade
priznaje se u racunu dobiti i gubitka. Placena naknada uklju€uje prenesenu nefinancijsku imovinu, ako postoji,

te preuzimanje obveza, uklju€ujué¢i novu modificiranu financijsku obvezu.

Ako modifikacije financijske obveze ne rezultira prestankom priznavanja, amortizirani troSak obveze
preraCunava se diskontiranjem modificiranih nov&anih tokova po izvornoj efektivnoj kamatnoj stopi, a nastala

dobit ili gubitak priznaje se u ra€unu dobiti i gubitka.

Prestanak priznavanja

Drustvo prestaje priznavati financijske instrumente kada njegovo pravo na primitak nov€anih tokova od
ulaganja istekne ili kada prenese financijsku imovinu u transakciji kojom se prenose sustinski svi rizici i koristi
od vlasniStva na drugi poslovni subjekt.

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ra¢un dobiti i gubitka, financijska imovina raspolozZiva za prodaju |
ulaganja koja se drZze do dospije¢a prestaju se priznavati na datum namire. Zajmovi i potrazivanja prestaju se
priznavati na datum prijenosa s Drustva.

Financijske obveze prestaju se priznavati samo kada financijska obveza prestane postojati, tj. kada je
otpustena, otkazana ili istekla. Kod znacajnijih promjena uvjeta financijske obveze, Drustvo prestaje priznavati
tu financijsku obvezu te trenuta¢no priznaje novu financijsku obvezu s novim uvjetima.

Otpisi

Zajmovi i duznic¢ki vrijednosni papiri se otpisuju (djelomi¢no ili u cijelosti) kada nema razumnog ocekivanja za
povrat financijske imovine u njenoj cijelosti ili djelomi¢no. Ovo je slu¢aj kada Drustvo procijeni da duznik nema
imovinu ili izvor prihoda koji bi mi mogao generirati dovoljne nov€ane tokove kako bi otplatio dugovanja.

Procjena naplativosti se provodi na individualnoj razini.
Reklasifikacija

Financijska imovina i obveze se ne reklasificiraju nakon inicijalnog priznavanja, osim za financijsku imovinu
kojoj Drustvo promjeni poslovni model upravljanja financijskom imovinom. Takve reklasifikacije financijske

imovine trebale bi biti rijetke u praksi.
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Dobici i gubici
Drustvo uklju€uje realizirane i nerealizirane dobitke i gubitke od financijske imovine po fer vrijednosti kroz racun

dobiti i gubitka u poziciji “Neto dobici/(gubici) od trgovanja i neto dobici/(gubici) od revalorizacije monetarne

imovine i obveza“.

Dobici ili gubici od promjene fer vrijednosti financijske imovine raspolozive za prodaju priznaju se direktno u
rezervu fer vrijednosti u kapitalu i rezervama. Gubici od umanjenja vrijednosti, dobici i gubici od te€ajnih razlika,
prihodi od kamata i amortizacija premije ili diskonta primjenom metode efektivhe kamatne stope za monetarnu
imovinu raspolozivu za prodaju priznaju se u racunu dobiti i gubitka. Kod prodaje ili umanjenja vrijednosti
vrijednosnica raspolozivih za prodaju, akumulirana nerealizirana dobit ili gubitak, priznata u kapitalu i

rezervama, uklju€uje se u racun dobiti i gubitka.

Mjerenje fer vrijednosti
Drustvo koristi slijedece razine za utvrdivanje fer vrijednosti financijskih instrumenata:

Razina 1: vrednovanje temeljeno na stvarnim cijenama financijskih instrumenata koji kotiraju na
aktivnom financijskom trzistu,

Razina 2: vrednovanje po modelima kod kojih su svi parametri koji imaju utjecaj na fer vrijednost
vidljivi na trziStu, izravno ili neizravno,

Razina 3: tehnike kod kojih svi podaci koji zna¢ajno utjeCu na utvrdenu fer vrijednost nisu bazirani na
vidljivim trziSnim podacima.

Detaljnija objava hijerarhije fer vrijednosti je prezentirana u biljesci 36.

Principi mjerenja fer vrijednosti

Fer vrijednost financijskih instrumenata koji kotiraju na aktivnom trziStu temelji se na njihovim trenutnim
ponudenim cijenama. Ako ne postoji aktivno trziste za financijski instrument, ili ako se zbog bilo kojeg drugog
razloga, fer vrijednost ne moze pouzdano utvrditi temeljem trziSne cijene, Drustvo koristi model za procjenu fer
vrijednosti na temelju sadasnje vrijednosti buducih nov€anih tokova.

Drustvo procjenjuje svaki financijski instrument zasebno kako bi odredilo da li financijski instrument kotira na
aktivhom trzistu.

Aktivno trziste

Drustvo trziSte smatra aktivnim ako se po prosudbi Uprave transakcije odvijaju dovoljno ¢esto da bi se mogle
dobiti pouzdane informacije o cijenama na trajnoj osnovi. Nadalje, za financijski instrument se smatra da kotira
na aktivnom trzistu ako su kotirane cijene lako i redovito dostupne od strane sudionika na trzistu i ako te cijene
predstavljaju stvarne transakcijske cijene koje se postizu na trziStu pod trziSnim uvjetima. Nadalje, znac¢ajno
nizi volumen transakcija od uobiCajenog ne mora nuzno biti dovoljan dokaz da ne postoji aktivno trziSte, a
izostanak transakcija u kratkom razdoblju ne znaci da je trziSte prestalo biti aktivno.
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Principi mjerenja fer vrijednosti (nastavak)

Neaktivno trziste

Uprava Drustva redovito razmatra pokazatelje aktivnosti trziSta te smatra da u pokazatelje neaktivnog trzista
spadaju znac¢ajan pad volumena trgovinskih aktivnosti i zna¢ajne promjene cijena tijekom razdoblja, odnosno
¢injenica da trziSne cijene viSe nisu aktualne, iako navedeni €imbenici sami po sebi ne moraju nuzno znaciti da
trziSte viSe nije aktivno.

Drustvo smatra trziSte neaktivnim ako promatrane trziSne transakcije po prosudbi Uprave nisu redovite, ¢ak
iako su cijene dostupne, ili ako jedine izvrSene transakcije predstavljaju prisilne transakcije ili transakcije

prodaje u nuzdi.
Netiranje

Financijska imovina i financijske obveze netiraju se te tako prikazuju u izvjeStaju o financijskom polozaju samo i
jedino ukoliko Drustvo ima zakonsko pravo na netiranje te ih namjerava realizirati na neto osnovi odnosno

istovremeno realizirati imovinu i podmiriti obveze.

Prihodi i rashodi prezentiraju se na neto osnovi samo kad je to dozvoljeno sukladno MSFI-jevima te za dobitke

i gubitke koji proizlaze iz skupine sli¢nih transakcija, kao npr. po osnovi aktivnosti trgovanja.
Specifi€ni instrumenti

Ugovori s pravom reotkupa

Drustvo ugovara kupnije ili prodaje ulaganja ugovaraju¢i ponovnu prodaju ili kupnju sustinski istih ulaganja na
odredeni datum u buduc¢nosti po fiksnoj cijeni. Ulaganja koja su kupliena s obvezom ponovne prodaje u
buducnosti ne priznaju se u izvjestaju o financijskom polozaju. 1zdaci temeljem tih ugovora priznaju se kao dani
zajmovi i potrazivanja od banaka ili komitenata. Takoder se evidentira da su potrazivanja osigurana
odgovaraju¢im vrijednosnicama. Ulaganja prodana temeljem ugovora o reotkupu i dalje se priznaju u izvjestaju
o financijskom polozZaju i iskazuju u skladu s relevantnom racunovodstvenom politikom za odgovarajucu
financijsku imovinu koja se vodi po amortiziranom troku ili po fer vrijednosti, kako je prikladno. Primici od

prodaje ulaganja prikazuju se kao primljeni krediti.

Razlika izmedu efektivne kamatne stope kod prodaje i ponovne kupnje razgrani€ava se kroz razdoblje

transakcije i uklju€uje u prihod ili rashod od kamata.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)

3.6. FINANCIJSKI INSTRUMENTI (nastavak)

Specifi€ni instrumenti (nastavak)
Novac i novéani ekvivalenti

Za potrebe izvjeStaja o novéanom tijeku i izvjeStaja o financijskom polozaju, novac i nov&ani ekvivalenti

obuhvacéaju zZiro raéune kod banaka.
Zajmovi i potraZivanja od komitenata

Zajmovi i potrazivanja od komitenata iskazuju se u neto iznosu umanjeni za gubitke od umanjenja vrijednosti

kako bi se prikazali procijenjeni nadoknadivi iznosi.

Duznic¢ke vrijednosnice

Duznic¢ke vrijednosnice klasificirane su kao financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka,
financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017.: raspolozivo za prodaju), i
financijska imovina po amortiziranom trosku (2017.: ulaganja koja se drze do dospijec¢a).

Preuzete kreditne obveze

Preuzete kreditne obveze su ugovorene obveze Drustva za odobravanje kredita po prethodno ugovorenim
uvjetima.

3.7 OPREMA
Oprema ukljuéuje namjestaj i inventar, motorna vozila, rac¢unala i ostalu opremu.

Oprema je iskazana po povijesnom troSku umanjenom za akumuliranu amortizaciju i umanjenja vrijednosti.
Povijesni troSak obuhvaca troSkove koji se izravho mogu pripisati stjecanju imovine. Naknadni izdaci priznaju
se u knjigovodstveni iznos imovine ili kao zasebna imovina samo ako je vjerojatno da ¢e budu¢e ekonomske
koristi povezane s imovinom pritjecati u Drustvo te ako se mogu pouzdano izmjeriti. Svi ostali popravci i

odrzavanje priznaju se kao troSak u racunu dobiti i gubitka u razdoblju kada su nastali.

Amortizacija se obra¢unava u racunu dobiti i gubitka linearnom metodom kako bi se trosak imovine rasporedio
tijekom procijenjenog korisnog vijeka upotrebe. Imovina u pripremi se ne amortizira. Procijenjeni korisni vijek
upotrebe naveden je u nastavku (u godinama):

Namjestaj i inventar 5-10
Motorna vozila 4
Racunala 5
Ostala oprema 5-10

Metode amortizacije i korisni vijek upotrebe preispituju se i mijenjaju, ukoliko je to prikladno, na svaki datum
izvjeStavanja. Knjigovodstvena vrijednost imovine odmah se smanjuje do nadoknadivog iznosa ako je

knjigovodstvena vrijednost imovine vec¢a od procijenjenog nadoknadivog iznosa.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)
3.7. OPREMA (nastavak)

Prilikom prodaje ili otpisa, troSak te imovine, zajedno s akumuliranom amortizacijom uklanja se iz
racunovodstvene evidencije, a dobici i gubici od prodaje utvrduju se usporedbom primitaka s knjigovodstvenim

iznosom i uklju€uju u racun dobiti i gubitka.

3.8 NEMATERIJALNA IMOVINA

Nematerijalna imovina uklju€uje imovinu kupljenu od strane Drustva i iskazuje se po povijesnom troSku
umanjenom za akumuliranu amortizaciju i umanjenja vrijednosti. Povijesni troSak obuhvacéa troSkove koji se

izravno mogu pripisati nabavci imovine.

Sva nematerijalna imovina, osim imovine koja jo$ nije u upotrebi, amortizira se linearnom metodom kako bi se
troSak imovine rasporedio tijekom procijenjenog korisnog vijeka upotrebe, kako je prikazano u nastavku (u

godinama):

Software 10
Patent 5

Metode amortizacije i korisni vijek upotrebe preispituju se i mijenjaju, ukoliko je to prikladno, na svaki datum
izvjeStavanja. Knjigovodstvena vrijednost imovine odmah se smanjuje do nadoknadivog iznosa ako je
knjigovodstvena vrijednost imovine vec¢a od procijenjenog nadoknadivog iznosa. Dobici i gubici od prodaje

utvrduju se usporedbom primitaka s knjigovodstvenim iznosom i uklju€uju u racun dobiti i gubitka.

3.9 ULAGANJA U NEKRETNINE

Ulaganja u nekretnine su nekretnine Drustva koje se koriste za iznajmljivanje ili ostvarivanja dobiti od

povecanja cijene, ili oboje, ali ne za prodaje u redovnom poslovanju ili u administrativne svrhe.

Ulaganja u nekretnine pocetno su iskazana po troSku nabave ukljucujuéi transakcijske troSkove. Nakon
poCetnog priznavanja, ulaganja u nekretnine vode se po troSku nabave umanjenom za akumuliranu
amortizaciju i gubitke od umanjenja vrijednosti. Ulaganja u nekretnine amortiziraju se linearnom metodom kroz

razdoblje od 40 godina.

Ulaganja u nekretnine prestaju se priznavati prilikom otudenja ili kod konanog povla¢enja ulaganja u
nekretnine iz upotrebe ili kada se ne ocekuju bilo kakve buduée ekonomske koristi od otudenja. Dobici i gubici
od povlacenja ili tudenja ulaganja u nekretnine priznaju se u racun dobiti i gubitka u razdoblju povlacenja ili

otudenja.

3.10 POREZ NA DOBIT

TroSak poreza na dobit temelji se na oporezivoj dobiti za godinu te se sastoji od tekuceg poreza i odgodenog
poreza. Porez na dobit priznaje se u racunu dobiti i gubitka, izuzevsi stavke koje su direktno priznate u kapitalu
i rezervama kod kojih se porez takoder priznaje u kapitalu i rezervama. Tekuci porez predstavlja oekivani
iznos poreza koji se placa na oporezivi iznos dobiti za poslovnu godinu, sukladno poreznim stopama vazeéima

dan izvjeStavanja uskladen za sve korekcije iznosa porezne obveze za prethodna razdoblja.
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3.10. POREZ NA DOBIT (nastavak)

Iznos odgodenog poreza izraunava se metodom bilancne obveze, pri ¢emu se uzimaju u obzir privremene
razlike izmedu knjigovodstvenih vrijednosti imovine i obveza koje se koriste za potrebe financijskog
izvjeStavanja i iznosa koji se koriste za potrebe izraCuna poreza. Iznos odgodene porezne imovine i obveza
priznaje se koristeci porezne stope za koje se o€ekuje da ¢e se primjenjivati na oporezivu dobit u razdoblju u
kojem se ocCekuje realizacija ili namira tih privremenih razlika, a na osnovu poreznih stopa vaze¢ih na dan

izvjeStavanja.

Vrednovanje odgodene porezne obveze i imovine odrazava porezne posljedice koje proizlaze iz nacina na koji

Drustvo oCekuje, na datum izvjeStavanja, naplatu ili namiru neto knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza.

Odgodena porezna imovina i obveze se ne diskontiraju te se klasificiraju kao dugotrajna imovina i/ili obveze u
bilanci. Odgodena porezna imovina priznaje se samo do visine za koju je vjerojatno da ¢e se modi iskoristiti
kao porezna olakSica. Na svaki datum izvjeStavanja, Drustvo ponovno procjenjuje nepriznatu potencijalnu
odgodenu poreznu imovinu te testira nadoknadivost knjigovodstvene vrijednosti priznate odgodene porezne

imovine.
3.11. UMANJENJE VRIJEDNOSTI NEFINANCIJSKE IMOVINE

Neto knjigovodstvene vrijednosti imovine Drustva, osim odgodene porezne imovine (vidjeti raCunovodstvenu
politiku 3.10), preispituju se na svaki datum izvjeStavanja kako bi se utvrdilo postoje li indikacije za umanjenje

vrijednosti. Ako se utvrdi postojanje takvih indikacija, procjenjuje se nadoknadivi iznos imovine.

Za nematerijalnu imovinu koja ima neodreden korisni vijek upotrebe te koja jo$ nije u upotrebi, nadoknadivi

iznos se procjenjuje kad god postoje indikacije umanjenja vrijednosti te na svaki datum izvje$tavanja.

Imovina koja je predmet amortizacije preispituje se za umanjenje vrijednosti svaki put kad nastupe dogadaiji ili

se promijene okolnosti koje ukazuju da knjigovodstvena vrijednost nije nadoknadiva.

Gubitak od umanjenja vrijednosti priznaje se u svim slu€ajevima kada je neto knjigovodstvena vrijednost
imovine ili jedinice koja generira novac ve¢a od njezinog nadoknadivog iznosa. Gubitak od umanjenja

vrijednosti priznaje se u raunu dobiti i gubitka.

Nadoknadiva vrijednost opreme te nematerijalne imovine je vrijednost vec¢a od fer vrijednosti imovine umanjene
za troSkove prodaje i vrijednosti imovine u upotrebi. Za potrebe odredivanja umanjenja vrijednosti, imovina se
grupira na najnizoj razini za koju je moguce utvrditi posebno odredive nov€ane tokove (jedinice koje generiraju
novac). Vrijednost u upotrebi se procjenjuje diskontiranjem ocekivanih buduéih nov€anih tokova koristeci
diskontnu stopu prije poreza koja odrazava trenutnu trziSnu procjenu vremenske vrijednosti novca i rizike

specifiéne za pojedinu imovinu ili jedinicu koja generira novac.

Nefinancijska imovina nad kojom je provedeno umanjenje vrijednosti, preispituje se na svaki datum
izvjeStavanja radi moguceg ukidanja umanjenja vrijednosti. Gubitak od umanjenja vrijednosti se ukida ukoliko
je doSlo do promjene u procjeni koriStenoj za utvrdivanje nadoknadive vrijednosti, ali najviSe do
knjigovodstvene vrijednosti imovine koja ne prelazi knjigovodstvenu vrijednost koja bi bila utvrdena, umanjenu

za amortizaciju, da gubitak od umanjenja vrijednosti nije prethodno priznat.
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3.12. REZERVACIJE

Rezervacije za obveze i troSkove odrzavaju se na razini za koju Uprava Dru$tva smatra da je dostatna za
podmirenje nastalih gubitaka. Uprava utvrduje dostatnost rezervacija temeljem uvida u pojedinaCne stavke,
trenutnih gospodarskih okolnosti, karakteristika rizika razli€itih kategorija transakcija, kao i drugih vaznih

Simbenika.

Rezervacije se priznaju kada Drustvo ima sadaSnju zakonsku ili izvedenu obvezu kao posljedicu proslih
dogadaja te je vjerojatno da ¢e biti potreban odljev sredstava kako bi se namirila obveza, a iznos je moguce
pouzdano procijeniti te za izvanbilan¢nu izlozenost kreditnom riziku sukladno propisima HNB-a. Rezervacije se
ne priznaju za buduce poslovne gubitke. U slu€aju kada postoji vise sli¢nih obveza, vjerojatnost potrebnog

odljeva sredstava za namiru utvrduje se uzimajuéi u obzir skupinu obveza kao cjelinu.

3.13. KAPITAL

Izdani dionicki kapital

Dionicki kapital obuhvac¢a upla¢ene redovne dionice i izrazava se u kunama po nominalnoj vrijednosti.

Zakonska rezerva
Prema zakonu, Drustvo je duzno prenijeti 5% dobiti u zakonske rezerve, dok one ne dosegnu iznos od 5% izdanog
dioni¢kog kapitala. Zakonom nije utvrden rok do kojeg drustva trebaju imati iznos rezervi od najmanje 5% izdanog

dioni¢kog kapitala.

Rezerva fer vrijednosti
Rezerva fer vrijednosti ukljucuje promjene u fer vrijednosti financijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu

sveobuhvatnu dobit (2017: raspolozivu za prodaju), neto od poreza na dobit.

ZadrzZana dobit

Dobit za godinu nakon raspodjele vlasnicima rasporeduje se u zadrzanu dobit.

Dividende
Dividende na redovne dionice priznaju se kao obveza u razdoblju u kojem su objavljenje i odobrene od strane

dioni¢ara Drustva.

3.14. IZVANBILANCNE PREUZETE | POTENCIJALNE OBVEZE

U okviru redovnog poslovanja Drustvo sklapa ugovore kojima preuzima izvanbilanéne financijske obveze i koje vodi u

izvanbilan¢noj evidenciji, a koje se odnose na neiskoriStene kredite.
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3. ZNACAJNE RACUNOVODSTVENE POLITIKE (nastavak)

3.15. NAJMOVI

Najmovi u kojima Drustvo kao najmoprimac preuzima sve rizike i nagrade povezane s vlasniStvom klasificiraju
se kao financijski najmovi te u tom slu€aju Drustvo u svojim knjigama prikazuje odgovaraju¢u dugotrajnu
imovinu te ju amortizira tijekom njezinog korisnog vijeka upotrebe ili razdoblja najma, ovisno o tome Sto je

kra¢e. Na datum izvjeStavanja nije bilo takvih ugovora.

Svi ostali najmovi su operativni najmovi. TroSak najma po osnovi operativnih najmova tereti raCun dobiti i

gubitka linearnom metodom tijekom trajanja ugovora o najmu.

3.16. PREUZETA IMOVINA

Preuzeta imovina vodi se po iznosu troska povezanog nenaplac¢enog potrazivanja ili po fer vrijednosti imovine,
ovisno o tome S§to je nize. Drustvo smatra kako je knjigovodstvena vrijednost takve imovine u potpunosti

nadoknadiva.

3.17. TROSAK OSOBLJA

Obveze za mirovine

Za mirovine zaposlenika Drustvo plac¢a doprinose u institucije u vlasnistvu Drzave te obvezne i dobrovoljne
mirovinske fondove s propisanim iznosom doprinosa, kojima upravljaju druStva za upravljanje u privatnom
vlasnistvu, sukladno zakonskim odredbama ili izboru zaposlenika. Obveza Drustva prestaje u trenutku kada se

doprinosi podmire. Doprinosi se priznaju kao troSkovi osoblja u radunu dobiti i gubitka kako nastaju.

Otpremnine za mirovinu
Drustvo se obvezalo isplatiti kljuénim zaposlenicima otpremninu za mirovinu u iznosu Koji je priznat kao porezni

odbitak prema Zakonu o porezu na dohodak.

Kratkoro¢no nagradivanje zaposlenika

Obveze temeljem sustava kratkoro€nog nagradivanja zaposlenika iskazuju se na ne diskontiranoj osnovi, a
priznaju se kao troSak u trenutku pruzanja pripadajuée usluge. Obveza se priznaje u iznosu za koji se oekuje
da ¢e biti isplacen temeljem kratkoro€nog sustava isplate nov€anog bonusa ili sudjelovanja u dobiti kad
Drustvo ima sada$nju zakonsku obvezu isplatiti taj iznos kao naknadu za uslugu koju je zaposlenik izvrSio u

proSlosti, a tu je obvezu moguce pouzdano procijeniti.

Ostala primanja zaposlenika
Obveze po osnovi ostalih dugoro¢nih primanja zaposlenika, kao $to su jubilarne nagrade i zakonske
otpremnine, iskazuju se u trenutku nastanka. Zaposlenici imaju pravo na jubilarnu nagradu nakon 10 godina

neprekidnog rada u Drustvu i za svakih dodatnih 5 godina, prema diskrecijskoj odluci Uprave.
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3.18. STANDARDI, TUMACENJA, IZMJENE | DOPUNE OBJAVLJENIH STANDARDA KOJI NISU
JOS NA SNAZI

MSFI 16 zamjenjuje MRS 17 Najmovi. Standard eliminira trenutno dvojno racunovodstvo za najmove i zahtjeva
da drustva evidentiraju najmove bilan¢no unutar jednog modela, eliminirajuci razliku izmedu operativnog i

financijskog najma.

Prema MSFI 16, ugovori o najmu sadrze pravo na koriStenje identificirane imovine na odredeno razdoblje u
zamjenu za naknadu. Za takve ugovore, novi model zahtjeva od korisnika najma da prizna pravo koristenja
imovine i obvezu za najam. Pravo koridtenja imovine se amortizira, a obveza prikuplja kamatu. Navedeno ¢e
rezultirati priznavanjem veceg iznosa tro$ka u ranijim periodima za vecinu ugovora o najmu ¢ak i u slu¢ajevima

gdje najmoprimac plac¢a jednake iznose godisnjih najamnina.

Novi standard uvodi broj iznimki za ograni€en opseg najmova koji uklju€uju:
- najam u razdoblju od 12 mjeseci ili manje, bez opcije kupnje i
- najam gdje predmetna imovina ima nisku malu vrijednost

Drustvo je dovrSilo po€etnu procjenu potencijalnog efekta standarda na financijske izvjesStaje, ali nije jo$
zavrsSilo detaljnu procjenu. Stvarni utjecaj primjene MSFI 16 na financijske izvjeStaje u razdoblju inicijalne
primjene ée ovisiti o budu¢im ekonomskim uvjetima, razvojem portfelja najma Drustva i opseg u kojem ¢e

Drustvo odabrati koriStenje prakti¢nih sredstava i iznimki priznavanju.
Na 31. prosinca 2018. Drustvo ne o¢ekuje da ¢e efekt prve primjene na neto imovinu Drustva biti znacajan.

Drustvo namjerava primijeniti MSFI 16 na dan 1. sije¢nja 2019. godine koriste¢i modificirani retrospektivni
pristup, pri ¢emu ¢e kumulativni efekt prve primjene novog standarda priznati kao promjenu pocetnih stanja na

1. sije€nja 2019. bez promjene usporednih informacija.
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4. KLJUCNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE

Drustvo radi procjene i prosudbe vezane uz tekuée i buduée zna€ajne dogadaje u poslovanju. Procjene ¢e,
prema svojoj definiciji rijetko odgovarati stvarnim iznosima. Procjene i prosudbe koje nose znacajan rizik koji
moze dovesti do materijalno zna€ajnog uskladenja knjigovodstvenih iznosa imovine i obveza u narednim

godinama navedene su u nastavku.

Preuzeta imovina
Preuzeta imovina vodi se po iznosu troSka povezanog nenapla¢enog potrazivanja ili po fer vrijednosti imovine,
ovisno o tome Sto je nize. Drustvo smatra kako je knjigovodstvena vrijednost takve imovine u potpunosti

nadoknadiva.
Procjena rezerviranja za sudske sporove

Rukovodstvo smatra da je postojeéa razina rezervacija za sudske sporove adekvatna na datum izvjeStavanja.

Znacajno povecanje kreditnog rizika
Drustvo alocira stavke bilance i vanbilance u tri kategorije — stupnjeve (eng. stage). Svrstavanje u stupnjeve

definira se na razini proizvoda/zajma.
Tri kategorije su:

e Stage 1 - financijski instrumenti bez znaajnog povecanja kreditnog rizika (portfelj niskog
kreditnog rizika)

e Stage 2 - financijski instrumenti sa zna¢ajnim povecanjem kreditnog rizika, ali koji nisu u status
neispunjenja obveza (stage 3).

e Stage 3 — financijski instrumenti u statusu neispunjenja obveza.
Za Stage 1 racuna se dvanaestomjesec¢ni ECL, a za Stage 2 cjelozivotni ECL.

Umanjenje za stage 3 racuna se u skladu s Odlukom o Kklasifikaciji u rizi€ne skupine i nacinu utvrdivanja
kreditnih gubitaka.

Kriterij koji signaliziraju povecanje kreditnog rizika u izlozenostima prema stanovnistvu je kasnjenje preko 30
dana (31 i vise). IzloZzenosti stanovnistvu dijele se na stage 1 (0-30 dana), stage 2 (31-90 dana) i stage 3 (viSe
od 90 dana = status neispunjenja obveze). Dani kaSnjenja broje se kada je dospio neplaceni iznos veéi od 100
kuna ili 20 EUR.

Stedionica definira kriterije koji naznaduju poveéanje kreditnog rizika izlozenosti sredi$njoj drzavi kako slijedi:

e pad rejtinga za 2 ili vide na rejting skali;
e pad rejtinga na “non-investment” razinu (ili ve¢ postojeéi “non-investment” rejting koji opada)
e CDS drzave preko 500.
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4. KLJUCNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE (NASTAVAK)

Znacajno povecanje kreditnog rizika (nastavak)
Svrstavanje u stage-eve odreduje se na temelju pojedine drzavne obveznice ovisno o datumu kupnje te
zadovoljavanju tri gore navedena kriterija. Sve drzavne obveznice svrstavaju se u stage 1.
Stedionica definira kriterije koji ukazuju na poveéanje kreditnog rizika za izloZenosti prema bankama kako
slijedi:

e Kasnjenje preko 30 dana;

e Adekvatnost kapitala ispod 12%;

e Znacajni poslovni gubici.

Definicija statusa neispunjenja obveze (Default)
IzloZzenost je u statusu neispunjenja obveze (status neprihodujuce izloZzenosti) kada dospjela obveza nije

placena duze od 90 dana i iznos je veci od 100 kuna ili 20 EUR, ili na razini proizvoda.

Restrukturirane izloZenosti

Kada je vjerojatno da ¢ée duznik uéi u status neispunjenja obveza (gubitak posla, bolest, trudno¢a, smrt unutar
obitelji) Stedionica nudi mjere s ciliem vraéanja duznika u odrZiv prihodujuéi status, uzimajuéi u obzir dospjeli
dug i minimiziranje o&ekivanih gubitaka. Pri odabiru mjera, Stedionica uzima u obzir kamatnu stopu duznika i
postupa u skladu sa uvjetima zastite potroSaca. Mjere “forbearance-a” ukljuuju odgodu otplate,
restrukturiranje, djelomicni otpis i sli¢no.

Restrukturiranje plasmana predstavlja promjenu prvotno ugovorenih uvjeta kreditiranja zbog pogorSanja bilo
kojih kriterija: kreditha sposobnost duznika, pravovremenost u podmirivanju duznikovih obveza prema
Stedionici te kvaliteta kolaterala. Restrukturirane izlozenosti koje su prije restrukturiranja bile svrstane u jednu
od riziénih skupina se nakon restrukturiranja svrstavaju u grupu niZeg rizika. Restrukturirane izloZzenosti
Stedionice se prate kao i ostatak izloZenosti. “Forborne” duZnici se poblize prate dok se redovna otplata ne

uspostavi.

Poslovni model
Poslovni model Stedionice odrazava upravljanje financijskom imovinom grupe kako bi se ostvarili odredeni
poslovni ciljevi. Izbor modela osnovan je na odluci i procjeni rukovodstva te odrazava dugoronu strategiju
Stedionice. Stedionica ima vise modela koji odrazavaju njenu poslovnu strategiju, modeli su kako slijedi:
e Poslovni model &ija je namjena drzati financijsku imovinu radi prikupljanja ugovornih nov&anih tokova
e Poslovni model ¢ija je namjena drzati financijsku imovinu radi prikupljanja ugovornih novéanih tokova i
prodaje financijske imovine

e Ostali modeli (rezidualni model po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka).
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4. KLJUCNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE | PROSUDBE

Gubici od umanjenja vrijednosti zajmova i potraZivanja

Drustvo prati kreditnu sposobnost svojih komitenata na kontinuiranoj osnovi. U skladu sa zahtjevima HNB-a,
potreba za umanjenjem vrijednosti bilanéne i izvanbilanéne izlozenosti Drustva kreditnom riziku, procjenjuje se
najmanje tromjese¢no. Umanjenja vrijednosti se razmatraju za kreditnu izlozenost stanovnistvu te bankama i

ostalu imovinu koja se ne vodi po fer vrijednosti gdje primarni rizik umanjenja nije kreditni rizik.

Ispravak vrijednosti imovine koja se procjenjuje na pojedinacnoj osnovi temelji se na najboljoj procjeni
rukovodstva DruStva o sada$njoj vrijednosti oCekivanih nov€anih tokova. U procjeni tih nov€anih tokova,
rukovodstvo procjenjuje neto prodajnu vrijednost instrumenata osiguranja kao i moguénosti njihove realizacije.
Svako umanjenje vrijednosti imovine procjenjuje se na temelju ocekivanih nov€anih tokova koji se smatraju

nadoknadivim te su neovisno odobreni od strane Odjela rizika.

Drustvo takoder priznaje i ispravke vrijednosti za gubitke koji postoje na dan izvjeStavanja, ali koji joS nisu
zasebno prepoznati. Drustvo je razvilo interni model za procjenu rezervacija na skupnoj osnovi koji koristi
postotke gubitka temeljene na povijesnom iskustvu prilagodenom za trenutne ekonomske uvjete i vremenski
period potreban za identifikaciju nastanka gubitka. Prema internom modelu DruStva potrebne rezervacije na
skupnoj osnovi znatno su ispod minimuma od 0,80% propisanog od strane HNB-a, zbog ¢ega je Drustvo u
2017. godini koristilo stopu od 0,805%.

Porezi
Drustvo priznaje poreznu obvezu sukladno poreznim propisima Republike Hrvatske. Porezne prijave

odobravaju porezna tijela koja su nadlezna za provodenje naknadne kontrole poreznih obveznika.

Odgodeni porez
Priznavanje odgodene porezne imovine temelji se na procjeni buducih profita Drustva ¢ime se ukazuje da ¢e
Drustvo u buduénosti ostvarivati profite temeljem kojih ¢e iskoristiti odgodenu poreznu imovinu. Rukovodstvo

smatra da je odgodena porezna imovina u potpunosti nadoknadiva.
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5. PRIHODI OD KAMATA

Zajmovi i potrazivanja od komitenata

Financijska ulaganja po amortiziranom troSku (2017: Ulaganja
do dospije¢a)

Plasmani bankama

Financijska imovina namijenjena trgovanju

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu
sveobuhvatnu dobit (2017: Financijska imovina raspoloziva za
prodaju)

6. RASHODI OD KAMATA

Depoziti komitenata
Primljeni krediti
Subordinirani dug

Ostalo

7. PRIHODI OD NAKNADA | PROVIZIJA

Naknada za otvaranje Stednih racuna
Naknada za vodenje Stednih raéuna
Provizija od sklopljenih polica osiguranja

Ostale naknade

2018. 2017.
62.141 59.916
15.977 19.762

61 83
3.596 4.718
410 831
82.185 85.310

2018. 2017.

34.656 37.799
4.170 4.198
1.754 1.765

- 3

40.580 43.765

2018. 2017.

8.911 9.393
4.951 5.443
3.937 4.259
2.429 2.712
20.228 21.807
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8. RASHODI OD NAKNADA | PROVIZIJA

2018. 2017.
Naknade agentima 5.469 6.280
Usluge skrbnistva 261 285
Ostalo 369 368
6.099 6.933

9. NETO DOBICI/(GUBICI) OD TRGOVANJA | NETO DOBICI/(GUBICI) OD REVALORIZACIJE
MONETARNE IMOVINE | OBVEZA

2018. 2017.

Neto gubici od financijske imovine namijenjene trgovanju (2.246) (1.469)

Neto realizirani gubici od financijske imovine po fer vrijednosti
kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017: Financijska imovina - (5)
raspoloziva za prodaju)

Neto gubici od preraunavanja financijske imovine i obveza
VS X A ; (51) (145)
denominiranih u stranoj valuti i te€ajne razlike

(2.297) (1.619)
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10. OSTALI POSLOVNI PRIHODI

2018. 2017.
Prihod od financijskih institucija 961 1.187
Ukidanje rezerviranja za sudske sporove (Biljeska 31) 12 10
Ukidanje obracunatih troSkova 249 233
Ostali prihodi 740 905
1.962 2.335

Prihodi od financijskih institucija se uglavnom sastoje od pruzenih usluga bankama u Republici Hrvatskoj koje

se odnose na financijske usluge stanovni$tvu u iznosu od 756 tisu¢a HRK. (2017: 765 tisuéa HRK).

Ostali prihodi prvenstveno se odnose na otpusStanje obradunatih troSkova za kamate koji proizlaze iz
prijevremenog raskida Stednih uloga u iznosu od 347 tisu¢e HRK (2017: 456 tisu¢e HRK).

11. TROSKOVI OSOBLJA

2018. 2017.
Place 15.711 15.560
Porezi i doprinosi 10.844 10.730
26.555 26.290

Na dan 31. prosinca 2018. godine u Stedionici je bilo 157 zaposlenika (31. prosinca 2017: 169). Uplate za
mirovinsko osiguranje provedene su prema definiranom modelu doprinosa u iznosu od 4.048 tisu¢a HRK
(2017: 4.096 tisu¢a HRK).

12. TROSKOVI OSIGURANJA STEDNIH ULOGA

Tro8ak osiguranja Stednih uloga klijenata koji na 31. prosinca 2018. iznosi 5.407 tisu¢e HRK (2017: 5.272
tisu¢e HRK) predstavlja troSak osiguranja koji DruStvo mora isplatiti Drzavnoj agenciji za osiguranje Stednih
uloga i sanaciju banaka. Iznos troSka osiguranja ovisi o prosje¢nom tromjeseénom stanju na Stednom racunu

klijenta, a troSak se obraCunava i ispla¢uje kvartalno.

Wistenrot stambena Stedionica d.d. 50



BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

13. OSTALI OPERATIVNI TROSKOVI

Najamnina i troSkovi odrzavanja
Odrzavanje hardwarea i softwarea
OglaSavanje, marketing i reprezentacija
TroSkovi poste i komunikacije
Amortizacija (BiljeSka 24, 25, 26)
Vrijednosno uskladenje preuzete imovine
TroSkovi pravnika i konzultantskih usluga
Popravak i odrzavanje vozila

Uredski materijal

TroSkovi prethodnih razdoblja

Usluge revizije

Troskovi sluzbenih putovanja

Edukacija

Porezi osim poreza na dobit

Rezerviranja za sudske sporove i otpremnine (BiljeSka 31)

Ostali troSkovi poslovanja

2018. 2017.
5.881 5.673
4.715 4.672
3.365 3.270
1.136 1.335
1.355 1.335

- 362
780 744
599 630
381 290
253 617
468 471
547 531
255 249
197 157
356 904
687 707

20.975 21.947
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14. POREZ NA DOBIT

a) Porez na dobit priznat u radunu dobiti i gubitka

Porez na dobit tekuée godine

Odgodeni porez

Ukupni porez na dobit priznat u racunu dobiti i gubitka

b) Izraéun tekuéeg poreza na dobit

2018. 2017.
(142) -
(435) (634)
(577) (634)

Usklada racunovodstvene dobiti i poreza na dobit po propisanoj stopi od 18% prikazana je u nastavku:

Racunovodstvena dobit prije oporezivanja

Porez izracunat po stopi od 18% (2017: 18%)

Neto porezno nepriznati rashodi

TroSak poreza na dobit koji je priznat u ra€unu
dobiti i gubitka

Efektivna stopa poreza na dobit

2018. 2017.
2.082 2.369
(375) (426)
(202) (208)
(577) (634)

27,71% 26,76%

Wistenrot stambena Stedionica d.d.

52



BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

14. POREZ NA DOBIT (nastavak)

c) Priznata odgodena porezna imovina i obveze

Odgodena porezna imovina nastala je s osnove nepriznatih privcemenih razlika koje se odnose na

nerealizirane gubitke od financijske imovine i razgrani¢enih naknada.

2018. 2017.
Odgodena porezna imovina
Ngreallzw_anl gublcil od flngpgljskg imovine po fer 4.705 4.699
vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka
Razgrani¢ene naknade 1.282 1.185
Nerealizirani dobici od ulaganja portfelja raspolozivog za ) (70)
prodaju
Preneseni porezni gubici - 538
5.987 6.352
Kretanja odgodene porezne imovine i obveza prikazana je u nastavku:
Privremene razlike
Nerealizirani
gubici od Nerealizirani
financijske dobici od
imovine po fer ulaganja
vrijednosti portfelja Preneseni
kroz racun Razgranicene raspolozivog porezni
dobiti i gubitka naknade za prodaju gubici Ukupno

Stanje na 1. sije¢nja 2018. 4.699 1.185 (70) 538 6.352
U korist racuna dobiti i
qubitka 6 97 - (538) (435)
Povecanje u ostaloj
sveobuhvatnoj dobiti ] ] 70 ) 70
Stanje na 31. prosinca
2018. 4.705 1.282 - - 5.987
Stanje na 1. sije¢nja 2017. 5.803 1.253 (159) - 6.897
U korist racuna dobiti i
qubitka (1.104) (68) - 538 (634)
Povecanje u ostaloj -
sveobuhvatnoj dobiti ) ) 89 89
Stanje na 31. prosinca 4.699 1185 (70) 538 6.352

2017.

a) Porezni gubici

Drustvo je porezni obveznik sukladno Zakonima Republike Hrvatske. Bruto porezni gubici nastali tijekom 2017.
godine iznose 2.989 tisu¢a kuna te su raspolozivi za netiranje sa profitima Drustva. Drustvo moze prenositi
porezni gubitak pet godina u odnosu na godinu u kojoj je isti nastao. Raspolozivost poreznih gubitaka kao

olaksica naspram buducih profita racuna se poreznom stopom od 18% i iznosio je kako slijedi:

2018. 2017.
Ne vi$e od 5 godina - 2.989
- 2.989

15. NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI
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2018. 2017.
Novac u blagajni 6 5
Ziro raduni
- OTP bank d.d. 9.229 4.836
- Erste & Steiermarkische Bank d.d. 14.163 11.862
- Addiko bank d.d. 6.985 280
- Sberbank d.d. 18.527 186
- Kentbank d.d. Zagreb 58 8
48.968 17177
;JB%Z’\;]IZZ Zz)a. umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi (392) (138)
48.576 17.039
16. PLASMANI BANKAMA
2018. 2017.
Zagrebacka banka d.d. 10 -
Kentbank d.d. Zagreb - 4.000
Nedospjele kamate - 13
10 4.013
Un.vlarljeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi ) (32)
(BiljeSka 22)
10 3.981

Na kraju 2018. i 2017. godine nije bilo obrnutih repo poslova s bankama u tuzemstvu.

17. FINANCIJSKA IMOVINA PO FER VRIJEDNOSTI KROZ RACUN DOBITI | GUBITKA

2018. 2017.
Financijska imovina koja se drzi radi trgovanja
Obveznice Ministarstva financija RH, kotirane 99.208 79.125
Nedospjele kamate 666 1.315
99.874 80.440

Ove duzni¢ke vrijednosnice nose fiksnu kamatu do dospije¢a i kotiraju na Zagrebackoj burzi. Nominalna
kamatna stopa na obveznice je u rasponu od 1,75% do 6,50% godi$nje, s izvornim rokom dospije¢a od 5 do 10

godina.
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18. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU

2018 . 2017.
Obveznice Ministarstva financija RH, kotirane - 22.585
Nedospjele kamate - 546
- 23.131

Nominalna kamatna stopa ovih vrijednosnica je 5,25% godiSnje i dospjele su tilekom 2018. godine.

19. FINANCIJSKA ULAGANJA PO AMORTIZIRANOM TROSKU

2018. 2017.

Trezorski zapisi Ministarstva financija RH, nekotirane - -
Obveznice Ministarstva financija RH, kotirane 335.815 -
Nedospjele kamate 5.897 -

341.712 -
Unjlanvjeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi (2.734) )
(BiljeSka 22)

338.978 -

Obveznice Ministarstva financija Republike Hrvatske su duznicke vrijednosnice koje nose fiksnu kamatu i
kotiraju na Zagrebackoj burzi. Nominalna kamatna stopa na ove vrijednosnice kre¢e se od 2,75% do 6,50%

godisnje, a izvorno dospijece vrijednosnica je od 1 do 15 godina.

20. ULAGANJA KOJA SE DRZE DO DOSPIJECA

2018. 2017.

Trezorski zapisi Ministarstva financija RH, nekotirane - 69.386
Obveznice Ministarstva financija RH, kotirane - 388.680
Nedospjele kamate - 7.101

- 465.167
Um_aqjeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi ) (3.745)
(Bilieska 22)

- 461.422
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21. ZAJMOVI | POTRAZIVANJA OD KOMITENATA

Zajmovi klijentima s valutnom klauzulom (vezano za EUR)
Zajmovi klijentima — medufinanciranje
Zajmovi klijentima — redovni krediti
Zajmovi klijentima u kunama
Zajmovi klijentima — medufinanciranje
Zajmovi klijentima — redovni krediti

Nedospjele kamate

Umanjeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi
(Bilieska 22)

Umanjeno za: umanjenje vrijednosti za neprihodujuce
izloZzenosti (Biljeska 22)

2018. 2017.
1.005.527 878.777
331.391 394.508
79.088 32.960
6.272 4.276

741 756
1.423.019 1.311.277
(11.288) (10.460)
(5.144) (4.744)
1.406.587 1.296.073

Redovni krediti s valutnom klauzulom nose fiksnu kamatnu stopu od 4.00% do 5.00% godis$nje. Redovni krediti

u kunama nose fiksnu kamatnu stopu od 4.49% do 6.00% godisnje.

Krediti za medufinanciranje s valutnom klauzulom imaju fiksne kamatne stope koje se u kreéu u rasponu od

2,99% do 6,99%. Krediti za medufinanciranje u kunama nose fiksnu kamatnu stopu u rasponu od 4,00% do

5,55%. Svi odobreni zajmovi su stambeni krediti, izdani klijentima koji imaju Stedni racun kod Drustva.

Klasifikacija zajmova i potrazivanja od komitenata (bez razgrani€ene naknade) u riziéne skupine u skladu s

klasifikacijom Hrvatske narodne banke.

31.12.2018.
Rizi¢ne i pod-rizi€ne skupine Bruto izlozenost 3:3:3:‘%'2: Neto izloZzenost
A1 (stage 1) 1.234.975 (9.888) 1.225.087
A2 (stage 2) 175.129 (1.401) 173.728
Rizi¢na skupina A 1.410.104 (11.289) 1.398.815
B1 9.991 (611) 9.380
B2 7.189 (3.137) 4.052
B3 189 (137) 53
Rizi¢na skupina B (stage 3) 17.368 (3.884) 13.484
Rizi¢na skupina C (stage 3) 1.259 (1.259) -
Ukupno 1.428.732 (16.432) 1.412.299
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22. NETO GUBICI OD UMANJENJA VRIJEDNOSTI ZAJMOVA | POTRAZIVANJA OD KOMITENATA,
PLASMANA BANKAMA, DUZNICKIH VRIJEDNOSNICA | OSTALE IMOVINE

2018. 2017.

Stanje na dan 1. sije€nja 19.496 18.249
Prva primjena MSFI1 9 - -
Neto tere¢enje u raCunu dobiti i gubitka vezano za

e , . 374 700
pojedinacne ispravke vrijednosti
Neto tereéenje u raCunu dobiti i gubitka vezano za skupnu 6 557
rezervaciju
Ukupno terecenje u racunu dobiti i gubitka 380 1.257
Otpisi (7) (10)
Stanje na dan 31. prosinca 19.869 19.496
Odnosi se na:
Skupna rezervacija
Financijska ulaganja po amortiziranom trosku (Biljeska 19) 2.734 -
Ulaganja koja se drze do dospijeca (BiljesSka 20) - 3.745
Zajmovi i potrazivanja od komitenata (Biljeska 21) 11.288 10.460
Ziro raduni i plasmani bankama (Biljeska 15, 16) 392 170
Pojedinacni ispravci vrijednosti
Zajmovi i potrazivanja od komitenata (Biljeska 21) 5.144 4.744
Ostala imovina (Biljeska 27) 81 113
Ukupno bilanéni ispravci vrijednosti 19.639 19.232
Izvanbilanca 230 264
Ukupno 19.869 19.496

23. KONCENTRACIJA IMOVINE | OBVEZA PREMA REPUBLICI HRVATSKOJ

U imovini Drustva postoji zna¢ajna koncentracija rizi¢ne izloZzenosti prema Republici Hrvatskoj (iznosi su

objavljeni u bruto iznosu prije umanjenja za ispravke vrijednosti):

Biljeske 2018. 2017.
Trezorski zapisi Ministarstva Financija 20 - 69.386
Obveznice Ministarstva financija RH 17,18,19,20 435.023 490.390
Obracunate kamate i ostala imovina 6.587 9.012
Tekuca porezna imovina* 1.557 1.699
443.167 570.487

Na dan 31. prosinca 2018., ukupna neto izlozenost prema Republici Hrvatskoj iznosila je 23,22% ukupne
imovine (31. prosinca 2017.: 30,07%).

* Tekuc€a porezna imovina nije financijska imovina i prikazan je samo za ilustrativne svrhe.
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24. OPREMA

Trosak

Stanje 1. sijecnja 2017.
Povecanja
Smanjenja

Stanje 31. prosinca
2017.

Stanje 1. sijecnja 2018.
Povecanja
Smanjenja

Stanje 31. prosinca
2018.

Akumulirana
amortizacija

Stanje 1. sije€nja 2017.
TroSak za razdoblje
Smanjenja

Stanje 31. prosinca
2017.

Stanje 1. sije€nja 2018.
TroSak za razdoblje
Smanjenja

Stanje 31. prosinca
2018.

Akumulirana
amortizacija

Neto knjigovodstvena
vrijednost 1. sije€nja
2017.

Neto knjigovodstvena
vrijednost 31. prosinca
2017.

Neto knjigovodstvena
vrijednost 1. sije¢nja
2018.

Neto knjigovodstvena
vrijednost 31. prosinca
2018.

Namjestaj

Motorna

Ostala

Racunala . - Ukupno
i oprema vozila oprema

5.925 2.102 2.428 1.111 11.566
305 - 645 - 950
(174) - (700) - (874)
6.056 2.102 2.373 1.111 11.642
6.056 2.102 2.373 1.111 11.642
458 - 145 46 649
(1.874) (99) (8) (474) (2.455)
4.640 2.003 2.510 683 9.836
5.014 1.911 2.237 777 9.939
348 51 160 67 626
(174) - (700) - (874)
5.188 1.962 1.697 844 9.691
5.188 1.962 1.697 844 9.691
390 37 218 56 701
(1.874) (99) 8) (474) (2.455)
3.704 1.900 1.907 426 7.937
911 191 191 334 1.627
868 140 676 267 1.951
868 140 676 267 1.951
936 103 603 257 1.899
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25. NEMATERIJALNA IMOVINA

Trosak Software Ukupno

Stanje 1. sije€nja 2017. 21.083 21.083
Povecanja 417 417
Stanje 31. prosinca 2017. 21.500 21.500
Stanje 1. sijecnja 2018. 21.500 21.500
Povecanja 357 357
Smanjenja (155) (155)
Stanje 31. prosinca 2018. 21.702 21.702

Akumulirana amortizacija

Stanje 1. sijeCnja 2017. 17.967 17.967
TroSak za razdoblje 709 709
Stanje 31. prosinca 2017. 18.676 18.676
Stanje 1. sije¢nja 2018. 18.676 18.676
TroSak za razdoblje 634 634
Smanjenja (155) (155)
Stanje 31. prosinca 2018. 19.155 19.155

Neto knjigovodstvena

vrijednost 1. sijecnja 2017. 3.116 3.116
Neto knjigovodstvena

vrijednost 31. prosinca 2.824 2.824
2017.

Neto knjigovodstvena

vrijednost 1. sije€nja 2018. 2.824 2.824
Neto knjigovodstvena

vrijednost 31. prosinca 2.547 2.547

2018.
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26. ULAGANJA U NEKRETNINE

TroSak Stan

Stanje 1. sijecnja 2018. -
Povecanja 871

Stanje 31. prosinca 2018. 871

Akumulirana amortizacija

Stanje 1. sijecnja 2018. -
TroSak za razdoblje 20
Stanje 31. prosinca 2018. 20

Neto knjigovodstvena vrijednost 1. sijecnja 2018. -

Neto knjigovodstvena vrijednost 31. prosinca 2018. 851

Procijenjena fer vrijednost ulaganja u nekretnine u vlasnistvu Stedionice na dan 31. prosinca 2018. iznosi 871
tisu¢e HRK (2017: nula). Procijenjena fer vrijednost ulaganja u nekretnine je procijenjena od strane nezavisnog
procjenitelja. Mjerenja fer vrijednosti za ulaganja u nekretnine kategorizirani su kao Razina 3 hijerarhije fer

vrijednosti.

Prihod od najma Stedionice od ulaganja u nekretnine iznosi 36 tisuéa HRK (2017: nula) i prikazan je u sklopu

ostalih poslovnih prihoda (Biljeska 10).

27. OSTALA IMOVINA

2018. 2017.
Potrazivanja po sudskim sporovima 381 393
Potrazivanja po naknadama za osiguranje 396 377
Preuzeta imovina 496 1,137
Ostalo 284 349
Ukupno 1.557 2.256
Umanjeno za: umanjenje vrijednosti (Biljeska 22) (81) (113)
Ukupno 1.476 2.143

Kretanje gubitaka od umanjenja vrijednosti ostale imovine:

2018. 2017.
Na dan 1. sijeénja 113 29
Neto (otpustanje)/troSak priznat u racunu dobiti i gubitka (25) 94
Otpis @) (10)
Na dan 31. prosinca 81 113
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28. DEPOZITI KOMITENATA

2018. 2017.
- U kunama s valutnom klauzulom (EUR) 1.534.701 1.545.354
- Ukunama 125.116 102.727
1.659.817 1.648.081

Depoziti komitenata s valutnom klauzulom nose fiksnu stopu od 0,5% do 4,0%. Depoziti komitenata u kunama

nose fiksnu kamatnu stopu od 1,5% do 3,0%.

29. PRIMLJENI KREDITI

2018. 2017.
Kredit od strane financijske institucije - Wustenrot
Bausparkasse AG, Salzburg 92.720 93.921
92.720 93.921

Tijekom 2011. godine Stedionica je primila dugoro&ni kredit od Wiistenrot Bausparkasse AG, Salzburg u
ukupnom iznosu od 12.500 tisu¢a eura s kamatnom stopom od 4,5% i dospijeCem 1. srpnja 2032. Smanjenje
od 1.201 tisuéu kuna u 2018. godini rezultat je te€ajnih razlika.

30. SUBORDINIRANI DUG

Glavnica Kamatna

(EUR) stopa Dospijece 2018. 2017.
Wistenrot Versicherungs AG 1.500 57%  31.12.2025 11.126 11.270
Wistenrot Versicherungs AG 1.400 5,7% 31.12.2025 10.385 10.519
Woistenrot Versicherungs AG 700 57%  31.12.2025 5.192 5.260
Wistenrot Versicherungs AG 550 57%  31.12.2025 4.080 4.133
30.783 31.182

Drustvo je tijekom prosinca 2015. godine sa drustvom Wiustenrot Versicherungs AG sklopilo ugovor kojim je
izvrSen prolongat svih subordiniranih dugova do 31. prosinca 2025. Svi instrumenti imaju ugovornu kamatnu

stopu 5,7%. Otplata duga ima karakter subordiniranog duga u odnosu na ostale obveze Drustva.
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31. REZERVACIJE ZA OBVEZE | TROSKOVE

Rezervacije za

Rezervacije otpremnine i
Rezervacije za za sudske neiskoristene
izvanbilanéne troskove dane godisnjeg
izlozenosti (Biljeska (Biljeska 10, odmora
Ukupno 22) 13) (Biljeska 13)
Stanje 1. sije€nja 2018. 2.232 264 230 1.738
Terecenje u racunu dobiti i 356 _ 11 345
gubitka
OtpusStanje u racunu dobiti )
i gubitka (46) (34) (12)
Stanje 31. prosinca 2018. 2.542 230 229 2.083
Stanje 1. sije€nja 2017. 1.174 100 120 954
Tgrec':epje u racunu dobiti 1.068 164 120 784
i gubitka
Otpustanje u raunu dobiti } }
i gubitka (10) (10)
Stanje 31. prosinca 2017. 2.232 264 230 1.738
32. OSTALE OBVEZE
2018. 2017.
Place, porezi i doprinosi na place 2.452 2.272
Obveza prema Drzavnoj agenciji za osiguranje Stednih 1358 1354
uloga
Obveze prema dobavlja¢ima u zemlji i inozemstvu 925 1.045
Naknade agentima 901 1.015
Nedospjeli troSkovi 280 283
Drzavna poticajna sredstva za raspodjelu 136 191
Ostale obveze 4.768 5.003
10.820 11.163

Od iznosa 4.768 tisu¢a HRK, 4.064 tisu¢a HRK se odnosi na porez na kamate na $tednju tere¢en po osnovi

Stednih depozita klijenata, dok se preostali iznos uglavnom odnosi na raskide Stednih ugovora klijenata.

Wistenrot stambena Stedionica d.d. 62



BilijeSke uz financijske izvjestaje
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33. DIONICKI KAPITAL
A) IZDANI DIONICKI KAPITAL

2018. 2017.
72.894 72.894

Izdani dionicki kapital u vlasniStvu Bausparkasse Wustenrot AG,
Salzburg 100% (2017: 100%)

Dioni¢ki kapital sastoji se od 31.693 dionica (2017: 31.693), s nominalnom vrijedno$¢u od 2.300 kuna po
dionici, koje su u vlasnidtvu Bausparkasse Wiustenrot AG, Salzburg. Krajnje mati¢no drustvo je Wustenrot

Wohnungwirtschaft reg.Gen.m.b.H., Salzburg.

B) ZAKONSKE REZERVE
Zakonske rezerve se formiraju u skladu s hrvatskim zakonima i mogu se koristiti za pokrivanje gubitaka tekuc¢e

i prethodnih godina.

C) REZERVA FER VRIJEDNOSTI

Rezerva fer vrijednost se koristi za evidentiranje nerealizirane dobiti ili nerealiziranih gubitaka proizaslih iz
promijene fer vrijednosti financijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017: financijska
imovina raspolozZiva za prodaju), priznatih izravno u kapitalu i rezervama. Kada se financijska imovina po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017: financijska imovina raspoloziva za prodaju) proda ili dospije,

ukupna dobit ili gubitak priznata u kapitalu i rezervama prenosi se u racun dobiti i gubitka.
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34. POTENCIJALNE | PREUZETE OBVEZE

A) IZVANBILANCNA IMOVINA | OBVEZE
Ukupni bruto iznos odobrenih neiskoriStenih zajmova komitentima na 31. prosinca 2018. iznosio je 28.750

tisu¢a kuna (31. prosinca 2018.: tisu¢a 32.749 kuna).

B) SUDSKI SPOROVI

Protiv Drustva se na dan 31. prosinca 2018. godine vodi osam sporova (31. prosinca 2017.: 8), koji su proiza$li
iz redovnog poslovanja Drustva, za koje je Drustvo rezerviralo 229 tisu¢a kuna na dan 31. prosinca 2018. (31.
prosinca 2017. godine: 230 tisu¢a kuna) (BiljeSka 31), Sto Uprava DruStva smatra dostatnim. Gore navedeni
iznosi predstavljaju najbolju procjenu mogucih gubitaka Drustva u tim sporovima, iako bi stvarni ishod sporova

mogao biti znacajno drugadiji.

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA
U ovoj biljeSci izneseni su detalji o izloZzenosti DruStva raznim rizicima zajedno s opisom metoda koriStenih u
upravljanju tim rizicima. Najznacajnije vrste financijskog rizika kojima je Drustvo izloZzeno su kreditni rizik, rizik

likvidnosti i trzidni rizik. TrziSni rizik uklju€uje rizik promjene te€aja i rizik promjene kamatnih stopa.

Drustvo ima ugradeni sustav upravljanja rizicima kroz svoje politike i procedure te postavljanje prihvatljivih

limita rizika. Takoder su razvijene metode i modeli upravljanja operativnim rizicima.

A) KREDITNI RIZIK

Drustvo je izlozeno kreditnom riziku kroz aktivnosti kreditiranja i investiranja. lzloZzenost kreditnom riziku
predstavlja knjigovodstvenu vrijednost imovine u izvjestaju o financijskom polozaju. Drustvo je takoder izlozeno
kredithnom riziku i po izvanbilan¢nim stavkama, kroz potencijalne obveze po odobrenim neiskoriStenim

zajmovima.

Rizik da druga strana nece ispuniti svoje obveze kontinuirano se prati. Za upravljanje kreditnim rizikom,
Drustvo nastoji poslovati s komitetima dobre kreditne sposobnosti, a tamo gdje je to potrebno, traze se

instrumenti osiguranja i suduznistvo.

IzloZzenoS¢éu kreditnom riziku upravlja se u skladu s politikama Drustva. Kreditna izloZzenost prema duznicima
redovito se provjerava u skladu s postavljenim limitima. O prekoracenjima limita se izvje$tavaju odgovarajuéa
tijela i djelatnici Drustva ovlasteni za njihova odobrenja. Kreditni odbor autorizira svako znatno povecanje u
kreditnoj izlozenosti. Odjel rizika i Odjel komitenti prate promjene u kreditnom statusu izlozenosti i provode
preglede kako bi utvrdili moguce gubitke od umanjenja vrijednosti. Procjena kreditnog rizika kontinuirano se
prati i izvjeStava, kako bi se omogucila rana identifikacija umanjenja vrijednosti u portfelju zajmova i

potrazivanja.

Glavnu koncentraciju kreditnog rizika na datum izvjestavanja predstavlja izlozenost prema Republici Hrvatskoj,

kao $to je objavljeno u BiljeSci 23. Uprava DruStva smatra da ova izloZzenost nosi niski kreditni rizik.

Wistenrot stambena Stedionica d.d. 64



BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

A) KREDITNI RIZIK (nastavak)

IzloZzenost kredithom riziku osigurava se instrumentima osiguranja

i to uglavnom hipotekama nad

nekretninama, dok se ulaganja uglavnom odnose na duznicke vrijednosnice koje je izdala Republika Hrvatska.

Maksimalna izlozenost kreditnom riziku

Maksimalna izlozenost kreditnom riziku (prikazana neto od ispravaka vrijednosti) bez uzimanja u obzir

primljenih kolaterala i ostalih instrumenata osiguranja, bila je kako slijedi:

Biljeske

Imovina

Ziro raduni 15
Plasmani bankama 16
Fingpqijskq imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun 17
dobiti i gubitka

Financijska imovina raspoloziva za prodaju 18
Financijska ulaganja po amortiziranom troSku 19
Ulaganja koja se drze do dospije¢a 20
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 21

Ostala imovina
Ukupno
Preuzete kreditne obveze

IzloZzenost kreditnom riziku

2018.

48.570
10

990.874

338.978

1.406.587
980
1.894.999
28.520
1.923.519

2017.

17.034

3.981
80.440
23.131

461.422
1.296.073
1.006
1.883.087
32.485
1.915.572

Kod financijske imovine koja se vrednuje po fer vrijednosti gornji prikaz odrazava stanje trenutne izloZenosti

kreditnom riziku, ali ne i maksimalnu izloZzenost kreditnom riziku koja bi mogla nastati u buduénosti kao rezultat

promjene fer vrijednosti.
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35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

A) KREDITNI RIZIK (nastavak)

Kreditni rizik — Analiza prema gospodarskim djelatnostima:

Nize prikazana tablica prikazuje izlozenosti Stedionice prema gospodarskim djelatnostima bez uzimanja u obzir

kolaterala i drugih instrumenata osiguranja:

Analiza prema gospodarskim djelatnostima: Biljeske 2018. 2017.
Financijske usluge 48.693 21.104
Ziro raduni 48.570 17.034
Plasmani bankama 10 3.981
Obradunata kamata i ostala potrazivanja - banke 113 89
Javna uprava 440.409 566.692
Obveznice i trezorski zapisi Ministarstva financija RH 17,18,19,20 438.852 564.993
Tekuéa porezna imovina* 1,557 1.699
Zdravstvena zastita 17 9
Ostalo 850 906
Stanovnistvo (uklju€ene potencijalne i preuzete 1.435.107 1.328.560
obveze)
1.925.076 1.917.271
*Preplaéeni porez na dobit ne smatra se financijskim instrumentom i u tablicama kreditnog rizika prezentacijske je prirode.
Kreditni rizik — kvaliteta kredita prema vrsti imovine
Na dan 31.12.2018
Nedospjelo Dospjelo
Nizak Standardna i Rezervacije Pojedinacni
rizik ispodstandardna Rezervirani Nerezervirani  na skupnoj ispravci Ukupno
ocjena osnovi vrijednosti

Ziro raguni 48.962 - - - (392) - 48.570
Plasmani bankama 10 - - - - - 10
Financijska imovina
iskazana po fer 99.874 ; ; ; - - 99.874
vrijednosti kroz raéun
dobiti i gubitka
Financijska ulaganjapo 444 745 ; ; ; (2.734) - 338.978
amortiziranom troSku
Zajmovi i potrazivanja - 1.233.565 18.688 170.766 (11.288) (5.144) 1.406.587
od komitenata
Ostala imovina i tekuc¢a
porezna imovina 2618 B B B . (81) 2.537
Preuzete kreditne R 28.750 B R (2note R 28.520
obveze
Ukupno 493.176 1.262.315 18.688 170.766 (14.644) (5.225) 1.925.076
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35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

A) KREDITNI RIZIK (nastavak)

Na dan 31.12.2017

Ziro raduni
Plasmani bankama

Financijska imovina
iskazana po fer
vrijednosti kroz racun
dobiti i gubitka
Financijska imovina
raspoloziva za
prodaju

Ulaganja koja se drze
do dospijeca

Zajmovi i potrazivanja
od komitenata
Obracunate kamate
Ostala imovina i
tekuca porezna
imovina

Ukupno

Nedospjelo Dospjelo
Nizak Standardna i I R Rezervacije Pojedinacni
. . Rezervirani Nerezervirani A X ! Ukupno
rizik ispod-standardn. na skupnoj ispravci

ocjena osnovi vrijednosti

17.172 - - - (138) - 17.034

- - - (32) - 3.981

- - - - - 80.440

- - - - - 23.131

- - - (3.745) - 461.422

1.132.623 19.507 159.147 (10.460) (4.744) 1.296.073

- - - - (113) 2.705

32.749 - - (264) - 32.485

592.741 1.165.372 19.507 159.147 (14.639) (4.857) 1.917.271

Kolaterali i drugi instrumenti osiguranja

Iznos i vrsta potrebnog kolaterala ovisi o procjeni kreditnog rizika protustranke. Drustvo je definiralo smjernice

pri prihvacanju pojedine vrste kolaterala i vrednovanja kolaterala.

Osnovni tipovi kolaterala i instrumenata osiguranja su:

e Hipoteke za kredite stanovnistvu

e Depoziti za kredite stanovniStvu

Kvalitetan instrument osiguranja je instrument s obiljeZjima koji Drustvu pruza mogucnost razumne procjene

povrata potrazivanja koja su osigurana tim instrumentom (u slu€aju aktivacije instrumenta), kroz trziSne ili

sudske mehanizme unutar razumnog vremenskog perioda. Uprava prati trziSnu vrijednost kolaterala, zahtijeva

dodatne instrumente osiguranja sukladno temeljnom ugovoru te prati trziSnu vrijednost kolaterala kroz redovnu

reviziju primjerenosti ispravaka vrijednosti za gubitke. Veéina stambenih kredita osigurana je hipotekom na

stambenim objektima.
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35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

A) KREDITNI RIZIK (nastavak)

MSFI 9

Sljedeca tablica prikazuje informacije o statusu dospije¢a kredita i predujmova komitenata u Stage 1, 2i 3:

31. prosinca

31. prosinca

2018. 2017.
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total
Zajmovi i potrazivanja od
komitenata po amortiziranom
trosku
Bez dana kasnjenja 1.069.497 - - 1.221.607
KaSnjenje < 30 dana 149.223 - 4.351 175.117
Kasnjenje > 30 dana - 173.653 9.133 9.133
Ukupno 1.218.720 173.653 13.484 1.406.587 1.296.073

Sljedeca tablica prikazuje informacije o klasifikaciji financijske imovine i kredita komitentima te pripadaju¢im

ispravcima vrijednosti po rizi€énim skupinama, sukladno MSFI 9:

Stage 1 Stage 2 Stage 3
12-mjese€ni Cjelozivotni Cjelozivotni Nije

ECL ECL ECL primjenjivo UKUPNO
Novac i nov€ani ekvivalenti 48.962 - - - 48.962
Plasmani bankama 10 - - - 10
Financijska imovina po fer vrijednosti
kroz racun dobiti i gubitka - - - 99.874 99.874
Financijska ulaganja po amortiziranom
trosku 341.712 - - - 341.712
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 1.234.975 175.129 18.628 (5.713) 1.423.019
Ostala imovina i tekuca porezna
imovina 945 4 81 31 1.061
Vanbilanca 28.750 - - - 28.750
Bruto knjigovodstvena vrijednost 1.655.354 175.133 18.709 94.192 1.943.388
Novac i novcani ekvivalenti (392) - - - (392)
Plasmani bankama - - - - -
Financijska imovina po fer vrijednosti
kroz racun dobiti i gubitka - - - - -
Financijska ulaganja po amortiziranom
trosku (2.734) - (2.734)
Zajmovi i potrazivanja od komitenata (9.887) (1.401) (5.144) - (16.432)
Ostala imovina i tekuca porezna
imovina - - (81) - (81)
Vanbilanca (230) - - - (230)
Ispravci vrijednosti (13.243) (1.401) (5.225) - (19.869)
Neto knjigovodstvena vrijednost 1.642.111 173.732 13.484 94.192 1.923.519
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Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)
A) KREDITNI RIZIK (nastavak)

Kretanje ispravaka vrijednosti
Sljedeca tablica prikazuje kretanje ispravaka vrijednosti za zajmove i potrazivanja od komitenata, od pocetnog
do zavr$nog stanja. Usporedne vrijednosti za 2017. godinu predstavljaju ispravke vrijednosti za zajmove i

potrazivanja od komitenata i prikazane su sukladno MRS-u 39.

2018. 2017.
Cjelozivotni
12- N . ECL - -
mjesecni Cjellgéltoml kreditno Ukupno In(ﬁ\slf;\?;na ilgﬁg\r/]: Ukupno
ECL umanjenje
vrijednosti
Zajmovi i potrazivanja od
komitenata
1.1. 9.172 1.288 4.744 15.204 4134 10.126 14.260
Prijelaz u stage 1 586 (582) (4) - - - -
Prijelaz u stage 2 (483) 492 9) - - - -
Prijelaz u stage 3 (218) (108) 326 - - - -
Terecenje u racunu dobiti i 716 112 400 1.228 610 334 944
gubitka
Otpustanje u racunu dobiti ) } } } _ } _
i gubitka
31.12. 9.888 1.400 5.144 16.432 4.744 10.460 15.204

B) TRZISNI RIZIK

TrziSni rizik je rizik nepovoljnog utjecaja na pozicije dobiti i gubitka i iznose financijskih instrumenata uslijed
promjena trzisnih varijabli.

Trzidni rizik ukljuCuje:

e valutni rizik,

e kamatni rizik, i

e rizik promjene kamatne marze.

Upravljanje rizicima prati ukupnu izloZenost trziSnim rizicima koriStenjem razliCitih metodologija i tehnika

mjerenja rizika.
Drustvo smatra da su za njegovo poslovanje najvazniji kamatni rizik i rizik promjene tecaja.
Najmanje jednom godi$nje se provodi revizija postojecih limita trziSnih rizika.

Pored razvoja i implementacije tehnika mjerenja trziSnog rizika, Drustvo kontinuirano provodi aktivnosti na

unapredenju kvalitete podataka i poslovnih procesa.
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)
B) TRZISNI RIZIK (nastavak)

VALUTNI RIZIK

Drustvo je izlozeno riziku promjene te€aja kroz transakcije u stranim valutama ili transakcije u kunama uz

valutnu klauzulu. Dru$tvo prati uskladenost svoje devizne pozicije s regulatornim zahtjevima Hrvatske narodne

banke utvrdene u odnosu na limite za otvorene pozicije. Svoje poslovne aktivnosti Drustvo usmjerava tako da

prije svega nastoji minimizirati neuskladenost izmedu stavki imovine i obveza denominiranih u stranoj valuti

kako bi umanijilo izloZzenost valutnom riziku.

Tablica nize prikazuje analizu glavnih izloZenosti Drustva.

31.12.2018 31.12.2017
Denominirano Denominirano
ili vezano za ili vezano za
EUR HRK Total EUR HRK Total
Imovina
Novac i nov€ani ekvivalenti - 48.576 48.576 - 17.039 17.039
Plasmani bankama - 10 10 - 3.981 3.981
Financijska imovina iskazana po fer 19.836 80.038 99.874 61.861 18.579 80.440
vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka
Flnanpljska imovina raspoloZiva za _ _ ) R 23131 23131
prodaju
Financijska ulaganja po amortiziranom 320.683 18.295 338.978 327.770 133652  461.422
troSku (2017: Ulaganja do dospijeca)
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 1.325.398 81.189 1.406.587 1.261.415 34.658 1.296.073
Oprema - 2.750 2.750 - 1.951 1.951
Nematerijalna imovina - 2.547 2.547 - 2.824 2.824
Odgodena porezna imovina - 5.987 5.987 - 6.352 6.352
Ostala imovina i teku¢a porezna imovina - 3.033 3.033 - 3.842 3.842
Ukupna imovina 1.665.917 242.425 1.908.342 1.651.046 246.009 1.897.055
Obveze i kapital
Depoziti komitenata 1.534.701 125.116 1.659.817 1.545.354 102.727 1.648.081
Primljeni krediti 92.720 - 92.720 93.921 - 93.921
Subordinirani dug 30.783 - 30.783 31.182 - 31.182
Rezervacije za obveze i troSkove - 2.542 2.542 - 2.232 2.232
Ostale obveze 873 9.947 10.820 823 10.340 11.163
Kapital i rezerve - 111.660 111.660 - 110.476 110.476
Ukupno obveze i kapital 1.659.077 249.265 1.908.342 1.671.280 225.775  1.897.055
Neto pozicija 6.840 (6.840) - (20.234) 20.234 -
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)
B) TRZISNI RIZIK (nastavak)

VALUTNI RIZIK (nastavak)

Osjetljivost na promjenu tecaja

Nize prikazana tablica prikazuje razumno mogucéu promjenu u te€aju eura u odnosu na hrvatsku kunu, uz sve

ostale varijable nepromijenjene. Pozitivna ili negativha promjena u telaju rezultirala bi potencijalnim

smanjenjem ili poveé¢anjem dobiti razdoblja.

Dobit/(gubitak) od
31.12.2018 Stanje Promjena te€aja +2,5% tecajnih razlika +2,5%
Imovina 1.665.917 1.707.567 41.648
Obveze 1.659.077 1.700.554 (41.477)
Neto ucinak 6.840 7.013 171
Dobit/(gubitak) od
31.12.2017 Stanje Promjena te¢aja +2,5% tecajnih razlika +2,5%
Imovina 1.651.046 1.692.338 41.277
Obveze 1.671.280 1.713.062 (41.782)
Neto ucinak (20.234) (20.724) (505)
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)
B) TRZISNI RIZIK (nastavak)
KAMATNI RIZIK

Poslovanje Drustva je pod utjecajem rizika promjene kamatnih stopa u onoj mjeri u kojoj kamatonosna imovina
i obveze dospijevaju ili im se mijenjaju kamatne stope u razli€itim trenucima ili u razli€itim iznosima. Kamatne
marze izmedu Stednje i kredita komitenata kre¢u se u granici propisanoj zakonom od 3% godiSnje. Kretanja

trziSnih kamatnih stopa prate se redovito.

31. ozujka 2010. godine na snagu su stupili podzakonski akti Zakona o kreditnim institucijama, unutar kojih je
propisana maksimalno dozvoljena izlozenost kamatnom riziku. Stambene Stedionice na hrvatskom trziStu
susrele su se s problemom izlozenosti kamatnom riziku iznad dozvoljenog limita zbog strukture bilance i,
uglavnom, fiksnih kamatnih stopa i u aktivi i u pasivi, pri ¢emu je ro¢nost stambenih kredita uz fiksne kamatne
stope u aktivi po svojoj prirodi znatno duza od Stednih depozita uz fiksne kamatne stope u pasivi. Rok za
uskladivanje stambenih Stedionica bio je produljen do 31. ozujka 2011. Kako bi postiglo uskladenost s
navedenim propisom u danom roku, Drustvo je u 2011. primilo dugoro¢ni depozit u iznosu od 12,5 milijuna

Eura od strane Bausparkasse Wiistenrot AG s fiksnom kamatnom stopom i rokom dospije¢a do 1. srpnja 2032.

Krajem 2011. godine HNB je dozvolila stambenim Stedionicama kori$tenje modela prilagodbe ulaznih podataka
koji se temelji na uklju€ivanju efekta obnavljanja ugovora o stambenoj $tednji u drugi ciklus $tednje. Drustvo je
razvilo prilagodeni model, odobren od strane HNB-a, kojim se ro€nost proizvoda koji imaju fiksno definirano
dospije¢e odreduje sukladno zabiljezenom ponasanju u proslosti (statisticka analiza), a ne na temelju formalno
ugovorene rocnosti te je navedeni model pocelo koristiti u svim procesima vezanim uz upravljanje kamatnim

rizikom te u internom i eksternom izvjestavanju od 31. prosinca 2011.
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

B) TRZISNI RIZIK (nastavak)
KAMATNI RIZIK (nastavak)

Na dan 31. prosinca 2018.

Kamatna Do 1 1-3

3-12

stopa % j )

1— 3 godine

Preko 3 godine

Bez-kamatno

Ukupno

Fiksne kamatne
stope

Imovina

Novac i novéani
ekvivalenti
Plasmani
bankama
Financijska
imovina
iskazana po fer
vrijednosti kroz
racun dobiti i
gubitka
Financijska
ulaganja po
amortiziranom
trosku

Zajmovi i
potraZivanja od 2,99-6,99 12.835 20.250
komitenata

0,01-0,10 48.570 -

0,18 - -

1,75-6,50 - -

2,75-6,50 - -

Oprema - - -

Nematerijalna

imovina

Odgodena

porezna imovina

Ostala imovina i

tekuéa porezna - - -
imovina

107.242

63.937

88.728

26.126

138.657

10.480

199.713

1.170.177

666

5.897

731

2.750

2.547

5.987

3.033

48.576

99.874

338.978

1.406.587

2.750

2.547

5.987

3.033

48.570

99.208

333.081

1.405.856

Ukupna

imovina - 61.405 20.250

171.179

253.511

1.380.380

21.617

1.908.342

1.886.725

Obveze i kapital
irezerve

Depoziti

komitenata 0,5-4,0 22,972 99.798

Primljeni krediti 4,5 - -

Subordinirani
dug
Rezervacije za
obveze i - -
troskove

57 - -

Ostale obveze - -

Kapital i rezerve - -

197.819

453.806

885.422

92.720

30.783

2.542

10.820

111.660

1.659.817

92.720

30.783

2.542

10.820

111.660

1.659.817

92.720

30.783

Ukupno obveze
i kapital i 22.972 99.798
rezerve

197.819

453.806

1.008.925

125.022

1.908.342

1.783.320

Neto pozicija 38.433 (79.548)

(26.640)

(200.295)

371.455

(103.405)

103.405
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)
B) TRZISNI RIZIK (nastavak)
KAMATNI RIZIK (nastavak)

Na dan 31. prosinca 2017.

Kamatna Do1 1-3 3-12 Preko 3 Bez- Fiksne kamatne

stopa % j j mj i 1 -3 godine godine kamatno Ukupno stope
Imovina
Novac i nov€ani ekvivalenti 0,01-0,10 17.034 - - - - 5 17.039 17.034
Plasmani bankama 1,70 - - 3.968 - - 13 3.981 3.968
Financijska imovina iskazana
po fer vrijednosti kroz racun 2,25-6,50 - - - 60.734 18.391 1.315 80.440 79.125
dobiti i gubitka
Financijska imovina _ 525 - - 22585 - - 546 23.131 22.585
raspoloziva za prodaju
;”agf’,"j.a koja se drze do 2,75-6,50 29.758 39.069 45317 128.740 211.437 7.101 461.422 454.321

ospijeca

Zajmovi i potrazivanja od ¥
Komitenata 2,99-6,99 14.927 21.175 59.843 148.115 1.051.282 731 1.296.073 1.295.342
Oprema - - - - - - 1.951 1.951 -
Nematerijalna imovina - - - - - - 2.824 2.824 -
Odgodena porezna imovina - - - - - - 6.352 6.352 -
Ostala irr)oving i tekuca _ _ R R R R 3.842 3.842 _
porezna imovina
Ukupna imovina - 61.719 60.244 131.713 337.589 1.281.110 24.680 1.897.055 1.872.375
Obveze i kapital
Depoziti komitenata 0,5-4,0 16.394 30.637 183.212 613.322 804.516 - 1.648.081 1.648.081
Primljeni krediti 4,5 - - - - 93.921 - 93.921 93.921
Subordinirani dug 57 - - - - 31.182 - 31.182 31.182
Rezervacije za obveze i _ _ R R R R 2232 2232 _
troskove i )
Ostale obveze - - - - - - 11.163 11.163 -
Kapital i rezerve - - - - - - 110.476 110.476 -
Ukupno obveze i kapital - 16.394 30.637 183.212 613.322 929.619 123.871 1.897.055 1.773.184
Neto pozicija - 45.325 29.607 (51.499) (275.733) 351.491 (99.191) - 99.191
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

B) TRZISNI RIZIK (nastavak)

KAMATNI RIZIK (nastavak)

Sva imovina i obveze Drustva podlozna je fiksnim kamatnim stopama ili je beskamatna.

Tablica u nastavku prikazuje neto ucinak porasta ili smanjenja trziSnih kamatnih stopa za 100 b.p. na
sveobuhvatnu dobit, uz sve ostale varijable nepromijenjene uc¢inak nastaje na primjeni fer vrijednosti obveznica
i trezorskih zapisa klasificiranih po fer vrijednosti kroz radun dobiti i gubitka te obveznice i trezorske zapise

raspolozive za prodaju:

Promjena u trZiSnoj kamatnoj stopi 2018. 2017.

Utjecaj na sveukupnu dobit Utjecaj na sveukupnu dobit
100 b.p. (3.532) (2.022)
-100 b.p. 3.300 1.220

C) RIZIK LIKVIDNOSTI

Rizik likvidnosti uklju€uje i rizik nemogucnosti prikupljanja sredstava u prikladnim rokovima i uz prikladnu

kamatu i rizik nemogucnosti likvidacije imovine po razumnoj cijeni i u prikladnom vremenskom okviru.

Drustvo je izloZzeno dnevnim zahtjevima na povlagenje raspolozivih nov€anih sredstava temeljem prekonoénih
depozita, tekuc¢ih racuna, dospjelih depozita, isplatama po kreditima. Razina tekuéih nov&anih sredstava u
Stedionici je dostatna kako bi zadovoljila sve navedene potrebe, a iz dosada$njih iskustava se pouzdano moze
predvidjeti minimalna razina ponovnog investiranja dospjelih sredstava. Stedionica odreduje limit minimalnog
dijela dospjelih sredstava raspolozivih za ispunjenje zahtjeva, kao i minimalne iznose medubankarskih i drugih

kredita koji bi trebali biti na raspolaganju za pokrice neo€ekivanih zahtjeva za isplatom.

Na dan 31. prosinca 2018. godine Stedionica je imala odobrenih neiskoristenih kredita u iznosu od 28.750

tisu¢a kuna, koji imaju rok iskoristivosti dvije godine (31. prosinca 2017.: 32.749 tisuce kuna).
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

C) RIZIK LIKVIDNOSTI (nastavak)

Tablica u nastavku prikazuje analizu imovine i obveza prema znacajnim kategorijama dospijeca na temelju

preostalog ugovornog dospije¢a imovine i obveza. Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun

dobiti i gubitka grupirana je prema preostalom ugovornom roku dospije¢a, iako Drustvo ima sposobnost i pravo

prodaje u bilo kojem trenutku.

Struktura dospije¢a imovine i obveza

Na dan 31. prosinca 2018.

Imovina
Novac i nov&ani ekvivalenti

Plasmani bankama

Financijska imovina iskazana po fer
vrijednosti kroz raun dobiti i gubitka

Financijska ulaganja po amortiziranom tro$ku
Zajmovi i potrazivanja od komitenata
Oprema

Nematerijalna imovina

Odgodena porezna imovina

Ostala imovina i teku¢a porezna imovina

Ukupna imovina

Obveze i kapital

Depoziti komitenata

Primljeni krediti

Subordinirani dug

Rezervacije za obveze i troSkove
Ostale obveze

Kapital i rezerve

Ukupno obveze i kapital

Neto pozicija

Do 1 1-3 3-12
mjesec mjeseca mjeseci 1 -3 godine Preko 3 godine Ukupno
48.576 - - - - 48.576
- - - - 10 10
99 469 98 27.383 71.825 99.874
4.978 390 107.771 26.127 199.712 338.978
13.566 20.250 63.936 138.657 1.170.178 1.406.587
- - - - 2.750 2.750
- - - - 2.547 2.547
- - - 5.987 - 5.987
939 11 1.557 496 30 3.033
68.158 21.120 173.362 198.650 1.447.052 1.908.342
22.972 99.798 197.819 453.805 885.423 1.659.817
- - - - 92.720 92.720
- - - - 30.783 30.783
3 1 27 199 2.312 2.542
8.578 1.640 - - 602 10.820
- - - - 111.660 111.660
31.553 101.439 197.846 454.004 1.123.500 1.908.342
36.605 (80.319) (24.484) (255.354) 323.552 -
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

C) RIZIK LIKVIDNOSTI (nastavak)

Struktura dospije¢a imovine i obveza (nastavak)

Na dan 31. prosinca 2017.

Imovina
Novac i nov€ani ekvivalenti

Plasmani bankama

Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti
kroz rac¢un dobiti i gubitka

Financijska imovina raspoloziva za prodaju

Ulaganja koja se drze do dospije¢a

Zajmovi i potrazivanja od komitenata

Oprema
Nematerijalna imovina
Odgodena porezna imovina

Ostala imovina i teku¢a porezna imovina

Ukupna imovina

Obveze i kapital i rezerve
Depoziti komitenata

Primljeni krediti

Subordinirani dug

Rezervacije za obveze i troSkove
Ostale obveze

Kapital i rezerve

Ukupno obveze i kapital

Neto pozicija

Do 1 1-3 3-12 Preko 3
mjesec mjeseca mjeseci 1 -3 godine godine Ukupno
17.039 - - - - 17.039
1 - 3.980 - - 3.981
99 1.216 - 60.734 18.391 80.440
546 - 22.585 - - 23.131
35.928 39.464 45.853 128.740 211.437 461.422
15.672 21.175 59.829 148.115 1.051.282 1.296.073
- - - - 1.951 1.951
- - - - 2.824 2.824
- - - 6.352 - 6.352
952 7 1.737 - 1.146 3.842
70.237 61.862 133.984 343.941 1.287.031 1.897.055
16.394 30.637 183.212 613.322 804.516 1.648.081
93.921 93.921
31.182 31.182
2.232 - 2.232
8.963 1.536 100 - 564 11.163
110.476 110.476
25.357 32173 183.312 615.554 1.040.659 1.897.055
44.880 29.689 (49.328) (271.613) 246.372 -
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)
C) RIZIK LIKVIDNOSTI (nastavak)

Struktura dospije¢a imovine i obveza (nastavak)

Analiza nediskontiranih nov€anih tijekova financijske imovine i obveza prema preostalim ugovorenim iznosima.

Ocekivani priljevi i odljevi prikazani u sljedecoj tablici reflektiraju odredene pretpostavke donesene od strane

menadzmenta.

Na dan 31. prosinca 2018.

Financijska imovina

3-12 1-3 Preko 3

Do 1 mjesec 1 — 3 mjeseca mjeseci godine godine Ukupno
Novac i novcani 48.571 1 6 17 26 48.621
ekvivalenti
Plasmani bankama - - - - 10 10
Financijska imovina
iskazana po fer 226 453 2.037 32.815 79.971 115.502
vrijednosti kroz racun
dobiti i gubitka
Financijska ulaganja po 1.262 2525 118.604 56.426 245.162 423.979
amortiziranom troSku
Zajmovi i potrazivanja od 18.194 30.969 112.168 267.273 1.363.102 1.791.706
komitenata
Ukupno
nediskontirana 68.253 33.948 232.815 356.531 1.688.271 2.379.818
financijska imovina
Financijske obveze

3-12 1-3 Preko 3

Do 1 mjesec 1 -3 mjeseca mj i godine godine Ukupno
Depoziti komitenata 25.725 105.305 222.600 519.888 984.546 1.858.064
Primljeni krediti - - 4.154 8.309 105.183 117.646
Subordinirani dug - - 1.747 3.494 36.024 41.265
Regervacije za obveze i 3 1 27 198 2312 2 541
troskove
Ostale obveze 8.578 1.640 - - 602 10.820
Ukupno nediskontirane 34.306 106.946 228.528 531.889 1128667  2.030.336

financijske obveze
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BilijeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

C) RIZIK LIKVIDNOSTI (nastavak)

Struktura dospijec¢a imovine i obveza (nastavak)

Na dan 31. prosinca 2017.

Financijska imovina

Novac i nov¢€ani
ekvivalenti

Plasmani bankama
Financijska imovina
iskazana po fer
vrijednosti kroz racun
dobiti i gubitka
Financijska imovina
raspoloziva za prodaju
Ulaganja koja se drZze do
dospijeca

Zajmovi i potrazivanja od
komitenata

Ukupno
nediskontirana
financijska imovina

Financijske obveze

Depoziti komitenata
Primljeni krediti

Subordinirani dug

Rezervacije za obveze i
troSkove

Ostale obveze

Ukupno
nediskontirane
financijske obveze

Omijer kredita i depozita
Kraj godine

Minimum

Maksimum

Prosjek

3-12 1-3 Preko 3
Do 1 mjesec 1 -3 mjeseca mjeseci godine godine Ukupno
17.040 2 9 23 35 17.109
6 11 4.020 - - 4.037
335 670 3.015 68.773 30.449 103.242
67 134 23.188 - - 23.389
31.226 42.004 58.526 163.965 264.275 559.996
19.966 31.253 105.192 269.046 1.716.403 2.141.860
68.640 74.074 193.950 501.807 2.011.162 2.849.633
3-12 1-3 Preko 3
Do 1 mjesec 1 — 3 mjeseca mjeseci godine godine Ukupno
19.335 36.518 209.677 683.896 875.091 1.824.517
- - 4.251 8.501 143.699 156.451
- - 1.787 3.575 40.327 45.689
- - - 2.232 - 2.232
8.963 1.536 100 - 564 11.163
28.298 38.054 215.815 698.204 1.059.681 2.040.052
2018. 2017.

85,72% 79,52%

86,85% 76,85%

79,70% 80,89%

83,75% 79,57%

U svrhu zadovoljavanja dnevnih potreba za likvidno$éu, Stedionica raspolaZe visoko likvidnom imovinom

klasificiranom u trgovackom portfelju, a koja se u kratkom roku moze unovéiti.
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)
D) UPRAVLJANJE KAPITALOM

Osnovni ciljevi Uprave Drustva su: osigurati da je Drustvo u skladu s postavljenim kapitalnim zahtjevima te da
Drustvo odrzava snazan kreditni rejting i zdrave kapitalne pokazatelje s ciliem podupiranja poslovanja i
maksimiziranja vrijednosti dioni€ara. Dru$tvo upravlja kapitalom i radi prilagodbe kapitala s obzirom na

promjene trzisnih uvjeta i rizike koji proizlaze iz aktivnosti Drustva.

Drustvo je tijekom godine udovoljavalo svim eksternim kapitalnim zahtjevima. Ciljevi DruStva prilikom

upravljanja kapitalom, su kako slijedi:

= uskladivanje s kapitalnim zahtjevima koje odreduje regulator trziSta na kojem posluje Drustvo;

= odrzavanje sposobnosti Drustva za nastavak daljnjeg poslovanja prema nacelu vremenske
neograni¢enosti poslovanja, kako bi i dalje moglo osigurati prinos dioni€aru i koristi drugim
zainteresiranim stranama; te

= odrzavanje snazne kapitalne osnove koja bi mogla podrzati razvoj poslovanja i poslovnih aktivnosti.

Drustvo redovito prati adekvatnost kapitala i koriStenje regulatornog kapitala primjenom tehnika koje se temelje
na propisima Europske bankovne uprave (EBA) i Hrvatske narodne banke (,HNB®), koju se izvjeStava na

kvartalnoj osnovi.

Prema Uredbi 575/2013 Europskog parlamenta koja je stupila na snagu 1. sijeénja 2014. godine, Drustvo mora
odrzavati stopu Redovnog osnovnog kapitala od 4,5%, stopu Osnovnog kapitala od 6% i stopu Ukupnog

kapitala od minimalno 8%.

Uz ove minimalne regulatorne zahtjeve, Uredba 575/2013, zahtijeva dva dodatna kapitalna zahtjeva: Zastitni
sloj za oCuvanje kapitala u iznosu od 2,5% i Zastitni sloj za strukturni i sistemski rizik u iznosu od 1,5%. Ovi
zastitni slojevi moraju biti pokriveni s Redovnim osnovnim kapitalom time povecéavajuéi trazenu minimalnu
stopu Redovnog osnovnog kapitala na 8,5%, stopu Osnovnog kapitala na 10% i stopu Ukupnog kapitala na
12%.

Na dan 31. prosinca 2018. godine Drustvo je ukljucilo dobit teku¢e godine u iznosu od 1.505 tisu¢a kuna u

izraCun Regulatornog kapitala (31. prosinca 2017.: 1.735 tisu¢a kuna).
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

35. UPRAVLJANJE RIZICIMA (nastavak)

D) UPRAVLJANJE KAPITALOM (nastavak)

Tablica u nastavku sazeto prikazuje sastav regulatornog kapitala i kapitalnih pokazatelja Drustva, sukladno

zahtjevima propisanim od strane Europske bankovne uprave (EBA) i Hrvatske narodne banke. Na datum

izdavanja ovih izvjeStaja, podaci o regulatornom kapitalu, rizikom ponderiranoj aktivi i ostalim rizicima nisu

revidirani.

Regulatorni kapital (nerevidirano)

Osnovni kapital

Dionicki kapital

Zakonske rezerve

Zadrzana dobit bez dobiti tekuce godine

Dobit tekuce godine

Bruto osnovni kapital

Odbici od osnovnog kapitala

Kapitalni gubitak

Odgodena porezna imovina koja ovisi o budu¢im profitima
Vrijednosne usklade zbog zahtjeva za bonitetno vrednovanje
Nematerijalna imovina

Ukupni odbici od osnovnog kapitala

Ukupni osnovni kapital

Podredeni krediti koji se ukljucuju u dopunski kapital
Dopunski kapital

Odbici

Bruto regulatorni kapital

Ponderirana rizi€na aktiva (nerevidirano):
Kreditnim rizikom ponderirana aktiva

IzloZzenost operativhom, pozicijskom i valutnom riziku
Ukupna ponderirana rizi€na aktiva

Stopa redovnog osnovnog kapitala:

Stopa osnovnog kapitala:

Stopa ukupnog kapitala (nerevidirano):

2018. 2017.
72.894 72.894
1.863 1.776
35.399 33.751
1.504 1.735
111.660 110.156
- (538)

(100) (102)
(2.727) (3.046)
(2.827) (3.686)
108.833 106.470
30.783 31.182
139.616 137.652
748.030 686.053
176.091 142.993
924.121 829.046
11,78% 12,84%
11,78% 12,84%
15,11% 16,60%
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

36. FER VRIJEDNOSTI

Fer vrijednost financijskog instrumenta je iznos po kojem se imovina mozZe razmijeniti ili obveza podmiriti

izmedu obavijestenih i voljnih stranaka u uobi€ajenim trziSnim uvjetima.

Financijska imovina raspoloziva za prodaju i financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka se
mjere po fer vrijednosti. Kada je dostupna, fer vrijednost se temelji na kotiranim trZiSnim cijenama. U
slu¢ajevima kad kotirane trziSne cijene nisu dostupne, fer vrijednost se procjenjuje primjenom modela

diskontiranog nov€anog tijeka ili drugih tehnika za utvrdivanje cijena.

Na dan 31. prosinca 2018., fer vrijednost imovine koja se drzi do dospijec¢a iznosila je 375.530 tisu¢e kuna (31.
prosinca 2017.: 500.554 tisuca kuna). Fer vrijednost imovine koja se drzi do dospije¢a kotira na aktivnim

trziStima i stoga predstavlja razinu 1 hijerarhije fer vrijednosti.

Zajmovi i potrazivanja od komitenata, depoziti komitenata, primljeni krediti i subordinirani dug iskazuju se po

amortiziranom troSku.

Prosje¢na kamatna stopa na stambene kredite na trziStu Republike Hrvatske (4,16%; podatak objavljen u
prosincu 2018. godine) ne odstupa znacajno od prosje¢ne kamatne stope na stambene kredite Drustva (4,11%
na dan 31. prosinca 2018.). Sukladno navedenom, Drustvo procjenjuje da njihova fer vrijednost ne odstupa
znacajno od njihove knjigovodstvene vrijednosti. Nije prakti€no za Drustvo prikazati fer vrijednosti depozita

komitentima buduci da ne postoji usporedivi izvor podataka.

Ostala financijska imovina i obveze sastoje se uglavnhom od kratkoro&ne imovine i obveza te se njihova fer
vrijednost ne razlikuje znacajno od knjigovodstvene vrijednosti. Tijekom 2018. i 2017. nije bilo preraspodjele

izmedu hijerarhijskih razina.

Hijerarhija fer vrijednosti

31.12.2018. Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno

Financijska imovina iskazana po

fer vrijednosti kroz racun dobiti i 61.344 37.864 - 99.208
gubitka

Ukupno 61.344 37.864 - 99.208
31.12.2017. Razina 1 Razina 2 Razina 3 Ukupno

Financijska imovina iskazana po

fer vrijednosti kroz racun dobiti i 79.125 - - 79.125
gubitka

Flnan0|1§ka imovina 22 585 } } 22 585
raspoloziva za prodaju

Ukupno 101.710 - - 101.710
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

37. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

Jedini vlasnik Drustva je Bausparkasse Wistenrot AG Salzburg, dok je krajnje matiéno drustvo Wistenrot
Wohnungwirtschaft reg.Gen.mbH. Salzburg. U okviru osnovne djelatnosti Drustvo plasira depozite i uzima
kredite od povezanih strana. Drustvo smatra da su direktno povezane strane: glavni dioni¢ar Bausparkasse
Woistenrot AG i krajnje mati¢no drustvo Wistenrot Wohnungwirtschaft reg.Gen.m.b.H. i njihove podruznice kao
i ¢lanovi Nadzornog odbora, Uprave, voditelji Odjela te regionalni manageri (“kljuéno rukovodstvo”) i €lanovi

njihove bliznje obitelji u skladu s MRS 24 “Povezane stranke”.

Iznosi transakcija te stanje imovine i obveza na kraju izvjeStajnog razdoblja prema povezanim stranama su se

sastojali od sljedeceg:

2018. 2017.
Neto zajmovi €lanovima Uprave i njihovim obiteljima 432 529
Wiistenrot Zivotno Osiguranje, Zagreb 379 354
Ukupno imovina 811 883
Obveze prema bankama i klijentima: 2018. 2017.
Wistenrot Daten Service AG 693 641
Bausparkasse Wistenrot AG - kredit 92.720 93.921
Wistenrot Versicherungs AG — hibridni instrument 30.783 31.182
Stedni raduni ¢lanova Uprave i njihovih obitelji 102 232
Rezervacije za otpremnine 1.381 1.038
Ukupno obveze 125.679 127.014

2018 2017
Woistenrot Versicherungs AG — Kamatni troskovi 1.754 1.765
Bausparkasse Wiustenrot AG — Kamatni troskovi 4170 4,198
Wistenrot _Gruppe (BausQarkagse WUstenro_t AG. _W[]§tenr_ot 3593 3.506
Daten Service AG) - Odrzavanje softwarea i ostali troSkovi
Naknade Nadzornom odboru 59 57
Ukupni troskovi od transakcija 9.576 9.526
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BilijeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

37. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA (nastavak)

2018. 2017.
Wiistenrot Zivotno osiguranje, Zagreb — Prihod od sklopljenih 3,660 4.011
polica zZivotnog osiguranja ' '
Wiistenrot Zivotno osiguranje, Zagreb — Prihod od usluga 26 12
obracuna placa
Ukupni prihod od transakcija 3.686 4.023

Tokom godine Drustvo je nabavilo nematerijalnu imovinu od drustva Wistenrot Daten Service AG u iznosu od
330 tisu¢a kuna (2017: 218 tisu¢a kuna).

Naknade ,kljuénog rukovodstva“ isplacene su kako slijedi:

2018. 2017.
Place 7.802 7.985
Ostalo 675 463
Ukupno 8.477 8.448

Broj ¢lanova kljuénog rukovodstva na dan 31. prosinca 2018. iznosi 15 (31. prosinca 2017.: 16).

38. DOGADAJI NAKON DATUMA IZVJESTAVANJA

Nije bilo dogadaja nakon datuma izvjeStavanja koji bi imali utjecaja na financijske izvjeStaje Drustva.
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Dopunski financijski izvjestaji za HNB
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

Dopunski financijski izvjestaji pripremljeni u skladu s Odlukom HNB-a o strukturi i sadrzaju godi$njih

financijskih izvjeStaja banaka

Dopunski izvjestaji se od ove godine prikazuju u novom formatu te su sukladno tome iznosi koje se odnose na

2017. godinu prezentacijske prirode.

Sadrzaj dopunskih izvjestaja pripremljenih u skladu s HNB-ovom Odlukom o strukturi i sadrzaju godiSnjih
financijskih izvjeStaja kreditnih institucija (Narodne novine 42/18) ne propisuje zasebne kategorije za
usporedne financijske informacije financijskih instrumenata. Sukladno tome, usporedne financijske informacije
nisu prepravljene zbog prve primjene MSFI 9 Financijski instrumenti. Financijski instrumenti su prikazani kako
slijedi: financijska imovina koja se drzi do dospije¢a prikazana je kao financijska imovina po amortiziranom
tro$ku, a imovina raspoloziva za prodaju kao financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu

dobit. Navedena klasifikacija takoder je kori§tena u ra¢unu dobiti i gubitka i izvjestaju o novéanom tijeku.

Dopunski izvjestaji Grupe i Banke pripremljeni u skladu s okvirom izvjeStavanja propisanim Odlukom HNB-a o
strukturi i sadrzaju godisnjih financijskih izvje$taja kreditnih institucija od 9. svibnja 2018. godine (NN 42/18)

prikazani su u nastavku.

U bilieSkama uz financijske izvje$taje dana je informacija o osnovama za sastavljanje izvjestaja kao i sazetak
raCunovodstvenih politika. Jednako tako u biljeSkama se nalaze informacije vazne za razumijevanje pojedinih
pozicija bilance, ra€una dobiti i gubitka, izvjeStaja o promjenama kapitala kao i izvjeStaja o nov€anom toku.
Usklade izmedu obrazaca prezentiranih na stranicama 86 do 96 i osnovnih financijskih izvjestaja prikazane su

u sklopu “Usklade izmedu propisanih HNB obrazaca s temeljnim financijskim izvjestajima“.
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Dopunski financijski izvjestaji za HNB

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

Obrazac ,,Racun dobiti i gubitka“ za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

Wustenrot stambena Stedionica d.d. 1393685
07942675532 31.12.2018. 31.12.2017.
Naziv pozicije
1 Kamatni prihodi 82.185 85.310
2 (Kamatni rashodi) (40.580) (43.765)
&) (Rashodi od temeljnog kapitala koji se vra¢a na zahtjev) - -
4 Prihodi od dividende - -
5 Prihodi od naknada i provizija 20.228 21.807
6 (Rashodi od naknada i provizija) (631) (653)
7 Dobici ili (-)gubici po prestanku priznavanja financijske imovine i financijskih obveza
koje ni j f ijednosti kroz dobit ili gubitak, neto ) °
oje nisu mjerene po fer vrijednosti kroz do gu ,
8 Dobici |!| (-) gubici po financijskoj imovini i financijskim obvezama koje se drze radi (2.246) (1.474)
trgovanja, neto
9 Dobici ili gubici po financijskoj imovini kojom se ne trguje koja se obvezno mjeri po ) _
fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak, neto
10 Dobici ili (-) gubici po financijskoj imovini i financijskim obvezama po fer vrijednosti B R
kroz dobit ili gubitak, neto
11 Dobici ili (-) gubici od raéunovodstva zastite, neto - -
12 Tecajne razlike [dobit ili (-) gubitak], neto (18) (133)
13 Dobici ili (-) gubici po prestanku priznavanja nefinancijske imovine, neto - -
14 Ostali prihodi iz poslovanja 2.662 2.337
15 (Ostalli rashodi iz poslovanja) (6.138) (6.369)
16 UKUPNI PRIHODI IZ POSLOVANJA, NETO 55.462 57.059
17 (Administrativni rashodi) 51.603 50.817
18 (Amortizacija) 1.355 1.335
19 Dobici ili () gubici zbog promjena, neto - -
20 (Rezervacije ili (-) ukidanje rezervacija) (23) 904
(Umanjenje vrijednosti ili (-) ukidanje umanjenja vrijednosti po financijskoj imovini
21 LT M ; o ’ 445 1.271
koja nije mjerena po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak)
(Umanjenje vrijednosti ili (=) ukidanje umanjenja vrijednosti ulaganja u drustva kceri,
22 i D ~ - -
zajednicke pothvate i pridruzena drustva)
23 (Umanjenje vrijednosti ili (-) ukidanje umanjenja vrijednosti po nefinancijskoj imovini) - 362
24 Negativni goodwill priznat u dobiti ili gubitku - -
25 Udio dobiti ili (=) gubitka od ulaganja u drustva kéeri, zajednicke pothvate i ) R
pridruzena drustva obrac¢unatih metodom udjela
26 Dobit ili (-) gubitak od dugotrajne imovine i grupe za otudenje klasificirane kao B ~
namijenjene za prodaju koje nisu kvalificirane kao poslovanje koje se nece nastaviti
27 DOBIT ILI (-) GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA 1Z POSLOVANJA KOJE CE SE 2.082 2369
NASTAVITI
28 (Porezp_i rashodi ili (-) prihodi povezani s dobiti ili gubitkom iz poslovanja koje ¢e se 577 634
nastaviti)
DOBIT ILI (-) GUBITAK NAKON OPOREZIVANJA 1Z POSLOVANJA KOJE CE SE
29 1.505 1.735
NASTAVITI
30 Dobit ili (-) gubitak nakon oporezivanja iz poslovanja koje se ne¢e nastaviti - -
31 Dobit ili (-) gubitak prije oporezivanja iz poslovanja koje se nece nastaviti - -
32 (Porezni rashodi ili (-) prihodi povezani s poslovanjem koje se nec¢e nastaviti) - -
33 DOBIT ILI (-) GUBITAK TEKUCE GODINE 1.505 1.735
34 Pripada manjinskom udjelu [nekontrolirajuci udjeli] - -
35 Pripada vlasnicima mati¢nog drustva 1.505 1.735

Wistenrot stambena Stedionica d.d.

86




Dopunski financijski izvjestaji za HNB

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

lzvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

Waustenrot stambena $tedionica d.d. 1393685
07942675532 31.12.2018. 31.12.2017.
Naziv pozicije
1 Dobit ili (=) gubitak tekuce godine 1.505 1.735
2 Ostala sveobuhvatna dobit (321) (406)
3 Stavke koje nece biti reklasificirane u dobit ili gubitak - -
4 Materijalna imovina - -
5 Nematerijalna imovina B )
6 Aktuarski dobici ili (=) gubici od mirovinskih planova pod pokroviteljstvom - -
poslodavca
7 Dugotrajna imovina i grupe za otudenje namijenjene za prodaju i )
8 Udjel ostalih priznatih prihoda i rashoda od subjekata koji se obradunava metodom - -
udjela
9 Promjene fer vrijednosti vlasni¢kih instrumenata mjerenih po fer vrijednosti kroz ) .
ostalu sveobuhvatnu dobit
Dobici ili (—) gubici od rac¢unovodstva zastite vlasnickih instrumenata mjerenih po fer - -
10 " \ ]
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, neto
1 Promjene fer vrijednosti vlasni¢kih instrumenata mjerenih po fer vrijednosti kroz - -
ostalu sveobuhvatnu dobit [zastiéena stavka]
12 Promjene fer vrijednosti vlasnickih instrumenata mjerenih po fer vrijednosti kroz - -
ostalu sveobuhvatnu dobit [instrument zaétite]
13 Promjene fer vrijednosti financijskih obveza mjerenih po fer vrijednosti kroz dobit ili - -
gubitak koje se pripisuju promjenama u kreditnom riziku
14 Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje nece biti reklasificirane - -
15 Stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili gubitak (321) (406)
16 Zastita neto ulaganja u inozemno poslovanje [efektivni udjel]
17 Prera¢unavanje stranih valuta - -
18 | Zastite novéanih tokova [efektivni udjel] ) )
19 Instrumenti zastite od rizika [elementi koji nisu odredeni] - -
20 Duznicki instrumenti po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (321) (406)
21 Dugotrajna imovina i grupe za otudenje namijenjene za prodaju
2 Udjel ostalih priznatih prihoda i rashoda od ulaganja u drustva kéeri, zajednicke
pothvate i pridruzena drustva
23 Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili (—) - -
gubitak
24 Ukupna sveobuhvatna dobit tekuce godine 1.184 1.329
25 Pripada manjinskom udjelu [nekontrolirajuc¢i udjel]
1.184 1.329
26 Pripada vlasnicima matiénog drustva
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Dopunski financijski izvjestaji za HNB

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisu¢ama kuna)

Obrazac ,,Bilanca“ za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018.

Woustenrot stambena Stedionica d.d. 1393685
07942675532 31.12.2018 31.12.2017
Naziv pozicije

1 Nov(:a_n_a sredstvg, nov€ana potrazivanja i obveze u srediSnjim bankama i ostali 48.576 17178

depoziti po videnju

Novac u blagajni 6 5

Novéana potrazivanja i obveze u sredi$njim bankama - -
4 Ostali depoziti po videnju 48.570 17.173
5 Financijska imovina koja se drzi radi trgovanja 99.874 80.440
6 Izvedenice - -
7 Vlasnicki instrumenti - -
8 Duznicki vrijednosni papiri 99.874 80.440
9 Krediti i predujmovi - -
10 Financijska imovina kojom se ne trguje koja se obvezno mijeri po fer vrijednosti kroz R ~

dobit ili gubitak
11 Vlasnicki instrumenti - -
12 Duznicki vrijednosni papiri - -
13 Krediti i predujmovi - -
14 Financijska imovina po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak - -
15 Duznicki vrijednosni papiri - -
16 Krediti i predujmovi - -
17 Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit - 23.131
18 Vlasnicki instrumenti - -
19 Duznicki vrijednosni papiri - 23.131
20 Krediti i predujmovi - -
21 Financijska imovina po amortiziranom trosku 1.752.238 1.766.194
22 Duznicki vrijednosni papiri 338.978 461.423
23 Krediti i predujmovi 1.413.260 1.304.772
24 Izvedenice — racunovodstvo zastite - -
25 Promjene fer vrijednosti zasti¢enih stavki u zastiti portfelja od kamatnog rizika - -
26 Ulaganja u drustva kéeri, zajednicke pothvate i pridruZzena drustva - -
27 Materijalna imovina 2.570 1.729
28 Nematerijalna imovina 2.727 3.046
29 Porezna imovina 7.686 8.108
30 Ostala imovina 30 998
31 Dugotrajna imovina i grupe za otudenije klasificirane kao namijenjene za prodaju 496 1.137
32 UKUPNA IMOVINA 1.914.197 1.901.961
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33 Financijske obveze koje se drze radi trgovanja - -
34 Izvedenice - -
35 Kratke pozicije - -
36 Depoziti - -
37 Izdani duznicki vrijednosni papiri - -
38 Ostale financijske obveze - -
39 Financijske obveze po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak - -
40 Depoziti - -
41 Izdani duznicki vrijednosni papiri - -
42 Ostale financijske obveze - -
43 Financijske obveze mjerene po amortiziranom trosku 1.784.214 1.774.187
44 Depoziti 1.783.320 1.773.183
45 Izdani duznic¢ki vrijednosni papiri - -
46 Ostale financijske obveze 894 1.004
47 Izvedenice - radunovodstvo zastite - -
48 Promjene fer vrijednosti zasti¢enih stavki kod zastite portfelja od kamatnog rizika - -
49 Rezervacije 2.542 2.232
50 Porezne obveze 4.387 4.654
51 Temeljni kapital koji se vraca na zahtjev - -
52 Ostale obveze 11.394 10.412
53 Obveze ukljuene u grupe za otudenje klasificirane kao namijenjene za prodaju - -
54 UKUPNE OBVEZE 1.802.537 1.791.485
55 Uplaceni kapital 72.894 72.894
56 Premija na dionice - -
57 Izdani vlasnicki instrumenti osim kapitala - -
58 Ostali vlasni¢ki instrumenti - -
59 Akumulirana ostala sveobuhvatna dobit - 320
60 Zadrzana dobit 35.399 33.751
61 Revalorizacijske rezerve - -
62 Ostale rezerve 1.863 1.776
63 (-) Trezorske dionice - -
64 Dobit ili gubitak koji pripadaju vlasnicima mati¢nog drustva 1.504 1.735
65 (-) Dividende tijekom poslovne godine - -
66 Manijinski udjeli [nekontrolirajuéi udjeli] - -
67 UKUPNO KAPITAL 111.660 110.476
68 UKUPNO KAPITAL | OBVEZE 1.914.197 1.901.961
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Obrazac ,,lzvjeStaj o novéanom toku“ za godinu koja je zavrsSila 31. prosinca 2018.

Wustenrot stambena $Stedionica d.d. 1393685
07942675532 31.12.2018 31.12.2017
Naziv pozicije
Poslovne aktivnosti prema direktnoj metodi - -
1. Naplacene kamate i sli¢ni primici - -
2. Napla¢ene naknade i provizije - -
&L (Plagene kamate i sli¢ni izdaci) - -
4. (Pla¢ene naknade i provizije) - -
5. (Placeni troskovi poslovanja) - -
6 Neto dobici/(gubici) od financijskih instrumenata po fer vrijednosti u racunu dobiti i } R
. gubitka
7. Ostali primici - -
8. (Ostali izdaci) - -
Poslovne aktivnosti prema indirektnoj metodi - -
), Dobit/(gubitak) prije oporezivanja 2.081 2.369
Uskladenja: - -
10. Umanjenja vrijednosti i rezerviranja 379 1.254
11. Amortizacija 1.335 1.335
12. Neto ngrealizirgpg (dqbit)/gubitak od financijske imovine i obveza po fer vrijednosti 2046 1.469
kroz racun dobiti i gubitka
13. (Dobit)/gubitak od prodaje materijalne imovine 3) (158)
14. Ostale nenov¢ane stavke - 362
Promjene u imovini i obvezama iz poslovnih aktivnosti - -
15. Sredstva kod Hrvatske narodne banke - -
16. Depoziti kod financijskih institucija i krediti financijskim institucijama 3.940 (80)
17. Krediti i predujmovi ostalim komitentima (173.849) (102.539)
18. Vrijednosni papiril i drugi financijski instrumenti po fer vrijednosti kroz ostalu 22331 15.890
sveobuhvatnu dobit
19. Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti koji se drze radi trgovanja (25.276) 40.623
20 Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti kojima se aktivno ne trguje, a R _
. vrednuju se prema fer vrijednosti kroz raéun dobiti i gubitka
Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti koji se obvezno vode po fer
21. " ! < . ) - -
vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka
22. Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti koji se vode po amortiziranom trosku 107.478 (27.106)
23. Ostala imovina iz poslovnih aktivnosti 679 727
24. Depoziti od financijskih institucija - -
25. Transakcijski racuni ostalih komitenata - -
26. Stedni depoxziti ostalih komitenata - -
27. Oroceni depoziti ostalih komitenata 46.392 26.946
28. Izvedene financijske obveze i ostale obveze kojima se trguje - -
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29. Ostale obveze iz poslovnih aktivnosti - (2.348)
30. Naplacene kamate iz poslovnih aktivnosti [indirektna metoda] 82.185 85.310
31. Primljene dividende iz poslovnih aktivnosti [indirektna metoda] ) .
32. Pla¢ene kamate iz poslovnih aktivnosti [indirektna metoda] (40.580) (43.765)
33. (Placeni porez na dobit) - -
34. Neto novc¢ani tokovi iz poslovnih aktivnosti (od 1. do 33.) 29.339 291

Ulagacke aktivnosti - -
35. Primici od prodaje/(plac¢anja za kupnju) materijalne i nematerijaine imovine (1.874) (1.210)
36 Primici od prodaje/(pla¢anja za kupnju) ulaganja u drustva kéeri, zajednitke - -

. pothvate i pridruzena drustva
37 Primici od naplate/(placanja za kupnju) vrijednosnih papira i drugih financijskih - -
i instrumenata iz ulagackih aktivnosti

38. Primljene dividende iz ulagackih aktivnosti B )
39. Ostali primici/(plac¢anja) iz ulagackih aktivnosti N -
40. Neto nové&ani tokovi iz ulagackih aktivnosti (od 35. do 39.) (1.874) (1.210)

Financijske aktivnosti - -
41. Neto povecanje/(smanjenje) primljenih kredita iz financijskih aktivnosti 2.969 3.649
42. Neto povecanje/(smanjenje) izdanih duzni¢kih vrijednosnih papira i )
43. Neto povecanje/(smanjenje) instrumenata dopunskoga kapitala 1.355 1.582
44, Povecanje dioni¢koga kapitala - -
45, (Ispla¢ena dividenda) - -
46. Ostali primici/(pla¢anja) iz financijskih aktivnosti - -
47. Neto novéani tokovi iz financijskih aktivnosti (od 41. do 46.) 4.324 5.232
48. Neto povecanje/(smanjenje) novca i novéanih ekvivalenata (34. + 40. + 47.) 31.789 4.313
49, Novac i nov&ani ekvivalenti na po¢etku godine 17.178 12.866
50. Ucinak promjene te€aja stranih valuta na novac i nov€ane ekvivalente - -
51. Novac i nov&ani ekvivalenti na kraju godine (48. + 49. + 50.) 48.968 17.178
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Obrazac ,,Izvjestaj o promjenama kapitala“ za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2018. godine

Wustenrot stambena Stedionica d.d. 1393685
07942675532
Pozicija Pozicija
Manjinski udjeli
Dobit ili (- )
Izdani Ostali Akumulirana gubitak koji Dividende
Kapital Premija na vlasnicki viasnicki ostala Zadrzana | Revalorizacijske Ostale Trezorske pripada tiiekom Akumulirana Ukupno
P! dionice instrumenti . . | sveobuhvatna dobit rezerve rezerve . vlasnicima U ostala Ostale P
. . instrumenti . dionice i poslovne
osim kapitala dobit mati¢nog i sveobuhvatna stavke
M godine "
drustva dobit
Pocetno stanje [prije R _ _
1. prepravijanja] 72.894 321 33.750 1.776 1.735 110.476
2. Ucinci ispravaka pogresaka - - - - - - - - - - -
3 Uginci promjena R R _ _ R R _ R _ _ R
. rac¢unovodstvenih politika
Pocetno stanje [tekuée
4. razdoblje] (1. + 2. + 3.) 72.894 - - - 321 33.750 - 1.776 1.735 - 110.476
5. Izdavanje redovnih dionica - - - - - - - - - - -
6. Izdavanje povlastenih dionica - - - - - - - - - - -
7 Izdavanije ostalih vlasnickih R R _ _ R R _ R _ _ R
. instrumenata
Izvr§avanie ili istek ostalih
8. izdanih vlasnickih - - - - - - - - - - -
instrumenata
9 Pretvaranje dugovanja u R R _ _ R R _ R _ _ R
: vlasnicke instrumente
10. Redukcija kapitala - - - - - - - - - - -
11. Dividende - - - - - - - - - - -
12. Kupnja trezorskih dionica - - - - - - - - - - -
13 Prodaja ili ponistenje R R _ _ R R _ R _ _ R
: trezorskih dionica
Reklasifikacija financijskih
14. instrumenata iz vlasnickih - - - - - - - - - - -
instrumenata u obveze
Reklasifikacija financijskih
15. instrumenata iz obveza u - - - - - - - - - - -
vlasnicke instrumente
Prijenosi izmedu
16. komponenata vlasnickih - - - - 1.648 - - (1.735) (87)

instrumenata
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Poveéanje ili ( — ) smanjenje
vlasnickih instrumenata kao
posljedica poslovnih
kombinacija

18 Pla¢anja temeljena na
: dionicama

Ostalo povecanjeili (—)
19. smanjenje vlasnickih - - - - - - 87 - - - - - 87
instrumenata

Ukupna sveobuhvatna dobit
tekuée godine - - (321) - - - - 1.505 - - - 1184

Zavr$no stanje [tekuce

razdoblie] (od 4. do 20.) 72.894 - - - - 35.398 1.863 - 1.505 - - - 111.660

21.
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Obrazac ,,Izvjestaj o promjenama kapitala“ za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2017. godine

Wustenrot stambena Stedionica d.d. 1393685
07942675532
Pozicija Pozicija
Manjinski udjeli
Dobit ili (—)
Izdani . Akumulirana gubitak koji s
. e Ostali 5 - () N Dividende .
Kapital Pre_mu_a na ) vlasnicki _ Viasnicki ostala Zadrzgma Revalorizacijske Ostale Trezorske prlp_a(_ia tijlekom Akumulirana Ukupno
dionice instrumenti . . sveobuhvatna dobit rezerve rezerve o vlasnicima ostala Ostale
. - instrumenti " dionice o poslovne
osim kapitala dobit mati¢nog . sveobuhvatna stavke
= godine .
drustva dobit
Pocetno stanje [prije
1. prepravijanja] 72.894 . . . 725 31.199 . 1.642 . 2.686 109.146
2 Uc¢inci ispravaka _ R _ ~ _ _ R R ~ _ ~ R
. pogresaka
3 U¢inci promjena _ R _ _ _ _ R R _ _ _ R
: racunovodstvenih politika
Pocetno stanje [tekuce R _ _ R _ _
4. razdoblje] (1. + 2. + 3.) 72.894 725 31.199 1.642 2.686 109.146
5. Izdavanje redovnih dionica - - - - - - - - - - - -
6 |Izdavanje povlastenih _ R _ _ _ _ R R _ _ _ R
3 dionica
7 |Izdavanje ostalih _ R _ _ ~ _ R R ~ _ _ R
: vlasnic¢kih instrumenata
IzvrSavanije ili istek ostalih
8. izdanih vlasnickih - - - - - - - - - - - -
instrumenata
9 Pretvaranje dugovanja u _ R _ ~ _ _ R R ~ _ ~ R
. vlasnicke instrumente
10. Redukcija kapitala - - - - - - - - - - - -
11. Dividende - - - - - - - - - - - -
12. Kupnja trezorskih dionica - - - - - - - - - - - -
13 Prodaja ili ponistenje _ R _ _ _ _ R R _ _ ~ R
) trezorskih dionica
Reklasifikacija financijskih
14. instrumenata iz vlasnickih - - - - - - - - - - - -
instrumenata u obveze
Reklasifikacija financijskih
15. instrumenata iz obveza u - - - - - - - - - - - -
vlasnicke instrumente
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16.

Prijenosi izmedu
komponenata vlasnickih
instrumenata

2.552

134

(2.686)

17.

Poveéanje ili (- )
smanjenje vlasnickih
instrumenata kao
posljedica poslovnih
kombinacija

18.

Pla¢anja temeljena na
dionicama

19.

Ostalo povecanje ili (—)
smanjenje vlasnickih
instrumenata

20.

Ukupna sveobuhvatna
dobit tekuc¢e godine

(408)

1.735

1.329

21.

Zavrs$no stanje [tekuce
razdoblje] (od 4. do 20.)

72.894

320

33.751

1.776

1.735

110.476
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Obrazac "lzvanbilanéne stavke" za godinu koja je zavrSila

2018 2017

Garancije - -
Akreditivi - -
Mjenice - -
Okvirni krediti i obveze financiranja 28.750 32.749
Ostale rizi€ne klasi¢ne izvanbilan¢ne stavke - -

Budué¢nosnice - -
Opcije - -
Ugovori o razmjeni - -
Forvardi - -
0. Ostale izvedenice - -

SOV N® O AN
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Usklade izmedu propisanih HNB obrazaca s temeljnim financijskim izvjeStajima

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisucama kuna)

Usporedni prikaz Racuna dobiti i gubitka izmedu Revidiranog financijskog izvjeS¢a i propisanih obrazaca od strane HNB-a

Revidirano fin. izvjesée u tis. kuna HNB Obrasci u tis. kuna RAZLIKA OBJASNJENJE
Prihodi od kamata izraCunati 78179 Kamatni prihodi 82.185 (4.006) U financijskom izvjeS¢u kamatni prihod je
koristenjem efektivne kamatne stope razdvojen u dvije pozicije, dok je u HNB
Ostali prihodi od kamata 4.008 4.006 izvjestaju iskazan u jednoj poziciji
Rashodi od kamata (40.580) (Kamatni rashodi) (40.580) -
Prihodi od naknada i provizija 20.228 Prihodi od naknada i provizija 20.228 -
Naknade prodajnim agentima za sklapanje
Rashodi od naknada i provizija (6.099) Rashodi od naknada i provizija (631) (5.468) ugovora za stambenu Stednju su u HNB
izvjestaju iskazane u sklopu pozicije
“Administrativni rashodi”.
Dobici ili (-) gubici po financijskoj . ] o )
imovini i financijskim obvezama (2.246) Tecajne razlike od umanjenja vrijednosti su u
Neto dobici/(gubici) od trgovanja i koje se drZe radi trgovanja, neto financijskom izvjes¢u iskazane u sklopu pozicije
neto dobici/(gubici) od revalorizacije (2.297) (33) “Neto dobici/(gubici) od trgovanja i neto
monetarne imovine i obveza dobici/(gubici) od revalorizacije monetarne
Tedajne razlike [dobit ili (-) (18) imovine i obveza”.
gubitak], neto
Ostali poslovni prihodi 1.962 Ostali prihodi iz poslovanja 2,662 (700) Razlika se odnosi na netiranje troSkova za
otpremnine i otpustanje rezervacija.
TroSak DAB-a i odredeni ostali troSkovi su
(Ostali rashodi iz poslovanja) (6.138) 6.138 iskazani u sklopu druge pozicije u financijskom
izvieScu.
. Lo UKUPNI PRIHODI IZ " . .
Ukupni poslovni prihodi 55.399 POSLOVANJA, NETO 55.462 (63) Rezultat prije navedenih razlika
Troskovi osoblja (26.555) (Administrativni rashodi) 51.603 U HNB izvjestaju, troSak DAB-a i odredeni ostali
@) 1 troSkovi su iskazani u sklopu pozicije "Ostali
Tro$kovi osiguranja Stednih uloga (5.407) (Amortizacija) 1.355 ~ prihodi iz poslovanja”, dok je u financijskom
izvjeS¢u troSak DAB-a iskazan u sklopu pozicije
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Ostali troskovi poslovanja

(20.975)

(Rezervacije ili (-) ukidanje
rezervacija)

(23)

"Troskovi osiguranja $tednih uloga", a ostali
troskovi u sklopu pozicije "Ostali troSkovi
poslovanja". Takoder, u HNB izvjestaju
"Administrativni troSkovi" ukljuéuju naknade
prodajnim agentima za sklapanje ugovora za
stambenu Stednju, dok su u financijskom
izvjeS¢u navedene naknade iskazane u sklopu
pozicije "Rashodi od naknada i provizija".
Nadalje, u financijskom izvje§¢u "Ostali troSkovi
poslovanja" su iskazani u neto iznosu (tere¢enje
i otpustanje rezervacija).

Neto gubici od ispravaka vrijednosti
zajmova i potrazivanja od
komitenata, plasmana bankama,
duzni¢kih vrijednosnica i ostale
imovine

(380)

(Umanijenje vrijednosti ili (-)
ukidanje umanjenja vrijednosti po
financijskoj imovini koja nije
mjerena po fer vrijednosti kroz
dobit ili gubitak)

445

65

U financijskom izvjeS¢u, pozicija “Neto gubici od
ispravaka vrijednosti zajmova i potrazivanja od
komitenata, plasmana bankama, duznickih
vrijednosnica i ostale imovine” ukljucuje troSkove
ispravaka vrijednosti na pojedinaénoj i skupnoj
osnovi, uklju€ujuci i te€ajne razlike za ispravke
vrijednosti, $to je prikazano u sklopu “Tecajne
razlike [dobit ili (-) gubitak], neto” u HNB
izvjestaju. Takoder, ispravci vrijednosti za
vanbilancu su u financijskom izvjes¢u ukljueni u
istu poziciju, dok su HNB izvjestaju uklju¢eni u
(Rezervacije ili (-) ukidanje rezervacija).

Dobit prije poreza

2.082

DOBIT ILI (-) GUBITAK PRIJE
OPOREZIVANJA I1Z
POSLOVANJA KOJE CE SE
NASTAVITI

2.082

Porez na dobit

(577)

(Porezni rashodi ili (-) prihodi
povezani s dobiti ili gubitkom iz
poslovanja koje ¢e se nastaviti)

577

Neto dobit za godinu

1.505

DOBIT ILI (-) GUBITAK NAKON
OPOREZIVANJA 1Z
POSLOVANJA KOJE CE SE
NASTAVITI

1.505
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Usklade izmedu propisanih HNB obrazaca s temeljnim financijskim izvjeStajima

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisucama kuna)

Usporedni prikaz Bilance stanja izmedu Revidiranog financijskog izvje$¢a i propisanih obrazaca od strane HNB-a

Revidirano fin. izvjeSce u tis. kuna

HNB Obrasci

u tis. kuna

RAZLIKA

OBJASNJENJE

Novac i nov€ani ekvivalenti 48.576

Novéana sredstva, novéana
potrazivanja i obveze u srediSnjim
bankama i ostali depoziti po videnju

48.570

Plasmani bankama 10

Novac u blagajni

6

10

U financijskom izvjes¢u
“Potrazivanja od banaka” su
prikazana odvojeno, dok su u HNB
izvjestaju prikazani u sklopu “Kredita
i predujmova”.

Financijska imovina iskazana po fer

vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka 99.874

Financijska imovina koja se drZi radi
trgovanja

99.874

Financijska ulaganja po

amortiziranom trodku 338.978

Duznicki vrijednosni papiri

338.978

Zajmovi i potraZivanja od komitenata 1.406.587

Krediti i predujmovi

1.413.260

(6.673)

Pozicija “Zajmovi i potrazivanja od
komitenata“ u financijskom izvje$¢u
prikazuje kredite klijentima,
umanjene za razgrani¢enu naknadu.
U HNB izvjestaju pozicija “Krediti i
predujmovi”, osim kredita klijentima
bez umanjenja za razgrani¢enu
naknadu, prikazuje ostalu imovinu
klasificiranu kao imovina po
amortiziranom trosku, kao i
plasmane bankama.

Oprema 1.899

Materijalna imovina

2.570

671)

Nematerijalna imovina 2.547

Nematerijalna imovina

2.727

(180)

Ulaganje u nekretnine 851

851

Razlika se odnosi na ulaganja u
“Ostalu materijalnu imovinu” koja je
u financijskom izvje$cu iskazana u

sklopu materijalne imovine, a u HNB
izvjeStaju kao nematerijalna imovina.
Takoder, “Ulaganja u nekretnine” su
financijskom izvje$¢u zasebno
iskazane.

Odgodena porezna imovina 5.987

Tekuca porezna imovina 1.557

Porezna imovina

7.686

(142)

Razlika se odnosi na obvezu za
porez na dobit, koja u financijskom
izvje§¢éu umanjuje poziciju
“Preplaceni porez na dobit”.
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Usklade izmedu propisanih HNB obrazaca s temeljnim financijskim izvjeStajima

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2018.

(svi iznosi su izraZeni u tisucama kuna)

Ostala imovina

1.476

Dugotrajna imovina i grupe za otudenje
klasificirane kao namijenjene za
prodaju

496

Ostala imovina

30

950

Razlika se odnosi na ostalu imovinu,
koja je u HNB izvjestaju prikazana u
sklopu pozicije “Krediti i predujmovi”.

Ukupna imovina

1.908.342

Ukupna imovina

1.914.197

(5.855)

Ukupna razlika na imovini se odnosi
na obvezu za porez na dobit, koja u
financijskom izvje$¢u umanjuje
poziciju “Preplaceni porez na dobit” i
razgrani¢enu naknadu koja umanjuje
poziciju “Zajmovi i potrazivanja od
komitenata”.

Depoziti komitenata

1.659.817

Primljeni krediti

92.720

Subordinirani dug

30.783

Depoziti

1.783.320

U financijskom izvje$¢u depoziti
komitenata, primljeni krediti i hibridni
instrumenti su prikazani odvojeno,
dok su u HNB izvjestaju prikazani
skupno.

Rezervacije za obveze i troskove

2.542

Rezervacije

2.542

Ostale financijske obveze

894

Porezne obveze

4.387

Ostale obveze

10.820

Ostale obveze

11.394

(5.855)

Razlika se odnosi na obvezu za
porez na dobit, koja u financijskom
izvjeS¢éu umanjuje poziciju
“Preplaceni porez na dobit” i
razgrani¢enu naknadu koja umanjuje
poziciju “Zajmovi i potrazivanja od
komitenata”.

Ukupno obveze

1.796.682

Ukupno obveze

1.802.537

(5.855)

Ukupna razlika na obvezama se
odnosi na obvezu za porez na dobit,
koja u financijskom izvjesc¢u
umanjuje poziciju “Preplaéeni porez
na dobit” i razgrani¢enu naknadu
koja umanjuje poziciju “Zajmovi i
potrazivanja od komitenata”.
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(svi iznosi su izraZeni u tisucama kuna)

Dionicki kapital 72.894 Uplaceni kapital 72.894 -
Zadrzana dobit 35.399
Zadrzana dobit 36.903 -
Dobit ili gubitak koji pripadaju
o v - 1.504
vlasnicima mati¢nog drustva
Zakonske rezerve 1.863 Ostale rezerve 1.863 -
Ukupno kapital i rezerve 111.660 Ukupno kapital 111.660 -

Ukupna razlika na kapitalu i
obvezama se odnosi na obvezu za
porez na dobit, koja u financijskom

1.908.342 Ukupno kapital i obveze 1.914.197 (5.855) LJzvjescu umanjuje poziciju.
Preplaceni porez na dobit” i

Ukupno obveze, kapital i rezerve

razgrani¢enu naknadu koja umanjuje
poziciju “Zajmovi i potrazivanja od
komitenata”.
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