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D IzvjeSCe predsjednika Uprave

Postovani dionicari, cijenjeni klijenti i zaposlenici,

Zadovoljstvo mi je predstaviti nase godisnje financijsko izvjeS¢e. Ova godina
je kao niti jedna druga u potpunosti pokazala pravi potencijal Wistenrot
stambene Stedionice d.d. Unato¢ pandemiji COVID-19, koja je joS uvijek u
tijeku i svim izazovima koji se pojavljuju kao posljedica pandemije, Stedionica
je u potpunosti ispunila sve planove i ciljeve postavljene prethodnih godina.

Pandemija COVID-19 i dalje je najveci svjetski izazov. lako je cijepljenje
protiv COVID-19 dalo neke pozitivhe ucinke, ukupni rezultat nije bio zadovo-
ljavajuci i rezultirao je daljnjim javnozdravstvenim mjerama, koje nisu omo-
gucile da se situacija vrati u normalu. Kao rezultat toga, Stedionica se mo-
rala prilagoditi novom okruZenju, kako bi svoje poslovne aktivnosti obavljala
na zadovoljavajuci i potreban nacin. Nas prodajni odjel, kao nas front office,
bio je posebno pod pritiskom, ali smo uspjeli ostvariti dobre rezultate u
kreditnom poslovanju, ali i u poslovanju Stednje. Nasi back office odjeli u
srediSnjem uredu takoder su imali znacajne izazove, koje su prevladali pa-
Zljivim vodenjem organizacije i predanoscu svih zaposlenika.

Nakon pocetnog Soka u 2020. godini i nastojanja Vlade da subvencijama
sprijeCi rast nezaposlenosti, na gospodarsku situaciju pocinju utjecati ra-
stuéi makroekonomski rizici. Stoga je Stedionica posebnu pozornost posve-
tila upravljanju kreditnim rizikom. Tijekom 2020. godine EBA i HNB donijele
su regulativu kojom su kreditnim institucijama dale moguénost da klijentima
odobravaju moratorije kredita. To je olakSalo situaciju u 2020., no tijekom
2021. moratoriji su istekli i Stedionica je bila vrlo uspjesna u upravljanju
post-covid situacijom. S ponosom mozemo reéi da je nas omjer nekvalitet-
nih kredita na kraju 2021. godine 1,85%, Sto je dva puta niZze nego sto je na
razini cjelokupnog bankarskog sektora. Svi ostali rizici, posebice kamatni i
operativni rizik, su pod kontrolom i bez negativnih utjecaja na nase poslovanje.

Posebno smo ponosni na nas financijski rezultat, koji je drugi najbolji u na-
Soj povijesti, jer se temelji na osnovnom poslovanju. Dobit prije poreza do-
segnula je gotovo 15 milijuna kuna, dok je dobit nakon poreza 11,9 milijuna
kuna, uz omjer povrata na kapital od 8,5%. Ukupna aktiva iznosi 2,06 mili-
jardi kuna, krediti komitentima dosegnuli su 1,7 milijardi kuna, dok su depo-
ziti 1,77 milijardi kuna. Stedionica je ispunila sve kapitalne zahtjeve te je
znacajno povecala i ojacala svoj osnovni kapital koji ¢e osigurati stabilnost
u narednim godinama.

Nastavit ¢emo biti posveceni poslovanju Drustva i pobrinuti se svi koraci i
mjere poduzeti u buduénosti jamce stabilnost i profitabilnost nase kreditne
institucije.
Na kraju, Zelio bih zahvaliti svim zaposlenicima, dioni¢arima i klijentima na
povjerenju i podrsci koji su ukazani Upravi proteklih, a posebno u narednim
godinama.

Zdravko Andel,
Predsjednik Uprave

7. 0Zujka 2022.
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Pregled poslovanja

Plan u sljede¢im godinama 2022-2024

Plan se temelji na stabilnoj proizvodnji Stednih ugovora, koji ¢e se kretati od
15.500 u 2022. do 16.100 u 2024. Planirana kreditna aktivnost od 2022.
do 2024. ¢e imati blagi porast s 230 na 250 milijuna kuna.

U planu 2022.-2024. navedeni su sljedeci iznosi za bilan¢ne pozicije:

Ukupna imovina povecat ¢e se s 2,16 milijardi kuna na 2,3 milijarde kuna u
2024. Najveca pozicija u imovini bit ¢e krediti komitentima, koji ¢e iznositi
1,96 milijardi kuna, s rastom od 1,8 milijardi kuna u 2022. (9% u razdoblju
2022-2024). Druga najveca pozicija u imovini su drzavne obveznice, koje
¢e u 2024. biti oko 366 milijuna kuna. Ove pozicije pokazuju porast koji je
rezultat povecanja Stednih uloga u planiranom razdoblju. Stedni depoziti ée
se povecati sa 1,8 milijardi kuna na 2,07 milijardi kuna, Sto je rast od 10%
u 3 godine.

Racun dobiti i gubitka pokazuje poveéanu profitabilnost. Dobit nakon opore-
zivanja u 2022. iznosit ¢e 14,4 milijuna kuna, sljedece godine 14,6 milijuna
kuna, a u 2024. godini 16,0 milijuna kuna. Prosje¢ni povrat na kapital iznosi
8,2%.

Glavni cilj jest i bit ¢e odrzavanje regulatornih zahtjeva, ukupne stabilnosti i
profitabilnosti.

Financijski rezultat

Dobit Drustva u 2021. godini prije oporezivanja iznosila je 15 milijuna kuna,
a neto dobit 11,9 milijuna kuna.

Ukupni poslovni prihodi su iznosili 67 milijuna kuna, Sto je za 15% viSe u
odnosu na prethodnu godinu. Jedan od glavnih razloga ovog povecanja su
nizi kamatni rashodi, koji su za 8 milijuna niZi u odnosu na 2020. godinu.
Glavni generator smanjenja rashoda od kamata bile su akcije poduzete tije-
kom 2016. godine s ciljem smanjenja ukupne kamatne stope na depozite
klijenata. Utjecaj tih akcija nastavio se i tijekom 2020. godine. Neto kamatni
prihodi su se smanjili za 31,3% u odnosu na 2020. godinu i iznose 3,7 mili-
juna kuna.

Prihodi od kamata iznose 85,1 milijuna kuna i na pribliZzno istoj razini su kao
i prethodne godine.

Ukupni operativni troSkovi smanjeni su za 4,3% i iznose 49,4 milijuna kuna.
Ostali poslovni rashodi iznosili su 20,7 milijuna kuna i porasli su za 13,5%.
TroSak osiguranja Stednih depozita se smanjio za 5,7 milijuna kuna. Do 31.
prosinca 2020. iznos navedenih troSkova se racunao kao 0,8% od prosjec-
nog iznosa Stednih depozita i racunao se i pla¢ao kvartalno. U 2021. godini
plaéena je samo naknada za sanacijski doprinos jer je Drzavna agencija za
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osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka prestala s naplatom naknada za
osiguranje.

Tijekom 2021. godine drustvo je odobrilo 293,4 milijuna kuna kredita, Sto je
za 13,5% nize u odnosu na 2020. godinu. Produkcija novih kredita komiten-
tima rezultirala je, usprkos povratima, rastom ukupnih kredita od 3,4% te na
dan 31. prosinca 2021. godine iznose 1.690 milijuna kuna. Financijska
imovina smanjena je za 23,3% zbog prodaje i datuma dospijeca koji je bio
tijekom 2021. godine te iznosi 287 milijuna kuna. Oprema i nekretnine su
se povecale za 296% i iznose 9 milijuna kuna, zbog obnove ugovora za
imovinu s pravom koristenja. To su glavni pokretaci povecanja bilance (1% u
odnosu na prethodnu godinu), a ukupna bilanca Drustva na dan 31. pro-
sinca 2021. iznosi 2.052 milijuna kuna.

U 2021. godini Drustvo je ostvarilo povrat na ukupnu imovinu od 0,58%
(2020.: 0,64%).

Kodeks korporativhog upravljanja i placanja
javhom sektoru

Sukladno Zakonu o racunovodstvu (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 podruZznice.

Upravljanje rizicima

Svrha i cilj funkcije kontrole rizika je osiguravanje poslovanja DruStva u di-
jelu koji se odnosi na upravljanje rizicima, a u skladu s relevantnim pozitiv-
nim propisima, internim aktima, standardima i kodeksima koji definiraju
upravljanje rizicima.

Funkcija kontrole rizika predstavlja pravila, procese, postupke, sustave i re-
surse za utvrdivanje, mjerenje odnosno procjenjivanje, ovladavanje, prace-
nje i izvjeStavanje o izloZenosti rizicima odnosno upravljanju rizikom u cjelini
te podrazumijeva uspostavu odgovarajuceg korporativnog upravljanja i kul-
ture rizika.
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Upravljanje rizicima je instrument zastite vrijednosti DruStva i njezine za-
rade od gubitaka koji mogu nastati sukladno strategiji DruStva.

Osnovni cilj upravljanja rizicima je odrzavanje razine kapitala koja je do-
statna 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 Poli-
tika upravljanja rizicima. Drustvo je uspostavila stalnu i djelotvornu funkciju
kontrole rizika koja je neovisna o aktivnostima i poslovnim linijjama koje
prati i nadzire.

Osnovno je polaziSte DrusStva da osigura segregaciju duznosti i odvojenost
izmedu organizacijskih jedinica koje preuzimaju rizik i organizacijskih jedi-
nica 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 u kojemu kljuénu ulogu
ima 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 ukljucuje utvrdivanje i mjerenje odnosno procjenjiva-
nje, ovladavanje, pracenje i izvjesStavanje o rizicima kojima jest ili kojima
bi moglo biti izloZeno Drustvo u svom poslovanju,

» pracenje svih znacajnijih rizika kojima je Drustvo izloZeno,

» provodenje testiranja otpornosti na stres,

» provjera primjene i djelotvornosti metoda i postupaka za upravljanje rizi-
cima 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 rizi-
cima,

» sudjelovanje u izradi i preispitivanju strategija i politika za upravljanje rizi-
cima,

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

» davanje prijedloga i preporuka za primjereno upravljanje rizicima,

» analiziranje, praéenje 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.
Upravljanje rizicima se osobito fokusira na upravljanje slijedeéim rizicima:

» Kreditni rizik:

Kreditni rizik je rizik gubitka zbog neispunjavanja duznikove novéane obveze
prema kreditnoj instituciji.
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Poslovne aktivnosti Drustva ukljucuju odobravanje stambenih kredita klijen-
tima, plasmane drzavi i visoko kvalitetne plasmane kreditnim institucijama.
0d svih rizika, kreditni rizik nosi najveéi kapitalni zahtjev i zbog toga se
osobito prati i analizira.

» Trzisni rizik:

TrziSni rizik proizlazi iz promjena u trziSnim cijenama, kao $to su promjene
kamatnih stopa, cijena vrijednosnih papira, te¢ajnih razlika koji mogu utje-
cati na prihod Drustva ili vrijednost ulaganja Drustva u financijske instru-
mente. Drustvo upravlja i kontrolira izloZenost trziSnom riziku unutar pri-

hvatljivih parametara s ciljem osiguravanja stabilnosti Drustva uz istodobno
ostvarivanje zadovoljavajuceg prinosa.

Najvaznije kategorije TrziSnog rizika u Drustvu su:
» Kamatni rizik:

Kamatni rizik u knjizi Banke jest rizik gubitka koji proizlazi iz mogucih
promjena kamatnih stopa. Kamatni rizik se moze reflektirati kroz
knjigu banke i knjigu trgovanja. Drustvo je uspostavilo u¢inkovit i ade-
kvatan sustav Politika koje osiguravaju da se svim rizicima koji proi-
zlaze iz promjena kamatnih stopa adekvatno upravlja.

» Tecajni rizik
Tecajni rizik je rizik koji proizlazi iz moguée promjene tecaja. Drustvo
dnevno prati i upravlja imovinom i obvezama u valuti s ciljem odrzava-
nja adekvatne strukture i spre¢avanja potencijalnih gubitaka.

» Operativni rizik:

Operativni rizik je rizik od gubitaka koji su rezultat neadekvatnih ili pogres-
nih internih procesa, pogreSaka u upravljanju i sustavu ili rezultat vanjskih
¢imbenika. Drustvo upravlja, prati i mjeri operativni rizik sukladno Politici
drustva koja ukljucuje opis procedura, pravila i izvjeStaja koji su potrebni za
minimiziranje potencijalnog gubitka.

» Rizik likvidnosti:

Rizik likvidnosti proizlazi iz nemogucnosti Drustva da financira i podmiruje
svoje obveze. Navedeno ukljucuje i rizik nemogucnosti da Drustvo prikupi
sredstva i podmiri obvezu prilikom dospijec¢a i rizik nemogucnosti da Drus-
tvo unovéi imovinu po prihvatljivoj cijeni u odgovarajuéem vremenu. Drustvo
kontinuirano odrzava zadovoljavajuci nivo lako utrzive imovine kako bi u
svakom trenutku mogla zadovoljiti sve poslovne aktivnosti bez ugrozavanja
profitabilnosti.

Detaljniji prikaz vezan za Upravljanje rizicima vidljiv je u financijskom izvje-
Staju u biljesci 35. Upravljanje rizicima.

Potpisano u ime Uprave Drustva:

Zdravko Andel
Predsjednik Uprave

Ivan Ostoji¢
Clan Uprave
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p Informacije o Drustvu

Uprava i korporativno upravljanje vanje stambenih kredita u domacoj valuti ili domacoj valuti sa valutnom

klauzulom.
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 drzavnhom poticanju stambene
Stednje, su prikupljanje Stednih depozita u domacoj valuti ili domacoj valuti
sa valutnom klauzulom, prikupljanje drzavnih poticajnih sredstava i odobra- Organizacijska struktura Drustva je prikazano u slijedeéem organigramu:

Vlasnik Drustva je Bausparkasse Wustenrot AG iz Salzburga, Austrija, dok je
krajnje maticno drustvo Wistenrot Wohnungwirtschaft reg.Gen.m.b.H.,
Salzburg, Austria.

NADZORNI ODBOR

A

Uprava

UNUTARNJA REVIZIJA |

PRACENJE USKLADENOSTI

VODITELJ SIGURNOSTI INFORMACIJSKOG SUSTAVA

- pravni poslovi poslovi s komitentima - postupci i metode za utvrdivanje, mjerenje, procjenjivanje,
- kadrovski poslovi ovladavanje i pracenje rizika, te izvjeScivanje

- prevoditelji

- ured Uprave

knjigovodstvo/bilanca

statistika/izvjescivanje

obracun poreza pozadinski poslovi riznice
ulaganja i doprinosa pozadinski poslovi kredita
veze sa bankama kontrola nov¢anih izvjeséivanje
upravljanje likvidnoSc¢u sredstava

analize i planiranja

administrativna podrSka prodaiji
- informacijski sustav info centar prodaje
kreditni poslovi - stambena Stednja marketing
(primanje zahtjeva, DPS) edukacija u prodaji
- pla:[_ni promet regije / poslovno podrucje / primarni kanali prodaje
- opCi poslovi regije / poslovno podrucje / sekundarni kanali prodaje
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Glavna skupstina

Putem Glavne skupstine dioniCari DruStva ostvaruju svoja prava. Skupstina
odlucuje o pitanjima koja su odredena zakonom i Statutom DrusStva, a oso-
bito:

» donosi Statut i izmjene Statuta Drustva,
» odlucuje o godisnjim financijskim izvjeS€ima i upotrebi dobiti,
» odlucuje o povecanju i smanjenju temeljnog kapitala Drustva,

» bira i razrjeSuje ¢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,

» odlucuje 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 DrusStva i odlucuje o broju njezinih ¢la-
nova. Nadzorni odbor se sastaje ovisno o potrebi, najmanje jednom kvar-
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talno. Uprava, unutarnja revizija i funkcija pracenja uskladenosti izvjeStavaju
¢lanove Nadzornog odbora o aktivnostima u Stedionici.
Tijekom 2021. godine ¢lanovi Nadzornog odbora bili su:

» Susanne Riess
Predsjednica

» Andreas Grunbichler
Zamijenik Predsjednika

» Emanuel Kovaci¢
Clan
Uprava

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

Na dan 31. prosinca 2021. godine ¢lanovi Uprave su bili:

» Zdravko Andel Predsjednik

» Ivan Ostojié Clan Uprave
» Zdenko Rudman Prokurist
» Zvonimir Barac Prokurist
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p IzvjeS¢ée neovisnog revizora Dionicaru
Wustenrot stambena Stedionica d.d.

1IZVJESCE O REVIZIJI

FINANCIJSKIH IZVJESTAIJA

Nase misljenje

Prema nasem misljenju, financijski izvjestaji fer prezentiraju, u svim znacaj-
nim odrednicama, financijski polozaj Wistenrot stambena Stedionica d.d.
(“Drustvo” na dan 31 . prosinca 2021. i financijsku uspjeSnost i novéane
tokove DrusStva za tada zavrSenu godinu u skladu sa zakonskim zahtjevima
za racunovodstvo kreditnih institucija u Republici Hrvatskoj kako je defini-
rano u BiljeSci 2 financijskih izvjeStaja.

Nase misljenje je uskladeno s nasim dodatnim izvjeStajem Revizijskom od-
boru od 7. ozujka 2022.

Sto smo revidirali

Financijski izvjeStaji Drustva obuhvacaju:

) izvjeStaj o sveobuhvatnoj dobiti za godinu zavrSenu 31. prosinca 2021.;
izvjestaj o financijskom polozZaju na dan 31. prosinca 2021.;

izvjestaj o promjenama kapitala za godinu zavrSenu 31. prosinca 2021.;

izvjestaj o nov€anim tokovima za godinu zavrSenu 31. prosinca 2021.; i

v Vv v Vv

biljesSke uz financijske izvjestaje, ukljucujuci znacajne racunovodstvene
politike i ostale objasnjavajuce informacije.

Osnova za misljenje

Obavili smo nasu reviziju u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima
(MRevS-ima). Nase odgovornosti prema tim standardima su podrobnije
opisane u nasem izvjes¢u u odjeljku o Odgovornosti revizora za reviziju fi-
nancijskih izvjestaja.

Vjerujemo da su revizijski dokazi koje smo dobili dostatni i primjereni te da
¢ine odgovarajuéu osnovu za nase misljenje.

Neovisnost

Neovisni smo od Drustva u skladu s Medunarodnim kodeksom etike za
profesionalne racunovode (ukljuéuju¢i Medunarodne standarde neovisno-
sti) koji je izdao Odbor za medunarodne standarde etike za racunovode
(Kodeks). Ispunili smo nase ostale eticke odgovornosti u skladu s Kodek-
som.

Prema nasim najboljim saznanjima i uvjerenju, izjavljujemo da nismo pruzili
nerevizijske usluge koje su zabranjene clankom 5(1) Uredbe (EU) br.
537/2014. te, nadalje da nismo pruzili ostale dozvoljene nerevizijske us-
luge Drustvu u razdoblju od 1. sijeénja 2021 . do 31 . prosinca 2021 . go-
dine.
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Nas pristup reviziji

Pregled

Znacajnost HRK 1,3 milijuna, Sto predstavlja 1% neto imovine.

Kljuéna revizijska Umanjenje vrijednosti zajmova i potrazivanja od
pitanja komitenata

Oblikovali smo nasu reviziju utvrdujuci znac¢ajnost i procjenjujuci rizike zna-
Gajnog pogresnog prikazivanja u financijskim izvjestajima. Konkretno, raz-
matrali smo podrucja subjektivnih procjena Uprave; na primjer, znacajne
racunovodstvene procjene koje ukljucuju pretpostavke i uzimaju u obzir
buduce dogadaje koji su inherentna neizvjesni. Kao i u svim nasim revizi-
jama, takoder smo obavili postupke vezane uz zaobilazenje internih kontrola
od strane Uprave, ukljucujuci izmedu ostalog i analizu o tome postoje li do-
kazi koji bi upucivali na pristranost koja predstavlja rizik materijalne po-
greSke kao posljedicu prijevare.

Prilagodili smo opseg revizije kako bismo obavili dostatnu razinu posla koja
nam omogucava izrazavanje mislijenja o nekonsolidiranim financijskim iz-
vjeStajima kao cjelini, uzimajuéi u obzir strukturu Drustva, racunovodstvene
procese i kontrole te industriju u kojoj Drustvo posluje.

Znacajnost

Na opseg nase revizije utjecala je nasa primjena znacajnosti. Revizija je
oblikovana kako bi se moglo stec¢i razumno uvjerenje o tome jesu li financij-
ski izvjestaji bez znaCajnog pogresnog prikaza. PogresSni prikazi mogu na-
stati kao posljedica prijevare ili pogreske. Smatraj se znacajnim ako se ra-
zumno moze ocekivati da, pojedinacno ili u zbroju, utjeCu na ekonomske
odluke korisnika donesene na osnovi tih financijskih izvjestaja.

Na temelju naSe profesionalne prosudbe utvrdili smo odredene kvantita-
tivne pragove znacajnosti, ukljuCujuéi znacajnost za financijske izvjeStaje
kao cjelina, kako je prikazano u tabeli nize. Oni su nam, zajedno s kvalitativ-
nim razmatranjima, pomogli u odredivanju opsega revizije, vrste, vremen-
skog rasporeda i obujma nasih revizijskih postupaka, kao i utvrdivanju
utjecaja pogresnog prikazivanja, ako postoji, pojedinacno i u zbroju na fi-
nancijske izvjestaje kao cjelinu.

Znacajnost za
financijske izvjeStaje HRK 1,3 milijuna
kao cjelina

Kako smo je utvrdili 1% neto imovine DrusStva

Odabrali smo neto imovinu kao benchmark s
Obrazlozenje za obzirom da je to benchmark koji se posebno
koristeno odabrano prati, te je snazan fokus na regulatornoj
mjerilo uskladenosti koja se mjeri adekvatnoséu kapitala
(neto imovina).

I1ZVJESCE NEOVISNOG REVIZORA
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K IJ ucna revizijs ka P ita nja kuéeg razdoblja. Tim pitanjima smo se bavili u kontekstu nase revizije finan-

cijskih izvjeStaja kao cjeline i pri formiranju naseg misljenja o njima te ne
dajemo zasebno misljenje o tim pitanjima.

Kljuéna revizijska pitanja su ona pitanja koja su, po nasoj profesionalnoj
prosudbi, bila od najveée vaznosti za nasu reviziju financijskih izvjeStaja te-

Kljuéno revizijsko pitanje

Umanjenje vrijednosti zajmova i potrazivanja od komitenata

Na dan 31 . prosinca 2021 . godine, Drustvo je imalo rezervacije
za umanjenje vrijednosti zajmova i potrazivanja od komitenata u
iznosu od 10.180 tisuca HRK.

Sljedece biljeske financijskih izvjeStaja opisuju informacije koje
se odnose na kredite i predujmove klijentima, te njihovo umanje-
nje vrijednosti: BiljeSka 20 Zajmovi i potrazivanja od komitenata,
biljeSka 3 Znacajne raCunovodstvene politike, biljeSka 4 KljuCne
racunovodstvene procjene i prosudbe i biljeSka 34 Upravljanje
rizicima.

Umanjenja vrijednosti predstavljaju najbolju procjenu uprave o
ocekivanim kreditnim gubitcima zajmova i potraZivanja od komi-
tenata na datum izvjestavanja. Iznos umanjenja vrijednosti utvr-
duje se sukladno zakonskim zahtjevima za racunovodstvo kredit-
nih institucija u Republici Hrvatskoj kako je opisano u biljeSci 2
financijskih izvjestaja.

Drustvo primjenjuje model ispravka vrijednosti u tri razine kredit-
nog rizika na temelju promjena u kreditnom riziku od inicijalnog
priznavanja. Za kredite klasificirane u razinu 1 i 2, Drustvo pri-
mjenjuje izracun ocekivanih kreditnih gubitaka kako to zahtije-
vaju Medunarodni standardi financijskog izvjeStavanja 9
(“MSFI™).

Za kredite u razini 3, umanjenje vrijednosti utvrduje se kao ra-
zlika izmedu knjigovodstvene i nadoknadive vrijednosti, koja
predstavlja neto sadasnju vrijednost buduéih o¢ekivanih novca-
nih tokova, ukljucujuc¢i nadoknadive iznose od sredstava osigura-
nja, diskontiranim po izvornoj efektivnoj kamatnoj stopi.

Usmijerili smo pozornost na ovo podrucje zbog znacajnosti tih
stavaka u financijskim izvjeStajima Drustva i zbog Cinjenice uklju-
¢enosti procjena u primjeni izracuna ocekivanih kreditnih gubi-
taka definiranim u MSFI 9 metodologiji i zahtjevima Hrvatske
Narodne Banke.

1ZVJESCE NEOVISNOG REVIZORA

Kako smo revidirali kljuéno revizijsko pitanje

Testirali smo kontrole vezane uz odobravanje i pracenje zajmova
i potrazivanja od komitena, ukljucujuci i primjerenost klasifikacije
danih kredita, te izracuna dana kasnjenja.

Odabrali smo uzorak zajmova komitenata s fokusom na izloZzeno-
sti moguceg najveceg utjecaja na financijske izvjesStaje s obzirom
na njihovu veli¢inu i/ili profil rizi€nosti, kao Sto su to restrukturi-
rane izloZzenosti i neprihodujuce izlozenosti za koje smo provjerili
metodologiju vrednovanja i primjerenost razina i za koje smo
preracunali umanjenje vrijednosti.

Za portfelj razine 1 i razine 2 provjerilismo metodologiju izracuna
ocekivanih kreditnih gubitaka i politike za priznato umanjenje
vrijednosti dok smo za razinu 3 pregledali popratnu dokumenta-
ciju i prodiskutirali nalaze s odgovornim zaposlenicima u Drustvu.

Za umanjene izlozenosti na pojedinacnoj osnovi, razmotrili smo
kljucne pretpostavke koriStene u procjeni scenarija nadoknadivo-
sti, kao Sto su to pretpostavke buducih novéanih tokova te nado-
knadive vrijednosti sredstava osiguranja kako bi se uvjerili da su
izlozenosti klasificirane i mjerene sukladno zakonskim zahtje-
vima za raéunovodstvo kreditnih institucija u Republici Hrvatskoj.

Nadalje, preispitali smo jesu li klju¢ne pretpostavke koriStene u
izracunu ocekivanih kreditnih gubitaka ispravno unesene u mo-
dele i provjerili smo na uzorku ispravnost svrstavanja izlozenosti
po razinama u skladu sa znacajnim politikama kako bi zakljucili
primjerenost umanjenja vrijednosti.
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IzvjeStavanje o ostalim informacijama
ukljucujuci lzvjSce poslovodstva

Uprava je odgovorna za ostale informacije. Ostale informacije ukljucuju Iz-
vjesSée poslovodstva, ali ne ukljucuju financijske izvjeStaje i nase izvjeSce
revizora o njima.

Nase misljenje o financijskim izvjeStajima ne obuhvaca ostale informacije.

U vezi s naSom revizijom financijskih izvjeStaja, nasa je odgovornost proci-
tati ostale informacije gore navedene, te pri tome razmotriti jesu li ostale
informacije znac¢ajno proturjecne financijskim izvjestajima ili naSim sazna-
njima steCenim u reviziji ili se na neki drugi nacin ¢ini da su znac¢ajno po-
gresno prikazane.

U pogledu IzvjeS¢éa poslovodstva, obavili smo takoder postupke propisane
odredbama Zakona o racunovodstvu Republike Hrvatske. Ti postupci obu-
hvacaju provjeru je li 1zvjeS¢e poslovodstva sastavljeno u skladu s ¢lankom
21. Zakona o racunovodstvu.

Na temelju posla koji smo obavili tijekom revizije, prema nasem misljenju:

» informacije u lzvjeS€éu poslovodstva za financijsku godinu za koju su sa-
stavljeni financijski izvjestaji uskladene su, u svim znacajnim odredni-
cama, s financijskim izvjeStajima; te

» lzvjeSCe poslovodstva sastavljeno je u skladu s ¢lankom 21. Zakona o ra-
c¢unovodstvu.

Nadalje, na temelju poznavanja i razumijevanja poslovanja DruStva i njezi-
nog okruzenja stecenog u okviru revizije, od nas se zahtijeva da izvijestimo
ako zakljuéimo da postoje znacajni pogresni prikazi u Izvjes¢u poslovodstva
i ostalim informacijama dobivenim prije datuma ovog izvjeS¢a revizora. U
tom smislu nemamo nista za izvijestiti.

Odgovornost uprave i onih koji su zaduzeni
za nadzor za financijske izvjesStaje

Uprava je odgovorna za sastavljanje i fer prikaz financijskih izvjestaja u
skladu sa zakonskim zahtjevima za racunovodstvo kreditnih institucija u
Republici Hrvatskoj kako je definirano u Biljesci 2 financijskih izvjestaja i za
one interne kontrole za koje uprava odredi da su potrebne za omogucavanje
sastavljanja financijskih izvjeStaja koji su bez znacajnog pogresSnog prikaza
uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju financijskih izvjeStaja, uprava je odgovorna za procjenjivanje
sposobnosti DrusStva da nastavi s vremenski neograni¢enim poslovanjem,
za objavljivanje okolnosti vezanih uz vremensku neogranic¢enost poslovanja
ako je to primjenjivo te za koriStenje racunovodstvene osnove utemeljene
na vremenskoj neograni¢enosti poslovanja, osim ako uprava namjerava li-
kvidirati Drustvo ili prekinuti poslovanje ili nema realne alternative nego da
to ucini.

Oni koji su zaduZeni za nadzor su odgovorni za nadziranje proces financij-
skog izvjeStavanja Drustva.

16

Odgovornost revizora za reviziju financijskih
izvjesStaja

Nasi ciljevi su ste¢i razumno uvjerenje o tome jesu li financijski izvjestaji kao
cjelina bez znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske i izdati
izvjeSce revizora koje ukljucuje nase misljenje. Razumno uvjerenje je visoka
razina uvjerenja, ali nije garancija da e revizija obavljena u skladu s MRevS-
ima uvijek otkriti znacajno pogresno prikazivanje kad ono postoji. Pogresni
prikazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogreSke i smatraju se znacajnima
ako se razumno moze ocekivati da, pojedinacno ili u zbroju, utjecu na eko-
nomske odluke korisnika donijete na osnovi tih financijskih izvjeStaja.

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

» Prepoznajemo i procjenjujemo rizike znacajnog pogresnog prikaza finan-
cijskih izvjestaja, zbog prijevare ili pogreske, oblikujemo i obavljamo revi-
zijske postupke kao reakciju na te rizike i pribavljamo revizijske dokaze
koji su dostatni i primjereni da siguraju osnovu za nase misljenje. Rizik
neotkrivanja znacajnog pogresSnog prikaza nastalog uslijed prijevare je
veci od rizika nastalog uslijed pogreSke, jer prijevara moze ukljuciti tajne
sporazume, krivotvorenje, namjerno ispustanje, pogresno prikazivanje ili
zaobilaZenje internih kontrola.

» StjeCemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bi-
smo osmislili revizijske postupke koji su primjereni u danim okolnostima,
ali ne i za svrhu izrazavanja misljenja o ucinkovitosti internih kontrola
Drustva.

» Ocjenjujemo primjerenost koriStenih racunovodstvenih politika i razu-
mnost racunovodstvenih procjena i povezanih objava koje je stvorila
uprava.

» ZakljuGujemo o primjerenosti koristene racunovodstvene osnove uteme-
liene na vremenskoj neograni¢enosti poslovanja koju koristi uprava i, na
temelju pribavljenih revizijskin dokaza, zakljuCujemo o tome postoji li
znacajna neizvjesnost u vezi s dogadajima ili okolnostima koji mogu stva-
rati zna¢ajnu sumnju u sposobnost Drustva da nastavi s vremenski neo-
granic¢enim poslovanjem. Ako zakljuéimo da postoji znacajna neizvjesnost,
od nas se zahtijeva da skrenemo pozornost u naSem izvjeSéu neovisnog
revizora na povezane objave u financijskim izvjesStajima ili, ako takve
objave nisu odgovarajuce, da modificiramo nase misljenje. NasSi zakljucci
temelje se na revizijskim dokazima pribavljenim sve do datuma naseg iz-
vjeS€a neovisnog revizora. Medutim, buduéi dogadaiji ili uvjeti mogu uzro-
kovati da Drustvo prekine s vremenski neograni¢enim poslovanjem.

» Ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrzaj financijskih iz-
vjestaja, ukljucujudi i objave, kao i odrazavaju li financijski izvjestaji tran-
sakcije i dogadaje na kojima su zasnovani na nacin kojim se postize fer
prezentacija.

Komuniciramo s onima koji su zaduZeni za nadzor, izmedu ostalih pitanja,
planirani djelokrug i vremenski raspored revizije i vazne revizijske nalaze,
ukljuéujuéi znacajne nedostatke u internim kontrolama ako su otkriveni tije-
kom naSe revizije.

I1ZVJESCE NEOVISNOG REVIZORA



Takoder dajemo izjavu onima koji su zaduZeni za nadzor da smo postupili u
skladu s relevantnim etickim zahtjevima u vezi s neovisnos¢u i da éemo
komunicirati s njima o svim odnosima i drugim pitanjima za koja se moze
razumno smatrati da utjeCu na nasu neovisnost, kao i, gdje je primjenjivo, o
radnjama poduzetim u svrhu uklanjanja prijetnji ili primijenjenim mjerama
zastite.

Medu pitanjima o kojima se komunicira s onima koji su zaduzeni za nadzor,
odredujemo ona pitanja koja su od najveée vaznosti u reviziji financijskih
izvjeStaja tekuéeg razdoblja i stoga predstavljaju klju€na revizijska pitanja.
Navedena pitanja opisujemo u naSem izvjeSéu neovisnog revizora, osim ako
zakon ili regulativa sprjecava javno objavljivanje pitanja ili kada odlu¢imo, u
iznimno rijetkim okolnostima, da pitanje ne treba priopéiti u nasem izvjeSéu
neovisnog revizora jer se razumno moZe ocekivati da bi negativne poslje-
dice priopéavanja nadmasile dobrobiti javnog interesa od takve objave.

Imenovanje

Prvi put smo imenovani za revizore Drustva 23. oZujka 2020. godine. Ovo je
prva godina revizije.

Ostali zakonski i regulatorni zahtjevi

Na temelju Odluke o strukturi i sadrzaju godisnjih financijskih izvjeStaja ba-
naka (Narodne novine 42/18), (dalje u tekstu “Odluka”) Uprava DrusStva je
izradila obrasce sukladno zahtjevima Hrvatske Narodne Banke za razdoblje
od 1. sijeCnja 2021. do 31 . prosinca 2021 . godine prikazanim na strani-
cama 75 do 86 pod naslovima “lzvjestaj o financijskom polozaju (bilanca)”
i “Vanbilanca” na dan 31 . prosinca 2021 ., “Racun dobiti i gubitka", "Ostala
sveobuhvatna dobit", "lzvjeStaj o promjenama kapitala" te "lzvjeStaj o novca-

1ZVJESCE NEOVISNOG REVIZORA
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nom toku" za godinu tada zavrSenom ("obrasci"), zajedno s informacijom o
uskladi obrazaca s financijskim izvjeStajima DruStva. Za pripremu ovih
obrazaca te informacije o uskladi odgovorna je Uprava DrusStva, a isti ne
predstavljaju sastavni dio ovih revidiranih financijskih izvjeStaja, ali sadrza-
vaju informacije koje su propisane Odlukom. Financijske informacije u
obrascima izvedene su iz financijskih izvjeStaja Drustva koji su pripremljeni
u skladu sa zakonskim zahtjevima za racunovodstvo kreditnih institucija u
Republici Hrvatskoj kako je prikazano na stranicama 75 do 86 , te su prila-
godene sukladno Odluci.

AngaZirani partner u reviziji odgovoran za ovo izvjeS¢e neovisnog revizora je
SiniSa Dusié.

Sl

&
PricewaterhouseCoopers d.o.o.
za reviziju | konzalting
Zagrob, Helnzglova 70

PricewaterhouseCoopers d.o.o.
Heinzelova 70, Zagreb
7. 0Zujka 2022.

Laly

SiniSa Dusic

Clan Uprave i ovlasteni revizor
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P Odgovornost Uprave

| Nadzornog odbora za pripremu

i odobrenje GodiSnjeg izvjeSca

Misljenje

Uprava ima odgovornost za svaku financijsku godinu pripremiti financijske
izvjeStaje koji su pripremljeni, u svim znacajnim odrednicama, u skladu sa
zakonskim zahtjevima za racunovodstvo kreditnih institucija u Hrvatskoj i
odgovorna je za odrzavanje adekvatne racunovodstvene evidencije kako bi
omogucila pripremu takvih financijskih izvjeStaja u svakom trenutku. Uprava
ima opéu odgovornost za poduzimanje koraka koji bi joj u razumnoj mjeri
omogucili oGuvanje imovine Drustva i otkrivanje i sprjeCavanje prijevare ili
drugih nepravilnosti.

Uprava je odgovorna za odabir prikladnih racunovodstvenih politika koje su
u skladu s primijenjenim racunovodstvenim standardima i za njihovu do-
sljednu primjenu, donosenje razumnih i opreznih prosudbi i procjena i pri-
premu financijskih izvjeStaja u skladu s nacelom neograni¢enog vremena
poslovanja osim ako je pretpostavka da ¢e Drustvo nastaviti poslovati nepri-
mjerena.

Uprava je odgovorna za podnos$enje godiSnjeg izvjeSca, koje ukljuéuje i go-
diSnje financijske izvjestaje, Nadzornom odboru, nakon ¢ega Nadzorni od-
bor iste treba odobriti za podnosenje Glavnoj skupstini na prihvat.

Uprava je takoder odgovorna i za pripremu i sadrZaj izvjeS€a poslovodstva,
u skladu s hrvatskim Zakonom o raGunovodstvu. Uprava je takoder odgo-
vorna za pripremu i fer prezentaciju dopunskih informacija pripremljenih u
skladu s Odlukom o strukturi i sadrzaju godiSnjih financijskih izvjeStaja ba-
naka Hrvatske narodne banke od svibnja 2018. godine (NN 42/2018).

Financijski izvjestaji prikazani na stranicama od 21 do 71 IzvjeS¢e poslovod-
stva na stranicama od 4 do 6, IzvjeS¢e predsjednika Uprave na stranici 1,
Informacije o Drustvu na stranicama 10 do 11, kao i dodatne informacije za
Hrvatsku narodnu banku na stranicama 73 do 93 koje nisu sastavni dio fi-
nancijskih izvjeStaja, odobreni su od strane Uprave 7. oZzujka 2022. za pod-
nosenje Nadzornom odboru i potpisani u skladu s tim.

Potpisali u ime Uprave:

Zdravko Andel
Predsjednik Uprave

Ivan Ostoji¢
Clan Uprave

Wiistenrot stambena Stedionica d.d.
Heinzelova 33A

10000 Zagreb

Republika Hrvatska

Zagreb, 7. ozujka 2022. godine
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Izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2021.

(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

| e | 202 2020 ]

Prihod od kamata 5
Rashod od kamata 6
Neto prihod od kamata

Prihod od naknada i provizija 7
Rashod od naknada i provizija

Neto prihod od naknada i provizija

Neto dobici/(gubici) od trgovanja i neto dobici/(gubici) od revalorizacije monetarne imovine i

obveza 9
Ostali operativni prihodi 10
Ukupno operativni prihodi

TroSkovi osoblja 11
TroSkovi osiguranja Stednih uloga 12
Ostali operativni troSkovi 13
Poslovni rashodi

Dobit prije vrijednosnih uskladenja i rezerviranja

Neto gubici od umanjenja vrijednosti zajmova i potraZivanja od komitenata, plasmana bankama, el
duZnickih vrijednosnica i ostale imovine

Dobit prije poreza

Porez na dobit 14a

Neto dobit za godinu

Ostala sveobuhvatna dobit
Dobici/(gubici) financijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit

Ostala sveobuhvatna dobit

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 30 do 70 ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

24

85.118
(24.787)
60.331

11.080
(7.328)
3.752

929

2.870

67.052

(28.724)

(8)
(20.663)
(49.395)

17.657
(2.669)

14.988

(3.084)
11.904

(113)
(113)
11.791

84.919
(32.788)
52.131

11.684
(6.224)
5.460

(1.786)

2.527

58.332

(27.691)

(5.710)
(18.199)
(51.600)

6.732
9.774

16.506

(3.421)
13.085

120
120
13.205
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Izvjestaj o financijskom polozaju

Za godinu koja zavrSava 31. prosinca 2021. (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
| Gkwe | 02t | x|
Imovina
Novac i nov€ani ekvivalenti 15 61.164 13.741
Plasmani bankama 16 10 10
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka 17 92.158 124.260
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit 18 - 37.021
Financijska ulaganja po amortiziranom troSku 19 194.532 212.448
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 20 1.690.002 1.634.639
Oprema 23 9.027 2.279
Nematerijalna imovina 24 2.270 2.609
Ulaganje u nekretnine 25 - 812
Odgodena porezna imovina 14c 1.464 1.389
Tekuca porezna imovina - 1.168
Ostala imovina 26 1.092 1.229
Ukupno imovina 2.051.719 2.031.605
Obveze
Depoziti komitenata 27 1.769.315 1.763.744
Primljeni krediti 28 94.325 94.211
Subordinirani dug 29 25.934 31.278
Rezervacije za obveze i troSkove 30 2.864 2.007
Tekuée porezne obveze 1.993 -
Ostale obveze 31 15.679 10.547
Ukupno obveze 1.910.110 1.901.787

Kapital i rezerve

Dionicki kapital 32 72.894 72.894
Zakonske rezerve 2.840 2.186
Rezerva fer vrijednosti - 113
Zadrzana dobit 65.875 54.625
Ukupno kapital i rezerve 141.609 129.818
Ukupno obveze, kapital i rezerve 2.051.719 2.031.605

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 30 do 70 ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjeStaja.
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IzvjeStaj o promjenama u kapitalu i rezervama

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2021. (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
Dionicki Zakonske Rezerva fer Zadrzana
Ukupno
_-
Stanje na dan 1. sijecnja 2021. 72.894 2.186 54.625 129.818

Transakcije s dioni¢arima prikazane izravno u kapitalu i rezervama
Prijenos dobiti tekuce godine u zakonske rezerve - 654 - (654) -
Promjene u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti

Neto promjena u fer vrijednosti financijske imovina iskazana po fer vrijednosti

kroz ostalu sveobuhvatnu dobit h h (113) h (113)
Ostala sveobuhvatna dobit (113) - (113)
Dobit za godinu - - - 11.904 11.904
Ukupna sveobuhvatna dobit - - (113) 11.904 11.791
Stanje na dan 31. prosinca 2021. 72.894 2.840 - 65.875 141.609
Stanje na dan 1. sije¢nja 2020. 72.894 1.938 (7) 41.788 116.613
Transakcije s dioni¢arima prikazane izravno u kapitalu i rezervama

Prijenos dobiti tekuce godine u zakonske rezerve - 248 - (248) -
Promjene u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti

Neto promjena u fer vrijednosti financijske imovina iskazana po fer vrijednosti

kroz ostalu sveobuhvatnu dobit - h 24 h 24
Neto promjena ocekivanih kreditnih gubitaka 96 96
Ostala sveobuhvatna dobit 120 - 120
Dobit za godinu - - - 13.085 13.085
Ukupna sveobuhvatna dobit - - 120 13.085 13.205
Stanje na dan 31. prosinca 2020. 72.894 2.186 113 54.625 129.818

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 30 do 70 ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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Izvjestaj o novcanom toku

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2021. (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)

Novcani tok iz poslovnih aktivnosti:

Dobit prije poreza 14.989 16.506
Usklade:
Amortizacija 13 3.257 3.575
Neto dobici od prodaje ulaganja u nekretnine (57) -
Ne}ogu.bici ?d umanjenj.a vrijedposti.zajmova i potrazivanja od komitenata, plasmana bankama, el 2669 (9.774)
duznickih vrijednosnica i ostale imovine
Neto (dobici) / gubici od financijske imovine po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka 9 (337) 1.142
Neto teCajne razlike (238) 596
Gubici / (dobici) od prodaje opreme - (21)
Provizije 910
Neto kamatni prihod (61.931) (45.714)
(40.738) (33.690)
Promjene u:
(Povecanje)/smanjenje plasmana bankama - 9.919
Poveéanje zajmova i potraZivanja od komitenata (57.546) (124.666)
Smanjenje ostale imovine - 40
Povecanje depozita komitenata 5.571 9.742
(Smanjenje) / povecanje ostalih obveza i rezervacija (1.345) (1.545)
(94.058) (140.200)
Naplacene kamate
Placene kamate 85.116 76.655
Placeni porez na dobit (23.184) (32.788)
Neto novac iz poslovnih aktivnosti 61.932 (96.333)
Novcani tok iz investicijskih aktivnosti:
Primici / (izdaci) od prodaje financijske imovine po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka 32.439 (26.695)
(Kupnja)/ primici po dospijecu financijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit 36.908 26.345
Primici po dospijecu financijske imovine po amortiziranom troSku 17.978 21.808
Primici od prodaje opreme 868 21
Nabava opreme (1.344) (824)
Nabava nematerijalne imovine (282) (381)
Neto novac iz investicijskih aktivnosti 86.567 20.274
Novcani tok iz financijskih aktivnosti:
Otplata od izdavanja subordiniranog duga (5.344) -
Otplata obveze za najam (1.561) (2.037)
Neto novac iz financijskih aktivnosti (6.905) (2.037)
Neto povecanje novca i novéanih ekvivalenata 47.536 (78.096)
Novac i nov¢ani ekvivalenti na dan 1. sijecnja 13.777 91.873
Novac i novc¢ani ekvivalenti na dan 31. prosinca 15 61.313 13.777

Racunovodstvene politike i ostale biljeSke na stranicama 30 do 70 ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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P BiljeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2021. (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
1.Dr u étVO kOj e J e pre dmet Poslovodstvo i korporativho upravljanje
izvjeStavanja i osnove pripreme Uprava
financijskih izvjestaja Zdravko Andel Predsjednik
Ivan Ostojié Clan Uprave
1.1.Drustvo koje je predmet izvjeStavanja Zdenko Rudman Prokurist
. L ) . . Zvonimir Bara¢ Prokurist
Wiustenrot stambena Stedionica d.d., Zagreb, Heinzelova 33a (“Drustvo” ili
“Stedionica”) je dionicko drustvo registrirano u Republici Hrvatskoj. Nadzorni odbor i Revizorski odbor
Drustvu je u rujnu 1998. godine od Hrvatske narodne banke izdano odobre- . S
. . . . . o ) Susanne Riess Predsjednica
nje za rad. Osnovna djelatnost Drustva je: prikupljanje depozita gradana u
Andreas Grunbichler Zamjenik Predsjednika

kunama ili kunama s valutnom klauzulom sa svrhom stambene Stednje, B
odobravanja stambenih kredita u kunama ili kunama s valutnom klauzulom Emanuel Kovaci¢ Clan
i izdavanjem duznickih vrijednosnih papira.
. ) . . Glavna Skupstina
Drustvo je u 100%-tnom vlasnistvu tvrtke Bausparkasse Wustenrot AG, a
krajnje mati¢no drustvo je Wiistenrot Wohnungwirtschaft reg.Gen.m.b.H., Nenad Pesut Predsjednik

Salzburg.
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2.0snove pripreme financijskih
izvjeStaja

Ovi financijski izvjeStaji pripremljeni su u skladu sa zakonskim zahtjevima
za racunovodstvo kreditnih institucija u Hrvatskoj.

A Osnove sastavljanja

Financijski izvjestaji sastavljeni su u skladu sa zakonskim zahtjevima za
racunovodstvo banaka u Republici Hrvatskoj. U Republici Hrvatskoj, poslo-
vanje banaka definirano je Zakonom o kreditnim institucijama.

Zakonski zahtjevi za racunovodstvo banaka u Republici Hrvatskoj temeljeni
su na Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja koji su usvo-
jeni u Europskoj uniji (“MSFI1”) kako je propisano Zakonom o racunovodstvu
i u skladu s HNB-ovim propisima za banke, uz dodatak HNB-ovih zahtjeva
kao sto su: (1) priznavanje kamatnog prihoda na vanbilan¢ne stavke indivi-
dualno znacajnih plasmana koji nisu u potpunosti umanjeni i nalaze se u
razini 3, a zadovoljavaju kriterij dana kasnjenja; (2) HNB propisuje minima-
lan iznos ocekivanih kreditnih gubitaka za prethodno ispravljene izloZzenosti
koje se procjenjuju na individualnoj osnovi, $to moze dovesti do razliCitog
iznosa ocekivanih kreditnih gubitaka koji su trebali biti priznati da su se
primjenjivali zahtjevi MSFl-a, te (3) HNB propisuje minimalan iznos rezerva-
cija za sudske sporove koji se vode protiv Banke u iznosu od 1% ukupne
vrijednosti sudskog spora u slu¢ajevima kada je ukupna vrijednost sudskog
spora iznad 0,1% Bancine aktive u odnosu na revidirane financijske izvje-
Staje prethodnog razdoblja.

Takoder, prije 31. prosinca 2020. godine HNB je zahtijevao od banaka pri-
znavanje ocekivanih kreditnih gubitaka za financijsku imovinu koja se nalazi
u razini 1i 2 u iznosu minimalno 0,8% bruto izloZenosti te imovine.

Dodatni zahtjevi HNB-a, te minimalna razina prethodno spomenutih o¢eki-
vanih kreditnih gubitaka nisu imali znacajan utjecaj na Banku na 31. prosi-
nac 2020. i 31. prosinac 2021. godine. lzvjestaj o financijskom poloZaju
Stedionice, stavke izvjestaja o financijskom poloZaju na 31. prosinca 2020.
i 31. prosinca 2021. godine, kao i izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti za godinu
zavrSenu 31. prosinca 2021. godine, u svim znacajnim odrednicama su u
skladu s Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja, po kriteriju
prezentiranja i objavljivanja, kao i po kriteriju priznavanja i mjerenja.

Do 1 sije€nja 2020 godine, Drustvo je priznavalo ocekivane kreditne gubitke
za financijsku imovinu razine 1 i 2 mjerenu po amortizirajuéem troSku u
iznosu od minimalno 0,8% bruto izloZenosti te imovine. Primjena minimal-
nih razina o¢ekivanih kreditnih gubitaka koje zahtijeva HNB razlikuje se s od
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zahtjeva MSFI 9. Od 1. sijecnja 2020. godine, zahtjevi HNB-a za primjenu
minimalne razine oCekivanih kreditnih gubitaka u visini od 0,8% nisu viSe
primjenjivi. Kao rezultat, Drustvo je priznalo efekt otpusStanja rezervacija za
oCekivane kreditne gubitke za imovinu u razini 1 i 2 od HRK 8 milijuna u iz-
vjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2020.
godine.

Kljuéne racunovodstvene politike u sastavljanju ovih financijskih izvjestaja
prikazane su u nastavku. U slu¢ajevima kada je odredena racunovodstvena
politika uskladena s zahtjevima Medunarodnih standarda financijskog izvje-
Stavanja, Banke se mogu pozvati na standarde prilikom sastavljanja racuno-
vodstvenih politika. Ukoliko nije drukcije navedeno, ove poveznice na stan-
darde izdane su od strane Odbora za medunarodne racunovodstvene stan-
darde (“IASB”) koji su priznati u Europskoj Uniji (“EU”) i vazeéi na 31.
prosinca 2021. godine.

B Osnove mjerenja

Ovi financijski izvjeStaji pripremljeni su na osnovi fer vrijednosti za financij-
sku imovinu koja se mjeri po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka i finan-
cijsku imovinu koja se mjeri po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu do-
bit. 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 (“funkcio-
nalna valuta”) i prezentacijska valuta te su zaokruzeni na najblizu tisucu.

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 pri-
hoda i rashoda i ostale sveobuhvatne dobiti. Stvarni se rezultati mogu razli-
kovati 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 utje¢e samo na to razdoblje,
ili u razdoblju promjene i buduéim razdobljima ukoliko promjena utjece i na
tekuce i buduéa razdoblja.

Prosudbe Uprave u svezi s primjenom odgovarajuéih standarda, koji imaju
znacajan utjecaj na financijske izvjeStaje i procjene koje nose znacajan rizik
materijalnih prepravki u narednoj godini prikazane su u Biljesci 4.
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3.Znacajne racunovodstvene politike

3.1.Usvajanje novih ili izmijenjenih
standarda i tumacenja

Olaksice za najmove u kontekstu pandemije bolesti COVID-19 - Dodaci
MSFI-ju 16 objavljeni 28. svibnja 2020. godine i na snazi za godisnja razdo-
blja koja pocinju na dan ili nakon 1. lipnja 2020. godine. Dodatkom je naj-
moprimcima odobrena olakSica u obliku neobveznog izuzeéa od obveze
procjenjivanja predstavlja li olakSica za najmove koja je uvedena zbog uci-
naka pandemije bolesti COVID-19 izmjenu najma. Najmoprimci mogu oda-
brati hoCe li olakSicu za najmove iskazivati na isti nacin kao Sto bi to ¢inili da
nije rije¢ o izmjenama najma. Prakti¢no rjeSenje primjenjuje se samo na
olaksice na najamnine koje su uvedene kao izravna posljedica pandemije
bolesti COVID-19 i samo ako su ispunjeni svi uvjeti navedeni u nastavku:
uslijed izmjene plaéanja najma revidirana je naknada za najam koja je su-
Stinski jednaka ili je manja od naknade za najam kakva je bila neposredno
prije izmjene; svako umanjenje iznosa plaéanja najma utjece samo na pla-
¢anja koja dospijevaju na dan ili prije 30. lipnja 2021. godine; i nema bitnih
izmjena ostalih uvjeta najma.

Primjena novih ili izmijenjenih standarda i tumacenja koji su na snazi od 1.
sijecnja 2021. nije imala utjecaja na rezultat i biljeSke DrusStva.

3.2. Novi standardi i tumacenja koji joS nisu
usvojeni

Objavljeno je nekoliko novih standarda i tumacenja koji su obvezni za godis-
nja razdoblja koja pocinju na dan ili nakon 1. sijeCnja 2022. godine ili ka-
snije, a koje Drustvo nije ranije usvojila/usvojilo.

Klasifikacija obveza u kratkorocne ili dugoro¢ne - Dodaci MRS-u 1 (objav-
lieni 23. sije¢nja 2020. godine i na snazi za godiSnja razdoblja koja pocinju
na dan ili nakon 1. sijeCnja 2022. godine). Ovi dodaci uskog podrucja pri-
mjene pojasnjavaju klasificiranje obveza u kratkoroéne ili dugorocne, ovisno
o pravima koja postoje na kraju izvjeStajnog razdoblja. Obveze su dugorocne
ako na kraju izvjeStajnog razdoblja subjekt ima materijalno pravo odgoditi
podmirenje za najmanje dvanaest mjeseci. Smjernice vise ne zahtijevaju da
takvo pravo bude bezuvjetno. O¢ekivanja uprave hoce li naknadno iskoristiti
pravo na odgodu podmirenja ne utjecu na klasifikaciju obveza. Pravo na
odgodu postoji samo ako subjekt ispuni relevantne uvjete na kraju izvjestaj-
nog razdoblja. Obveza se klasificira kao kratkoroCna u slucaju povrede
uvjeta na dan ili prije datuma izvjeStavanja, Cak i ako se zajmodavac odre-
kne navedenog uvjeta nakon kraja izvjesStajnog razdoblja. Suprotno tome,
kredit se klasificira kao dugoro¢an u slu¢aju povrede odredbi ugovora o
kreditu tek nakon datuma izvjeStavanja. Nadalje, dodaci ukljuéuju pojasnje-
nje klasifikacijskih zahtjeva duga koji drustvo moze podmiriti njegovim pre-
tvaranjem u kapital. ‘Podmirenje’ se definira kao zatvaranje obveze novca-
nim sredstvima, ostalim resursima koji predstavljaju ekonomske koristi ili
vlastitim vlasnickim instrumentima subjekta. Predviden je izuzetak za kon-
vertibilne instrumente koji se mogu pretvoriti u kapital, ali samo za one in-
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strumente kod kojih je opcija konverzije klasificirana kao vlasnicki instru-
ment ako se radi 0 zasebnoj komponenti sloZzenog financijskog instrumenta.

Klasifikacija obveza u kratkoro¢ne ili dugorocne, odgoda datuma stupanja
na snagu - Dodaci MRS-u 1 (objavljeni 15. srpnja 2020. godine i na snazi
za godiSnja razdoblja koja pocinju na dan ili nakon 1. sijeCnja 2023. go-
dine). Dodatak MRS-u 1 koji se odnosi na klasifikaciju obveza u kratkorocne
ili dugoro¢ne objavljen je u sijeCnju 2020. godine, s izvornim datumom stu-
panja na snagu 1. sijeCnja 2022. godine. Medutim, uslijed pandemije bole-
sti Covid-19, datum stupanja na snagu odgoden je za godinu dana kako bi
se subjektima osiguralo dodatno vrijeme za provedbu promjena u klasifika-
ciji koje proizlaze iz izmijenjenih smjernica.

Prihodi prije namjeravane uporabe, Stetni ugovori - troskovi ispunjenja
ugovora, Upucéivanje na Konceptualni okvir - dodaci uskog podrucja pri-
mjene MRS-a 16, MRS-a 37 i MSFl-ja 3 i Godisnja poboljSanja MSFl-jeva za
ciklus od 2018. do 2020. godine - dodaci MSFl-ju 1, MSFl-ju 9, MSFl-ju 16
i MRS-u 41 (objavljeni 14. svibnja 2020. godine i na snazi za godisnja raz-
doblja koja poc€inju na dan ili nakon 1. sijecnja 2022. godine). Dodatkom
MRS-u 16 subjektu se zabranjuje da od troSkova stavke nekretnina, postro-
jenja i opreme oduzme prihod ostvaren od prodaje stavki proizvedenih tije-
kom pripreme imovine za predvidenu uporabu. Prihodi od prodaje takvih
stavki, zajedno s troSkovima njihove proizvodnje, sada se priznaju u dobiti ili
gubitku. Za mjerenje troSkova tih stavki subjekt ¢e primjenjivati MRS 2.
TroSak nece ukljucivati amortizaciju imovine koja se ispituje s obzirom na to
da nije spremna za predvidenu uporabu. Dodatkom MRS-u 16 takoder se
pojasnjava Cinjenica da subjekt ‘ispituje je li imovina u ispravnom stanju za
rad’ kada procjenjuje tehnicku i fiziCku ucinkovitost imovine.

Financijska ucinkovitost imovine nije bitna za ovu procjenu. Imovina bi stoga
mogla biti osposobljena za rad na nacin na koji to predvida uprava te bi
mogla biti podloZzna amortizaciji prije nego Sto dostigne razinu operativne
ucinkovitosti koju uprava o¢ekuje. Dodatkom MRS-u 37 pojasSnjava se zna-
¢enje “troSkova ispunjenja ugovora”. U dodatku se objasnjava da izravni
troSkovi ispunjenja ugovora obuhvacaju dodatne troSkove ispunjenja tog
ugovora, ali objasnjena je i raspodjela ostalih troSkova koji se izravno od-
nose na ispunjenje. U dodatku se takoder pojasnjava kako prije formiranja
posebnog rezerviranja za Stetan ugovor subjekt priznaje gubitak od umanje-
nja vrijednosti imovine koja je koriStena za ispunjenje ugovora, a ne imovine
namijenjene tom ugovoru.

MSFI 3 je izmijenjen i sada upucéuje na Konceptualni okvir za financijsko iz-
vjeStavanje iz 2018. godine, kako bi se utvrdilo §to €ini imovinu ili obvezu u
sklopu poslovnog spajanja. Prije ovog dodatka MSFI 3 je upuéivao na Kon-
ceptualni okvir za financijsko izvjeStavanje iz 2001. godine. Osim toga,
MSFl-ju 3 je dodana nova iznimka koja se odnosi na obveze i potencijalne
obveze. U skladu s tom iznimkom, za neke vrste obveza i potencijalnih ob-
veza subjekt koji primjenjuje MSFI 3 trebao bi primjenjivati MRS 37 ili Tuma-
¢enje (IFRIC) 2, a ne Konceptualni okvir iz 2018. godine. Da nije uvedena
ova nova iznimka, subjekt bi u sklopu poslovnog spajanja priznavao neke
obveze koje ne bi priznavao prema MRS-u 37. Stoga bi subjekt odmah na-
kon stjecanja morao prestati priznavati te obveze i priznati dobitak koji ne
predstavlja ekonomsku dobit. Takoder je pojasnjeno kako stjecatelj ne bi
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trebao priznavati potencijalnu imovinu na datum stjecanja, kako je odre-
deno u MRS-u 37.

Dodatkom MSFI-ju 9 odreduje se koje naknade treba podvrgnuti ispitivanju
je li doslo do promjene vrijednosti od najmanje 10% kako bi se financijska
obveza prestala priznavati. TroSkovi ili naknade mogu se isplatiti treéim
stranama ili zajmodavcu. U skladu s navedenim dodatkom, troSkovi ili na-
knade isplaéene treéim stranama nece biti podvrgnute ispitivanju je li doSlo
do promjene vrijednosti od najmanje 10%.

llustrativni primjer 13 objavljen uz MSFI 16 izmijenjen je i viSe ne sadrzi
primjer plac¢anja najmodavca koja se odnose na ulaganja u tudu imo-
vinu. Primjer je izmijenjen kako bi se uklonili potencijalni nesporazumi oko
racunovodstvenog iskazivanja poticaja za najam.

MSFI 1 dopusta izuzeée ako ovisno drustvo MSFl-jeve usvoji nakon $to ih je
mati¢no drustvo ve¢ usvojilo. Ovisno drustvo moze svoju imovinu i obveze
mjeriti po knjigovodstvenim iznosima koji bi bili uklju¢eni u konsolidirane fi-
nancijske izvjeStaje maticnog druStva uzimajuci u obzir datum prelaska
mati¢nog drustva na MSFl-jeve, pod uvjetom da nisu provedena uskladenja
za postupke konsolidacije i za u€inke poslovnog spajanja kojim je mati¢no
drustvo steklo ovisno drustvo. MSFI 1 je izmijenjen kako bi se subjektima
koji su iskoristili ovo izuzece iz MSFlja 1 omoguéilo mjerenje i kumulativnih
te€ajnih razlika primjenjujuci iznose koje je iskazalo matiéno drustvo, uzi-
majuci u obzir datum prelaska mati¢nog drustva na MSFl-jeve. Dodatkom
MSFlju 1 navedeno izuzeée proSiruje se na kumulativne tecajne razlike
kako bi se smanijili troSkovi onim subjektima koji MSFl-jeve usvajaju prvi
put. Ovaj ¢e se dodatak takoder primjenjivati na pridruzena drustva i zajed-
nicke pothvate koji su primjenjivali isto izuzece predvideno MSFl-jem 1.
Ukinut je zahtjev prema kojemu su subjekti pri mjerenju fer vrijednosti
prema MRS-u 41 morali iskljuciti novCane tokove za potrebe oporezivanja.
Svrha ovog dodataka je uskladivanje sa zahtjevom standarda prema ko-
jemu novcane tokove treba diskontirati nakon oporezivanja.

Olaksice za najmove u kontekstu pandemije bolesti COVID-19 - Dodaci
MSFI-ju 16 (objavljeni 31. oZujka 2021. godine i na snazi za godiSnja raz-
doblja koja pocinju na dan ili nakon 1. travnja 2021. godine). U svibnju
2020. godine izdan dodatak MSFIju 16 koji je najmoprimcima omogucio
neobvezno prakti¢no rjeSenje za obvezu procjenjivanja predstavlja li olak-
Sica za najmove koja je uvedena zbog ucinaka pandemije bolesti COVID-19
i koja je rezultirala smanjenjem pla¢anja najma dospjelih na dan ili prije 30.
lipnja 2021. godine, izmjenu najma. Dodatkom objavljenim 31. oZujka
2021. godine produzen je datum primjene prakti¢nog riesenja s 30. lipnja
2021. na 30. lipnja 2022. godine.

Osim ako gore nije drugacije navedeno, ne ocekuje se da ¢e novi standardi
i tumacenja znacajno utjecati na financijske izvjestaje Drustva.

3.3. Prihodi i rashodi od kamata

Prihodi i rashodi od kamata priznaju se u racunu dobiti i gubitka za obracun-
sko razdoblje na koje se odnose metodom efektivne kamatne stope. Efek-
tivna kamatna stopa je stopa koja diskontira procijenjene buduée novcane
tokove financijske imovine ili obveze kroz ocekivano trajanje financijskog
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instrumenta do njegove knjigovodstvene vrijednosti. Pri kalkulaciji efektivne
kamatne stope Drustvo koristi ugovornu kamatnu stopu i sve direktne na-
knade i inkrementalne troSkove te ostale premije ili diskonte.

Efektivna kamatna stopa financijske imovine ili obveze izraCunava se u tre-
nutku poc¢etnog priznavanja financijske imovine ili obveze. Pri izraCunavanju
prihoda i rashoda od kamata, efektivha kamatna stopa primjenjuje se na
bruto knjigovodstvenu vrijednost imovine (ako imovina nije kreditno uma-
njena) odnosno na amortizirani troSak obveze. Za imovinu klasificiranu kao
kreditno umanjene vrijednosti, prihod od kamata priznaje se kada je napla-
cen.

Suspendirana kamata predstavlja obracunatu nenaplaéenu kamatu na
imovinu koja je klasificirana kao kreditno umanjena. Nakon reklasifikacije
Drustvo otpisuje cjelokupni iznos obracunatih nenaplacenih kamata u ra-
¢unu dobiti i gubitka i prestaje obracunavati novu nenaplacenu kamatu u
izvjestaju o financijskom polozaju te suspendiranu kamatu vodi vanbilanc¢no
do trenutka naplate od duznika.

Naknade i provizije koje su sastavni dio efektivne kamatne stope na finan-
cijsku imovinu i financijske obveze ukljuéuju se u prihod odnosno rashod od
kamata.

Ostali prihodi i rashodi od naknada i provizija uklju¢uju fer vrijednost primi-
taka 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 DrusStva za ugovaranje
ili vodenje racuna stambene Stednje. Rashodi od naknada i provizija odnose
se najveéim dijelom na naknade vanjskim suradnicima za ugovaranje stam-
bene Stednje te naknade po osnovi platnog prometa. Gdje je to prikladno,
naknade se priznaju u racunu dobiti i gubitka na obracunskoj osnovi u raz-
doblju kada su nastale, tijekom razdoblja trajanja vazeceg ugovora. Ostale
naknade, koje se zaraduju ili plaéaju po obavljanju usluge, priznaju se u ra-
¢unu dobiti i gubitka po nastanku.

3.4. Neto dobici i gubici od trgovanja i
neto dobici i gubici od revalorizacije
monetarne imovine i obveza

Neto dobici i gubici od trgovanja i neto dobici i gubici nastali revalorizacijom
monetarne imovine i obveza ukljucuju neto dobitke i gubitke od financijske
imovine po fer vrijednosti kroz racun dobiti i teCajne razlike nastale preracu-
navanjem monetarne imovine i obveze koje su denominirane u stranoj valuti.

Neto dobici i gubici od financijske imovine po fer vrijednosti u racunu dobiti
i gubitka ukljuéuju realizirane dobitke i gubitke od financijske imovine po fer
vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka i sve promjene u fer vrijednosti finan-
cijske imovine po fer vrijednosti u raCunu dobiti i gubitka.

Neto dobici i gubici od revalorizacije monetarne imovine i obveza izrazenih
u stranoj valuti ukljuuju neto pozitivne ili negativne tecajne razlike koje su
rezultat revalorizacije monetarne imovine i obveza na dan transakcije i na
datum izvjeStavanja.
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3.5. Strane valute

Transakcije uz valutnu klauzulu pretvaraju se u funkcionalnu valutu na te-
melju srednjeg te¢aja HNB-a na dan transakcije. Monetarna imovina i ob-
veze denominirane ili vezane uz valutnu klauzulu pretvaraju se u funkcio-
nalnu valutu po srednjem tec¢aju HNB-a vaze¢em na dan izvjeStavanja. Te-
Cajne razlike nastale zbog preracunavanja u funkcionalnu valutu ukljucuju
se u racun 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 2020. godine bio je 1 EUR = 7,538106 kuna (31.
prosinca 2019.: 1 EUR = 7,442580 kuna).

3.6. Financijski instrumenti
Inicijalno priznavanje

Drustvo inicijalno priznaje zajmove i potraZivanja i financijske obveze na
datum nastanka, odnosno kad su plasirani komitentima ili primljeni od za-
jmodavaca.

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.

Klasifikacija

Nakon pocetnog priznavanja, financijska imovina se klasificira kao imovina
po amortiziranom troSku, imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobu-
hvatnu 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 racun dobiti
i gubitka (FVTPL):

» svrha poslovnog modela je drzanje imovine radi prikupljanja ugovornih
novcanih tokova; i

» ugovorni uvjeti financijske imovine pretpostavljaju novéane tokove koji su
iskljucivo otplata glavnice i kamate (SPPI), na odredene datume.

Duznicki 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):

» svrha poslovnog modela je drzanje imovine radi prikupljanja ugovornih
novcanih tokova te prodaja financijske imovine; i

» ugovorni uvjeti financijske imovine pretpostavljaju novcane tokove koji su
iskljucivo otplata glavnice i kamate (SPPI), na odredene datume.

Dodatno, prilikom pocetnog priznavanja, DruStvo mozZe neopozivo vredno-
vati financijsku imovinu po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka, iako
ispunjava zahtjeve za mjerenje po amortiziranom trosku ili po fer vrijednosti
kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, ako se time eliminira ili znacajno smanjuje
racunovodstvena neuskladenost koje bi u suprotnome nastala.
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Klasifikacija i mjerenje duznickih instrumenata zasniva se na poslovhom
modelu Drustva za upravljanje financijskom imovinom i jesu li ugovorni
novéani tokovi iskljucivo placanje glavnice i kamata (solely payments of
principal and interest - SPPI u nastavku). Ocjena poslovnog modela za SPPI
navedena je u biljesci 4.

Duznic¢ki instrumenti

Drustvo je odredilo poslovni model kako slijedi:

» Drzanje radi prikupljanja: namjena je prikupljanje ugovornih novéanih to-
kova;

» Drzanje radi prikupljanja i prodaje: namjena je prikupljanje nov¢anih to-
kova 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 prikuplja-
nja 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.

Ocjena poslovhog modela

Poslovni model odreden je na temelju cilja upravljanja portfeljima financij-

ske imovine Drustva. Pri odabiru svog poslovnog modela, Drustvo razmatra

sljedece:

» namjena i strategija menadZmenta te provedba tih politika u praksi

» glavni rizici koji utjeCu na uspjesnost poslovnog model te strategija uprav-
ljanja tim rizicima

» kako se ocjenjuje uspjesnost portfelja te izvjeStava menadzment Drustva

» ucestalost, obujam i vrijeme prodaje u prethodnim razdobljima, razloge
za prodaju te o¢ekivanja o buduéim aktivnostima prodaje

Sama prodaja ne odreduje poslovni model i ne razmatra se izolirano. Pro-
daja pokazuje kako se novéani tokovi realiziraju. Poslovni model drZzanje
radi prikupljanja bit ¢e preispitan od strane Drustva kako bi se utvrdilo jesu
li prodaje konzistentne s ciljem prikupljanja ugovornih novcanih tokova
ukoliko su prodaje znacajnije u vrijednosti ili rijetke.

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

Za procjenu jesu li ugovorni novcani tokovi iskljucivo otplata glavnice i ka-
mate (eng. Solely payments of

principal and interest - u nastavku SPPI), Drustvo razmatra ugovorne uvjete
instrumenta. Drustvo razmatra sljede¢e ugovorne uvijete kako bi utvrdilo
zadovoljavaju li ugovoreni nov&ani tokovi SPPI test:

» Uvjete placanja i produljenja;

» Znacajke koje mijenjaju razmatranje vremenske vrijednosti novca.
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Duznicki instrumenti i zajmovi i potraZivanja
komitentima mjereni po amortiziranom troSku

Duznicki instrumenti te zajmovi i potrazivanja komitentima u kategoriji drza-
nja radi prikupljanja poslovnog modela imaju ugovorne novéane tokove koji
prolaze SPPI test i mjere se po amortiziranom troSku. Knjigovodstvena vri-
jednost 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 ukljucuje financijsku
imovinu koja se drzi u portfelju za trgovanje ukoliko je proizvedena, steCena
ili nastala za namjenu prodaje u kratkom roku, ili ¢ini dio portfelja identifici-
ranih financijskih instrumenata kojima se zajedno upravlja i ¢ija je namjena
kratkoro€ni 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 racun dobiti ili gubitak

Duznicki instrumenti u kategorijama drzanje radi prikupljanja novcanih to-
kova ili drzanje radi prikupljanja novcanih tokova i prodaje po inicijalnom
priznavanju mogu biti mjereni po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka,
ukoliko ¢e klasifikacija eliminirati ili zna¢ajno umanjuje racunovodstvenu
neuskladenost koja bi u protivnom nastala ukoliko bi se instrumenti druga-
Cije mijerili. Klasificiranje po fer vrijednosti kroz racun dobiti ili gubitka je
moguce samo za financijske instrumente kojima se pouzdano moZe utvrditi
fer vrijednost. Jednom kad je financijska imovina klasificirana po fer vrijed-
nosti 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 ra-
c¢unu dobiti i gubitka. Prihod od kamata navedenih instrumenata razgrani-
Cava se i ukljuCuje u stavku prihoda od kamata.

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 po njihovoj fer vrijednosti, bez umanjenja za
troskove prodaje. Zajmovi i potrazivanja i ulaganja koja se drze do dospijeca
vrednuju se po amortiziranom troSku primjenom metode efektivne kamatne
stope, umanjenom za umanjenje vrijednosti. Ostale financijske obveze
vrednuju se po amortiziranom troSku primjenom metode efektivne kamatne
stope.
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Identificiranje i mjerenje umanjenja vrijednosti
financijske imovine

Model ocekivanih kreditnih gubitaka (eng. ECL - expected credit loss) pri-
mjenjuje se na financijsku imovinu, ukljucujuéi zajmove i duznicke vrijedno-
sne papire mjerene po amortiziranom trosku, zajmove i duznicke vrijedno-
sne 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 fi-
nancijsku imovinu, stage 2 - cjeloZivotni ECL za financijsku imovinu sa
znacajnim povecanjem kreditnog rizika od inicijalnog priznavanja i stage 3
- cjelozivotni ECL za financijsku imovinu koja je kreditno umanjene vrijedno-
sti. ECL je razlika izmedu svih ugovornih novcanih tokova koje Drustvo oce-
kuje prikupiti, diskontirano originalnom efektivnom kamatnom stopom. Ako
se utvrdi znacajno povecéanje kreditnog rizika, umanjenje se mjeri kao cjelo-
Zivotni ECL. Inace, umanjenje se mjeri kao dvanaestomjesecni 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 pove-
¢anje kreditnog rizika od pocetnog priznavanja nije vise znacajno, umanje-
nje se ponovno racuna kao dvanaestomjesecni ECL.

Znacajno povecanje kreditnog rizika

Drustvo smatra da je kod financijskog instrumenta doslo do znac¢ajnog po-
vecanja kreditnog rizika ukoliko je zadovoljeno jedan ili viSe kvantitativnih ili
kvalitativnih kriterija:

» IzloZenost stanovniStvu (stambeni krediti): dani kasSnjenja > 30 dana i
manji od 91 dan.

» IzloZenost srediSnjoj drzavi (Republika Hrvatska) i bankama: kvalitativni i
kvantitativni kriteriji.

» Ostale izloZzenosti (nematerijalne): dani kasnjenja > 30 dana i manji od 91
dan.

IzloZenosti 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.

S 31. prosinca 2020., vezano uz moratorije koji su uskladeni sa zahtjevima
EBA-e, Drustvo je analiziralo sve klijente kojima je odobren EBA moratorij (s
obzirom na kriterije za vjerojatnost placanja) i odlucilo izvrSiti umanjenje
vrijednosti na te izloZzenosti. To je ukupno 12 klijenata s izloZzenoS¢u od
9.910 tisuéa kuna i umanjenjem vrijednosti od 591 tisucu kuna.

Kriteriji koji ukazuju na povecanje kreditnog rizika za izloZzenosti prema drzavi:
1) Pad rejtinga za viSe od 2 kategorije na rejting skali,

2) Rejting na koji je pao je u non-investment grade (ili je veé u
non-investment grade pa pada).

3) CDS za drzavu je preko 500
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Pri tome moraju istodobno biti zadovoljeni svi uvjeti 1-3, a konac¢na odluka
radi li se o povecanju kreditnog rizika drzave donosi se na ALCO odboru.
Staging se odreduje na razini svake pojedine obveznice ovisno kad je kup-
liena.

Mjerenje ocekivanog kreditnog gubitka

Ocekivani kreditni gubici mjere se kao ponderirana sadasnja vrijednost
ocekivanih buduéih novéanih tokova koji se o¢ekuju tijekom vijeka trajanja
financijskog instrumenta te uzimaju u obzir podatke iz povijesnih dogadaja,
trenutnih uvjeta i prognoza buducih dogadaja te ekonomskih uvjeta koji
utjeCu na procjenu kreditnog rizika Drustva. OCekivani vijek je najduze ugo-
vorno razdoblje u kojem je Drustvo izloZzeno kreditnom riziku, ukljucujuci
opcije produljenja koje duznik ima pravo iskoristiti. Drustvo koristi internu
metodologiju sukladno kojoj je iznos rezervacija za neidentificirane gubitke
manji od minimalno propisane stope 0,80% te je Drustvo na dan 31. pro-
sinca 2019. koristilo minimalno propisanu stopu HNB-a od 0,80%. Od 1.
sije¢nja 2020. godine, Drustvo je usvojilo MSFI u potpunosti, ¢ime 0,8% nije
vise primjenjiv.

Modifikacija financijske imovine i obveza

U slucajevima gdje duznik ima financijske poteskoce, Drustvo moze odobriti
odredene modifikacije ugovornih uvjeta zajma. Modifikacije mogu ukljuci-
vati odgodu placanja, produljenje razdoblja amortizacije, smanjenje stope,
restrukturiranje te druge modifikacije kako bi se minimizirali gubici te izbje-
gla ovrha. Drustvo ima propisane politike kako bi odredilo prikladno strate-
giju djelovanja na osnovi individualnog duznika. Ukoliko Drustvo spozna da
modifikacija rezultira istekom novcanih 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,
znacajno poveéanje kreditnog rizika odreduje se na osnovi rizika vjerojatno-
sti nastanka statusa neispunjenja obveza prema inicijalnom priznavanju
izvorne imovine. O¢ekivani novéani tokovi iz modificiranih ugovornih uvjeta
se uzimaju u obzir pri izracunu ECL-a za modificiranu imovinu. Zajmovi koji
su bili modificirani dok su imali cjeloZivotni ECL, mogu se vratiti na dvanae-
stomjesecni ECL nakon Sto su odredeno vrijeme prihodujuéi te je doslo do
poboljSanja u financijskim uvjetima duznika.

Drustvo prestaje priznavati financijsku obvezu kad su njeni uvjeti modifici-
rani, a novCani tokovi tako modificirane obveze su znacajno drugaciji. U
ovom slucaju, nova financijska obveza temeljena na modificiranim uvjetima
priznaje se po fer vrijednosti.

Razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti financijske obveze koja se pre-
stala priznavati i placene naknade priznaje se u racunu dobiti i gubitka.
Placena naknada ukljucuje nefinancijsku imovinu koja je prenesena, ako
postoji, kao i preuzetu obvezu, ukljucujuéi i novu modificiranu financijsku
obvezu.
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Ako modifikacija financijske obveze ne zahtjeva prestanak priznavanja, tada
se amortizirani troSak obveze preracunava diskontiranjem modificiranih
novcéanih tokova koriStenjem izvorne efektivne kamatne stope, a rezultira-
juéi dobitak ili gubitak priznaje se u racunu dobiti ili 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 vlasnis-
tva na drugi poslovni subjekt.

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka, financijska
imovina raspoloziva za prodaju | ulaganja koja se drze do dospijeéa 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 financij-
sku obvezu te trenutacno priznaje novu financijsku obvezu s novim uvjetima.

Otpisi

Zajmovi i duznicki vrijednosni papiri se otpisuju (djelomicno ili u cijelosti)
kada nema razumnog oCekivanja za povrat financijske imovine u njenoj ci-
jelosti ili djelomic¢no. Ovo je slu¢aj kada DruStvo procijeni da duznik nema
imovinu ili izvor prihoda koji bi mi mogao generirati dovoljne novCane tokove
kako bi otplatio dugovanja. Procjena naplativosti se provodi na individualnoj
razini.

Reklasifikacija

Financijska imovina i obveze se ne reklasificiraju nakon inicijalnog priznava-
nja, osim za financijsku imovinu kojoj Drustvo promjeni poslovni model
upravljanja financijskom imovinom. Takve reklasifikacije financijske imovine
trebale bi biti rijetke u praksi.

Dobici i gubici
Drustvo ukljuCuje 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 imo-
vine i obveza”.

Dobici ili gubici od promjene fer vrijednosti financijske imovine raspolozive
za prodaju priznaju se direktno u rezervu fer vrijednosti u kapitalu i rezer-
vama. Gubici od umanjenja vrijednosti, dobici i gubici od te¢ajnih razlika,
prihodi od kamata i amortizacija premije ili diskonta primjenom metode
efektivne kamatne stope za monetarnu imovinu raspolozivu za prodaju pri-
znaju se u racunu dobiti i gubitka. Kod prodaje ili umanjenja vrijednosti vri-
jednosnica raspolozivih za prodaju, akumulirana nerealizirana dobit ili gubi-
tak, priznata u kapitalu i rezervama, ukljucuje se u racun dobiti i gubitka.
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Hijerarhije fer vrijednosti

Drustvo koristi slijedece razine za utvrdivanje fer vrijednosti financijskih in-
strumenata:

Razina 1: vrednovanje temeljeno na stvarnim cijenama financijskih instru-
menata 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 35.
Principi mjerenja fer vrijednosti

Fer vrijednost financijskih instrumenata koji kotiraju na aktivhom trziStu te-
melji se na njihovim trenutnim ponudenim cijenama. Ako ne postoji aktivho
trziSte za financijski instrument, ili ako se zbog bilo kojeg drugog razloga, fer
vrijednost ne moze pouzdano utvrditi temeljem trzisne cijene, Drustvo kori-
sti model za procjenu fer vrijednosti na temelju sadasnje vrijednosti buduéih
novcanih tokova.

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

Aktivno trZiste

Drustvo trziSte smatra aktivnim ako se po prosudbi Uprave transakcije odvi-
jaju dovoljno Cesto 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, znacajno niZi volu-
men 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.

Neaktivno trziste

Uprava Drustva redovito razmatra pokazatelje aktivnosti trziSta te smatra
da u pokazatelje neaktivnog trzista spadaju znac¢ajan pad volumena trgovin-
skih aktivnosti i znacajne promjene cijena tijekom razdoblja, odnosno Cinje-
nica 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 izvje-
Staju o financijskom poloZaju samo i jedino ukoliko Drustvo ima zakonsko
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pravo na netiranje te ih namjerava realizirati na neto osnovi odnosno isto-
vremeno realizirati imovinu i podmiriti obveze.

Prihodi i rashodi prezentiraju se na neto osnovi samo kad je to dozvoljeno
sukladno MSFl-jevima te za dobitke i gubitke koji proizlaze iz skupine slicnih
transakcija, kao npr. po osnovi aktivnosti trgovanja.

Specificni instrumenti

Ugovori s pravom reotkupa

Drustvo ugovara kupnje ili prodaje ulaganja ugovarajuci ponovnu prodaju ili
kupnju sustinski istih ulaganja na odredeni datum u buduénosti po fiksnoj
cijeni. Ulaganja koja su kupljena s obvezom ponovne prodaje u buduénosti
ne priznaju se u izvjeStaju o financijskom polozaju. Izdaci temeljem tih ugo-
vora priznaju se kao dani zajmovi i potraZivanja od banaka ili komitenata.
Takoder se evidentira da su potraZivanja osigurana odgovarajuéim vrijedno-
snicama. Ulaganja prodana temeljem ugovora o reotkupu i dalje se priznaju
u izvjeStaju o financijskom poloZaju i iskazuju u skladu s relevantnom racu-
novodstvenom politikom za odgovarajucu financijsku imovinu koja se vodi
po amortiziranom trosku 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 raz-
graniCava se kroz razdoblje transakcije i ukljucuje u prihod ili rashod od
kamata.

Novac i novéani ekvivalenti

Za potrebe izvjeStaja o novéanom tijeku i izvjeStaja o financijskom polozaju,
novac i nov¢ani ekvivalenti obuhvacaju Ziro racune 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 nadokna-
divi iznosi.

DuzZnicke vrijednosnice

DuzZnicke vrijednosnice klasificirane su kao financijska imovina po fer vrijed-
nosti kroz racun dobiti i gubitka, financijska imovina po fer vrijednosti kroz
ostalu sveobuhvatnu dobit i financijska imovina po amortiziranom trosku.

Preuzete kreditne obveze

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

3.7. Nekretnine i oprema

Oprema ukljuCuje nekretnine, namjestaj i inventar, motorna vozila, racunala
i ostalu opremu.

Oprema je iskazana po povijesnom troSku umanjenom za akumuliranu
amortizaciju i umanjenja vrijednosti. Povijesni troSak obuhvaca troSkove
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koji se izravno mogu pripisati stjecanju imovine. Naknadni izdaci priznaju se
u knjigovodstveni iznos imovine ili kao zasebna imovina samo ako je vjero-
jatno da ¢e buducée 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 obracunava 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

Racunala 5
Ostala oprema 5-10

Metode amortizacije i korisni vijek upotrebe preispituju se i mijenjaju, uko-
liko je to prikladno, na svaki datum izvjeStavanja. Knjigovodstvena vrijed-
nost imovine odmah se smanjuje do nadoknadivog iznosa ako je knjigovod-
stvena vrijednost imovine veca od procijenjenog nadoknadivog iznosa.

Prilikom prodaje ili otpisa, troSak te imovine, zajedno s akumuliranom amor-
tizacijom uklanja se iz raCunovodstvene evidencije, a dobici i gubici od pro-
daje utvrduju se usporedbom primitaka s knjigovodstvenim iznosom i
ukljucuju u racun dobiti i gubitka.

3.8. Nematerijalna imovina

Nematerijalna imovina ukljucuje imovinu kupljenu od strane Drustva i iska-
zuje se po povijesnom troSku umanjenom za akumuliranu amortizaciju i
umanjenja vrijednosti. Povijesni troSak obuhvaéa 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 proci-
jenjenog korisnog vijeka upotrebe, kako je prikazano u nastavku (u godi-
nama):

Software 10
Patent 5

Metode amortizacije i korisni vijek upotrebe preispituju se i mijenjaju, uko-
liko je to prikladno, na svaki datum izvjeStavanja. Knjigovodstvena vrijed-
nost imovine odmah se smanjuje do nadoknadivog iznosa ako je knjigovod-
stvena vrijednost imovine veéa od procijenjenog nadoknadivog iznosa. Do-
biciigubiciod prodaje utvrduju se usporedbom primitaka s knjigovodstvenim
iznosom i ukljucuju u racun dobiti i gubitka.

3.9. Ulaganja u nekretnine

Ulaganja u nekretnine su nekretnine DruStva koje se koriste za iznajmljiva-
nje ili ostvarivanja dobiti od poveéanja cijene, ili oboje, ali ne za prodaje u
redovnom poslovanju ili u administrativne svrhe.
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Ulaganja u nekretnine poCetno su iskazana po troSku nabave ukljucujuci
transakcijske troSkove. Nakon pocetnog priznavanja, ulaganja u nekretnine
vode se po troSku nabave umanjenom za akumuliranu amortizaciju i gu-
bitke od umanjenja vrijednosti. Ulaganja u nekretnine amortiziraju se linear-
nom metodom kroz razdoblje od 40 godina. Zivotni vijek trajanja imovine i
ostatak vrijednosti se mjere i uskladuju, ukoliko je to potrebno, na svaki iz-
vjestajni datum.

Ulaganja u nekretnine prestaju se priznavati prilikom otudenja ili kod konac-
nog povlacenja ulaganja u nekretnine iz upotrebe ili kada se ne o€ekuju bilo
kakve buduce ekonomske koristi od otudenja. Dobici i gubici od povlacenja
ili tudenja ulaganja u nekretnine priznaju se u racun dobiti i gubitka u razdo-
blju povlacenja ili otudenja.

3.10. Porez na dobit

TroSak poreza na dobit temelji se na oporezivoj dobiti za godinu te se sastoji
od tekucéeg poreza i odgodenog poreza. Porez na dobit priznaje se u racunu
dobiti i gubitka, izuzevsi stavke koje su direktno priznate u kapitalu i rezer-
vama kod kojih se porez takoder priznaje u kapitalu i rezervama. TekuCi
porez predstavlja ocekivani iznos poreza koji se plaéa na oporezivi iznos
dobiti za poslovnu godinu, sukladno poreznim stopama vazeéima dan izvje-
Stavanja uskladen za sve korekcije iznosa porezne obveze za prethodna
razdoblja.

Iznos odgodenog poreza izraCunava se metodom bilanéne obveze, pri c¢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 ocekuje da
Ce se primjenjivati na oporezivu dobit u razdoblju u kojem se oCekuje reali-
zacija ili namira tih privremenih razlika, a na osnovu poreznih stopa vazecih
na dan izvjeStavanja.

Vrednovanje odgodene porezne obveze i imovine odrazava porezne poslje-
dice koje proizlaze iz nacina na koji Drustvo ocekuje, na datum izvjeStava-
nja, 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 pri-
znaje se samo do visine za koju je vjerojatno da ¢e se moéi iskoristiti kao
porezna olaksica. Na svaki datum izvjeStavanja, Drustvo ponovno procje-
njuje nepriznatu potencijalnu odgodenu poreznu imovinu te testira nado-
knadivost knjigovodstvene vrijednosti priznate odgodene porezne imovine.

3.11.Umanjenje vrijednosti nefinancijske
imovine

Neto knjigovodstvene vrijednosti imovine Drustva, osim odgodene porezne

imovine (vidjeti racunovodstvenu politiku 3.9), preispituju se na svaki da-

tum izvjestavanja kako bi se utvrdilo postoje li indikacije za umanjenje vri-

jednosti. Ako se utvrdi postojanje takvih indikacija, procjenjuje se nadokna-
divi iznos imovine.
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Za nematerijalnu imovinu koja ima neodreden korisni vijek upotrebe te koja
jos nije u upotrebi, nadoknadivi iznos se procjenjuje kad god postoje indika-
cije umanjenja vrijednosti te na svaki datum izvjeStavanja.

Imovina koja je predmet amortizacije preispituje se za umanjenje vrijedno-
sti svaki put kad nastupe dogadaji ili se promijene okolnosti koje ukazuju da
knjigovodstvena vrijednost nije nadoknadiva.

Gubitak od umanjenja vrijednosti priznaje se u svim slucajevima kada je
neto knjigovodstvena vrijednost imovine ili jedinice koja generira novac
veéa od njezinog nadoknadivog iznosa. Gubitak od umanjenja vrijednosti
priznaje se u racunu dobiti i gubitka.

Nadoknadiva vrijednost opreme te nematerijalne imovine je vrijednost veca
od fer vrijednosti imovine umanjene za troSkove prodaje i vrijednosti imo-
vine u upotrebi. Za potrebe odredivanja umanjenja vrijednosti, imovina se
grupira na najnizoj razini za koju je moguce utvrditi posebno odredive nov-
Cane tokove (jedinice koje generiraju novac). Vrijednost u upotrebi se procje-
njuje diskontiranjem oc¢ekivanih buduéih nov€anih tokova koriste¢i diskon-
tnu stopu prije poreza koja odrazava trenutnu trziSnu procjenu vremenske
vrijednosti novca i rizike specificne za pojedinu imovinu ili jedinicu koja ge-
nerira novac.

Nefinancijska imovina nad kojom je provedeno umanjenje vrijednosti, preis-
pituje se na svaki datum izvjeStavanja radi moguéeg 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 knjigovod-
stvenu vrijednost koja bi bila utvrdena, umanjenu za amortizaciju, da gubi-
tak od umanjenja vrijednosti nije prethodno priznat.

3.12. Rezervacije

Rezervacije za obveze i troSkove odrzavaju se na razini za koju Uprava Drus-
tva smatra da je dostatna za podmirenje nastalih gubitaka. Uprava utvrduje
dostatnost rezervacija temeljem uvida u pojedinaéne stavke, trenutnih
gospodarskih okolnosti, karakteristika rizika razlicitih kategorija transakcija,
kao i drugih vaznih ¢imbenika.

Rezervacije se priznaju kada Drustvo ima sadasnju zakonsku ili izvedenu
obvezu kao posljedicu proslih dogadaja te je vjerojatno da Ce biti potreban
odljev sredstava kako bi se namirila obveza, a iznos je moguce pouzdano
procijeniti te za izvanbilanénu izloZzenost kreditnom riziku sukladno propi-
sima HNB-a. Rezervacije se ne priznaju za buduce poslovne gubitke. U slu-
Caju kada postoji viSe slicnih obveza, vjerojatnost potrebnog odljeva sred-
stava za namiru utvrduje se uzimajuci u obzir skupinu obveza kao cjelinu.

3.13. Kapital

Izdani dionicki kapital

Dionicki kapital obuhvaca upla¢ene redovne dionice i izraZzava se u kunama
po nominalnoj vrijednosti.
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Zakonska rezerva

Prema zakonu, Drustvo je duzno prenijeti 5% dobiti u zakonske rezerve, dok
one ne dosegnu iznos od 5% izdanog dionickog kapitala. Zakonom nije
utvrden rok do kojeg drustva trebaju imati iznos rezervi od najmanje 5% iz-
danog dionickog kapitala.

Rezerva fer vrijednosti

Rezerva fer vrijednosti ukljucuje promjene u fer vrijednosti financijske imo-
vine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (2017: raspoloZivu za
prodaju), neto od poreza na dobit.

ZadrZana 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 dionicara Drustva.

3.14.lzvanbilancne preuzete i 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.

3.15. Najmovi

Prilikom sklapanja ugovora, Drustvo procjenjuje sadrZi li ugovor elemente
najma. Ugovor sadrZi elemente najma ako dolazi do prijenosa kontrole
upotrebe nad predmetnom imovinom na odredeno vrijeme, u zamjenu za
naknadu. U procjeni dolazi li do prijenosa kontrole upotrebe nad predmet-
nom imovinom, Dru&tvo koristi definiciju najma sukladno MSFl-u 16.

DruStvo priznaje imovinu s pravom koriStenja i obvezu za najam s danom
pocetka najma. Imovina s pravom koristenja pocetno se priznaje po trosku,
koji sadrzZi inicijalni iznos obveze za najam uskladen za bilo kakva pla¢anja
najma izvrSena na dan ili prije pocetka najma, uvecan za sve pocetne
izravne troSkove i procjenu troSkova demontaZe i uklanjanja bilo kakvih po-
boljSanja u poslovnicama ili uredima u najmu.

Imovina s pravom koriStenja amortizira se linearnom metodom od datuma
pocetka do kraja razdoblja najma. Pored toga, imovina s pravom koristenja
periodi¢no se smanjuje za umanjenja vrijednosti, ako postoje, i uskladuje se
za odredena naknadna mjerenja obveze za najam.

Obveza najma inicijalno se mjeri kao sadasnja vrijednost buduéih najam-
nina diskontiranih koriStenjem kamatne stope implicitne u ugovoru najmu
ili, ako se ta stopa ne moze lako odrediti, koriStenjem inkrementalne stope
zaduzivanja Drustva. DruStvo opéenito korist inkrementalnu stopu zadu-
Zivanja kao diskontnu stopu.
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Plac¢anja najma ukljuéena u mjerenje obveze za najam sadrze sljedece: fik-
sna placanja, ukljucujucéi plaéanja koja su u osnovi fiksna.

Obveza za najam mjeri se po amortiziranom troSku primjenom metode
efektivne kamatne stope.

Drustvo prikazuje imovinu s pravom koriStenja u “nekretninama i opremi”, a
najam u “ostalim obvezama” u izvjestaju o financijskom poloZaju Drustva.

Kratkoro¢ni najmovi i najmovi imovine s niskom
vrijednosti

Drustvo je odlucilo da nece priznavati imovinu s pravom koristenja i obveze
za najam za kratkoro€ne najmove i za najmove imovine s niskom vrijednosti.
Drustvo priznaje plaéanja najma povezana s ovakvim najmovima linearno
tijekom razdoblja trajanja najma kao trosak.

3.16. Preuzeta imovina

Preuzeta imovina vodi se po iznosu troSka povezanog nenaplacenog potra-
Zivanja ili po fer vrijednosti imovine, ovisno o tome &to je nize. Drustvo
smatra kako je knjigovodstvena vrijednost takve imovine u potpunosti nado-
knadiva.

3.17. Trosak osoblja

Obveze za mirovine

Za mirovine zaposlenika Drustvo pla¢a doprinose u institucije u vlasnistvu
Drzave te obvezne i dobrovoljne mirovinske fondove s propisanim iznosom
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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 raCunu dobiti i gubitka kako nastaju.

Otpremnine za mirovinu

Drustvo se obvezalo isplatiti kljuénim zaposlenicima otpremninu za miro-
vinu u iznosu koji je priznat kao porezni odbitak prema Zakonu o porezu na
dohodak.

Kratkorocno nagradivanje zaposlenika

Obveze temeljem sustava kratkoro¢nog nagradivanja zaposlenika iskazuju
se na ne diskontiranoj osnovi, a priznaju se kao trosak u trenutku pruzanja
pripadajuce usluge. Obveza se priznaje u iznosu za koji se ocekuje da ¢e biti
isplacen temeljem kratkoro¢nog sustava isplate novéanog bonusa ili sudje-
lovanja u dobiti kad Drustvo ima sadasnju 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 sto su jubi-
larne nagrade i zakonske otpremnine, iskazuju se u trenutku nastanka. Za-
poslenici 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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4 . Kljuéne racunovodstvene procjene
i prosudbe

Drustvo radi procjene i prosudbe vezane uz tekuce i buduée znacéajne doga-
daje u poslovanju. Procjene Ce, prema svojoj definiciji rijetko odgovarati
stvarnim iznosima. Procjene i prosudbe koje nose znacajan rizik koji moze
dovesti do materijalno zna¢ajnog uskladenja knjigovodstvenih iznosa imo-
vine i obveza u narednim godinama navedene su u nastavku.

Preuzeta imovina

Preuzeta imovina vodi se po iznosu troSka povezanog nenaplacenog potra-
Zivanja ili po fer vrijednosti imovine, ovisno o tome &to je nize. Drustvo
smatra kako je knjigovodstvena vrijednost takve imovine u potpunosti nado-
knadiva.

Procjena rezerviranja za sudske sporove

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

Najmovi

Prilikom procjene koji ¢e se ugovor prikazati u skladu s MSFl-em 16, Drustvo
je razmatralo relevantne Cinjenice i okolnosti, kako bi odredilo period na-
jama.

a. Dosadasnja praksa Sto se tice razdoblja u kojem se obicno koristila odre-
dena vrsta imovine

b. Postojanje znacajnih poboljSanja najma te imovine

c. TroSkovi realokacije (potencijalni prihodi izgubljeni u razdoblju realoka-
cije, dodatni troskovi prijevoza)

d. Dostupnost alternativa na danoj lokaciji

e. Ugovorni uvjeti za neobavezna razdoblja u usporedbi s trziSnim stopama
Uprava vjeruje da su procjene vezane uz najmove razumne i podrZane ana-
lizom povijesnih podataka. Nadalje, Uprava vjeruje da diskontne stope kori-

Stene u izraCunu obveze za najam odraZavaju inkrementalnu stopu zaduzi-
vanja koju bi Drustvo moglo dobiti za financiranje slicne imovine.

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.

Postoje tri kategorije/stupnja:

» Stage 1 - financijski instrumenti bez znacajnog povecanja kreditnog ri-
zika (portfelj niskog kreditnog rizika)

» Stage 2 - financijski instrumenti sa znacajnim povecanjem kreditnog ri-
zika, ali koji nisu u status neispunjenja obveza (stage 3).

> Stage 3 - financijski instrumenti u statusu neispunjenja obveza.

BILJESKE UZ FINANCIJSKE I1ZVJESTAJE

GODISNJE 1ZVJIESCE 2021. <

Za Stage 1 racuna se dvanaestomjesecni ECL, a za Stage 2 cjeloZivotni ECL.

Umanjenje za stage 3 racuna se u skladu s Odlukom o klasifikaciji u rizicne
skupine i nacinu utvrdivanja kreditnih gubitaka.

Kriterij koji signaliziraju povecanje kreditnog rizika u izloZzenostima prema
stanovnistvu je kasnjenje preko 30 dana. IzloZenosti 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 nepla-
¢eni iznos vecéi od 100 kuna ili 20 EUR.

Stedionica definira kriterije koji naznacuju poveéanje kreditnog rizika izloze-
nosti srediSnjoj drzavi kako slijedi:

» pad rejtinga za 2 ili viSe na rejting skali;

» pad rejtinga na “non-investment” razinu (ili ve¢ postojeéi “non-inves-
tment” rejting koji opada)

» CDS drzave preko 500.

Svrstavanje u stage-eve odreduje se na temelju pojedine drZzavne 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:

» Kasnjenje preko 30 dana;
» Adekvatnost kapitala ispod 12%;

» Znacajni poslovni gubici.

Definicija statusa neispunjenja obveze (Default)

IzloZenost je u statusu neispunjenja obveze (status neprihodujuce izlozeno-
sti) kada dospjela obveza nije placena duze od 90 dana i iznos je veéi od
100 kuna ili 20 EUR, ili na razini proizvoda.

Restrukturirane izloZenosti

Kada je vjerojatno da ¢e duznik uci u status neispunjenja obveza (gubitak
posla, bolest, trudnoéa, smrt unutar obitelji) Stedionica nudi mjere s ciljem
vraanja duznika u odrZiv prihodujuéi status, uzimajucéi u obzir dospjeli dug
i minimiziranje oc¢ekivanih gubitaka. Pri odabiru mjera, Stedionica uzima u
obzir kamatnu stopu duznika i postupa u skladu sa uvjetima zastite potro-
SaCa. Mjere “forbearance-a” ukljucuju odgodu otplate, restrukturiranje,
djelomicni otpis i slicno.

Restrukturiranje plasmana predstavlja promjenu prvotno ugovorenih uvjeta
kreditiranja zbog pogorsanja bilo kojih kriterija: kreditna sposobnost duz-
nika, pravovremenost u podmirivanju duZnikovih obveza prema Stedionici
te kvaliteta kolaterala. Restrukturirane izloZzenosti koje su prije restrukturi-
ranja bile svrstane u jednu od rizicnih skupina se nakon restrukturiranja
svrstavaju U grupu niZeg rizika. Restrukturirane izloZzenosti Stedionice se
prate kao i ostatak izloZenosti. “Forborne” duZznici se pobliZze prate dok se
redovna otplata ne uspostavi.
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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 dugoroénu strategiju Stedio-
nice. Stedionica ima vise modela koji odraZavaju njenu poslovnu strategiju,
modeli su kako slijedi:

» Poslovni model ¢ija je namjena drzati financijsku imovinu radi prikupljanja
ugovornih nov€anih tokova

» Poslovni model ¢ija je namjena drzati financijsku imovinu radi prikupljanja
ugovornih novéanih tokova i prodaje financijske imovine

» Ostali modeli (rezidualni model po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gu-
bitka).

Gubici od umanjenja vrijednosti zajmova i
potraZivanja

Drustvo prati kreditnu sposobnost svojih komitenata na kontinuiranoj os-
novi. U skladu sa zahtjevima HNB-a, potreba za umanjenjem vrijednosti bi-
lanc¢ne i izvanbilancne izlozenosti Drustva kreditnom riziku, procjenjuje se
najmanje tromjeseéno. Umanjenja vrijednosti se razmatraju za kreditnu
izloZzenost 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 te-
melji se na najboljoj procjeni rukovodstva Drustva o sadasnjoj vrijednosti
oCekivanih nov€anih tokova. U procjeni tih nov€anih tokova, rukovodstvo
procjenjuje neto prodajnu vrijednost instrumenata osiguranja kao i mogué-
nosti njihove realizacije.

Svako umanjenje vrijednosti imovine procjenjuje se na temelju oCekivanih
novcanih 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 gu-
bitka temeljene na povijesnom iskustvu prilagodenom za trenutne ekonom-
ske uvjete i vremenski period potreban za identifikaciju nastanka gubitka.
0d 1. sijenja 2020. godine, MSFI 9 je u potpunosti implementiran.

Procjena PD, LGD i forward looking komponente

PD komponenta za drzavu i banke racuna se kao 12-mjesecni ocekivani
kreditni gubitak (12 month expected credit loss) i PD za cjeloZivotni oceki-
vani kreditni gubitak (lifetime expected credit loss) odreduju se temeljem
migracijskih matrica Moody’s-a. Pri tome se RH banke koje nemaju rejting
razvrstavaju na razinu rejtinga RH. Stedionica je uskladila parametre u in-
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ternom modelu za izracun internih kapitalnih zahtjeva za kreditni rizik s pa-
rametrima koristenima u modelu umanjenja vrijednosti za rizicnu skupinu A
u skladu s MSFI 9.

Pri izradunu PD komponente za stanovnistvo Stedionica koristi migracijske
matrice na nacCin da se za kategorije kasSnjenja izrade migracijske matrice
za 12-month PD, do 31. prosinca 2019. na tromjesecnoj osnovi koristeci
zadnje 3 godine (2016-2017, 2017-2018, 2018-2019).

Temeljem tih 12 matrica izraduje se prosjecnha matrica (izraCunava se pro-
sjek pojedinanih matrica za svako polje u matrici). Lifetime PD po katego-
rijama kasnjenja dobiva se tzv. kvadriranjem matrica.

Pri izraéunu LGD-a za drzavu i banke Stedionica koristi supervizorski iznos
LGD iz Uredbe (EU) br. 575/2013, ¢lanak 161.: 45% u svim razdobljima.

Pri izraunu LGD-a za stanovniStvo koriste se sljede¢i LGD u svim raz-

dobljima:

» 0% na dio osiguran depozitom (neovisno je li depozit kolateralni ili grupi-
rani),

» 35% na dio osiguran nekretninom (EAD secured) - supervizorski LGD
Uredba Clanak 230.,

» 75% na neosigurani dio (EAD unsecured) - ekspertni LGD.

Forward looking komponente

Pri izracunu ECL-a na izloZzenost stanovnistva, Drustvo primjenjuje forward
looking komponentu na nekretninu koja sluZi kao kolateral, na nacin da su
sve procjene nekretnina smanjene za 20%. Osigurani dio kredita je onaj koji
je pokriven nekretninom 140%.

Drustvo koristi konzervativni pristup i primjenjuje dodatnu zastitu u iznosu
od 50% u konac¢nom izracunu ECL-a (multiplikator 1,5) za A1 i A2 plasmane
stanovnistvu.

Klijenti kojima su odobrene COVID19 mjere olakSavanja otplate smatraju se
klijentima s poveéanim kreditnim rizikom (SICR) te su prekvalificirani u
skupinu rizika A2 (Stage 2) do isteka odgovarajuée COVID19 mjere.

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 buduéih pro-
fita Drustva ¢ime se ukazuje da ¢e Drustvo u buduénosti ostvarivati profite
temeljem kojih Ce iskoristiti odgodenu poreznu imovinu. Rukovodstvo sma-
tra da je odgodena porezna imovina u potpunosti nadoknadiva.

BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE



W GODISNJE 1ZVJIESCE 2021. <

5. Prihodi od kamata (svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)
oo |z |
Zajmovi i potraZivanja od komitenata 74.957 74.053
Financijska ulaganja po amortiziranom troSku 8.694 9.250
Plasmani bankama 2 4
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit 3 12
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka 1.462 1.600

85.118 84.919

6. Rashodi od kamata

Depoziti komitenata 19.986 26.664
Primljeni krediti 2911 4.238
Subordinirani dug 1.780 1.782
Trezorski zapisi 1 65
Depoziti s negativnom kamatnom stopom - 21
Obveza za najam 109 18

24.787 32.788

7. Prihodi od naknada i provizija

Naknada za otvaranje Stednih racuna 641 1.016
Naknada za vodenje Stednih racuna 3.736 4.063
Provizija od sklopljenih polica osiguranja 4.403 4.239
Ostale naknade 2.300 2.366

11.080 11.684

8. Rashodi od naknada i provizija

Naknade agentima 6.588 5.495
Usluge skrbnistva 148 226
Ostalo 592 503

7.328 6.224
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9.Neto dObICI/(gUbICI) od trgovanja i neto dObICI/(gUbICI) (svi iznosi su izrazeni u tisucama kuna)
od revalorizacije monetarne imovine i obveza

Neto dobici/(gubici) od financijske imovine po fer vrijednosti kroz raéun dobiti i gubitka 379 (1.142)
Neto realizirani dobici/(gubici) od financijske imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (42) (48)
Netg gubici od preracunavanja financijske imovine i obveza denominiranih u stranoj valuti i tecajne (238) (596)
razlike

99 (1.786)

10. Ostali poslovni prihodi
I ™ S ™ S

Prihod od financijskih institucija 1.854 901
Prihod od prodaje ulaganja u nekretnine (BiljeSka 25) 57 -
Ukidanje rezerviranja za sudske sporove (Biljeska 30) - 84
Ukidanje obracunatih troskova 165 774
Ostali prihodi 794 768

2.870 2.527

Prihodi od financijskih institucija se uglavnom sastoje od pruZenih usluga bankama u Republici Hrvatskoj koje se odnose na financijske usluge stanovnistvu u
iznosu od 1,462 tisu¢e HRK. (2020: 843 tisuca HRK).

Ostali prihodi prvenstveno se odnose na otpustanje obracunatih troSkova za kamate koji proizlaze iz prijevremenog raskida Stednih uloga u iznosu od 794 ti-
suéa HRK (2020: 363 tisuca HRK).

11. Troskovi osoblja

Place 17.918 16.677
Porezi i doprinosi 10.806 11.014
28.724 27.691

Na dan 31. prosinca 2021. godine broj zaposlenika je bio 149 (31. prosinca 2020: 156). Uplate za mirovinsko osiguranje provedene su prema definiranom
modelu doprinosa u iznosu od 4.451 tisu¢éa HRK (2020: 4.335 tisuca HRK).

12. TroSkovi osiguranja Stednih uloga

TroSak osiguranja stednih uloga klijenata koji na 31. prosinca 2021. iznosi 8 tisuéa HRK (2020: 5.710 tisu¢a HRK) predstavlja troSak osiguranja koji Drustvo
mora isplatiti Drzavnoj agenciji za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka i za sanacijski doprinos. Do 31. prosinca 2020. iznos navedenih troskova se ra-
¢unao kao 0,8% od prosjecnog iznosa Stednih depozita i racunao se i placao kvartalno. U 2021. godini plac¢ena je samo naknada za sanacijski doprinos jer je
Drzavna agencija za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka prestala s naplatom naknada za osiguranje.
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13. Ostali o pe rativni troskovi (svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)
1 S A N
Najamnina i troSkovi odrzavanja 4.133 3.612
Odrzavanje hardwarea i softwarea 5.533 5.259
Oglasavanje, marketing i reprezentacija 1.748 1.274
TroSkovi poste i komunikacije 1.176 1.124
Amortizacija (BiljeSka 23, 24, 25) 3.257 3.575
TroSkovi pravnika i konzultantskih usluga 441 406
Popravak i odrzavanje vozila 648 591
Uredski materijal 308 334
TroSkovi otpisa 521 209
Usluge revizije 475 510
TroSkovi sluzbenih putovanja 330 369
Edukacija 207 105
Porezi osim poreza na dobit 186 160
Rezerviranja za sudske sporove i otpremnine (BiljeSka 30) 910 -
Ostali troskovi poslovanja 790 671

20.663 18.199

14. Porez na dobit

a) Porez na dobit priznat u racunu dobiti i gubitka

Porez na dobit tekuée godine (3.159) (390)
Odgodeni porez 75 (3.031)
Ukupni porez na dobit priznat u radunu dobiti i gubitka (3.084) (3.421)

b) Izracun tekuceg poreza na dobit

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

Racunovodstvena dobit prije oporezivanja 14.988 16.506
Porez izracunat po stopi od 18% (2020: 18%) (2.698) (2.971)
Neto porezno nepriznati rashodi (386) (450)
TroSak poreza na dobit koji je priznat u racunu dobiti i gubitka (3.084) (3.421)
Efektivna stopa poreza na dobit 20,59% 20,72%
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¢c) Priznata odgodena porezna imovina i obveze (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)

Odgodena porezna imovina nastala je s osnove nepriznatih privremenih razlika koje se odnose na nerealizirane gubitke od financijske imovine i razgranicenih
naknada.

Odgodena porezna imovina
Razgrani¢ene naknade 1.464 1.389
1.464 1.389

Kretanja odgodene porezne imovine i obveza prikazana je u nastavku:

Stanje na 1. sijecnja 2020. 1.389 1.389
U korist racuna dobiti i gubitka 75 - 75
Stanje na 31. prosinca 2020. 1.464 - 1.464
Stanje na 1. sijecnja 2019. 1.437 2.983 4.420
U korist racuna dobiti i gubitka (48) (2.983) (3.031)
Stanje na 31. prosinca 2019. 1.389 - 1.389

d) Porezni gubici

Drustvo je porezni obveznik sukladno Zakonima Republike Hrvatske. Od 31. prosinca 2020. Drustvo nema poreznih gubitaka za prijenos u buduca razdoblja.

15. Novac i novcani ekvivalenti

Novac u blagajni 5 2
Ziro raduni
» OTP bank d.d. 15.802 6.018
» Erste & Steiermarkische Bank d.d. 2.025 7.712
» Addiko bank d.d. 21.605 27
» Sberbank d.d. 21.876 16
» Kentbank d.d. Zagreb - 2
61.313 13.777
Umanjeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi (BiljesSka 21) (149) (36)
61.164 13.741
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16. Plasmani bankama (svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)
| w0
Zagrebacka banka d.d. 10 10

10 10
Umanjeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi (BiljesSka 21) 10 10

Na kraju 2021. i 2020. godine nije bilo obrnutih repo poslova s bankama u tuzemstvu.

17. Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka

Financijska imovina

Obveznice Ministarstva financija RH, kotirane 91.965 120.409
Trezorski zapisi Ministarstva financija, nekotirano - 3.542
Nedospjele kamate 193 309

92.158 124.260

Ove duznicke vrijednosnice nose fiksnu kamatu do dospije¢a i kotiraju na Zagrebackoj burzi. Nominalna kamatna stopa na obveznice je u rasponu od 0,25%
do 2,25% godisnje.

18. Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit

Trezorski zapisi Ministarstva financija RH, nekotirano /i/ - 15.000
Obveznice Ministarstva financija RH, kotirane /ii/ - 21.977
Nedospjele kamate - 44

- 37.021

/i/ Prodano u 2021.
/ii/ Dospjelo u 2021.

19. Financijska ulaganja po amortiziranom trosku

Obveznice Ministarstva financija RH, kotirane 190.246 207.925
Nedospjele kamate 4.760 5.076
195.006 213.001
Umanjeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi (BilieSka 21) (474) (553)
194.532 212.448

Obveznice Ministarstva financija Republike Hrvatske su duznicke vrijednosnice koje nose fiksnu kamatu i kotiraju na Zagrebackoj burzi. Nominalna kamatna
stopa na ove vrijednosnice kreée se od 4,25% do 5,75% godisnje.

BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE 47



} GODISNJE 1ZVJESCE 2021. W

20. Zajmovi i potraiivanja od komitenata (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)

Zajmovi klijentima s valuthom klauzulom (vezano za EUR)

Zajmovi klijentima - medufinanciranje 1,397,483 1,285,856
Zajmovi klijentima - redovni krediti 196,533 238,110
Zajmovi klijentima u kunama
Zajmovi klijentima - medufinanciranje 99,156 110,988
Zajmovi klijentima - redovni krediti 8,910 9,179
Nedospjele kamate 716 686
1,702,798 1,644,819
Umanjeno za: umanjenje vrijednosti na skupnoj osnovi (BiljesSka 21) (3,765) (3,234)
Umanjeno za: umanjenje vrijednosti za neprihodujuce izloZzenosti (BiljeSka 21) (9,031) (6,946)
1,690,002 1,634,639

Redovni krediti s valutnom klauzulom nose fiksnu kamatnu stopu od 4,00% do 5,00% godisnje. 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 krecu 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%.

Klasifikacija zajmova i potrazivanja od komitenata u rizicne skupine u skladu s klasifikacijom Hrvatske narodne banke na 31.12.2021.

31. prosinac 2021.

Rizi¢ne i pod-rizicne skupine Bruto izloZzenost Umanjenje vrijednosti Neto izlozenost
Al (stage 1) 1.646.765 (2.423) 1.644.342
A2 (stage 2) 23.881 (1.342) 22.539
Rizi¢na skupina A 1.670.646 (3.765) 1.666.881
B1 21.790 (2.200) 19.590
B2 6.470 (3.286) 3.184
B3 1.745 (1.398) 347
Rizi¢na skupina B (stage 3) 30.005 (6.884) 23.121
Rizi¢na skupina C (stage 3) 2.147 (2.147) -
Ukupno 1.702.798 (12.796) 1.690.002

Klasifikacija zajmova i potraZzivanja od komitenata u rizicne skupine u skladu s klasifikacijom Hrvatske narodne banke na 31.12.2019.

31. prosinac 2020.
Rizi¢ne i pod-rizicne skupine Bruto izloZenost Umanjenje vrijednosti Neto izloZzenost

Al (stage 1) 1.386.202 (1.435) 1.384.767
A2 (stage 2) 233.022 (1.799) 231.223
Rizi¢na skupina A 1.619.224 (3.234) 1.615.990
B1 17.842 (1.727) 16.115
B2 4.710 (2.446) 2.264
B3 1.579 (1.309) 270
Rizi¢na skupina B (stage 3) 24.131 (5.482) 18.649
Rizi¢na skupina C (stage 3) 1.464 (1.464) -
Ukupno 1.644.819 (10.180) 1.634.639
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21. Neto gubici od umanjenja vrijednosti zajmova
i potrazivanja od komitenata, plasmana bankama,

GODISNJE 1ZVJIESCE 2021. <

(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

duznickih vrijednosnica i ostale imovine

Stanje na dan 1. sijecnja 11.099 20.873
Neto tereéenje u racunu dobiti i gubitka vezano za pojedinacne ispravke vrijednosti 2.253 1.032
Neto tereenje u racunu dobiti i gubitka vezano za skupnu rezervaciju 416 (10.806)
Ukupno terecenje u racunu dobiti i gubitka 2.669 (9.774)
Otpisi (181) -
Stanje na dan 31. prosinca 13.587 11.099
Odnosi se na:

Skupna rezervacija

Financijska ulaganja po amortiziranom trosku (BiljeSka 19) 474 553
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (BiljesSka 18) - 96
Zajmovi i potraZivanja od komitenata (BiljeSka 20) 3.765 3.234
Ziro raéuni i plasmani bankama (Biljeska 15, 16) 149 36
Ostala imovina (Biljeska 26) 2 2
Pojedinacni ispravci vrijednosti

Zajmovi i potrazivanja od komitenata (BiljesSka 20) 9.031 6.946
Ostala imovina (Biljeska 26) 83 96
Ukupno bilanéni ispravci vrijednosti 13.504 10.963
lzvanbilanca 83 136
Ukupno 13.587 11.099

Kretanje ispravaka vrijednosti 31. prosinac 2021.

. . . Financijska imovina
Financijska ulaganja

Zajmovi i potrazivanja | Ziro racuni i plasmani

po amortiziranom Z(;::ILV:::;’EE:::;:LZZ od komitenata bankama (BiljeSka lzvanbilanca ir?fot\?il:a
trosku (BiljeSka 19) dobit (Biljeska 18) (BiljeSka 20) 15, 16)
1. sijecnja 2021. 553 96 10.180 36 136 98 11.099
(OtpusStanje)/terecenje u
racunu dobiti i gubitka (79) (96) 531 113 (53) (1) 415
vezano za skupnu
rezervaciju
(OtpusStanje)/terecenje u
racunu dObItI.I g.ub|tvka ~ ~ 085 ~ ~ (12) 5073
vezano za pojedinacne
ispravke vrijednosti
31. prosinca 2021. 474 - 12.796 149 83 85 13.587
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Kretanje ispravaka vrijednosti 31. prosinac 2020. (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
. " . L | : = = . - -
Financijska ulaganja o : Zajmovi i potrazivanja | Ziro racuni i plasmani
. po fer vrijednosti kroz . e . Ostala
po amortiziranom od komitenata bankama (BiljeSka Izvanbilanca . . Ukupno
. e ostalu sveobuhvatnu e imovina
trosku (BiljeSka 19) o (Biljeska 20) 15, 16)
dobit (BiljeSka 18)
1. sijecnja 2020. 1.856 - 17.867 815 243 92 20.873
(Otpustanje)/terecenje u
racunu dobiti i gubitka (1.303) 26 (8.708) (779) (107) (5) (10.806)
vezano za skupnu
rezervaciju
(Otpustanje)/terecenje u
racunu dObItI.I g.ub|tvka ~ ~ 1.021 ~ ~ 1 1.032
vezano za pojedinacne
ispravke vrijednosti
31. prosinca 2020. 558 96 10.180 36 136 98 11.099

22. Koncentracija imovine i obveza prema Republici Hrvatskoj

U imovini Drustva postoji zna¢ajna koncentracija rizicne izloZzenosti prema Republici Hrvatskoj (iznosi su objavljeni u bruto iznosu prije umanjenja za ispravke
vrijednosti):

Obveznice Ministarstva financija RH 17,18,19 282.210 368.853
Obracunate kamate i ostala imovina 4.985 5.460
287.195 374.313

Na dan 31. prosinca 2021., ukupna neto izloZzenost prema Republici Hrvatskoj iznosila je 14,00% ukupne imovine (31. prosinca 2020.: 18,42%).
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23. Nekretnine i oprema

GODISNJE 1ZVJIESCE 2021. 4

(sviiznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

Namjestaj i Imovina s pravom
Trosak Racunala ! ! Motorna vozila Ostala oprema . Ukupno
oprema koriStenja

Stanje 1. sijecnja 2020. 4,932
Povecéanja 262
Smanjenja /i/ (92)
Stanje 31. prosinca 2020. 5.102
Stanje 1. sije¢nja 2021. 5.102
Povecéanja 740
Smanjenja (10)
Stanje 31. prosinca 2021. 5.832

Akumulirana amortizacija

Stanje 1. sijecnja 2020. 4.025
TroSak za razdoblje 369
Smanjenja (92)
Stanje 31. prosinca 2020. 4.302
Stanje 1. sijecnja 2021. 4.302
TroSak za razdoblje 390
Smanjenja (10)
Stanje 31. prosinca 2021. 4.682

Neto knjigovodstvena vrijednost 1.

sijecnja 2020. 907
Neto knjigovodstvena vrijednost 31. 800
prosinca 2020.

Neto knjigovodstvena vrijednost 1. 800
sijeCnja 2021.

Neto knjigovodstvena vrijednost 31. 1.151

prosinca 2021.

2.003

(22)
1.981

1.981

1.981

1.931
28
(22)
1.937

1.937
19

1.956

72

44

44

25

3.130
562
(61)

3.631

3.631
605
(1.183)
3.053

1.965
427
(61)

KR

2331
586
(1.183)
1.734

1.165

1.300

1.300

1.319

662

662

662

662

479

48

527

527
32

559

183

135

135

103

4.346 15.073
- 824

(157) (332)
4.189 15.565
4.189 15.565
8.038 9.383
(4.189) (5.382)
8.038 19.566
2.173 10.573
2.016 2.888
- (175)
4.189 13.286
4.189 13.286
1.608 2.635
(4.189) (5.382)
1.608 10.539
2173 4.500
- 2.279

- 2.279
6.430 9.027

/i/ Drustvo je pregovaralo s najmodavcima o popustu na najam nekretnina i zakljucilo da su se neki od tih popusta kvalificirali za praktiCnu primjenu u izmjeni

MSFl-ja 16. Ukupan iznos popusta iznosio je 157 tisué¢a kuna.
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24. Nematerijalna imovina (svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)
Stanje 1. sijecnja 2020. 22.776
Povecanja 381
Smanjenja -
Stanje 31. prosinca 2020. 23.157
Stanje 1. sijecnja 2021. 23.157
Povecéanja 282
Smanjenja -
Stanje 31. prosinca 2021. 23.439

Akumulirana amortizacija

Stanje 1. sije¢nja 2020. 19.882
TroSak za razdoblje 666
Smanjenja -
Stanje 31. prosinca 2020. 20.548
Stanje 1. sije¢nja 2021. 20.548
TroSak za razdoblje 621
Smanjenja -
Stanje 31. prosinca 2021. 21.169
Neto knjigovodstvena vrijednost 1. sije¢nja 2020. 2.894
Neto knjigovodstvena vrijednost 31. prosinca 2020. 2.609
Neto knjigovodstvena vrijednost 1. sijeCnja 2021. 2.609
Neto knjigovodstvena vrijednost 31. prosinca 2021. 2.270
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25. Ulaga nja u nekretnine (svi iznosi su izrazeni u tisucama kuna)
Stanje 1. sije¢nja 2020. 876
Povecéanja -
Smanjenja _
Stanje 31. prosinca 2020. 876
Stanje 1. sije¢nja 2021. 876
Povecéanja _
Smanjenja (876)

Stanje 31. prosinca 2021. -

Akumulirana amortizacija

Stanje 1. sijecnja 2020. 42
TroSak za razdoblje 22
Smanjenja -
Stanje 31. prosinca 2020. 64
Stanje 1. sijecnja 2021. 64
TroSak za razdoblje 22
Smanjenja (66)

Stanje 31. prosinca 2021. -

Neto knjigovodstvena vrijednost 1. sije¢nja 2020. 834
Neto knjigovodstvena vrijednost 31. prosinca 2020. 812
Neto knjigovodstvena vrijednost 1. sijeCnja 2021. 812

Neto knjigovodstvena vrijednost 31. prosinca 2021. -

Nekretnina je prodana u sijeénju 2021. Neto prihod od navedene prodaje je iznosio 57 tisuca kuna i prikazan je u sklopu ostalih poslovnih prihoda (biljeSka 10).

BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE 53



} GODISNJE 1ZVJESCE 2021. W

26. Ostala imovina (svi iznosi su izraZzeni u tisuéama kuna)
1 S "
Potrazivanja po sudskim sporovima 10 229
PotraZivanja po naknadama za osiguranje 398 417
Preuzeta imovina 231 377
Ostalo 538 304

1.177 1.327
Umanjeno za: umanjenje vrijednosti (BiljeSka 21) (85) (98)
1.092 1.229

Kretanje gubitaka od umanjenja vrijednosti ostale imovine:

Na dan 1. sijecnja 98 92
Neto (otpuStanje)/troSak priznat u raCunu dobiti i gubitka (13) 6
Na dan 31. prosinca 85 98

27. Depoziti komitenata

U kunama s valutnom klauzulom (EUR) 1.666.459 1.624.204
U kunama 102.856 139.540
1.769.315 1.763.744

Depoziti komitenata s valutnom klauzulom nose fiksnu stopu od 0,01% do 3,0%. Depoziti komitenata u kunama nose fiksnu kamatnu stopu od 1,5% do 3,0%.

28. Primljeni krediti

Kredit od strane financijske institucije - Wistenrot Bausparkasse AG, Salzburg - 94,211

Kredit od domace financijske institucije - Erste & Steiermarkische Bank d.d. 94,325 -
94,325 94,211

Tijekom 2011. godine Stedionica je primila dugoroéni kredit od Wiistenrot Bausparkasse AG, Salzburg u ukupnom iznosu od 12.500 tisuéa eura s kamatnom
stopom od 4,5% i dospijeéem 1. srpnja 2032. Dana 7. srpnja 2021. kredit je refinanciran kod Erste & Steiermarkische Bank d.d. uz kamatnu stopu 1,5% i
dospijece 1. srpnja 2033.
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29. Subordinirani du g (svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)
I Y e N S
Waustenrot Versicherungs AG 1.500 5,7% 31.12.2025 11,276 11,305
Waustenrot Versicherungs AG 1.400 5,7% 31.12.2025 10,524 10,552
Wustenrot Versicherungs AG 700 5,7% 31.12.2025 - 5,276
Waustenrot Versicherungs AG 550 5,7% 31.12.2025 4,134 4,145

25,934 31,278

Drustvo je tijekom prosinca 2015. godine sa drustvom Wistenrot 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. Dana
28. prosinca 2021. je izvrSen povrat dijela duga u iznosu 700 tisuc¢a kuna.

30. Rezervacije za obveze i troSkove

Rezervacije za
Rezervacije za Rezervacije za sudske otpremnine i

izvanbilanéne izloZzenosti | troSkove (BiljeSka 10, neiskoriStene dane
(BiljeSka 21) 13) godisnjeg odmora
(BiljeSka 13)

Stanje 1. sijenja 2021. 2,007 136 - 1,871
Tereéenje u raéunu dobiti i gubitka 910 - - 910
Otpustanje u racunu dobiti i gubitka (53) (53) - -
Stanje 31. prosinca 2021. 2,864 83 - 2,781
Stanje 1. sijecnja 2020. 2,831 243 84 2,504
Otpustanje u raCunu dobiti i gubitka (824) (107) (84) (633)
Stanje 31. prosinca 2020. 2,007 136 - 1,871

31. Ostale obveze

Place, porezi i doprinosi na place 2.346 2.143
Obveza prema DrZavnoj agenciji za osiguranje Stednih uloga - 1.424
Obveze prema dobavljac¢ima u zemlji i inozemstvu 1.085 1.163
Naknade agentima 694 510
Nedospjeli troskovi 305 335
Drzavna poticajna sredstva za raspodjelu 118 125
Ostale obveze 4.653 4.844
Obveza za najam 6.478 3

15.679 10.547

0d iznosa 4.653 tisu¢e HRK, 1.741 tisuce HRK se odnosi na porez na kamate na Stednju tereéen po osnovi Stednih depozita klijenata, dok se preostali iznos
uglavnom odnosi na raskide Stednih ugovora klijenata.

BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE 55



} GODISNJE 1ZVJESCE 2021. W

32. Dionicki ka P ital (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)

A) lzdani dionicki kapital

Izdani dionicki kapital u vlasniStvu Bausparkasse Wustenrot AG, Salzburg 100% (2019: 100%) 72.894 72.894

Dionicki kapital sastoji se od 31.693 dionica (2020: 31.693), s nominalnom vrijednoS¢u od 2.300 kuna po dionici, koje su u vlasnistvu Bausparkasse Wsten-
rot AG, Salzburg. Krajnje matic¢no drustvo je Wistenrot 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 tekuce i prethodnih godina.

C) Rezerva fer vrijednosti

Rezerva fer vrijednost se koristi za evidentiranje nerealizirane dobiti ili nerealiziranih gubitaka proizaslih iz promjene fer vrijednosti financijske imovine po fer
vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit, priznatih izravno u kapitalu i rezervama. Kada se financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu
dobit proda ili dospije, ukupna dobit ili gubitak priznata u kapitalu i rezervama prenosi se u racun dobiti i gubitka.

33. Potencijalne i preuzete obveze

A) lzvanbilanc¢na imovina i obveze

Ukupni bruto iznos odobrenih neiskoriStenih zajmova komitentima na 31. prosinca 2021. iznosio je 30.243 tisu¢a kuna (31. prosinca 2020.: 48.475 tisuca
kuna).

B) Sudski sporovi

Protiv Drustva se na dan 31. prosinca 2021. godine vodi 5 sporova s ukupnom vrijednos¢u od 1.232 tisuée kuna (31. prosinca 2020.: 7 vrijednosti 1.936 tisu¢a
kuna), koji su proizasli iz redovnog poslovanja Drustva. Drustvo nije radilo rezervacije za sudske sporove na dan 31. prosinca 2021. (31. prosinca 2020. godine:
0) (Biljeska 30), sto Uprava Drustva smatra primjerenim. Gore navedeni iznosi predstavljaju najbolju procjenu mogucih gubitaka Drustva u tim sporovima, iako
bi stvarni ishod sporova mogao biti znacajno drugaciji.

34. Upravljanje rizicima

U ovoj biljesci izneseni su detalji o izloZzenosti Drustva raznim rizicima zajedno s opisom metoda koriStenih u upravljanju tim rizicima. Najznacajnije vrste finan-
cijskog rizika kojima je Drustvo izloZeno su kreditni rizik, rizik likvidnosti i trziSni rizik. TrZiSni rizik ukljucuje rizik promjene tecaja 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 izloZzeno kreditnom riziku kroz aktivnosti kreditiranja i investiranja. Izlozenost kreditnom riziku predstavlja knjigovodstvenu vrijednost imovine u izvje-
Staju o financijskom polozaju. Drustvo je takoder izlozeno kreditnom riziku i po izvanbilanénim 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.
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1zloZzenoSéu 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 izvjeStavaju odgovarajuca 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 gu-
bitke 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 Sto je objavljeno u Biljesci 22. Uprava
Drustva smatra da ova izlozenost nosi niski kreditni rizik.

IzloZenost kreditnom riziku osigurava se instrumentima osiguranja i to uglavnom hipotekama nad nekretninama, dok se ulaganja uglavnhom odnose na duz-
nicke vrijednosnice koje je izdala Republika Hrvatska, dok ostali ne podlijezu ratingu.

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz rac¢un dobiti i gubitka po eksternoj klasifikaciji rizika

Donja tablica sadrzZi podatke o kreditnoj kvaliteti financijske imovine po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka; koristeé¢i Moody’s ocjene kreditnog ratinga:

Drzavne obveznice i trezorski zapisi 31. prosinac 2021. 31. prosinac 2020.

Ba2 92.158 124.260
Ukupno 92.158 124.260

Maksimalna izloZzenost 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:

Imovina

Ziro raduni 15 61.159 13.739
Plasmani bankama 16 10 10
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka 17 92.158 124.260
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit 18 - 37.021
Financijska ulaganja po amortiziranom troSku 19 194.532 212.448
Zajmovi i potraZivanja od komitenata 20 1.690.002 1.634.639
Ostala imovina 862 852
Ukupno 2.038.723 2.022.969
Preuzete kreditne obveze 30.160 48.339
Izlozenost kreditnom riziku 2.068.883 2.071.308

Maksimalna izloZzenost kreditnom riziku od ulaganja u obveznice kategorizirane kao Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka
je njihova nominalna vrijednost od 91.964 tisu¢a HRK.

BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE 57



} GODISNJE 1ZVJESCE 2021.

Kreditni rizik - Analiza prema gospodarskim djelatnostima:

(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

Nize prikazana tablica prikazuje izloZzenosti Stedionice prema gospodarskim djelatnostima bez uzimanja u obzir kolaterala i drugih instrumenata osiguranja:

Analiza prema gospodarskim djelatnostima: Biljeske 2021 m

Financijske usluge
Ziro raéuni
Plasmani bankama

Obracunata kamata i ostala potrazivanja - banke

Javna uprava

Obveznice i trezorski zapisi Ministarstva financija RH

Zdravstvena zastita
Ostalo

Stanovnistvo (uklju¢ene potencijalne i preuzete obveze)

61.327

15 61.159
16 10
158
286.690
286.690

7

698
1.720.162
2.068.884

17,18,19

13.818
13.739

10

69
373.729
373.729
5

778
1.682.978
2.071.308

Kreditni rizik - kvaliteta kredita prema vrsti imovine

Na dan 31. prosinac 2021.

Nedospjelo Dospjelo

Standardna i
ispodstandardna
ocjena

» Pojedinacni
Rezervacije na

skupnoj osnhovi

ispravci
vrijednosti

Nizak rizik Rezervirani Nerezervirani

Ziro raduni
Plasmani bankama

Financijska imovina iskazana
po fer vrijednosti kroz racun
dobiti i gubitka

Financijska ulaganja po
amortiziranom trosku

Zajmovi i potrazivanja od
komitenata

Ostala imovina i tekuca
porezna imovina

Preuzete kreditne obveze
Ukupno

58

61.308
10

92.158

195.006

947

349.429

1.415.020

30.243
1.445.263

32.235

32.235

255.543

255.543

(148)

(474)
(3.765) (9.031)
2) (83)

(83)
(4.472) (9.114)

61.160
10

92.158

194.532

1.690.002

862

30.160
2.068.884
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Na dan 31. prosinac 2020.

Nedospjelo Dospjelo

Rezervacije na Pojedinacni
Standardna i . onno ) ispravci
A nr . " el u vi
Nizak rizik ispodstandardna Rezervirani Nerezervirani pnoj vrijednosti
ocjena

Ziro raduni 13.775 - - (36) - 13.739
Plasmani bankama 10 - - - - 10

(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

Financijska imovina iskazana

po fer vrijednosti kroz racun 124.260 - - - - - 124.260
dobiti i gubitka

Financijska imovina iskazana

po fer vrijednosti kroz ostalu 37.021 - - - - - 37.021
sveobuhvatnu dobit

Financijska ulaganja po

. o 213.001 - - - (553) - 212.448
amortiziranom trosku
Zajmovi | potrazivanja od - 1.370.299 25.681 248.839 (3.234) (6.946) 1.634.639
komitenata
Ostala |m0V|n§ i tekuca 950 B B ~ 2) (96) 852
porezna imovina
Preuzete kreditne obveze - 48.475 - - (136) - 48.339
Ukupno 389.017 1.418.774 25.681 248.839 (3.961) (7.042) 2.071.308

Starosna analiza dospjelih kredita komitentima, neto od umanjenja vrijednosti, iskazana je u sljedecoj tablici.

Kolaterali i drugi instrumenti osiguranja

Iznos i vrsta potrebnog kolaterala ovisi o procjeni kreditnog rizika protustranke. Drustvo je definiralo smjernice pri prinvaéanju pojedine vrste kolaterala i vred-
novanja kolaterala.

Osnovni tipovi kolaterala i instrumenata osiguranja su:

» Hipoteke za kredite stanovnistvu

» Depoziti za kredite stanovnistvu

Kvalitetan instrument osiguranja je instrument s obiljezjima koji Drustvu pruza mogucénost razumne procjene povrata potraZivanja koja su osigurana tim instru-
mentom (u sluéaju 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 vri-
jednosti za gubitke. Vecina stambenih kredita osigurana je hipotekom na stambenim objektima.

Sljedeca tablica prikazuje informacije o statusu dospijeéa kredita i predujmova komitenata u Stage 1, 2 i 3 (neto od ispravka vrijednosti):

31. prosinac 2021.

Zajmovi i potrazivanja od komitenata po amortiziranom trosku

Bez dana kasnjenja 1.412.934 - - 1.412.934
Kasnjenje < 30 dana 231.408 - 7.344 238.752
Kasnjenje > 30 dana - 22.539 15.777 38.316
Ukupno 1.644.342 22.539 23.121 1.690.002
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_ Stage =

Zajmovi i potrazivanja od komitenata po amortiziranom trosku

Bez dana kasnjenja 1.155.180
Kasnjenje < 30 dana 229.587
Kasnjenje > 30 dana -
Ukupno 1.384.767

31. prosinac 2020.

231.223
231.223

9.318
9.331
18.649

1.155.180
238.905
240.554

1.634.639

Sljedeca tablica prikazuje informacije o klasifikaciji financijske imovine i kredita komitentima te pripadaju¢im ispravcima vrijednosti po rizicnim skupinama,

sukladno MSFI 9:

31. prosinac 2021.

12-mjesecni ECL | CjeloZivotni ECL

Novac i novéani ekvivalenti 61.308
Plasmani bankama 10

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka -

Financijska ulaganja po amortiziranom troSku 195.006
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 1.654.111
Ostala imovina i teku¢a porezna imovina 770
Vanbilanca 30.243
Bruto knjigovodstvena vrijednost 1.941.448
Novac i nov¢ani ekvivalenti (149)

Plasmani bankama -
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka -

Financijska ulaganja po amortiziranom troSku (474)
Zajmovi i potrazivanja od komitenata (2.423)
Ostala imovina i teku¢a porezna imovina (2)
Vanbilanca

Ispravci vrijednosti (3.048)
Neto knjigovodstvena vrijednost 1.938.401

60

23.882

23.882

(1.342)

(1.342)
22.540

32.152
83

32.235

(9.031)
(83)

(9.114)
23.120

Stage 3
Nije primjenjivo
CjeloZivotni ECL

92.158

(7.347)
94

84.905

84.905

UKUPNO

61.308

10

92.158
195.006
1.702.798
947
30.243
2.082.470

(149)

(474)
(12.796)
(85)

(13.504)
2.068.966
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31. prosinac 2020. (svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)
Stage 1 Stage 2 Stage 3
12-mjesecni ECL  CjelozZivotni ECL Cjelozivotni ECL Nije primjenjivo UKUPNO
Novac i nov€ani ekvivalenti 13.775 - - - 13.775
Plasmani bankama 10 - - - 10
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka - - - 124.260 124.260
Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit 37.021 - - - 37.021
Financijska ulaganja po amortiziranom troSku 213.001 - - - 213.001
Zajmovi i potraZivanja od komitenata 1.392.993 233.022 25.595 (6.791) 1.644.819
Ostala imovina i tekuéa porezna imovina 790 - 96 64 950
Vanbilanca 48.475 - - - 48.475
Bruto knjigovodstvena vrijednost 1.706.065 233.022 25.691 117.533 2.082.311
Novac i nov¢ani ekvivalenti (36) - - - (36)

Plasmani bankama - - - - _

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka - - - - -

Financijska ulaganja po amortiziranom troSku (553) - - - (553)
Zajmovi i potrazivanja od komitenata (1.435) (1.799) (6.946) - (10.180)
Ostala imovina i tekuéa porezna imovina (2) - (96) - (98)
Vanbilanca (136) - - - (136)
Ispravci vrijednosti (2.162) (1.799) (7.042) - (11.003)
Neto knjigovodstvena vrijednost 1.703.903 231.223 18.649 117.533 2.071.308

Kretanje ispravaka vrijednosti

Sljedeca tablica prikazuje kretanje ispravaka vrijednosti za zajmove i potraZivanja od komitenata, od po¢etnog do zavrSnog stanja.

Stage 1 Stage 2 Stage 3 Stage 1 Stage 2 Stage 3
Zajmovi i potrazivanja

od komitenata Cjelozivotni Ukupno Cjelozivotni
12-mjesecni Cjelozivotni ECL - kreditno 12-mjesecni Cjelozivotni ECL - kreditno

ECL ECL umanjenje ECL ECL umanjenje

vrijednosti vrijednosti

1. sijeénja 1.435 1.799 6.946 10.180 10.297 1.645 5.926 17.868
Prijelaz u stage 1 293 (276) (a7) - 134 (132) (2) -
Prijelaz u stage 2 (649) 660 (112) - 1.307 (1.307) - -
Prijelaz u stage 3 (500) (1.715) 2215 - 624 (499) (125) .
Liﬁiei”éiﬁ?g“éta”je) uracunu 1.844 874 (102) 2616  (10.927) 2.092 1.147 (7.688)
Ukupno 2.423 1.342 9.031 12.796 1.435 1.799 6.946 10.180
Otpisi - - - - - - - -
31. prosinca 2423 1.342 9.031 12.796 1.435 1.799 6.946 10.180
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B) Trzisni rizik (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
Trzidni rizik je rizik nepovoljnog utjecaja na pozicije dobiti i gubitka i iznose financijskih instrumenata uslijed promjena trzisSnih varijabli.

Trzisni rizik ukljucuje:

-valutni rizik,

- kamatni rizik, i

- 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 godiSnje 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.

Valutni rizik

Drustvo je izlozeno riziku promjene teCaja kroz transakcije u stranim valutama ili transakcije u kunama uz valutnu klauzulu. Drustvo 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 umanjilo izlozenost
valutnom riziku.

Tablica nize prikazuje analizu glavnih izloZenosti Drustva (neto vrijednost nakon ispravaka vrijednosti i rezervacija).

31.12.2021. 31.12.2020.

EHEEEE
vezano za EUR vezano za EUR

Imovina

Novac i nov€ani ekvivalenti - 61.164 61.164 - 13.739 13.739
Plasmani bankama - 10 10 - 10 10
nancsia (;g"b‘i’;’iii”;jzﬁza”a po fervrijednost - 92.158 92.158 3.542 120.718 124.260
(s octaly sveobumiaty doot - - - 02t 15000 a7
Financijska ulaganja po amortiziranom trosku 183.989 10.542 194.532 194.231 18.217 212.448
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 1.589.243 100.759 1.690.002 1.519.879 114.759 1.634.639
Ostala imovina - 862 862 - 852 852
Ukupna imovina 1.773.232 265.495 2.038.728 1.739.673 283.295 2.022.969
Obveze i kapital

Depoziti komitenata 1.666.459 102.856 1.769.315 1.624.204 139.540 1.763.744
Primljeni krediti 94.325 - 94.325 94.211 - 94.211
Subordinirani dug 25.934 - 25.934 31.278 - 31.278
Ostale obveze 1.050 14.629 15.679 997 9.550 10.547
Ukupno obveze i kapital 1.787.768 117.485 1.905.253 1.750.690 149.090 1.899.780
Neto pozicija (14.535) 148.010 - (11.017) 134.205 -
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Osjetljivost na promjenu tecaja (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)

NiZe prikazana tablica prikazuje razumno mogucéu promjenu u teaju eura u odnosu na hrvatsku kunu, uz sve ostale varijable nepromijenjene. Pozitivna ili ne-
gativna promjena u tec¢aju rezultirala bi potencijalnim smanjenjem ili pove¢anjem dobiti razdoblja.

31. prosinca 2021. Promjena tecaja +2,5% Dobit/(gubitak) od tecajnih razlika +2,5%

Imovina 1.773.232 1.817.563 44,331
Obveze 1.787.768 1.832.462 (44.694)
Neto ucinak (14.536) (14.899) (363)
Imovina 1.739.673 1.783.165 43.492
Obveze 1.750.690 1.794.457 (43.767)
Neto ucinak (11.017) (11.292) (275)

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% godis-
nje. 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 izloZzenost
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
duzZa od Stednih depozita uz fiksne kamatne stope u pasivi. Rok za uskladivanje stambenih Stedionica bio je produljen do 31. oZzujka 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
Wistenrot AG s fiksnom kamatnom stopom i rokom dospijeé¢a do 1. srpnja 2032. Dana 7. srpnja 2021. kredit je refinanciran kod Erste & Steiermarkische Bank
d.d. uz kamatnu stopu 1,5% i dospijece 1. srpnja 2033.

Krajem 2011. godine HNB je dozvolila stambenim Stedionicama koriStenje modela prilagodbe ulaznih podataka koji se temelji na ukljucivanju efekta obnavlja-
nja ugovora o stambenoj Stednji u drugi ciklus Stednje. Drustvo je razvilo prilagodeni model, odobren od strane HNB-a, kojim se roénost proizvoda koji imaju
fiksno definirano dospijece odreduje sukladno zabiljezenom ponasanju u proSlosti (statisticka analiza), a ne na temelju formalno ugovorene roc¢nosti te je na-
vedeni model pocelo koristiti u svim procesima vezanim uz upravljanje kamatnim rizikom te u internom i eksternom izvjeStavanju od 31. prosinca 2011.

Sljedeca tablica prikazuje imovinu i obveze prema kamatnim stopama, ovisno o preostalom dospijecu i prirodi kamatne stope (fiksna i promjenjiva).

Na dan 31. prosinca 2021.

Kamatna . 1-3 3-12 . Preko 3 Fiksne
Do 1 mjesec i . . 1 - 3 godine : Beskamatno Ukupno kamatne
stopa % mjeseca mjeseci godine
stope

Imovina
Novac i novCani ekvivalenti 0,01-0,10 61.159 - - - - 5 61.164 61.159
Plasmani bankama 0,18 - - - 10 - - 10 10
Financijska imovina
iskazana po fer vrijednosti 0.25-2.25 - 10.023 - 78.821 3.120 194 92.158 91.965

kroz radun dobiti i gubitka
Financijska ulaganja po

ol ! 2.75-5.75 - - - 179.249 10.523 4760 194532  189.771
amortiziranom trosku

Zajmovi i potrazivanja od 2.99-6.99 15.269 18.709 64.208  129.970 1.461.134 712 1.690.002 1.689.289
komitenata

Ostala imovina - - - - - - 862 862 -
Ukupna imovina 76.428 28.732 64.208  388.050 1.474.777 6.533 2.038.728 2.032.195
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Kamatna , 1-3 3-12 . Preko 3 Fiksne
Do 1 mjesec i , . 1 - 3 godine : Beskamatno Ukupno kamatne
stopa % mjeseca mjeseci godine
stope

Obveze i kapital i rezerve
Depoziti komitenata 0,4-3,0 9.407 11.028 57.118 116.687 1.575.075 - 1.769.315 1.769.315
Primljeni krediti 4,5 - - - - 94.325 - 94.325 94.325
Subordinirani dug 5,7 - - - - 25.934 - 25.934 25.934
Ostale obveze - 6.479 - - - - 9.200 15.679 6.478
:Jekz‘;':\',‘: obveze i kapital i 15.886 11.028 571418  116.687 1.695.334 9.200 1.905.253 1.896.052
Neto pozicija 60.542 17.704 7.090 271.363 (220.557) (2.667) - 136.143

Na dan 31. prosinca 2020.

Fiksne
Hamatna Do 1 mjesec 1 -3 3__ 12, 1 - 3 godine Prek,o 3 Beskamatno kamatne
stopa % mjeseca mjeseci godine
stope

Imovina
Novac i nov¢ani ekvivalenti 0,01-0,10 13.739 - - - - 13.739 13.739
Plasmani bankama 0,18 - - - 10 - - 10 10
Financijska imovina
iskazana po fer vrijednosti 0.25-2.75 89 - 11.065 72.430 40.367 309 124.260 123.951
kroz racun dobiti i gubitka
Financijska imovina iskazana
po fer vrijednosti kroz ostalu 0.5 - 10.000 5.000 21.977 - 44 37.021 36.977
sveobuhvatnu dobit
Financijska Ulaganja po 2.75-4.25 - - 7.476 - 199.896 5076  212.448 207371
amortiziranom trosku
Zajmoviipotrazvanjaod 599 599 14344 19086 58478  150.657 1.391.388 686 1.634.639 1.633.953
komitenata
Ostala imovina - - - - - - 852 852 -
Ukupna imovina 28.172 29.086 82.019 245.074 1.631.651 6.967 2.022.969 2.016.001
Obveze i kapital i rezerve
Depoziti komitenata 0,4-3,0 33.408 55.136 77.646 144.125 1.453.429 - 1.763.744  1.763.744
Primljeni krediti 4,5 - - - - 94.211 - 94.211 94.211
Subordinirani dug 5,7 - - - - 31.278 - 31.278 31.278
Ostale obveze - - - - - - 3.100 3.100 -
:Jekz‘:c: obveze i kapital i 33.408 55.136 77646 144125 1.578.918 3100 1.892.333 1.889.233
Neto pozicija (5.236) (26.050) 4.373 100.948 52.733 3.867 - 126.768

Sva imovina i obveze Drustva podlozna je fiksnim kamatnim stopama ili je beskamatna.
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Tablica u nastavku prikazuje neto ucinak porasta ili smanjenja trziSnih kamatnih stopa za 100 b.p. na sveobuhvatnu dobit, uz sve ostale varijable nepromije-
njene ucinak nastaje na primjeni fer vrijednosti obveznica i trezorskih zapisa klasificiranih po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka te obveznice i trezorske
zapise po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit:

31. prosinca 2021. 31. prosinca 2020.
Utjecaj na sveukupnu dobit Utjecaj na sveukupnu dobit

100 b.p. (1.731) (3.486)
-100 b.p. 104 792

Promjena u trziSnoj kamatnoj stopi

C) Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti ukljucuje i rizik nemoguénosti prikupljanja sredstava u prikladnim rokovima i uz prikladnu kamatu i rizik nemoguénosti likvidacije imovine po
razumnoj cijeni i u prikladnom vremenskom okviru.

Drustvo je izloZeno dnevnim zahtjevima na povlacenje raspoloZivih nov¢anih sredstava temeljem prekonoénih depozita, tekuéih racuna, dospjelih depozita,
isplatama po kreditima. Razina tekuéih novéanih sredstava u Stedionici je dostatna kako bi zadovoljila sve navedene potrebe, a iz dosadasnjih iskustava se
pouzdano moZe predvidjeti minimalna razina ponovnog investiranja dospjelih sredstava. Stedionica odreduje limit minimalnog dijela dospjelih sredstava ras-
poloZivih za ispunjenje zahtjeva, kao i minimalne iznose medubankarskih i drugih kredita koji bi trebali biti na raspolaganju za pokriée neocekivanih zahtjeva
za isplatom.

Na dan 31. prosinca 2021. godine Stedionica je imala odobrenih neiskoristenih kredita u iznosu od 30.243 tisuéa kuna, koji imaju rok iskoristivosti jednu go-
dinu (31. prosinca 2020.: 48.475 tisuca kuna).

Tablica u nastavku prikazuje analizu imovine i obveza prema znacajnim kategorijama dospijeCa na temelju preostalog ugovornog dospijeéa imovine i obveza.
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka grupirana je prema preostalom ugovornom roku dospijeca, iako Drustvo ima sposob-
nost i pravo prodaje u bilo kojem trenutku.

Struktura dospije¢a imovine i obveza
Na dan 31. prosinca 2021.

Imovina

Novac i novéani ekvivalenti 61.164 - - - - 61.164
Plasmani bankama - - - 10 - 10
nancsia J?b?;'?zljf)ﬁiza”a po fer vrijednost - 10.112 102 78.821 3.123 92.158
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti

kroz ostalu sveobuhvatnu dobit

Financijska ulaganja po amortiziranom troSku 4.740 - 20 179.249 10.523 194.532
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 15.981 18.709 64.208 129.970 1.461.134 1.690.002
Ostala imovina 862 - - - - 862
Ukupna imovina 82.747 28.821 64.330 388.050 1.474.780 2.038.728
Obveze i kapital

Depoziti komitenata 9.407 11.028 57.118 116.687 1.575.075 1.769.315
Primljeni krediti - - - - 94.325 94.325
Subordinirani dug - - - - 25.934 25.934
Kapital i rezerve 12.653 - 306 - 2.728 15.687
Ukupno obveze i kapital 22.060 11.028 57.424 116.687 1.698.062 1.905.261
Neto pozicija 60.687 17.793 6.906 271.363 (223.282) -

BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE 65



} GODISNJE 1ZVJESCE 2021.

Na dan 31. prosinca 2020.

Imovina
Novac i novCani ekvivalenti
Plasmani bankama

Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti
kroz racun dobiti i gubitka

Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti
kroz ostalu sveobuhvatnu dobit

Financijska ulaganja po amortiziranom troSku
Zajmovi i potrazivanja od komitenata
Ostala imovina

Ukupna imovina

Obveze i kapital
Depoziti komitenata
Primljeni krediti
Subordinirani dug
Kapital i rezerve
Ukupno obveze i kapital

Neto pozicija

13.739

188

5.056
15.030
852
34.865

33.407

3.100
36.507

(1.642)

10.000

20
19.086

29.106

55.136

55.136

(26.030)

11.256

5.000

7476
58.478

82.210

77.646

77.646

4.564

(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

10

72.430

22.021

150.657

245.118

144.126

144.126

100.992

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 2021.

Financijske obveze

40.386

199.896
1.391.388

1.631.670

1.453.429
94.211
31.278

1.578.918

52.752

13.739
10

124.260

37.021

212.448
1.634.639
852
2.022.969

1.763.744
94.211
31.278

3.100
1.892.333

Depoziti komitenata

Primljeni krediti

Subordinirani dug

Ostale obveze

Ukupno nediskontirane financijske obveze

66

10.862

12.645
23.507

13.936

13.936

70.206
1.456
1.773

305

73.740

151.587
2.912
3.546

158.045

1.627.425
98.332
31.253

2.728
1.759.738

1.874.016
102.700
36.572
15.678
2.028.966
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Na dan 31. prosinca 2020. (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)

Financijske obveze

Depoziti komitenata 35.359 59.038 95.210 190.961 1.523.681 1.904.249
Primljeni krediti - - 4.075 8.150 106.435 118.660
Subordinirani dug - - 1.728 3.456 36.461 41.645
Ostale obveze 3.100 - - - - 3.100
Ukupno nediskontirane financijske obveze 38.459 59.038 101.013 202.567 1.666.577 2.067.654
 omewwesess | a | mm |
Kraj godine 96,11% 93,21%
Minimum 93,91% 85,37%
Maksimum 96,31% 93,21%
Prosjek 95,46% 88,59%

U svrhu zadovoljavanja dnevnih potreba za likvidnoséu, Stedionica raspolaZe visoko likvidnom imovinom klasificiranom u trgovaékom portfelju, a koja se u
kratkom roku moze unov¢iti.

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 ciljem podupiranja poslovanja i maksimiziranja vrijednosti dionicara. Drustvo 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
dioniCaru 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. sije¢nja 2014. godine, Drustvo mora odrzZavati 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 Za-
Stitni sloj za strukturni i sistemski rizik u iznosu od 1,5%. Ovi zastitni slojevi moraju biti pokriveni s Redovnim osnovnim kapitalom time povecavajuéi trazenu
minimalnu stopu Redovnog osnovnog kapitala na 8,5%, stopu Osnovnog kapitala na 10% i stopu Ukupnog kapitala na 12%. Dodatna SREP stopa bi trebala biti
na razini 12,75%, stopa redovnog osnovnog kapitala na 8,92%, a stopa osnovnog kapitala na 10,56%.

Tablica u nastavku saZeto prikazuje sastav regulatornog kapitala i kapitalnih pokazatelja Drustva, sukladno zahtjevima propisanim od strane Europske ban-
kovne uprave (EBA) i Hrvatske narodne banke(na datum izdavanja ovih izvjeStaja, podaci o regulatornom kapitalu, rizikom ponderiranoj aktivi i ostalim rizicima
nisu revidirani.)
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Osnovni kapital

Dionicki kapital 72.894 72.894
Zakonske rezerve 2.840 2.186
ZadrZana dobit bez dobiti tekuée godine 53.971 41.540
Dobit tekuce godine 11.904 13.085
Bruto osnovni kapital 141.609 129.705

Odbici od osnovnog kapitala
Kapitalni gubitak _ _
0Odgodena porezna imovina koja ovisi 0 buduéim profitima - -

Vrijednosne usklade zbog zahtjeva za bonitetno vrednovanje (92) (161)
Nematerijalna imovina (1.732) (1.809)
Ukupni odbici od osnovnog kapitala (1.824) (1.970)
Ukupni osnovni kapital 139.785 127.735
Podredeni krediti koji se ukljucuju u dopunski kapital

Dopunski kapital 20.750 31.278
Odbici - -
Bruto regulatorni kapital 160.535 159.013

Ponderirana rizicna aktiva (nerevidirano):

Kreditnim rizikom ponderirana aktiva 924.229 960.952
IzloZzenost operativnom, pozicijskom i valutnom riziku 143.915 150.971
Ukupna ponderirana rizicna aktiva 1.068.144 1.111.923
Stopa redovnog osnovnog kapitala: 13,09% 11,49%
Stopa osnovnog kapitala: 13,09% 11,49%
Stopa ukupnog kapitala: 15,03% 14,30%

35. Fer vrijednosti

Fer vrijednost financijskog instrumenta je iznos po kojem se imovina mozZe razmijeniti ili obveza podmiriti izmedu obavijeStenih i voljnih stranaka u uobicajenim
trziSnim uvjetima.

Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit i financijska imovina po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka se mjere po fer vrijedno-
sti. Kada je dostupna, fer vrijednost se temelji na kotiranim trziSnim cijenama. U slucajevima kad kotirane trziSne cijene nisu dostupne, fer vrijednost se procje-
njuje primjenom modela diskontiranog novcanog tijeka ili drugih tehnika za utvrdivanje cijena.

Na dan 31. prosinca 2021., fer vrijednost imovine po amortiziranom troSku iznosila je 190.246 tisuc¢a kuna (31. prosinca 2020.: 239.065 tisu¢a kuna)..
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 (3,14 %; podatak objavljen od strane HNB-a u prosincu 2021. godine) ne odstupa
znacajno od prosjecne kamatne stope na stambene kredite Drustva (4,09% na dan 31. prosinca 2021.). Sukladno navedenom, Drustvo procjenjuje da njihova
fer vrijednost ne odstupa znacajno od njihove knjigovodstvene vrijednosti. Nije praktiéno za Drustvo prikazati fer vrijednosti depozita komitentima buduéi 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 2021. i 2020. nije bilo preraspodjele izmedu hijerarhijskih razina.
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Hijerarhija fer vrijednosti (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka - 92.158 - 92.158
Ukupno - 92.158 - 92.158
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka - 124.260 - 124.260
Financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit 37.021 37.021
Ukupno - 161.281 - 161.281

36. Transakcije s povezanim stranama

Jedini vlasnik Drustva je Bausparkasse Wustenrot AG Salzburg, dok je krajnje mati¢no drustvo Wustenrot 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
Wistenrot AG i krajnje matiéno drustvo Wistenrot Wohnungwirtschaft reg.Gen.m.b.H. i njihove podruznice kao i ¢lanovi Nadzornog odbora, Uprave, voditelji
Odjela te regionalni manageri (“klju¢no 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:

Potrazivanja prema povezanim stranama: 31.12.2021. 31.12.2022.

Neto zajmovi ¢lanovima Uprave i njihovim obiteljima - -

Wiistenrot Zivotno Osiguranje, Zagreb 379 399
Ukupno imovina 379 399
Wistenrot Daten Service AG 844 762
Bausparkasse Wustenrot AG - kredit - 94.211
Waustenrot Versicherungs AG - hibridni instrument 25.934 31.278
Stedni raduni ¢lanova Uprave i njihovih obitelji 190 56
Rezervacije za otpremnine 1.871 1.871
Ukupno obveze 28.839 128.178
| x| o
Wistenrot Versicherungs AG - Kamatni troSkovi 1.780 1.782
Bausparkasse Wistenrot AG - Kamatni troSkovi 2.215 4.238
Kamatni troSak Stednih racuna Uprave i ¢lanova obitelji 2 2
Wistenrot Gruppe (Bausparkasse Wiistenrot AG. Wiistenrot Daten Service AG) - Odrzavanje softwarea i ostali troskovi 4.247 3.751
Naknade Nadzornom odboru 85 35
Ukupni troskovi od transakcija 8.329 10.041
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Wiistenrot Zivotno osiguranje, Zagreb - Prihod od sklopljenih polica Zivotnog osiguranja 4112 3.995
Wiistenrot Zivotno osiguranje, Zagreb - Prihod od usluga obracuna plaéa 37 27
Ukupni prihod od transakcija 4.149 4.022

Tijekom godine Drustvo je nabavilo nematerijalnu imovinu od drustva Wistenrot Daten Service AG u iznosu od 226 tisuca kuna (2020: 280 tisuca kuna).

Naknade “kljuénog rukovodstva” isplacene su kako slijedi:

Place i naknade 8,393 8.535
Ostala dugorocna primanja 203 179
Ukupno 8.596 8.714

Broj ¢lanova kljuénog rukovodstva na dan 31. prosinca 2021. iznosi 15 (31. prosinca 2020.: 16).

37. Najmovi

Imovina s pravom koriStenja se odnosi na najam poslovnog prostora od strane Drustva, Sto je iskazano u sklopu nekretnina i opreme.

Stanje 1. sijecnja 2020. 2.173
TroSak amortizacije (2.016)
Povecéanja -

Stanje 31. prosinca 2020. =

Stanje 1. sijecnja 2021. -

TroSak amortizacije (1.608)
Povecéanja 8.038
Stanje 31. prosinca 2021. 6.430
| wosmocmmm |
Stanje 1. sije¢nja 2020. 2.198
TroSak amortizacije (2.195)
Povecanja -
Stanje 31. prosinca 2020. 3
Stanje 1. sijecnja 2021. 3
TroSak amortizacije (1.563)
Poveéanja 8.038
Stanje 31. prosinca 2021. 6.478
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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
pripremljeni u skladu s Odlukom HNB-a
o strukturi i sadrzaju godisnjih
financijskih izvjestaja banaka

Dopunski izvjestaji Grupe i Banke pripremljeni na 31. prosinca 2021. u skladu s okvirom izvjeStavanja propisanim Odlukom HNB-a o strukturi i sadrzaju godis-
njih financijskih izvjestaja kreditnih institucija od 9. svibnja 2018. godine (NN 42/18) prikazani su u nastavku.

U biljeSkama uz financijske izvjeStaje dana je informacija o osnovama za sastavljanje izvjestaja kao i sazetak racunovodstvenih politika. Jednako tako u biljes-
kama se nalaze informacije vazne za razumijevanje pojedinih pozicija bilance, racuna dobiti i gubitka, izvjeStaja o promjenama kapitala kao i izvjeStaja o nov-
¢anom toku.

Usklade izmedu obrazaca prezentiranih na stranicama 94 do 99 i osnovnih financijskih izvjeStaja prikazane su u sklopu “Usklade izmedu propisanih HNB
obrazaca s temeljnim financijskim izvjeStajima”.
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Obrazac “Racun dobiti i gubitka” (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
za godinu koja je zavrsSila 31. prosinca 2021.

1393685
Wistenrot stambena Stedionica d.d.
07942675532 31.12.2021. 31.12.2020.

1 Kamatni prihodi 79.618 78.502
2 (Kamatni rashodi) (24.787) (32.788)
3 (Rashodi od temeljnog kapitala koji se vrac¢a na zahtjev) - -
4 Prihodi od dividende - -
5 Prihodi od naknada i provizija 16.580 18.101
6 (Rashodi od naknada i provizija) (740) (729)
7 Dobic?.i ili (—)ggbici po p!'e.s.tankl.J priznavanja financijske imovine i financijskih obveza koje nisu mjerene po 1143 (48)
fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak, neto
8 Dobici ili (=) gubici po financijskoj imovini i financijskim obvezama koje se drze radi trgovanja, neto (806) (1.142)
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 kroz dobit ili gubitak, B B
neto
11 Dobici ili (-) gubici od raCunovodstva zastite, neto - -
12 TecCajne razlike [dobit ili (-) gubitak], neto (215) (626)
13 Dobici ili (-) gubici po prestanku priznavanja nefinancijske imovine, neto - -
14 Ostali prihodi iz poslovanja 3.852 2.773
15 (Ostali rashodi iz poslovanja) (888) (543)
16 UKUPNI PRIHODI I1Z POSLOVANJA, NETO 73.758 63.500
17 (Administrativni rashodi) 52.000 47.513
18 (Doprinosi u novcu sanacijskim odborima i sustavima osiguranja depozita) 8 5.710
19 (Amortizacija) 4.069 3.575
20 Dobici ili (-) gubici zbog promjena, neto - -
21 (Rezervacije ili (-) ukidanje rezervacija) (53) (107)
29 f/l:iﬁzr;jssﬂek\giieéj:;ftii“igég?t:::;danje umanjenja vrijednosti po financijskoj imovini koja nije mjerena po fer 2745 (9.697)
23 (U.manvjenje vrij?dnosti ili (-) ukidanje umanjenja vrijednosti ulaganja u drustva kéeri, zajednicke pothvate i ~ ~
pridruzena drustva)
24 (Umanjenje vrijednosti ili (-) ukidanje umanjenja vrijednosti po nefinancijskoj imovini) - -
25 Negativni goodwill priznat u dobiti ili gubitku - -
26 Udio dobiti ili (-) gubitka od ulaganja u drustva kéeri, zajedniCke pothvate i pridruZzena drustva obracunatih ~ ~
metodom udjela
97 Dobit ili (-) gubitak od dugotrajne imovine i grupe za otudenje klasificirane kao namijenjene za prodaju koje ~ ~
nisu kvalificirane kao poslovanje koje se neCe nastaviti
28 DOBIT ILI (-) GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA 1Z POSLOVANJA KOJE CE SE NASTAVITI 14.989 16.506
29 (Porezni rashodi ili (-) prihodi povezani s dobiti ili gubitkom iz poslovanja koje ¢e se nastaviti) 3.086 3.421
30 DOBIT ILI (-) GUBITAK NAKON OPOREZIVANJA 1Z POSLOVANJA KOJE CE SE NASTAVITI 11.904 13.085
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1393685
Wistenrot stambena Stedionica d.d.

07942675532 31.12.2021. 31.12.2020.

31 Dobit ili (=) gubitak nakon oporezivanja iz poslovanja koje se nece nastaviti - -

32 Dobit ili (=) gubitak prije oporezivanja iz poslovanja koje se nece nastaviti - -
33 (Porezni rashodi ili (=) prihodi povezani s poslovanjem koje se ne¢e nastaviti) - -
34 DOBIT ILI (-) GUBITAK TEKUCE GODINE 11.904 13.085
35 Pripada manjinskom udjelu [nekontrolirajuci udjeli] - -
36 Pripada vlasnicima mati¢nog drustva 11.904 13.085
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Izvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
za godinu koja je zavrsSila 31. prosinca 2021.

1393685
Wistenrot stambena Stedionica d.d.
07942675532 31.12.2021. 31.12.2020.

Naziv pozicije

1 Dobit ili (=) gubitak tekuée godine 11.904 13.085
2 Ostala sveobuhvatna dobit - 24
3 Stavke koje nece biti reklasificirane u dobit ili gubitak - -
4 Materijalna imovina - -
5 Nematerijalna imovina - -
6 Aktuarski dobici ili (-) gubici od mirovinskih planova pod pokroviteljstvom poslodavca - -
7 Dugotrajna imovina i grupe za otudenje namijenjene za prodaju - -
8 Udjel ostalih priznatih prihoda i rashoda od subjekata koji se obracunava metodom udjela - -
9 Promjene fer vrijednosti vliasnickih instrumenata mjerenih po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit - -
10 Dobici ili (-) gubici.od racunovodstva zastite vlasnickih instrumenata mjerenih po fer vrijednosti kroz ostalu ~ _
sveobuhvatnu dobit, neto
1 Promjene fer vrijednosti vlasniCkih instrumenata mjerenih po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit ~ ~
[zasti¢ena stavka]
12 Promjene fer w:ijednosti vlasnickih instrumenata mjerenih po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit B B
[instrument zastite]
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 - 24
16 Zastita neto ulaganja u inozemno poslovanje [efektivni udjel] - -
17 Preracunavanje stranih valuta - -
18 Zastite novcanih tokova [efektivni udjel] - -
19 Instrumenti zasStite od rizika [elementi koji nisu odredeni] - -
20 Duznicki instrumenti po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit - 24
21 Dugotrajna imovina i grupe za otudenje namijenjene za prodaju - -

29 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 tekuée godine 11.904 13.109
25 Pripada manjinskom udjelu [nekontrolirajuci udjel] - -
26 Pripada vlasnicima mati¢nog drustva 11.904 13.109
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Obrazac “Bilanca” za godinu koja je zavrsila
31. prosinca 2021.

Wistenrot stambena Stedionica d.d.

Naziv pozicije

Novac u blagajni

Novéana potrazivanja i obveze u sredisnjim bankama
Ostali depoziti po videnju

Financijska imovina koja se drzi radi trgovanja
Izvedenice

Vlasnicki instrumenti

Duznicki vrijednosni papiri

© 00 N O O B W N B

Krediti i predujmovi

(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

1393685

07942675532

31.12.2021.

Novcéana sredstva, nov€ana potrazivanja i obveze u srediSnjim bankama i ostali depoziti po videnju 61.164

10  Financijska imovina kojom se ne trguje koja se obvezno mjeri po fer vrijednosti kroz 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
18  Vlasnicki instrumenti

19  Duznicki vrijednosni papiri

20  Krediti i predujmovi

21  Financijska imovina po amortiziranom trosku

22 Duznicki vrijednosni papiri

23 Krediti i predujmovi

24 lzvedenice - raCunovodstvo zaStite

25  Promjene fer vrijednosti zasticenih stavki u zastiti portfelja od kamatnog rizika
26  Ulaganja u drustva kéeri, zajednicke pothvate i pridruZzena drustva
27  Materijalna imovina

28 Nematerijalna imovina

29  Porezna imovina

30 Ostala imovina

31 Dugotrajna imovina i grupe za otudenje klasificirane kao namijenjene za prodaju
32  UKUPNA IMOVINA

1.892.659
194.532
1.698.128

8.969
2.328
2.632

93

231
2.060.234

31.12.2020.

13.741
2
13.739
124.260

124.260

36.925

36.925
1.854.675
212.448
1.642.227

3.002
2.698
2.947

65

377
2.038.690
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1393685

07942675532 31.12.2021. 31.12.2020.

Wistenrot stambena Stedionica d.d.

Naziv pozicije

33  Financijske obveze koje se drZe radi trgovanja

34  lzvedenice - -
35  Kratke pozicije - _
36  Depoziti - _
37  lzdani duZnicki vrijednosni papiri - _
38  Ostale financijske obveze - _
39  Financijske obveze po fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak - -
40  Depoziti - _
41 l1zdani duZnicki vrijednosni papiri - _
42  Ostale financijske obveze - _

43  Financijske obveze mjerene po amortiziranom trosku 1.896.739 1.889.750
44 Depoziti 1.889.574 1.889.233
45 lzdani duznicki vrijednosni papiri - -
46  Ostale financijske obveze 7.165 517

47  lzvedenice - raCunovodstvo zastite - -
48  Promjene fer vrijednosti zastiCenih stavki kod zastite portfelja od kamatnog rizika - -

49  Rezervacije 2.864 2.007
50 Porezne obveze 5.117 3.535
51  Temeljni kapital koji se vraéa na zahtjev - -
52  Ostale obveze 13.904 13.676
53  Obveze ukljuéene u grupe za otudenje klasificirane kao namijenjene za prodaju - -
54  UKUPNE OBVEZE 1.918.624 1.908.968
55  Uplaceni kapital 72.894 72.894

56  Premija na dionice - _
57  lzdani vlasnicki instrumenti osim kapitala - -
58  Ostali vlasnicki instrumenti - -

59  Akumulirana ostala sveobuhvatna dobit - 17
60 Zadrzana dobit 53.971 41.540
61 Revalorizacijske rezerve - -
62  Ostale rezerve 2.841 2.186
63 (-) Trezorske dionice - -
64  Dobit ili gubitak koji pripadaju vlasnicima mati¢nog drustva 11.904 13.085

65 (-) Dividende tijekom poslovne godine - -
66  Manjinski udjeli [nekontrolirajuci udjeli] - -
67 UKUPNO KAPITAL 141.609 129.722
68 UKUPNO KAPITAL | OBVEZE 2.060.234 2.038.690

DOPUNSKI FINANCIJSKI IZVJESTAJI ZA HNB 79



} GODISNJE 1ZVJESCE 2021.

Obrazac “lzvjestaj o novcanom toku”
za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2021.

Wistenrot stambena Stedionica d.d.

O N O Ok wDh PR

©

Poslovne aktivhosti prema direktnoj metodi
Naplacene kamate i sli¢ni primici
Naplacene naknade i provizije

(Placene kamate i slicni izdaci)

(Placene naknade i provizije)

(Placeni troSkovi poslovanja)

Neto dobici/(gubici) od financijskih instrumenata po fer vrijednosti u racunu dobiti i gubitka
Ostali primici

(Ostali izdaci)

Poslovne aktivnosti prema indirektnoj metodi

Dobit/(gubitak) prije oporezivanja

Uskladenja:

Umanjenja vrijednosti i rezerviranja

Amortizacija

Neto nerealizirana (dobit)/gubitak od financijske imovine i obveza po fer vrijednosti kroz racun dobiti i
gubitka

(Dobit)/gubitak od prodaje materijalne imovine

Ostale nenovCane stavke

Promjene u imovini i obvezama iz poslovnih aktivnosti

Sredstva kod Hrvatske narodne banke

Depoziti kod financijskih institucija i krediti financijskim institucijama

Krediti i predujmovi ostalim komitentima

Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit
Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti koji se drZze radi trgovanja

Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti kojima se aktivno ne trguje, a vrednuju se prema fer
vrijednosti kroz racun dobiti i gubitka

Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti koji se obvezno vode po fer vrijednosti kroz raéun dobiti i
gubitka

Vrijednosni papiri i drugi financijski instrumenti koji se vode po amortiziranom trosku
Ostala imovina iz poslovnih aktivnosti

Depoziti od financijskih institucija

Transakcijski racuni ostalih komitenata

Stedni depoziti ostalih komitenata

Oroceni depoziti ostalih komitenata

Izvedene financijske obveze i ostale obveze kojima se trguje

Ostale obveze iz poslovnih aktivnosti

DOPUNSKI

(svi iznosi su izraZeni u tisuama kuna)

14.989

2.669
3.257

(337)

615

(120.993)
32.439
36.908

17.978

5.571

(1.345)

1393685
07942675532 31.12.2021. 31.12.2020.

16.506

(9.774)
3.575

1.142

(21)

9.915
(212.380)
26.333
(28.295)

11.206
40
7.590

56.862

(1.545)
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1393685
Wistenrot stambena Stedionica d.d.

07942675532 31.12.2021. 31.12.2020.

30. Naplacene kamate iz poslovnih aktivnosti [indirektna metoda] 85.116 76.655
31. Primljene dividende iz poslovnih aktivnosti [indirektna metoda] -
32. Plaéene kamate iz poslovnih aktivnosti [indirektna metoda] (23.184) (32.788)
33. (Placeni porez na dobit) -
34. Neto novcani tokovi iz poslovnih aktivnosti (od 1. do 33.) 53.683 (74.979)

Ulagacke aktivnosti - _
35. Primici od prodaje/(placanja za kupnju) materijalne i nematerijalne imovine (1.626) (1.184)
36. Primici od prodaje/(placanja za kupnju) ulaganja u drustva kéeri, zajednicke pothvate i pridruzena drustva - -

37 Primici od naplate/(pla¢anja za kupnju) vrijednosnih papira i drugih financijskih instrumenata iz ulagackih
" aktivnosti h B

38. Primljene dividende iz ulagackih aktivnosti - -
39. Ostali primici/(placanja) iz ulagackih aktivnosti 868 -
40. Neto novcani tokovi iz ulagackih aktivnosti (od 35. do 39.) 758 (1.184)

Financijske aktivnosti -
41. Neto povecanje/(smanjenje) primljenih kredita iz financijskih aktivnosti -
42. Neto povecanje/(smanjenje) izdanih duznickih vrijednosnih papira -
43. Neto povecanje/(smanjenje) instrumenata dopunskoga kapitala (5.344) -
44, Povecanje dionickoga kapitala -

45. (Isplacena dividenda) -

46. Ostali primici/(placanja) iz financijskih aktivnosti (1.561) (1.933)
47.  Neto novcani tokovi iz financijskih aktivnosti (od 41. do 46.) (6.905) (1.933)
48. Neto povecanje/(smanjenje) novca i novéanih ekvivalenata (34. + 40. + 47.) (47.536) (78.096)
49. Novac i novéani ekvivalenti na pocetku godine 13.777 91.873

50. Ucinak promjene tecaja stranih valuta na novac i novéane ekvivalente -
51. Novac i novéani ekvivalenti na kraju godine (48. + 49. + 50.) 61.313 13.777
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Obrazac “lzvjestaj o promjenama kapitala”
za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2021. godine

Wistenrot stambena Stedionica d.d.

Pozicija
Izdani vlasnicki
Pozicija o o ) . Ostali vlasnicki Akumulirana ostala
Kapital Premija na dionice instrumenti osim ) _ .
T instrumenti sveobuhvatna dobit

1. Pocetno stanje [prije prepravljanja] 72.894 - - - -
2. Ucinci ispravaka pogreSaka - - - - -
3. Ucinci promjena racunovodstvenih politika - - - - -
4. Pocetno stanje [tekuCe razdoblje] (1. + 2. + 3.) 72.894 - - - -
5. Izdavanje redovnih dionica - - - - -
6. Izdavanje povlastenih dionica - - - - -
7. Izdavanje ostalih vlasnickih instrumenata - - - - -
8. IzvrSavanije ili istek ostalih izdanih vlasnickih ~ ~ ~ _ _
instrumenata
9. Pretvaranje dugovanja u vlasnicke instrumente - - - - -

10. Redukcija kapitala - - - - _
11. Dividende - - - - -
12. Kupnja trezorskih dionica - - - - _
13. Prodaja ili poniStenje trezorskih dionica - - - _ _

Reklasifikacija financijskih instrumenata iz

14. vlasnickih instrumenata u obveze B h h h h
15 Reklasifikacija financijskih instrumenata iz ~ ~ ~ _ _
’ obveza u vlasnicke instrumente
16 Prijenosi izmedu komponenata vlasnickih B B B ~ ~
’ instrumenata
Povecanie ili ( - ) smanjenje vlasnickih
17. instrumenata kao posljedica poslovnih - - - - -
kombinacija
18. Placanja temeljena na dionicama - - - - -
19 Ostalo povecanje ili ( - ) smanjenje vlasnickih ~ ~ ~ ~ ~
’ instrumenata
20. Ukupna sveobuhvatna dobit tekuce godine - - - - -
21. Zavrsno stanje [tekuce razdoblje] (od 4. do 20.) 72.894 - - - -
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(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

1393685
07942675532

Dobit ili ( - ) Manjinski udjeli

) _ Revalorizacijske () Trezorske gubl.tak koji "( ) Dividende Akumulirana
Zadrzana dobit rezerve Ostale rezerve dionice pripada tijekom poslovne ostala
vlasnicima godine SEEbEE Ostale stavke

maticnog drustva dobit
41.540 . 2.186 . 13.085 . . . 129.705
41.540 - 2.186 - 13.085 - - - 129.705
12.431 - - - (13.085) - - - (654)
- - 654 - - - - - 654
- - - - 11.904 - - - 11.904
53.971 - 2.841 - 11.904 - - - 141.609
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Obrazac “lzvjestaj o promjenama kapitala”
za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2020. godine

Wistenrot stambena Stedionica d.d.

Pozicija
Izdani vlasnicki
Pozicija o o . . Ostali vlasnicki Akumulirana ostala
Kapital Premija na dionice instrumenti osim ) : .
O instrumenti sveobuhvatna dobit

1. Pocetno stanje [prije prepravljanja] 72.894 - - - (7)
2. Ucinci ispravaka pogreSaka - - - - -
3. Ucinci promjena racunovodstvenih politika - - - - -
4. Pocetno stanje [tekuCe razdoblje] (1. + 2. + 3.) 72.894 - - - (7)
5. Izdavanje redovnih dionica - - - - _
6. Izdavanje povlastenih dionica - - - - _
7. Izdavanje ostalih vlasni¢kih instrumenata - - - - _
8. IzvrSavanije ili istek ostalih izdanih vlasnickih ~ ~ ~ _ _
instrumenata
9. Pretvaranje dugovanja u vlasnicke instrumente - - - - -

10. Redukcija kapitala - - - - _
11. Dividende - - - - _
12. Kupnja trezorskih dionica - - - - _
13. Prodaja ili poniStenje trezorskih dionica - - - - _

Reklasifikacija financijskih instrumenata iz

14. vlasnickih instrumenata u obveze B h h h h
15 Reklasifikacija financijskih instrumenata iz B B B ~ ~
’ obveza u vlasnicke instrumente
16 Prijenosi izmedu komponenata vlasnickih B B B ~ ~
’ instrumenata
Povecanje ili ( - ) smanjenje vlasnickih
17. instrumenata kao posljedica poslovnih - - - - -
kombinacija
18. Plac¢anja temeljena na dionicama - - - - -
19 Ostalo povecanije ili ( - ) smanjenje vlasnickih ~ ~ ~ ~ ~
’ instrumenata
20. Ukupna sveobuhvatna dobit tekuce godine - - - - 24
21. Zavrsno stanje [tekuce razdoblje] (od 4. do 20.) 72.894 - - - 17
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(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

1393685
07942675532

Dobit ili ( =) Manjinski udjeli

_ _ Revalorizacijske () Trezorske gubl.tak koji ”( ) Dividende Akumulirana
Zadrzana dobit rezerve Ostale rezerve dionice pripada tijekom poslovne ostala
vlasnicima godine T . Ostale stavke
maticnog drustva dobit
36.828 - 1.938 - 4.960 - - - 116.613
36.828 - 1.938 - 4.960 - - - 116.613
4.712 - 248 - (4.960) - - - -
- - - - 13.085 - - - 13.109
41.540 - 2.186 - 13.085 - - - 129.722
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Obrazac “lzvanbilancne stavke” (svi iznosi su izraZeni u tisuéama kuna)
za godinu koja je zavrSila

Garancije - -
Akreditivi - -
Mijenice - -
Okvirni krediti i obveze financiranja 30.243 48.475
Ostale riziéne klasi¢ne izvanbilancne stavke - -
Buduénosnice - -
Opcije - -
Ugovori o razmjeni - -

© 0N 0~ wNbdE

Forvardi - _

=
©

Ostale izvedenice - -

86 DOPUNSKI FINANCIJSKI IZVJESTAJI ZA HNB









USKLADE IZMEDU
PROPISANIH HNB
OBRAZACA S
TEMELJNIM
FINANCIJSKIM
|1ZVJESTAJIMA

za godinu koja je zavrSila
31. prosinca 2020.




} GODISNJE 1ZVJESCE 2021. W

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

Prihodi od kamata 85.118 Kamatni prihodi 79.618
Rashodi od kamata (24.787) (Kamatni rashodi) (24.787)
Prihodi od naknada i provizija 11.080 Prihodi od naknada i provizija 16.580
Rashodi od naknada i provizija (7.328) Rashodi od naknada i provizija (740)
Dobici ili (=) gubici po financijskoj imovini i
financijskim obvezama koje se drZe radi trgovanja, (806)
Neto dobici/(gubici) od trgovanja i neto dobici/(gubici) 99 neto
od revalorizacije monetarne imovine i obveza 1143
TecCajne razlike [dobit ili (=) gubitak], neto (215)
Ostali poslovni prihodi 2.870 Ostali prihodi iz poslovanja 3.852
(Ostali rashodi iz poslovanja) (888)
Ukupni poslovni prihodi 67.052 UKUPNI PRIHODI 1Z POSLOVANJA, NETO 73.758
TroSkovi osoblja (28.724) (Administrativni rashodi) 52.000
(Amortizacija) 4.069
Ostali troSkovi poslovanja (20.663) (Rezervacije ili (-) ukidanje rezervacija) (53)
Neto gubici od ispravaka vrijednosti zajmova i (Umanjenje vrijednosti ili (-) ukidanje umanjenja
potraZivanja od komitenata, plasmana bankama, (2.699) vrijednosti po financijskoj imovini koja nije mjerena po 2.745
duznickih vrijednosnica i ostale imovine fer vrijednosti kroz dobit ili gubitak)

DOBIT ILI (-) GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA IZ

Dobit prije poreza 14.988 POSLOVANJA KOJE GE SE NASTAVITI 14.988
Porez na dobit (3.084) (Por_eznl rgshodl ili (—? prlhpdj povezani S.d-ObItI ili 3.084
gubitkom iz poslovanja koje Ce se nastaviti)
DOBIT ILI (-) GUBITAK NAKON OPOREZIVANJA I1Z 11.904
) ) POSLOVANJA KOJE CE SE NASTAVITI ’
Neto dobit za godinu 11.904

DOBIT ILI (-) GUBITAK NAKON OPOREZIVANJA IZ
POSLOVANJA KOJE SE NECE NASTAVITI
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(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

_ RAZLIKA OBJASNJENJE

Razlika se odnosi na naknadu za sklapanje ugovora. U HNB izvjeStaju navedeno je iskazano u poziciji “Prihodi od naknada i provizija”,

5500 a u financijskom izvjes¢u u sklopu pozicije “Prihodi od kamata”.
0
(5.500) Razlika se odnosi na naknadu za sklapanje ugovora. U HNB izvjeStaju navedeno je iskazano u poziciji “Prihodi od naknada i provizija”,
’ a u financijskom izvjes¢éu u sklopu pozicije “Prihodi od kamata”.
(6.588) Naknade prodajnim agentima za sklapanje ugovora za stambenu Stednju su u HNB izvjeStaju iskazane u sklopu pozicije
) “Administrativni rashodi”.
(23) Tecajne razlike od umanjenja vrijednosti su u financijskom izvjeS¢u iskazane u sklopu pozicije “Neto dobici/(gubici) od trgovanja i neto
dobici/(gubici) od revalorizacije monetarne imovine i obveza”.
(982) Razlika se odnosi na netiranje troSkova za otpremnine i otpuStanje rezervacija.
888 TroSak DAB-a i odredeni ostali troSkovi su iskazani u sklopu druge pozicije u financijskom izvjeSéu.
(6.704) Rezultat prije navedenih razlika
5.001 U HNB izvjestaju “Administrativni troSkovi” ukljuCuju 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”.

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 pojedinacnoj i skupnoj osnovi, ukljucujuéi i

77 teCajne razlike za ispravke vrijednosti, Sto je prikazano u sklopu “TeCajne razlike [dobit ili (-) gubitak], neto” u HNB izvjeStaju. Takoder,
ispravci vrijednosti za vanbilancu su u financijskom izvjeséu ukljuceni u istu poziciju, dok su HNB izvjeStaju ukljuceni u (Rezervacije ili
(-) ukidanje rezervacija).
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Usporedni prikaz Bilance stanja izmedu Revidiranog financijskog
izvjesca i propisanih obrazaca od strane HNB-a

Novcéana sredstva. nov€ana potrazivanja i obveze u

Novac i novCani ekvivalent 61.164 srediSnjim bankama i ostali depoziti po videnju 61.159
Plasmani bankama 10 Novac u blagajni 5
Zajmovi i potrazivanja od komitenata 1.690.002 Krediti i predujmovi 1.698.128
Oprema 9.027 Materijalna imovina 8.969
Nematerijalna imovina 2.270 Nematerijalna imovina 2.328
Odgodena porezna imovina 1.464 Porezna imovina 2.632

Dugotrajna imovina i grupe za otudenje klasificirane 731
Ostala imovina 1.092 kao namijenjene za prodaju

Ostala imovina 93
Ukupna imovina 2.051.719 Ukupna imovina 2.051.719
Depoziti komitenata 1.769.315
Primljeni krediti 94.325 Depoziti 1.889.575
Subordinirani dug 25.934
Rezervacije za obveze i troSkove 2.864 Rezervacije 2.864
Tekuée porezne obveze 1.993 Ostale financijske obveze 7.165

Porezne obveze 5.117
Ostale obveze 15.679 Ostale obveze 13.904
Ukupno obveze 1.910.110 Ukupno obveze 1.918.625
Dionicki kapital 72.894 Uplaceni kapital 72.894

) . 65.875 ZadrZana dobit 53.971

Zadrzana dobit Dobit ili gubitak koji pripadaju vlasnicima mati¢nog

drustva 11.904
Zakonske rezerve 2.840 Ostale rezerve 2.840
Ukupno kapital i rezerve 141.609 Ukupno kapital 141.609
Ukupno obveze, kapital i rezerve 2.051.719 Ukupno kapital i obveze 2.060.234
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(svi iznosi su izrazeni u tisuéama kuna)

_ RAZLIKA OBJASNJENJE

10 U financijskom izvjeSéu “PotraZivanja od banaka” su prikazana odvojeno, dok su u HNB izvjestaju prikazani u sklopu “Kredita i
predujmova”.
Pozicija “Zajmovi i potraZivanja od komitenata” u financijskom izvjeS¢u prikazuje kredite klijentima, umanjene za razgrani¢enu
(8.126) 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.

58 Razlika se odnosi na ulaganja u “Ostalu materijalnu imovinu” koja je u financijskom izvjeSéu iskazana u sklopu materijalne imovine, a
(58) u HNB izvjeStaju kao nematerijalna imovina.
(1.168) -
769 Razlika se odnosi na ostalu imovinu, koja je u HNB izvjeStaju prikazana u sklopu pozicije “Krediti i predujmovi”.
(8.515) Ukupna razlika na imovini se odnosi na razgrani¢enu naknadu koja umanjuje poziciju “Zajmovi i potraZivanja od komitenata”.

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

(8.515) Razlika se odnosi na obvezu za porez na razgranicenu naknadu koja umanjuje poziciju “Zajmovi i potrazivanja od komitenata”.
(8.515) Ukupna razlika na obvezama se odnosi na razgrani¢enu naknadu koja umanjuje poziciju “Zajmovi i potraZivanja od komitenata”.
(8.515) Ukupna razlika na kapitalu i obvezama se odnosi na razgrani¢enu naknadu koja umanjuje poziciju “Zajmovi i potrazivanja od

komitenata”.
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p Ostali zakonski i regulatorni zahtjevi

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2021.

Kao stambena Stedionica s licencom koju je izdala Hrvatska narodna banka i sukladno Zakonu o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje,
glavne djelatnosti Drustva su prikupljanje stambenih Stednih uloga u domacoj valuti ili sa deviznom klauzulom, prikupljanje drZzavnih poticaja za klijente i dava-
nje stambenih kredita u domacoj valuti ili sa deviznom klauzulom.

Drzava Republika Hrvatska
Ukupni prihodi 101.235.401,66
Broj zaposlenika na temelju ekvivalenta punog radnog vremena u 2020. godini 122,00

Dobit prije poreza 14.989.405,88
Porez na dobit 3.085.762,84
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lzdavac

Wustenrot stambena Stedionica d.d.

Adresa

Heinzelova 33a, 10000 Zagreb

Kontakt

T+ 385014803 777
F:+ 385 01 4803 798
E-mail: wuestenrot@wuestenrot.hr
Web: www.wuestenrot.hr

Urednik

Wustenrot stambena Stedionica d.d.

Graficki dizajn

Sasa Vacevski

Tisak

D.S.M.-grafika, Zagreb

Naklada
12 komada
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