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Izjava poslovodstva FIMA Global Invest-a o poslovnom rezultatu ZIF-a za
ulaganje u nekretnine FIMA Proprius d.d. Grupe u 2012,

FIMA Proprius Grupu c¢ine ZIF FIMA Proprius za ulaganje u nekretnine d.d., kao
100% vlasnik FIMA Rent-a d.o.o. Varazdin koji je 100% vlasnik FIMA Proprius
d.0.0. Banja Luka. ‘

IzvjeStaj Uprave strukturiran je kroz poslove i aktivnosti koje je Drustvo provodilo
na i u svezi s nekretninama iz portfelja Fonda, rezultate odrzane Glavne skupstine
dioni¢ara Fonda, pregled trgovanja dionicom Fonda na Zagrebackoj burzi i
kretanjem neto vrijednosti imovine Fonda tijekom godine, te osvrt na potencijalne
nove projekte.

Na web stranicama drustva objavljen je pregled svih nekretnina u portfelju Fonda
sa svim znacajnim karakteristikama pojedine nekretnine.

Tijekom 2012. godine sklopljen je Ugovor s dvije nove agencije za posredovanje u
prometu nekretnina, za sve nekretnine iz portfelja Fonda ukljucujudi i zemljiSte u
Banja Luci. Nakon potpisanih ugovora agencije su oglasile prodaju nekretnina
putem svojih web stranica te pristupile ostalim aktivnostima sukladno potpisanom
ugovordu.

U sklopu aktivhosti na realizaciji prodaje gradevinskih zemljista iz portfelja fonda
tijekom ove godine pregovaralo se sa zainteresiranim gradevinskim poduzetnicima
o nekretninama u Varazdinu i Slavonskom Brodu. Potencijalni kupci razmatraju
modele financiranja. Fond je u studenom sklopio Predugovor o kupoprodaji 1/24
dijela nekretnine u Ulici Vilka Novaka u VaraZdinu, povrSine 754 m2. Fond ¢e
pristupiti potpisu glavnog Ugovora o kupoprodaji nekretnine sukladno™ odredbama
Predugovora. Predugovor je poletni korak procesa prodaje kompletnog zemljista
koji ¢e se realizirati u vise faza. ZemljiSte u Slavonskom Brodu je, neovisno
razgovoru s potencijalnim kupcem, ponudeno i svim hrvatskim trgovackim
centrima koji na tom podrucju nisu prisutni. :

Zaprimljen je i upit za gradevinska zemljiSta u Cesarici i na otoku Pagu od strane
zagrebacke konzultantske tvrtke Ciji su klijenti zainteresirani za turisticke zone na
Jadranu.

Prema sedamdeset i osam hrvatskih auto i moto cross klubova, za zemljista u
opdéini Ribnik kod Karlovca, poslane su ponude na prodaju ili zakup, obzirom da je
zemljiste vezano s postojedom auto-moto cross stazom. Zaprimljena su dva upita
medutim pregovori nisu rezultirali daljnjim interesom. Zemljiste u Zupanji bilo je
predmet pregovora izmedu potencijalnog investitora i Drustva medutim isti nisu usli
u zavrénu fazu zbog trenutne nemogucnosti investitora za nova ulaganja.



U poslovnom centru Chromos, u Vukovarskoj ulici u Zagrebu, sukladno najavi
zakupaca osmog i devetog kata i isteku ugovora o zakupu, intenzivirane su
aktivnosti pronalazenja novih zakupaca. Pregovara se s dvije zainteresirane
drzavne agencije te se ocekuje potpis ugovor o zakupu tijekom prvog kvartala
2013. godine. U sklopu investicijskog odrzavanja, u poslovhom prostoru je tijekom
rujna izvréena rekonstrukcija klimatizacijskog sustava, a pocetkom 2013. godine su
planirani radovi kako bi se prostor pripremio za nove zakupce.

Vrijednost neto imovine konsolidiranog Fonda na dan 31. prosinca 2012. iznosila je
136.106.541 kuna. Neto vrijednost imovine Fonda po dionici iznosila je 67,95 kuna.
Do kraja zadnjeg kvartala 2012. ukupni prihodi od ulaganja iznosili su 1.530.852
kuna od cega su 1.141.954 kuna prihodi od najma, 32.505 kuna realizirani dobici a
356.393 kuna prihodi od kamata, tecajnih razlika i ostali prihodi. Rashodi
konsolidiranog Fonda iznosili su ukupno 15.700.635 kuna od cega su 12.789.922
realizirani gubici od prodaje financijske imovine, 3,192,533 kuna naknade Drustvu
za upravljanje, 263.706 kuna naknade banci skrbniku te ostali troSkovi 985.326
kuna. Nerealizirani gubici od ulaganja u materijalnu imovinu iznosili su 8.621.807
kuna, revalorizacijske rezerve financijske imovine raspoloZive za prodaju
13.008.322 kuna.

Struktura ulaganja na dan 31. prosinca 2012. sastoji se od 93,10 % nekretnina,
4,15 % dionica i udjela u otvorenim investicijskim fondovima, 1,35 % ostale
imovine i 1,40% novcanih sredstava.

Uprava FIMA Global Invest d.o.o.

Lidija Vegenjak
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Izjava osoba odgovornih za sastavljanje godiSnjeg
izvjestaja

Ovom izjavom, sukladno Zakonu o trzistu kapitala izjavljujemo da je prema nasem
najboljem saznanju

set financijskih izvjestaja ZIF-a za ulaganje u nekretnine FIMA Proprius d.d. za
razdoblje 01.01.2012. - 31.12.2012. godine, sastavljen wuz primjenu
odgovarajucih standarda financijskog izvjeséivanja, i daje cjelovit i istinit prikaz
imovine i obveza, gubitaka i dobitaka, financijskog poloZaja i poslovanja
izdavatelja.

IzvjesStaj poslovodstva sadrZi istinit prikaz razvoja poslovanja i poloZaj izdavatelja
uz opis najznacajnijih rizika i neizvjesnosti kojima je Fond izlozen.

Andrea Potrebica Lidija Vesenjak

Voditelj Back office-a , 1 Uprava

hticl'co, Nl
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Financijski izvjestaji GFI-ZIFN



Prilog 4.

Razdoblje izvje$tavanja: do

Godis$nji financijski izvje$taj GFI-ZIFN

zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

Matiéni broj (MB): |:::222385 :
Matini broj suda (MBS): |070078733"

Osobni identifikacijski broj {QIB}: | s6o03349587 =i
Tvrtka izdavatelja: |2IF FIMA PROPRIUS DI

Postanski broj i mjesto:

Ulica i kuéni broj:

Adresa e-pojte:

Internet adresa:

Sifra i naziv opéine/grada:

$ifra i naziv 2upanije: 22| Broj zaposlenin: |5

(krajem godine)
Konsolidirani izvietaj: Sifra NKD-a: SR Y k)
Tvrtke konsolidacije (prema MSFI): Sjediste: MB:
Fima Rent d.o.o. |Anina 2, 42000 VaraZdin |02250861 |
Fima Proprius Banja Luka d.o.o. ¥ |Banja Luka , Srpska 63 |4402713250002 |

|:

Krjigovodstveni servis: |

Osoba za kontakt: |POTREBICA ANDREA
(unosi se samo prezime i ime osobe za kontakt)
Telefon: © 042660908 Telefaks: 042203187
Adresa g-poéte: - [ag"otkébi(’:é@fqi.hf
Prezime i ime: |LIDIJA VESENIAK

(osoba cvlastene za zaslupanje)

Dokumentacija za objavu:

1. Revidirani godi$nji financijski izvjestaji s revizorskim izvjes¢em \

2. Izvjedtaj poslovodstva 1

3. Izjava osoba odgovomih za sastavljanje godisnjeg izvjestaja, . uPDF formatu
4. Qdluka nadleznog tiiela (prijedlog) o utvrdivanju godisnjih financijskih izvjestaja i
5. Odluka o prijedlogu raspodjele dobiti ili pokriéu gubitka

N

M.P. (potpis oobe ovlastene za zastupanje)

FIMA

PROPRIUS




Izvjestaj o financijskom polozaju

Naziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.

OIB fonda: 56903349567

Naziv drustva za upravljanje investicijskim fondom: Fima Global Investd.o.o.

Izvjestajno razdoblje: 01.01.2012-31.12.2012

QObrazac IFP

u kunama
Konto Pozicija imovine AOP | 31.12. prethodna godina “fe,iﬁ‘fe‘*j‘i?;ﬁ;}};"’
Pl s 1 133.262.329 127.831.468
?;g;gjr?g;nxziggg)oja se drzi radi ostvarivanja prihoda od najma 2 15.813.276 18.361.739
00x Zemljista i Sume . 3 0 0
00y Gradevinski objekti 4 15.813.276 18.361.739
oow Ostala imovina 5 0 0
Materijalna imovina koja se drZi radi porasta trZi3ne vrijednosti/namijenjena
prodaji ~ 6 117.449.053 109.469.729
(AOPT+ ADP8+AOP9)
01x+02x Zemljista i Sume 7 117.428.478 109.449.154
01y+02y Gradevinski objekti 8 0 0
01w+02w QOstala imovina 9 20.575 20.575
Ostala ulaganja u nekretnine 10 0 0
(AOP11+ AOP12)
03x Ulaganja u nekretninska drustava (metoda udjela) 1" 0 0
03 (osim 03x) Ostala imovina 12 0 0
Fgﬁ";%f;ﬂﬂ%‘gfg 13 13.836.594 7.620.585
10 Novac i nov&ani ekvivalenti 14 5.435.836 1.546.547
raz 3 Financijska imovina"pc}' fer vrijednosti kroz ragun dobiti i gubitka 15 0 0
raz 4 Financijska imevina raspoleiva za prodaju 16 7.898.241 5.697.236
raz 8 Zajmovi i potraZivanja 17 0 0
razbs Ulaganja koja se drZe do dospijeca 18 502.517 385.802
?ZS: foe g LT i 19 906.595 1.840.541
12x PotraZivanja s osnove prodaje maten'ja'lne imovine i nekretninskih drustava 20 0 0
12y PotraZivanja ed najma 21 111.362 146.440
12 +11-(0osim 12x+12y) [PotraZivanja s osnove brodaje financijske imovine 22 0 0
13 Potrazivanja s osnove dividendi, depozita, repo ugovora i otplata obveznica 23 0 0
14 PotraZivanja s osnove danih predujmova 24 0 0
15 PotraZivanja od drudtva za upravijanje 25 0 0
16 Potrazivanja od depozitne banke 26 0 0
18 Potrazivanja po ste¢enoj kamati i ostala imovina 27 0 0
17 Ostala potrazivanja 28 795.234 1.694.101
19 Odgodena porezria imovina 29 0 0
:ﬂ‘;g:ﬁ et TS . 30 148.005.519 137.301.594
990-994 lzvanbilanéna evidencija aktiva 31




OBVEZE 32
20y Obveze s osnove ulaganja u materjalnu imovinu i nekretninska drustva 33 0 0
20+21+22 (osim 20y) Obveze s osnove ulaganja u financijsku imovinu 34 0 Q
23 Obveze prema drustvu za upravijanje fondovima 35 402.757 271.788
24 Obveze prema depozitnoj banci 36 22.200 20.548
25 Obveze s osnove ostalih dozvoljenih troskova fonda 37 1.716 49.027
26 Obveze s osnove isplate dioni€arima 38 0 0
28 Obveze po obracunatoj kamati 39 0 0
27 Ostale obveze 40 14.542 853.690
29 Qdgodene porezne obveze 41 0 0
}Jzk;‘g';%‘;g‘:;: — 2 42 a41.215 1.195.053
Ffé%g_‘:’g‘; 42‘;“"3 4 147.564.304 136.106.541
Broj izdanih dionica 44 2.003.172 2,003.172
'(‘fé"’om“gg 42)" dicrici 45 73,6653 67,9455
KAPITAL 46
90 Upisani temeljni kapital 47 200.317.200 200.317.200,
91 Premija na emitirane dionice/kapitalne rezerve 48 0 0
92 Viastite dionice 49 0 0
% Rezerve 50 0 0
96 Revalorizacijske rezerv_e financijske imovine raspolozive za prodaju 51 -13.717.666 -709.344
97 Revalorizacijske rezerve instrumenata zastite 52 0 0
98y Revalorizacijske rezerve ulaganja u nekretninska drudtva 53 0 0
98x Revalorizacijske rezerve materijalne imovine 54 0 0
95 ZadrZana dobit/gubitak iz prethodﬁih razdoblja 55 -34.586.836 -39.644.484
Tedajne raziike 56 609.254 465.611
94 Dobit/gubitak tekuce financijske godine 57 -5.057.648 -24.322.442
}Jzkgg';%g"?“:; ‘A";;eggf 58 147.664.304 136.106.541
995-939 Izvanbilanéna evidencija pasiva 59 0
Dodatak * €0 0
Pripisano imateljima matice 61 17.100.000 17,100,000
Pripisano manjinskom interesu 62




lzvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti

Naziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB fonda: 56903349567
Izvjestajno razdoblje: 01.01.2012-31,12.2012

Obrazac ISD

u kunama
Isto razdoblje prethodne godine Tekuée razdoblje
Konta skupine Pozicija AOP
Kumulativ Tromjesedje Kumulativ Tromjesedje
PRIHODI OD ULAGANJA 62
73y Prihod od prodaje materijalne imovine i nekretninskih drustava 63 1285.171 285.171 0 0
76 Prihod od najma 64 1.073.587 270.690 1.141.954 328.038
73x% Realizirani dobici od prodaje financijske imovine 65 0 0 32.505 14.181
70 Prihodi od kamata 66 106.108 26.188 56.564 12.318
71 (osim 71y i 71w) |Pozitivne te€ajne razlike 67 1.787 348 2.583 1.756
74 (osim 74y) Prihod od dividendi i udjela u dobiti 68 51.450 0 0 0
T4y prihod od fer vrednovanje ulaganja u nekretnine 69 3.170.028 25.824 0
75477 Ostali prihodi 70 33,988 28.103 297.246 103.685
g_":g:‘gppgg‘;‘;i:g ;'7%?““1"’ 71 4722119 636.324 1.530.852 459.978
RASHODI 72
63y Rashodi od prodaje materijaine imovine i nekretninskih drudtava 73
63x Realizirani gubici od prodaje financijske imovine 74 3.133.449 2.308.313 12.789.922 7.259
60 (osim 60y i 60w) |Negativne tedajne raziike 75 1.044 52 2636 1.186
61 Rashodi s osnova odnosa s drustvom za upravijanje 76 3.435.491 817.604 3.192.533 773.788
67 Rashodi od kamata 77 12 0 248 244
65 Naknada depozitnoj banci - 78 273.046 67.337 263.706 64.293
66 Rashod od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine 79 2.557.537 1.433.117 0
68 Vrijednosna uskladfmja potrazivanja od kupaca 80 o] 0 0
64 (osim 64w) Umanjenje imovine 81 0 0 0
64w Udio u gubicima obragunat metodom udjela 82 0
69 Ostali dozvoljeni tro8kovi fonda 83 241.116 109.168 915.329 216.157
f Ostali trodkovi poslovanja 84 62.973 25.799 67.113 14,682
E";’é",&%??s'“;f o 85 9.704.668 4.761.390 17.231.487 1.077.609
F‘:g“;;‘_"};g;;;ﬂk’ od ulaganja 86 -4.982.549 4125.066|  -15.700.635 -617.631
NERALIZIRANI DOBICI/GUBICI OD ULAGANJA 87
72w-62w Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u materijalnu imovinu 88 -75.099 -42.453 -8.621.807 -8.288.683
T2x-62x Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u financijske instrumente 89
T2y-62y Nerealizirani dobici (gubici) od izvedenica 90
71y+71w-60y-60w  [Neto te¢ajne razlike N
;’z";‘g:‘(’)g‘;?;gﬂ’gg;‘jj’bi” (gubici) od ulaganja 92 -75.099 42.453 -8.621.807 -3.288.683
Cobitil gubitak prijeoporezivanjs 93 -5.057.648 4167519  -24.322.442 -8.906.314
( AOP86+ AOP32)
Porez na dobit 94
(D}‘;g’;ig';?:gg;) 95 -5.057.648 4467518  -24.322.442 -8.906.314




Ostala sveobuhvatna dobit

(% 0d AOP97 do AOP107) 1, 96 1.183.536 292.323 12.864.679 -32.578
Promjena revalorizacijskih rezervi materijalne imovine i nekretninskih 97

drutava

Tecajne razlike s naslova neto ulaganja u inozemno poslovanje 98 336.503 211.043 -143.643 40.373
Nerealizirani dobici/gubici financijske imovine raspoloZive za prodaju 99 847.033 81.280 13.008.322 -72.951
Dobici/gubici od instrumenata zastite novéanog tijeka 100

Udjel u ostaloj sveohbuhvatnoj dobiti pridruZenih drutava i zajednickih 101

pothvata obracunatih metodom udjela

Ukupna sveobuhvatna dobit

( AOP95+ AOP96) 102 3.874.112 -3.875.196 -11.457.763 -8.938.892
Reklasifikacijske usklade - 103

Dodatak * 104

Pripisano imateljima matice 105

Pripisano manjinskom interesu 106




Izvjestaj o novéanom toku (indirektna metoda)

Naziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB fonda: 56903349567
Izvjestajno razdoblje: 01.01.2012-31.12.2012

Obrazac INT

u kunama
Pozicija aop - | 5 'az"‘;';g‘i"n':__’eth"d“e Tekuée razdoblje

g“ggZ‘ggﬁfng’;?'sgfkt”““t' 143 4.595.042 -3.889.289
Dobit ili gubitak prije cporezivanja 144 -5.057.648 -24.322.442
Nerealizirani i realizirani gubitak vrednovanja ulaganja u nekretnine, neto 145 -717.382 21.379.224
Ispravak vrijednosti potraZivanja i ostale imovine i sl. otpisi koji nemaju novéani tijek 146
Neraspodijeljeni dobici nekretninskih drustava i manjinski interes 147
Prihedi od dividenda i udjela u dobiti 148 -51.450 0
Prihod od kamata 149 -106.108 -56.564
Rashodi kamata 150 12 248
Nerealizirane pozitivne i negativne tecajne razlike 151
Povecanje (smanjenje) ulaganja u materijalnu imovinu 152
Povecéanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine i 153 1.418.982 -3.332.265
Povedanje (smanjenje) ulaganja financijsku imovinu raspolozivu za prodaju 154 4.911.451 2,451,910
Povecanje smanjenje ulaganja u financijsku imovinu do dospjeca 155 4.549.118 116.715
Poveéanje (smanjenje) potraZivanja s osnove prodaje materijalne imovine i nekretninskih 156
drustava
Povecanje (smanjenje) potraZivanja od najma 157 -2.148 -35.078
Povecanje (smanjenje) potraZivanja od prodaje financijske imovine 158
Primici od kamata 159 106.108 56.564
Izdaci od kamata 160
Primici od dividendi/udjela u dobiti ) 161 51.450 0
Povecanje (smanjenje) potraZivanja od druéiva-za upravljanje i depozitne banke 162
Povecanje (smanjenje) ostalih potraZivanja iz poslovnih aktivnosti 183 -475.719 -900.420
Povecanje (smanjenje) obveza s osnove ulaganja u méten’jalne imovinu i nekretninska 164
drustva
Povecanje (smanjenje) obveza s osnove ulaganja u financijsku imovinu 165
Povecanje (smanjenje) obveza prema drudtvu za upravijanje i depozitnoj banci 166 22.041 -132.621
Povetanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti 167 -53.665 885.440
Placen porez na dobit 168
Novéani tok iz financijskih aktivnosti 169 0 0
(£ od AOP170 do AOP172)
Primici/lzdaci od izdavanja/povlaéenja dionica 170
Ispla¢ene dividende 171
Poveéanje (smanjenje) ostalih financijskih aktivnosti 172
?}Iqeé;;::;fiagff(ss;anjenje) novca i novéanih ekvivalenata 173 4.595.042 .3.889.289
Novac i novéani ekvivalenti na pogetku razdoblja 174 840.794 5.435.836
Novac i novéani ekvivalenti na kraju razdoblja 175 5.435.836 1.546.547
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BiljeSke uz financijske izvjestaje

Naziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB: 56903349567
Za razdoblje: 01.01.2012-31.12.2012

Obrazac 1B

Nije bilo promjena ragunovodstvenih politika.

Vrijednost dionice 67,95

Datum izvjesca: 31.12.2012
Sastavio: Andrea Potrebica
Telefon: 042660908

el s
grbtielrcs, FIMA

PROPRIUS

S

FIMA Proprius d.d.
Varazdin

Ovlaéter\a osoba drustva:
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FIMA PROPRIUS d.d.
ZATVORENI INVESTICIJSKI FOND
S JAVNOM PONUDOM

" Konsolidirani financijski izvjestaji
za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

zajedno s lzvjestajem neovisnog revizora
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dgovornost za financijske izvjestaje

z= svzku financijsku godinu budu sastavijeni financijski izvjestaji FIMA Proprius d.d., zatvorenog investicijskog
fondz s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine (u daljnjem tekstu “Fond") i njegovih ovisnih drugtava (u

czinjem tekstu ,Grupa“) u skladu sa Zakonom o investicijskim fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i

i
[$4]

=drzzju financijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09, NN 141/12) Hrvatske agencije za

n=dzor financijskih usluga, koji pruZaju istinit i fer pregled stanja u Grupi, kao i rezultate poslovanja Grupe za

zvedenu godinu.

Nzxon provedbe ispitivanja, Uprava DruStva ocekuje da ¢e Grupa u dogledno vrijeme raspolagati

ocgovarajucim resursima, te stoga pri sastavljanju financijskih izvjestaja i dalje usvaja naéelo vremenske

Ocgovomosti Uprave Drustva pri'izradi financijskih izvjedtaja obuhvacaju sljedece:

= odzbir i dosljednu primjenu prikladnih ratunovodstvenih politika;

= davanje opravdanih i razboritih prosudbi i procjena;

= postupanje u skladu s vazecim raéunovodstvenim standardima, uz objavljivanje i obrazloZenje svih
materijalno znagajnih odstupanja u financijskim izvjestajima i

= sastavljanje financijskih izvjedtaja pod pretpostavkom vremenske neograniGenosti poslovanja, osim ako

pretpostavka da ¢e Fond nastaviti poslovati nije primjerena.

Uprava Drustva je odgoverna za vodenje odgovarajucih radunovodstvenih evidencija, koje u svakom trenutku s
opravdanom toénoscu prikazuju financijski poloZaj Grupe i duzna je pobrinuti se da financijski izvjestaji budu u
skladu sa Zakonom o investicijskim fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i sadrzaju financijskih
izvjesStaja zatvorenih investicijski‘h fondova (NN 155/09, NN 141/12). Pored toga, Uprava Drustva je odgovorna
za Guvanje imovine Grupe te za poduzimanje opravdanih koraka za sprjeCavanje i otkrivanje prijevare i drugih

nepravilnosti.

Potpisano u ime Uprave FIMA Global Investa d.o.0. za upravljanje investicijskim fondovima:

Lidija Vesenjak
: ] | F I MA ZIF FIMA PROPRIUS d.d.
C|an Uprave PROPRIUS Varaldin

<S> 2

¥

FIMA Global Invest d.o.0. za upravljanje investicijskim fondovima
Stanka Vraza 25

42000 Varazdin

Republika Hrvatska

12. ozujka 2013. godine

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 1
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= Deloitte d.0.0.
e OI e 1 ZagrebTower
® Radnicka cesta 80
10 000 Zagreb
Hrvatska
OIB: 11686457780
Tel: +385 (0) 1 2351 900

Fax: +385 (0) 1 2351 999
www.deloitte.com/hr

lzvjeStaj neovisnog revizora

Dionicarima FIMA Proprius d.d., zatvorenog investicijskog fonda s javnom ponudom d.d.:

Obavili smo reviziju konsolidiranih financijskih izvjestaja FIMA Proprius d.d. zatvorenog investicijskog fonda
s javnom ponudom (“Fond”) i njegovih ovisnih drustava (,Grupe") koji se sastoje od konsolidiranog
zvjesizgja o financijskom polozaju na dan 31. prosinca 2012. godine i konsolidiranog izvje$taja o
sveobuhvaino] dobiti, konsolidiranih izvjestaja o nov&anim tokovima i konsolidiranog izvjestaja o
oromienama glavnice za godinu koja je tada zavrdila, te sazetog prikaza znaéajnih radunovodstvenih

oolitika 1 biljeZaka uz financijske izvjeStaje.

~
A

dgovomost Uprave za financijske izvjeStaje

Odgovomnost za sastavljanje i objektivan prikaz konsolidiranih financijskih izvje$taja sukladno Zakonu o
investicijskim fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja zatvorenih
investicijskih fondova (NN 155/09, NN 141/12) te unutarnje kontrole koje uprava drZi neophodnima za
sastavljanje konsolidiranih financijskih izvjetaja bez materijalno znacajnih pogreSaka u prikazu uslijed
prijevare ili pogreske snosi uprava.

Odgovornost revizora

Nasa je odgovornost izraziti neovisno misljenje o financijskim izvjeStajima na temelju nase revizije. Reviziju
smo obavili u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima. Navedeni standardi nalazu da postupamo u
skladu s etigkim pravilima te da reviziju planiramo i obavimo kako bismo se u razumnoj mjeri uvjerili da
financijski izvjestaji ne sadrZze materijalno znacajne pogreske u prikazu.

Revizija uklju€uje primjenu postupéka kojima se prikupljaju revizijski dokazi o iznosima i drugim podacima
objavljenim u financijskim izvjestajima. Odabir postupaka zavisi od prosudbe revizora, ukljuujuéi i procjienu
rizika materijalno znaajnog pogreSnog prikaza financijskih izvjestaja, bilo kao posljedica prijevare ili
pogreske. U procjenjivanju rizika, revizor procjenjuje interne kontrole koje su relevantne za sastavljanje te
objektivno prezentiranje financijskin izvjestaja kako bi odredio revizijske postupke primjerene danim
okolnostima, a ne kako bi izrazio miSljenje o ucinkovitosti internih kontrola u Grupi. Revizija takoder
ukljucuje i ocjenjivanje primjerenosti ratunovodstvenih politika koje su primijenjene te znaéajnih procjena
Uprave Drustva, kao i prikaza financijskih izvjestaja u cjelini.

Uvjereni smo da su revizijski dokazi koje smo prikupili dostatni i primjereni kaoc osnova za izraZzavanje naseg
misljenja.

Druétvo upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu: MBS 030022053, uplacen temelini kapital: 44.900,00 kuna; &lanovi
uprave: Eric Daniel Olcott and Branislav Vrtagnik; poslovna banka: Zagrebacka banka d.d., Paromlinska 2, 10 000 Zagreb, Z. raéun/bank
account no. 2360000-1101896313; SWIFT Code: ZABAHR2X IBAN: HR27 2360 0001 1018 9631 3; Privredna banka Zagreb d.d.,
Rackoga 6, 10 000 Zagreb, Z. radun/bank account no. 2340009—-1110098294; SWIFT Code: PBZGHR2X IBAN: HR38 2340 0091 1100
9829 4, Raiffeisenbank Austria d.d., Petrinjska 59, 10 000 Zagreb, Z. raéun/bank account no. 2484008-1100240905; SWIFT Code:
RZBHHR2X IBAN: HR10 2484 0081 1002 4090 5

Deloitte se cdnosi na Deloitte Touche Tohmatsu Limited, pravnu osobu osnovanu sukladno pravu Ujedinjenog Kraljevstva Velike Britanije
i Sjeverne Irske (izvorno “ UK private company limited by guarantee”), i mreZu njegovih &lanova, od kojih je svaki zaseban | samostalan
pravni subjekt. Molimo posjetite www.deloitte.com/hr/o-nama za detaljni opis pravne strukture Deloitte Touche Tohmatsu Limited i
njegovih tvrtki &lanica.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Izvjestaj neovisnog revizora

Dioni¢arima FIMA Proprius d.d., zatvorenog investicijskog fonda s javhom ponudom d.d. (nastavak):

Misljenje
Po nasem misljenju, konsolidirani financijski izvjestaji prikazuju objektivno, u svim materijalno znadajnim
odrednicama, financijski poloZaj Fonda na dan 31. prosinca 2012. godine, te rezultate njihovog poslovanja i
novCane tokove za godinu koja je tada zavrsila u skladu s Zakonom o investicijskim fondovima (NN 150/05)
I Pravilnikom o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09, NN
141/12).

Deloitte d.o.o.

Bramslax Viﬁga Qrﬁﬁ\gflastem revizor i &lan Uprave

Zagreb, Republika Hrvatska
12. oZujka 2013. godine
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Izvjestaj o financijskom polozaju
Na dan 31. prosinca 2012. godine

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

POZICIJA IMOVINE Biljeska 2011. 2012.
ULAGANJA U NEKRETNINE 133.241.754 127.810.893
Materijalna imovina koja se drzi radi

ostvarivanja prihoda od najma i vrijednosno 15.813.276 18.361.739
uskladenje e it
Crzdevinski objekti 41. 15.813.276 18.361.739
Materijalna imovina koja se drzi radi porasta 117.428.478 109.449.154
trzisne vrijednosti "y LY
Zemljista i Sume 4.2, 117.428.478 109.449.154
FINANCIJSKA IMOVINA 13.836.594 7.629.585
Novac i novéani ekvivalenti 5 5.435.836 1.546.547
=inzancijska imovina raspoloziva za prodaju 6 7.898.241 5.697.236
Ulzganiz koja se drze do dospije'(:a 7 502.517 385.802
OSTALA IMOVINA 927.171 1.861.116
Soirazivanja od najma 111.362 146.440
Osizlz polrazivanja 795.234 1.694.101
Osizlz imovina 8 20.575 20.575
T IMOVINA 148.005.519 137.301.594

BiljeSke u nastavku ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

Financijske izvjestaje odobrila je Uprava FIMA Global Investa d.o.o. za upravijanje investicijskim fondovima
dana 12. ozujka 2013. godine.

Lidija Vesenjak

¢lan Uprave

F l MA 2IF FIMA PROPRIUS d.d.

PROPRIUS _ Varaidin

<S> :
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FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Izvjestaj o financijskom poloZaju (nastavak)
Na dan 31. prosinca 2012. godine

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

Pozicija BiljeSka
OBVEZE

Obveze prema drudtvu za upravljanje

fondovima

Obveze prema depozitnoj banci

Obveze s osnove ostalih dozvoljenih

troskova fonda

Ostale obveze

UKUPNO OBVEZE

NETO IMOVINA FONDA

Broj izdanih dionica

Neto imovina po dionici

KAPITAL

Upisani temeljni kapital 9
Revalorizacijske rezerve financijske imovine
raspolozive za prodaju 10
Zadrzana dobit/gubitak iz prethodnih

razdoblja

Teclajne razlike

Dobit/{gubitak) tekuce financijske godine

UKUPNO KAPITAL | REZERVE

Biljeske u nastavku €ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

Financijske izvjeStaje odobrila je Uprava FIMA Global Investa d.c.0. za upravljanje investicijskim fondovima

dana 12. ozujka 2013. godine.

Lidija Vesenjak

Ble Uprave F l MA ZIF FIMA PROPRIUS dd.
PROPRIUS Varazdin
<S> g

2011. 2012.
402.757 271.788
22.200 20.548
1.716 49.027
14.542 853.690
441.215 1.195.053
147.564.304 136.106.541
2.003.172 2.003.172
73,67 67,95
200.317.200 200.317.200
(13.717.666) (709.344)
(34.586.836) (39.644.484)
609.254 465.611
(5.057.648) (24.322.442)
147.564.304 136.106.541

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganije u nekretnine
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Izviestaj o sveobuhvatnoj dobiti

Zz godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012. godine

[

vi iZnosi su izrazeni u kunama)

POZICIJA Biljeska 2011. 2012.
PRIHODI OD ULAGANJA

Snhod od prodaje 12 285174 -
Prinod od najma 4.1. 1.073.587 1.141.954
==z zirani dobici po vrijednosnicama 11 - 32.505
=rnhodi od kamata 106.108 56.564
Sczitivne te€ajne razlike 1.787 2.583
=mnod od dividendi i udjela u dobiti 51.450 -
Osizh prihodi 33.988 297.246
Ukupno prihodi od ulaganja 1.552.091 1.530.852
RASHODI

=== zirani gubici po vrijednosnicama 11 3.133.449 12.789.922
Negal 1.044 2.636
T e 3.435.491 3.192.533
=zsn 12 248
Nz 273.046 263.706
Ost 241.116 915.329
Osizli troskovi poslovanja 62.973 67.113
Ukupno rashodi 7.147.131 17.231.487
Neto dobit (gubitak) od ulaganja (5.595.040) (15.700.635)
Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u

investicijske nekretnine 13 537.392 (8.621.807)
Ukupno nerealizirani (gubici) od ulaganja 537.392 (8.621.807)
Dobit ili gubitak prije.oporezivanja (5.057.648) (24.322.442)
Porez na dobit ' - -
Dobit ili gubitak _ 14 (5.057.648) (24.322.442)
Nerealizirani dobici/gubici finaﬁcijske imovine

raspoloZive za prodaju 10 847.033 13.008.322
Tecajne razlike 336.503 -(143.643)
Ostala sveobuhvatna dobit 1.183.536 12.864.679
Ukupna sveobuhvatna dobit (3.874.112) (11.457.763)

BilieSke u nastavku Cine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

Financijske izvjestaje odobrila je Uprava FIMA Global Investa d.0.0. za upravijanje investicijskim fondovima

Ll Al L L Lo

L L1l

Lidija Vesenjak

dana 12. ozujka 2013. godine.

¢lan Uprave

CFIMA |

PROPRIUS

<S>

ZIF FIMA PROPRIUS d.d.

Varadin
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FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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lzvjestaj o novcanim tokovima

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012. godine

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

POZICIJA

Novcani tok iz poslovnih aktivnosti

Dobit ili gubitak prije oporezivanija
Nerealizirani i realizirani gubitak vrednovanje
ulaganja u nekretnine, neto

Prihod od kamata

Prihodi od dividendi i udjela

Rashodi kamata

{Povecanje) / smanjenje ulaganja u nekretnine
Smanjenje ulaganja u imovinu raspolozivu za
prodaju

Smanjenje ulaganja u financijsku imovinu do
dospijeca :

(Povecanje) potrazivanja od najma

Primici od kamata

Primici od dividendi/udjela u dobiti
(Povecanje) ostalih potrazivanja iz poslovnih
aktivnosti

Povecanje (smanjenje) obveza prema drustvu
za upravljanje i depozitnoj banci

Povecanje (smanjenje) ostalih obveza iz
poslovnih aktivnosti

Neto povecanje (smanjenje) novca i
novéanih ekvivalenata

Novac i nov&ani ekvivalenti na po¢etku
razdoblja

Novac i nov&ani ekvivalenti na kraju
razdoblja L e

Biljegka

2011. 2012.
4.595.042 (3.889.289)
(5.057.648) (24.322.442)
(717.382) 21.379.224

© (106.108) (56.564)
(51.450) ]

12 248
1.418.982 (3.332.265)
4.911.451 2.451.910
4.549.118 116.715
(2.148) (35.078)
106.108 56.564
51.450 -
(475.719) (900.420)
22.041 (132.621)
(53.665) 885.440
4.595.042 (3.889.289)
840.794 5.435.836
5.435.836 1.546.547

Financijske izvjedtaje odobrila je Uprava FIMA Global Investa d.o.o. za upravijanje investicijskim fondovima

dana 12. oZujka 2013. godine.

Lidija Vesenjak

¢lan Uprave
F \ MA 71F FIMA PROPRIUS d4.
: PROPRIUS Varatdin

2

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

1. OPCI PODACI

Djelatnost

ZIF FIMA Proprius d.d. sa sjedistem u Varazdinu, Medimurska 28 je zatvoreni investicijski fond sa javnom
ponudom za ulaganje u nekretnine, utemeljen kao dioni¢ki drustvo Cija je osnovna djelatnost nabava novéanih
sredstava neograniCenom javnom ponudom svojih udjela i ulaganje tih sredstava, uvazavajuéi nadela
sigurnosti, profitabilnosti, likvidnosti i distribucije rizika, s odobrenjem i pod nadzorom Hrvatske agencije za
nadzor financijskih usluga (‘HANFA").

Trajanje Fonda je neogranieno. Dozvolu za osnivanje zatvorenog investicijskog fonda FIMA Proprius d.d je
18. sijeCnja 2007. godine izdala HANFA. Fond je zapogec s poslovanjem 11. svibnja 2007. godine.

ZIF FIMA Proprius d.d. je vecinski vlasnik FIMA Rent d.o.0. (100%) te ima kontrolu nad navedenim drugtvom.
FIMA Rent d.o.o. je vecinski viasnik FIMA Proprius d.0.0. Banja Luka (100%) te ima kontrolu nad navedenim
drustvom. ZIF FIMA Proprius d.d., FIMA Rent d.o.0. i FIMA Proprius d.o.0. Banja Luka &ine FIMA Proprius
Grupu.

Drustvo za upravljanje fondovima

U skladu sa Statutom Fonda i uvjetima i za investicijske fondove (“*Zakon”) Fondom upravlja FIMA Global invest

d.o.0. za upravljanje investicijskim fondovima (“Drusétvo”), registrirano u Varazdinu.

Drustvo za upravijanje je registrirano Trgova¢kom sudu u Varazdinu 14. travnja 2003 godine. Upisani i uplaceni

temeljni kapital drutva iznosi 1.000 tisuca kuna.

Drustvo je odgovorno za moze bitnu Stetu polinjenu vlasnicima udjela ako se ona dogodi zbog povrede
Zakona o investicijskim fondovima i Statuta Fonda. Naknada Drustvu godisnje iznosi 2,50% neto vrijednosti
imovine Fonda, uvecane za iznos poreza, ukoliko porezna obveza postoji. Naknada Drudtvu je od 01. travnja

2011 godine. smanjena na 2,2 % godisnje.

Depozitna banka

Sukladno zakonu, Drudtvo treba odabrati depozithu banku (,Depozitna banika“). Pored usluga pohrane
zasebne imovine i vodenja posebnog ra¢una za imovinu Fonda, Depozitna banka izvr$ava naloge Drustva u
vezi s transakcijama s vrijednosnim papirima i drugom imovinom, te vodi racuna da je izradun neto vrijednosti
imovine u Fondu obavljen u skladu sa zakonskom regulativom, te Prospektom i Statutom Fonda. Depozitna
banka (Hrvatska postanska banka d.d.) odgovara Drustvu i dioni¢arima za svu tetu koju su oni pretrpjeli
uslijed krsenja zakona. Sukladno zakonu, Depozitna banka zaraunava naknadu za svoje usluge u visini od

0,15 % do 0,20% od neto imovine Fonda, uve¢ano za iznos poreza.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine g
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

1. OPCI PODACI (NASTAVAK)

Strategija ulaganja
Sukladno prospektu i statutu Fonda strategija ulaganja Fonda je sljedeca:
Drustvo ¢e nastojati najmanje 60% prikupljenih sredstava Fonda ulagati u nekretnine u Hrvatskoj, drzavama

clanicama EU, OECD-a i CEFTA-g, sukladno ograni¢enjima iz Zakona.

Preostala sredstva Fond moze uloziti u: vrijednosne papire, udjele ili dionice investicijskih fondova,
instrumente trZiSta novca i novCane depozite kod ovlastenih banaka, sukladno Zakonu. Nastavno na

navedeno, Fond ¢e ulagati u Republici Hrvatskoj, drzavama clanicama EU, OECD-a i CEFTA-e.

Fond ¢e u dijelu ulaganja u nekretnine modi ulagati u sljedec¢u imovinu:

=k

stambene i/ili poslovne zgrade s pripadajucim zemljistem,

II\)

zemljista na kojima se gradi ako gradevinski plan odgovara uvjetima iz GUP-a i ako se prema
objektivnim kriterijima moze raCunati sa zavrsetkom izgradnje u primjerenom roku te ako troskovi za

zemljiSta ne prelaze ukupno 20% neto vrijednosti imovine Fonda,

3 neizgradena zemljista na kojima je prema vazelim propisima lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave dozvoljena gradnja stambenih ili poslovnih zgrada, odnosno zgrada ili uredaja potrebnih
za obavljanje odredenih djelatnosti i stoga odredena za skoru vlastitu gradnju, u skladu s odredbom

tocke 1. ovoga stavka,
4, poljoprivredna zemljita,

5. udjele i dionice trgo'va‘ékih drustava Ciji je predmet poslovanja iskljucivo ili pretezito stjecanje i prodaja,
iznajmljivanje i zakup nekretnina te upravljanje nekretninama, ulaganje u dionice drugog fonda za
nekretnine ili vrijednosne papire, njihove izvedenice ili certifikate koje propise HANFA, a &ija se cijena

temelji na nekretninama,

6. udjele i dionice trgovackih drustava u kojima nekretnine €ine vise vise od 50% ukupne imovine
s ostala ulaganja u nekretnine kako je to izriCito predvideno u Statutu i Prospektu Fonda.
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 10
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Biljeske uz financijske izvjesStaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

1.

OPCI PODACI (NASTAVAK)

Strategija ulaganja (nastavak)

Osim u nekretnine, imovina Fonda ¢e se u skladu s Zakonom ulagati u:

1.

W

4.

dionice izdavatelja iz Republike Hrvatske, ¢lanica Europske unije, CEFTA-e i OECD-a kojima se

trguje na organiziranim trzistima,

duznike vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, &lanica Europske unije, CEFTA-e i

OECD-a kojima se trguje na organiziranim trzistima,

udjele ili dionice investicijskin fondova registriranih u Republici Hrvatskoj, drzavama ¢lanicama

Europske unije, CEFTA-e i OECD-a do 10% imovine Fonda pod uvjetom:

a) da je razina zastite ulagaca i obveza i obveza izvjeSéivanja i informiranja ulagaga u takve
fondove barem jednaka zahtjevima propisanim zakonom, osobito u pogledu ograniéenja

ulaganja, te da su takvi investicijski fondovi ovlasteni od HANFA-e,

b) da je prospektom ili statutom fonda u &ije se dionice ili udjele ulaze predvideno da najvise

10% imovine fonda moze biti ulozeno u dionice ili udjele drugih fondova
¢) da ne naplaéuju upravljatku naknadu vecu od 3,5%,

Instrumente trZista novca i novéane depozite.

Osobe odgovorne za poslovanje Fonda

Uprava

[ 3

Branislav Stambolija- &lan Uprave drustva Fima Global invest d.o.o0. do 2. travnja 2012. godine
Kristina Kostel - €lan Uprave drustva FIMA Global Invest d.o.o. od 16. svibnja 2012. godine
Lidija Vesenjak - ¢lan Uprave drustva FIMA Global Invest d.o.0. od 13. svibnja 2011. godine

Nadzorni odbor

Damir Rovis — predsjednik NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. do 26.svibnja 261 1

Nada Kozuli¢ — zamjenik predsjednika NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. do 22. studenog 2011.
Nada Kozuli¢ — predsjednika NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. od 23. studenog 2011.

Luka Matosic¢ - €lan NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. do 3.studenog 2011.

ivan Lepoglavec - ¢lan NO ZIF-a FIMA Proprius d.d.

Janko Vukoje - ¢lan NO ZIF-a FIMA Proprius d.d.

Goran Pavlovi¢ — €lan NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. od 15.srpnja 2011.

Goran Pavlovi¢ — zamjenik predsjednika NO ZIF FIMA Proprius d.d od 23.studenog 2011. 7

Neven Kai¢ — élan NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. od 31. kolovoza 2012.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine "
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2012

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2! SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA

Izjava o sukladnosti
Financijski izvjestaji pripremljeni su u skladu sa Zakonom o investicijskim fondovima (NN 150/08) i
Pravilnikom o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09).

Racunovodstveni propisi HANFA-e temelje se na Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja.

Osnova sastavljanja

Ovi financijski izvjestaji pripremljeni su na osnovi fer vrijednosti za financijsku imovinu i financijske obveze po
fer vrijednosti kroz ratun dobiti i gubitka i derivativne financijske instrumente. Ostala financijska imovina i
cbveze iskazani su po amortiziranom trosku ili povijesnom trosku te pod pretpostavkom vremenske

neogranicenosti poslovanja.

lzvjesStajna valuta
Financijski izvjestaji Grupe iskazani su u hrvatskim kunama (HRK). Na dan 31. prosinca 2012. i 2011. godine,
sluzbeni te€aj kune u odnosu na EUR bio je 7,545624 odnosno 7,53042.

Reklasifikacija

Napravljena je reklasifikacija pozicija u izvjestaju o svecbuhvatnoj dobiti u odnosu na 2011, godinu na naéin
da je iskazan neto efekt ,Nerealiziranih dobitaka (gubitaka) od ulaganja* suceljavanjem pozicija ,Prihodi od
fer vrednovanja u{aéanja u_ nekretnine" u iznosu od 7.241.666 kuna (2011.: 3.170.028 kuna) i pozicije
.Rashaodi od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine” u iznosu od 15.078.900 kuna (2011.: 2.557.537 kuna), a
koje se odnose na fer vrednovanje zemljista iz portfelja Fonda. Na taj nacin dobiven je iznos od (7.837.234)
kuna (2011.: 612.491 kuna) od kojeg je oduzet postojeci saldo iskazan na poziciji ,Nerealizirana dobit
(gubitaka) od ulaganja‘ u iznosu od (784.573) kune (2011.: (75.099) kuna) koji se odnosio na fer vrednovanje

ulaganja u investicijske nekretnine. Tabliéni prikaz navedene reklasifikaciie naveden je dolje:

2011 2012
Prihodi od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine 3.170.028 7.241.666
Rashodi od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine (2.557.537) (15.078.900)
Neto efekt ulaganja u nekretnine 612.491 (7.837.234)
Nerealizirana dobit (gubitak) od ulaganja (75.099) (784.573)
Nerealizirana dobit/(gubitak) od ulaganja u investicijske
nekretnine 537.392 (8.621.807)

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 12
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SAZETAK TEMELJINIH RAGCUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Osnova konsolidacije

nnnnnn

‘onsolidirani financijski izvjestaji obuhvaéaju financijske i izvjestaje Fonda i subjekata pod njegovom kontrolem
€govih ovisnih drustava). Fond ima kontrolu nad onim subjektima u kajima ima mog upravljanja financijskim
poslovnim politikama na nagin da ostvaruje koristi iz aktivnosti tih subjekata.

Financijski izvjestaji ovisnih drudtava su po potrebi uskladeni kako bi radunovodstvene politike tih drustava bile
u skladu s onima koje koriste drugi &lanovi Grupe.

we znacajne transakcije, stanja te prihodi i rashodi iz odnosa medu &lanovima Grupe su prilikom konsolidacije
u cijelosti eliminirani,

Manjinski udjeli u neto imovini konsolidiranih ovisnih drustava u ovim su financijskim izvieStajima prikazani
dvojeno od udjela grupe u njima. Manjinski udjeli obuhvaéaju iznos udjela na dan poslovnog spajanja i
=njinski udio u promjenama glavnice od datuma poslovnog spajanja.

ubici povezani s manjinskim udjelom u glavnici ovisnog drustva rasporeduju se na udio Grupe u onoj mjeri u

“0joj manjina ima obvezu i sposobna Je provesti dodatna ulaganja kako bi pokrila gubitke.

~IMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 13
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izraZzeni u kunama)

2: SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Investicijske nekretnine

Investicijske nekretnine, a to su nekretnine koje se drze radi ostvarivanje zarade od zakupnine ifili povecanja
trzisne vrijednosti sredstva, se po¢etno mjere po trosku nabave, koji ukljuéuje troskove transakcije. Nakon
pocetnog priznavanja, investicijske nekretnine se mjere po fer vrijednosti. Dobici i gubici proizasli iz promjena

fer vrijednosti investicijske nekretnine se ukljucuju u raéun dobiti gubitka kada su nastali.

Prihodi od kamata

Prihodi od kamata iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve kamatonosne instrumente po nacelu
obracunanih kamata. Prihodi od kamata uklju€uju kupone zaradene od ulaganja u vrijednosnice s fiksnim
prinodom, obveznice te obraunani diskont na trezorske i komercijalne zapise, zapise s promjenjivim
kamatama i druge financijske instrumente po fer vrijednosti kroz raun dobiti i gubitka, te raspoloZive za
prodaju. Prihodi od kamata ostvarenih iz imovine nominirane u stranoj valuti ukljuéuju teéajne razlike s osnove
promjene tecajeva.

Prihodi od dividendi
Prihodi od dividendi, tj. udjela po osnovi ulaganja se priznaju kad je utvrdeno pravo dionidara na primitak
dividende, a povezana potrazivanja iskazuju se u bilanci u okviru "ostala imovina", odnosno u izviedtaju o

sveobuhvatnoj dobiti u okviru "prihoda od dividendi".

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 14
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= =ske uz financijske izvjestaje
Zz godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2012.

SVT [ZnosI Su iZzraZzeni u kunama)

B

SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Troskovi upravljanja i ostali troskovi koji terete fond
~roskovi upravijanja koji terete imovinu Fonda su kako slijedi:

= Nazknada Drustvu za upravljanje investicijskim fondom, koja iznosi 2,2% godisnje od neto vrijednosti
imovine Fonda, uve¢ano za porez, ako postoji porezna obveza;

» Nzknada depozitnoj banci koja iznosi od 0,15% do 0,20% godisnje od neto vrijednosti imovine Fonda
ovisno o volumenu Fonda i uveéana za porez, ako postoji porezna obveza;

= Naknade i troSkovi ¢lanovima Nadzornog obora Fonda;

= Troskovi, provizije ili pristojbe neposredno povezane sa stjecanjem ili prodajom imovine Fonda:

« Nzknade i troSkovi vodehja registra dionica te troskovi isplate dividendi;

= Revizorski i odvjetnicki troskovi, te ostali troSkovi u svezi sa stru¢nim poslovima potrebitim za
obavijanje djelatnosti Fonda, a koji nisu u djelatnosti Drustva za upravljanje;

= Troskovi izrade, tiskanja | poStarine vezani uz objave | dostavu izvje$¢a koja se sukladno Zakonu i
ovom Prospektu dostavljaju dioni¢arima Fonda;

= TroSkovi odrzavanja Glavne Skups$tine, osim u sluéaju lzvanredne Skupstine koju Drustvo sazove u
kojem slucaju te tro8kove snosi Drustvoe;

= Sve propisane naknade i pristojbe koje se placaju Nadzornom tijelu u vezi s izdavanjem odobrenja
Fondu;

= Troskovi uvrétenja dionica Fonda na burzu ili uredeno javno trziste te trogkovi odrzavanja kotacije;

= Porezi koje je Grupa sukladno pozitivnim propisima Republike Hrvatske duZan platiti na imovinu ifili
dobit od poslovanja;

e Trodkovi obveznih oglagavanja; i

e Ostali troSkovi odredeni posebnim Zakonima (tro$kovi Nadzornog tijela).

Naknada za upravijanje Drustvu i naknada Depozitnoj banci obradunavaju se svakodnévno, a placaju
mjesecno, dok se troskovi nastali u svezi sa stjecanjem i prodajom imovine iz imovine Fonda obracunavaju na
datum transakcije. Ostali troSkovi terete imovinu Grupe u skladu s odlukama Uprave Drudtva u stvarno

nastalom iznosu.
Prera¢unavanje stranih sredstava plac¢anja

Sredstva i izvori sredstava izraZeni u stranim sredstvima placanja preracunavaju se u kunsku protuvrijednost
po srednjem teCaju Hrvatske narodne banke vaZzecem na datum izvjestavanja Prihodi i rashodi u stranim
sredstvima placanja preratunavaju se po tedaju na dan transakcije. Realizirani dobici i gubici nastali
preracunavanjem deviznih stavaka bilance po te¢aju Hrvatske narodne banke svakodnevno se evidentiraju u
izvjestaju o sveobuhvatnoj -dobiti. Te€ajne razlike po vrijednosnicama iskazuju se u okviru neto

realizirane/nerealizirane dobiti od vrijednosnica.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 15
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BilieSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

2. SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Novac i nov€ani ekvivalenti
Novac obuhvaca novac i nov€ane ekvivalente. Novéani ekvivalenti su kratkoro&na ulaganja visoke likvidnosti

xoja se mogu u svakom trenutku konvertirati u poznate iznose novca i koja nisu izlozena znacajnim
promjenama vrijednosti.

Vrijednosnice

Vrijednosnice se priznaju i prestaju priznavati na datum trgovanja, a to je datum na koji se vrijednosnica kupuje
i prodaje temeljem ugovora &iji uvjeti nalazu isporuku ulaganja u roku utvrdenom na predmetnom trzigtu.
Pocetno se mjere po fer vrijednosti uvecanoj za troskove transakcije, osim vrijednosnicama koje su svrstane u
xategoriju kod koje se promjeﬁe fer vrijednosti iskazuju u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti, koja se podetno
mjeri po fer vrijednosti. Vrijednosnice su razvrstane u sljedece kategorije: vrijednosnice “po fer vrijednosti kroz
racun dobiti ili gubitka”, “vrijedno_snice koje se drze do dospijeca”, “vrijednosnice raspoloZive za prodaju” te
“dani zajmovi | potraZivanja”. Klasifikacija ovisi o vrsti i namjeni vrijednosnica i odreduje se kod prvog

priznavanja
Vrijednosnice raspolozive za prodaju

Dobici i gubici koji proizlaze iz promjena fer vrijednosti se priznaju izravno u sredstvima vlasnika udjela u
sklopu revalorizacijske pricuve za ulaganja, izuzev gubitaka zbog umanjenja vrijednosti, kamata koje se
izracunavaju metodom efektivne kamate i teCajnih razlika po monetarnoj imovini, koji se svi priznaju izravno u
racunu dobiti i gubitka. Kod prodaje ili utvrdenog umanjenja vrijednosti vrijednosnice, kumulativna dobit ili
kumulativni gubitak breth_oc_lno priznat u sklopu re;/alorizacijske pricuve za ulaganja se ukljuuje u izvjestaj o
sveobuhvatnoj dobiti.

Dividende na glavnicke instrumente svrstane u portfelj imovine raspolozive za prodaju se priznaju u izvjestaj o

sveobuhvatnoj dobiti kad je utvrdeno pravo Grupe na primitak dividende.

Fer vrijednost monetarne imovine raspolozive za prodaju koja je denominirana u stranoj valuti se odreduje u
valuti u kojoj je imovina denominirana i zatim preradunava po srednjem teéaju na datum bilance. Promjena fer
vrijednosti koja je povezana s tecajnim razlikama koje su posljedica promjene amortiziranog troska sredstva se

priznaje u racunu dobiti i gubitka, a druge promjene se priznaju u sredstvima dioni¢ara.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 16
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Billeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZzeni u kunama)

2. SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Vrjednosnice raspoloZive za prodaju (nastavak)

Gubitak od umanjenja vrijednosti vlasni¢kih vrijednosnica raspolozivih za prodaju priznaje se prenogenjem
razlike amortiziranog troska stjecanja i tekuce fer vrijednosti iz kapitala i rezervi u raéun dobiti i gubitka. Ukoliko
naknadni dogadaj rezultira smanjenjem iznosa gubitka od umanjenja vrijednosti duznickih vrijednosnica
raspolozivih za prodaju, prethodno priznati gubitak od umanjenja vrijednosti se otpusta kroz izvjedtaj o
sveobuhvatnoj dobiti. Medutim, svaki naknadni oporavak fer vrijednoéti vlasniCke vrijednosnice raspoloZive za
prodaju za koju je priznato umanjenje vrijednosti priznaje se izravno u kapitalu. Promjene u rezervaciji za

umanjenje vrijednosti koje se odnosi na vremensku vrijednost novca sastavni su dio prihoda od kamata.
Metoda efektivhe kamate

Metoda efektivne kamate je metada kojom se izra¢unava amortizirani trodak financijskog sredstva i prihod od
xamata rasporeduje tijekom relevantnog razdoblja. Efektivna kamatna stopa jest stopa kojom se procijenjeni
buduci novcani priljevi, uklju¢uju¢i sve naknade po placenim ili primijenim bodovima koje su sastavni dio
efektivne kamatne stope, zatim troskove transakcije i druge premije i diskonte, diskontiraju tijekom ocekivanog
vijeka financijskog sredstva ili kraceg razdoblja ako je primjenjivo. Prihodi od duznickih instrumenata, osim
financijske imovine odredene za iskazivanje po fer vrijednosti kroz ra¢un dobiti ili gubitka, se priznaju po osnovi

efektivne kamate.
Zajmovi i potraZivanja

PotraZivanja od kupaca; potfaiivanja po danim zajmovima i druga potraZivanja s fiksnim ili odredivim
placanjima koja ne kotiraju na aktivnom trzistu su svrstana u dane zajmove i potrazivanja. Zajmovi i
potraZivanja se mjere po amortiziranom trosku koristeé¢i metodu efektivne kamate, umanjenom za eventualne
gubitke zbog umanjenja. Prihodi od kamata se priznaju primjenom efektivne kamatne stope, izuzev kod

kratkoro€nih potraZivanja, kod kojih priznavanje kamata ne bi bilo materijaino znagajno.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 17
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Seske uz financijske izvjestaje

[

)
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Q

dinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

5w iZnosi su izraZeni u kunama)

2 SAZETAK TEMELJNIH RAGUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Forez na dobit
=or=zni rashod s temelja poreza na dobit jest zbirni iznos tekuée porezne abveze | odgodenih poreza.

T=kuca porezna obveza temelji se na oporezivoj dobiti za godinu. Oporeziva dobit razlikuje se od neto dobiti

adnhl
(0

ljia iskazanoj u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti jer ne ukljutuje stavke prihoda i rashoda koje su

27

ezive ili neoporezive u drugim godinama, kao i stavke koje nikada nisu oporezive ni odbitne. Tekuca
oorezna obveza izracunava se primjenom poreznih stopa koje su na snazi, odnosno u postupku donodenja na
cz=tum izvjestaja.

—mASan

JZgodeni porez jest iznos za koji se otekuje da ée po njemu nastati obveza ili povrat temeljem razlike izmedu

i ———

7 govodstvene vrijednosti imovine i obveza u financijskim izvjestajima i pripadajuce porezne osnovice koja se
«orsl zz izraCunavanje oporezive dobiti.

Ccgodene porezne obveze opdéenito se priznaju za sve oporezive privremene razlike, a odgodena porezna

s

Svinz se priznaje u onoj mjeri u kojoj je vjerojatno da ée biti raspoloziva oporeziva dobit na temelju koje je

e 2 8 b o

oguce iskoristiti priviemene razlike koje se odbijaju. Knjigovodstveni iznos odgodene porezne imovine

preispituje se na svaki datum bilance i umanjuje u onoj mjeri u kojoj viSe nije vjerojatno da ¢e biti raspoloziv
dostatan iznos oporezive dobiti za povrat cijelog ili dijela porezne imovine. Odgodeni porez obradunava se po
poreznim stopama za koje se ogekuje da ée biti u primjeni u razdoblju u kojem ¢e do¢i do podmirenja obveze ili
realizacije sredstva a na temelju poreznih stopa koje su na snazi, odnosnho u postupku donoSenja na dan
bilance. ‘

Porez se evidentira na teret ili u korist raduna dobiti i gubitka, osim ako se ne odnosi na stavke koje se knjize

izravno u korist ili na teret glavnice, u kom sluéaju se porez takoder iskazuje u okviru glavnice.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 18
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2 SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

KljuCne racunovodstvene procjene i pretpostavke 3
Procjene | pretpostavke se temelje na povijesnom iskustvu i raznim ostalim &mbenicima koji se smatraju

razumnim s obzirom na okolnosti i informacije koje su dostupne na datum sastavijanja financijskih izvjestaja,
rezultat kojih &ini polaziste za stvaranje prosudbi o vrijednosti imovine | obveza koje se ne mogu dobiti
jednostavno iz drugih izvora. Stvarni rezultati se mogu razlikovati od ovakvih procjena. Procjene i uz njih
vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. lzmjene racunovodstvenih procjena priznaju se u razdablju
u kojem je procjena izmijenjena ukoliko izmjena utjeCe samo na to razdoblje, ili u razdoblju izmjene i buducim
razdobljima ukoliko izmjena utje¢e na tekuce i buduéa razdoblja.

Ulaganje u nekretnine ;

Kako se nekretninama trguje na drugaciji nacin nego uobicajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne
postoji kontinuirani tijek veceg broja skiopljenih kupoprodajnih transakcija objektima kupoprodaje, pa se
sukladno zakonskoj regulativi koja definira poslovanje investicijskin fondova za nekretnine, vrednovanije
nekretninskog dijela portfelja temelji na procjeni ovlastenog sudskog procjenitelia. Svaka se evaluacija
nekretnine prilikom kupnje vrednuje po procijenjenoj vrijednosti od neovisnog oviastenog procjenitelja.

Navedena se procjena ujedno revidira svaka tri mjeseca radi potvrdivanja ili korekcije procijenjenih vrijednosti.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 19
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Billeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

3. POSEBNI POKAZATELJI GRUPE (NASTAVAK)

Izvjes¢e Uprave s obrazloZzenjem poslovnih rezultata Fonda, promjena u portfelju i planirane strategije

ulaganja u nastupajué¢em razdoblju:

FIMA Proprius Grupu &ine ZIF FIMA Proprius za ulaganje u nekretnine d.d., kao 100% vlasnik FIMA Rent-a
d.o.0. Varazdin kaji je 100% vlasnik FIMA Proprius d.o.0. Banja Luka.

lzvjestaj Uprave strukturiran je kroz poslove i aktivnosti koje je Druétvb provodilo na i u svezi s nekretninama
iz portfelja Fonda, rezultate odrzane Glavne skupstine dionicara Fonda, pregled trgovanja dionicom Fonda
na Zagrebackoj burzi i kretanjem neto vrijednosti imovine Fonda tijekom godine, te osvrt na potencijaine nove
projekte.

Na web stranicama drustva objavijen je pregled svih nekretnina u portfelju Fonda sa svim znagajnim

karakteristikama pojedine nekretnine.

Tijekom 2012. godine skloplien je Ugovor s dvije nove agencije za posredovanje u prometu nekretnina, za
sve nekretnine iz portfelja Fonda ukljuCujudi i zemljiste u Banja Luci. Nakon potpisanih ugovora agencije su
oglasile prodaju nekretnina putem svojih web stranica te pristupile ostalim aktivnostima sukladno potpisanom

ugovoru.

U sklopu aktivnosti na realizaciji prodaje gradevinskih zemljista iz portfelja fonda tijekom ove godine
pregovaralo se sa zainteresiranim gradevinskim poduzetnicima o nekretninama u Varazdinu i Slavonskom
Brodu. Potencijalni kupdi -rézmatraju modele financiranja. Fond je u studenom sklopio Predugovor o
kupoprodaji 1/24 dijela nekretnine u Ulici Vilka Novaka u Varazdinu, povréine 754 m2. Fond ée pristupiti
potpisu glavnog Ugovora o kupoprodaji nekretnine sukladno odredbama Predugovora. Predugovor je pocetni
korak procesa prodaje kompletndg zemljidta koji ce se realizirati u vi$e faza. Zemljiste u Slavonskom Brodu
je, neovisno razgovoru s potencijalnim kupcem, ponudeno i svim hrvatskim trgovackim centrima koji na tom
podrucju nisu prisutni.

Zaprimljen je i upit za gradevinska zemljiSta u Cesarici i na otoku Pagu od strané zagrebagke konzultantske

tvrtke &iji su klijenti zainteresirani za turisti¢ke zone na Jadranu.

Prema sedamdeset i osam hrvatskih auto i moto cross klubova, za zemljista u opéini Ribnik kod Karlovca,
poslane su ponude na prodaju ili zakup, obzirom da je zemljiste vezano s postoje¢om auto-moto cross
stazom. Zaprimljena su dva upita medutim pregovori nisu rezultirali daljnjim interesom. Zemljiste u Zupaniji
bilo je predmet pregovora izmedu potencijalnog investitora i Drutva medutim isti nisu udli u zavrénu fazu
zbog trenutne nemoguénosti investitora za nova ulaganja.

Kupljen je poslovni prostor u zgradi mjeSovite uporabe u naselju Crnomerec u Zagrebu, llica 253. koji je
tlocrtne povrSine 217,85 m2, te jedno garaino miesto, s ciliem davanja istog u zakup unaprijed ugovorenom

zakupniku, Poliklinici specijaliziranoj za medicinske usluge vezane uz bolesti §titne Zlijezde.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 22
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su fzraZeni u kunama)

3. POSEBNI POKAZATELJI FONDA (NASTAVAK)

Izvjesce Uprave s obrazlozenjem poslovnih rezultata Fonda, promjena u portfelju i planirane strategije

ulaganja u nastupajuéem razdoblju:

U poslovnom centru Chromos, u Vukovarskoj ulici u Zagrebu, sukladno najavi zakupaca osmog i devetog
kata i isteku ugovora o zakupu, intenzivirane su aktivnosti pronalazenja novih zakupaca. Pregovara se s
dvije zainteresirane drzavne agencije te se ofekuje potpis ugovor o zakupu tijekom prvog kvartala 2013.
godine. U sklopu investicijskog odrzavanja, u poslovnom prostoru je tijekom rujna izvréena rekonstrukcija
kiimatizacijskog sustava, a pocetkom 2013. godine su planirani radovi kako bi se prostor pripremio za nove

zakupce.

Vrijednost neto imovine konsolidiranog Fonda na dan 31. prosinca 2012. iznosila je 136.106.541 kuna. Neto
vrijednost imovine Fonda po dionici iznosila je 67,95 kuna. Do kraja zadnjeg kvartala 2012. ukupni prihodi od
ulaganja iznosili su 1.530.852 kuna od ¢ega su 1.141.8954 kuna prihodi od najma, 32.505 kuna realizirani
dobici a 356.393 kuna prihodi od kamata, te¢ajnih razlika i ostali prihodi. Rashodi konsolidiranog Fonda
iznosili su ukupno 15.700.635 kuna od ¢ega su 12.789.922 realizirani gubici od prodaje financijske imovine,
3.192.533 kuna naknade Drustvu za upravljanje, 263.706 kuna naknade banci skrbniku te ostali troskovi
985.326 kuna. Nerealizirani gubici od ulaganja u materijalnu imovinu iznosili su 8.621.807 kuna,
revalorizacijske rezerve financijske imovine raspolozive za prodaju 13.008.322 kuna.

Struktura ulaganja na dan 31. prosinca 2012. sastoji se od 93,10 % nekretnina, 4,15 % dionica i udjela u

otvorenim investicijskim fondovima, 1,35 % ostale imovine i 1,40% novcéanih sredstava.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 23
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Billeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

4. STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE

4.1. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZlI RADI OSTVARIVANJA PRIHODA OD NAJMA |

VRIJEDNOSNO USKLADENJE

2012:

GRADEVINSKI OBJEKTI

POSLOVNI CENTAR
CHROMOS

ZGRADA ILICA 253
Ukupno gradevinski objekti

2011:

GRADEVINSKI OBJEKTI

POSLOVNI CENTAR
CHROMOS

Ukupno gradevinski objekti

Trosak Knjigovodstvena Procjena Odstupanja Udjelu
nabave vrijednost na fer neto
datum izvjeStaja  vrijednost imovini
fonda
(%)
16.741.419 15.202.369 15.202.369 - 1117%
3.333.036 3.159.370 3.159.370 - 2,32%
20.074.455 18.361.739 18.361.739 - 13,49%
Trosak Knjigovodstvena Procjena Odstupanja Udjelu
nabave vrijednost na fer neto
datum izvjestaja  vrijednost imovini
fonda
(%)
16.741.419 15.813.276  15.813.276 - 10,72%
16.741.419 15.813.276  15.813.276 - 10,72%

Poslovni centar Chromos je nekretnina kupljiena 21. prosinca 2007. godine za 16.634 tisuce kuna (dodatno

povecanje nabavne vrijednosti proknjizeno je 2009. godine u iznosu od 107 tisuca kuna). Gubitak ostvaren u

2012. godine fer vrednovanjem in\}esticijske nekretnine iznosi 611 tisuca kuna (2011.: 75 tisu¢a kuna ).

10. listopada 2012. potpisan je Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora u Zagrebu, llica 253. Kupoprodajna

cijena koja ukljuéuje porez na dodanu vrijednost je ugovorena u iznosu 3.776 tisué¢a kuna. Fond prilikom

procjene vrijednosti nekretnine koristi procjenu jednog neovisnog progjenitelja koji u svojim procjenama koristi

trogkovnu, usporednu i /ili dohodovnu metodu procjene ovisno o vrsti nekretnine.

Fond je ostvario prihod od iznajmljivanja investicijske nekretnine u iznosu od 1.144 tisuéa kuna (2011.: 1.074

tisuca kuna).

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 24
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZzeni u kunama)

4. STRUKTURA ULAGANJA NEKRETNINE (NASTAVAK)

4.2. ZEMLJISTA | SUME

1%

1 VT R N

k)

9 A7 I

2012:
ZEMLJISTA | SUME Tro$ak  Knjigovodstvena Procjena Odstupanja Udjel u
nabave vrijednost na fer neto
datum izvjeStaja vrijednost imovini
fonda
(%)
GRADEVINSKO ZEM .-
VZ NOVAKOVA 17.933.807 17.870.406 17.970.406 - 13,20%
GRADEVINSKO ZEM.-
JALKQVEC 3.941.479 3.394.673 3.394.673 - 2,49%
GRADEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD 5.084.249 4.284.214 4284214 - 3,15%
GRABDEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD 7.756.439 6.501.837 6.501.837 - 4,78%
GRADEVINSKO ZEM.-
HVAR 4.264.027 2.376.872 2.376.872 - 1,75%
GRABEVINSKO ZEM.-
RIBNIK 1.006.567 709.289 709.289 - 0,52%
GRADEVINSKO ZEM.-
ZUPANJA 6.714.562 4.331.188 4.331.188 - 3,18%
GRABEVINSKO ZEM .-
ZAGREB 13.066.314 8.700.104 8.700.104 - 6,39%
GRABDEVINSKO ZEM -
CESARICA PASKI 31.753.404 27.217.066 27.217.066 - 20,00%
GRADEVINSKO ZEM .-
PAG 18.582.385 15.992.670 15.992.670 - 11,75%
GRADEVINSKO '
ZEMLJISTE BANJA
LUKA 16.948.963 17.970.835 17.970.835 - 13,20%
Ukupno zemljista i
Sume 127.052.196 109.449.154 109.449.154 - 80,41%
FIMA PROPRIUS d.d., zatvereni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 25
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

4. STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE (NASTAVAK)

4.2. ZEMLJISTA | SUME

2011:
ZEMLJISTA | SUME Trosak  Knjigovodstvena Procjena Odstupanja Udjel u
nabave vrijednost na fer neto
datum izvjestaja vrijednost imovini
fonda
(%)
GRABDEVINSKO ZEM .-
VZ NOVAKOVA 17.933.807 17.819.525 17.819.525 - 12,08%
GRABDEVINSKO ZEM - '
JALKOVEC 3.941.479 4.064.738 4.064.738 - 2,76%
GRABPEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD 5.084.249 4.595.620 4.585.620 - 3,12%
GRADEVINSKO ZEM.- ]
SLAVONSKI BROD 7.756.439 6.929.365 6.929.365 - 4,70%
GRABEVINSKO ZEM .-
HVAR 4.264.027 3.358.403 3.358.403 - 2,28%
GRADEVINSKO ZEM.- :
RIBNIK 1.006.567 1.063.774 1.083.774 - 0,72%
GRABDEVINSKO ZEM.-
ZUPANJA 6.714.562 5.952.843 5.952.843 - 4,04%
GRABEVINSKO ZEM .-
ZAGREB 13.066.314 11.011.711 11.011.711 - 7.47%
GRADEVINSKO ZEM .-
CESARICA PASKI 31.753.404 27.682.697 27.692.697 - 18,77%
GRADEVINSKO ZEM.-
PAG 18.582.385 17.833.511 17.833.511 - 12,09%
GRABEVINSKO
ZEMLJISTE BANJA
LUKA : 16.948.963 17.106.291 17.106.291 - 11,59%
Ukupno zemljista i i -
Sume 127.052.196 117.428.478 117.428.478 - 79,62%
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 26
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

4. STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE (NASTAVAK)

4.2. ZEMLJISTE | SUME

Kretanje ulaganja u zemljiste i Sume tijekom godine:

Stanje na dan 31. prosinca 2010.
Smanjenje vrijednosti
Stanje na dan 31. prosinca 2011,
Smanjenje vrijednosti

Stanje na dan 31.prosinca 2012.

5. NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI

Pozicija

Ratun u banci denominiran u KN
Racun u banci denominiran u EUR
Racun u banci denominiran u BAM

Ukupno

117.720.115

(291.637)

117.428.478

(7.979.324)

109.449.154
31.12.2011 31.12.2012
5.356.428 1.403.512
58.109 58.265
21.299 84.770
5.435.836 1.546.547

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudem za ulaganje u nekretnine
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

6. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU

Pozicija 31.12.2011. 31.12.2012.
Dionice domacih d.d. 1.238.154 200.418
Obveznice gospodarskih subjekata - 375.791
Udjeli otvorenih investicijskih fondova : 6.660.087 5.121.027
Ukupno 7.898.241 5.697.236

Vrijednosnice izdavatelja sa sjediStem u Republici Hrvatskoj kotiraju na Zagrebackoj burzi. Fer vrijednost ovih

vrijednosnica na dan 31. prosinca 2012. godine utvrdena je na temelju prosjecne cijene trgovanja

ponderirane koli¢inom vrijednosnih papira protrgovanih na burzi te prijavijenih institucionalnih transakcija na

Zagreba&koj burzi.

Ulaganja u investicijske fondove se vrednuju po neto vrijednosti imovine po udjelu, kao $to je izvjesteno od

strane drustava za upravljanje navedenih fondova.

Vrijednosnice u portfelju raspoloZivom za prodaju vrednuju se sukladno Pravilniku o utvrdivanju vrijednosti

imovine investicijskog fonda i izra¢unu neto vrijednosti imovine po udjelu ili po dionici investicijskog fonda

donesenom od strane Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine

28
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

6. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU (NASTAVAK)

6.2. UDJELI OTVORENIH INVESTICIJSKIH FONDOVA

2012:
3 Vrijednost na  Udjel u neto imovini
Trosaknahave datum izvjestaja fonda (%)
LOCUSTA CASH 5.000.000 5.121.027 2,81%
Udjeli otvorenih investicijskih fondova 5.000.000 5.121.027 2,81%
2011:
. Vrijednost na  Udjel u neto imovini
TigBak iabava datum izvjestaja fonda (% )
PBZ EQUITY 13.000.000 4.114.094 2,79%
PBZ GLOBAL 5.000.000 2.545.993 1,73%
Udjeli otvorenih investicijskih fondova 18.000.000 6.660.087 4,52%

6.3. OBVEZNICE GOSPODARSKIH SUBJEKATA

2012:
Nominalna Trosak Vrijednost na Udjel u neto
vrijednost nabave datum izvjeStaja imovini fonda (%)
JADROLINIJA DD ' 50.000 375.959 375.791 7 0,28%
Obveznice gospodarskih
subjekata : 50.000 375.959 375.791 0,28%
7 ULAGANJA KOJA SE DRZE DO DOSPIJECA
2012:
PLASMANI | DEPOZITI Kamatna Datum Trosak Vrijednost Udjel u neto
stopa % dospijeca nabave na datum imovini fonda
izvjestaja (%)
Nova banka a.d.. Banja Luka 26 11.4.2013 385.802 385.802 0,30%
Kratkoroéni depoziti 385.802 385.802 0,30%
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 30
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsSila 31. prosinca

(sviiznosi su izrazeni u kunama)

2012.

7. ULAGANJA KOJA SE DRZE DO DOSPIJECA (NASTAVAK)
2011:
PLASMANI | DEPOZITI Kamatna Datum Trosak Vrijednost Udjel u neto
stopa % dospijeca nabave na datum imovini fonda
izvjestaja (%)
Moja banka d.d. Sarajevo 2,5 1.4.2012 442778 442778 0,30%
Vaba banka d.d Varazdin 3.5 22.2.2012 59.000 59.739 0,04%
Kratkoroéni depoziti 501.778 502.517 0,34%

8. OSTALA IMOVINA

Grupa je priznala goodwill na kupnju sljedecih drustava:

Vlasnicki Aktivnost Udio neto Trosak Goodwill
udio imovine na  investicije
datum
kupnje
FIMA Rent d.o.o. Varazdin 100% Nekretnine 20.000 22.000 2.000
FIMA Proprius d.o.o0 Banja Luka 100% Nekretnine 7.505 26.080 18.575
27.505 48.080 20.575
9. UPISANI TEMELJNI KAPITAL
Struktura dionicara na 31. prosinca 2012.
_ 2012.
Nominalna Postotak
vrijednost viasnistva %
kapitala
Zagrebacka banka d.d. zbirni custody ra¢un 33.561.800 16,75
Privredna banka d.d. zbirni custody racun 23.130.000 11,55
Basler osiguranje-matemati¢ka pricuva 14.500.000 7,24
Basler osiguranje 11.853.400 5,92
Jadran Kapital d.d. 10.827.400 541
Kapitalni Fond d.d. 10.000.000 4,99
Erste & Steiermaerkische bank d.d.custody ra¢un 10.000.000 4,99
Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb custody ragun 9.344.800 4,67
Karlovacka banka d.d. 9.000.000 4.49
Radnik d.d. 7.266.100 3,63
Ostali - 60.833.700 30,36
200.317.200 100,00%
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 31
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su fzraZeni u kunama)

g UPISANI TEMELJNI KAPITAL (NASTAVAK)

Struktura dioni¢ara na 31. prosinca 2011.

Zagrebacka banka d.d. zbirmni custody racun
Karlovatka Banka d.d. Karlovac

HPB D.D./Kapitalni Fond d.d.

Erste & Steiermarkische bank d.d.custody ragun
Basler osiguranje-matematicka pricuva

Basler osiguranje

Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb custody racun
HPB D.D./Jadran Kapital d.d.

Radnik d.d.

PBZ d.d./Swedbank d.d.

Ostali

2011.
Nominalna Postotak
vrijednost viasnistva %
kapitala

52.967.400 26,44%
10.000.000 4,99%
10.000.000 4,98%
10.000.000 4,99%
14.500.000 7.24%
10.000.000 4,99%
9.344.800 4,67%
10.827.400 5,41%
7.266.100 3,63%
5.515.900 2,75%
59.895.600 29,90%
200.317.200 100,00%

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

10. FER VREDNOVANJE

10.1. REVALORIZACIJSKE REZERVE VRIJEDNOSNICA RASPOLOZIVIH ZA PRODAJU

Kretanje revalorizacijskih rezervi:

Stanje 31 prosinca 2010.
Umanjenje vrijednosti
Revalorizacija tijekom gedine
Umanjenje zbog prodaje
Stanje 31 prosinca 2011.
Umanjenje vrijednosti
Revalorizacija tijekom godine
Umanjenje zbog prodaje

Stanje 31 prosinca 2012.

Datum zadnje procjene na 31.12.2012.:

Vrijednosnice raspolozive za prodaju

(14.564.699)

847.033

(13.717.666)

250.905
12.757.417

(709.344)

Dionica Trosak nabave Fer vrijednost Revalorizacija

imovine

raspolozive za

. prodaju

ATLANTSKA PLOVIDBA D.D . 1.030.789 200.418 (830.371)

Redovne dionice 1.030.789 200.418 (830.371)

LOCUSTA CASH 5.000.000 5.121.027 121.027

Udjeli otvorenih investicijskih fondova 5.000.000 5.121.027 121.027

Ukupno 6.030.789 5.321.445 (709.344)
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 33
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

10. FER VREDNOVANJE (nastavak)

10.1. REVALORIZACIJSKE REZERVE VRIJEDNOSNICA RASPOLOZIVIH ZA PRODAJU (NASTAVAK)

Datum zadnje procjene na 31.12.2011.:

Dionica Trosak nabave Fer vrijednost Revalqrizaqija
imovine

raspolozive za

prodaju

AGROMEBIMURJE D.D.CAKOVEC 1.387.514 589.471 (798.043)
ATLANTSKA PLOVIDBA D.D . 1.030.789 327.801 (702.988)
DURO DAKOVIC HOLDING 1.197.604 320.882 (876.722)
Redovne dionice 3.615.907 1.238.154 (2.377.753)
PBZ EQUTY 13.000.000 4.114.094 (8.885.908)
PBZ GLOBAL 5.000.000 2.545.993 (2.454.007)
Udjeli otvorenih investicijskih fondova 18.000.000 6.660.087 (11.339.913)
Ukupno 21.615.907 7.898.241 (13.717.666)
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 34
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BiljeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

13. NEREALIZIRANI DOBIT (GUBITAK) OD ULAGANJA

13.1. NEREALIZIRANA DOBIT (GUBITAK) OD ULAGANJA U ZEMLJISTA | SUMA

Datum zadnje procjene 31. prosinca 2012.:

GRABDEVINSKO ZEM.-VZD NOVAKOVA
GRABDEVINSKO ZEM .-JALKOVEC
GRADEVINSKO ZEM.-SLAVONSKI BROD
GRABDEVINSKO ZEM.-SLAVONSKI BROD
GRABDEVINSKO ZEM.-HVAR
GRADEVINSKO ZEM.-RIBNIK
GRABEVINSKO ZEM.-ZUPANJA
GRADEVINSKO ZEM.-ZAGREB
GRABDEVINSKO ZEM.-CESARICA PASKI
GRADEVINSKO ZEM.-PAG
GRABDEVINSKO ZEMLJISTE BANJA LUKA
TECAJNE RAZLIKE

Zemljista i Sume

Datum zadnje procjene 31. prosinca 2011

Knjigovodstvena
vrijednost na 1.
sijeCanj 2012.

Fer vrijednost

Nerealizirani
dobitak (gubitak)
priznat direktno

vrijednost na 1.
sijeC¢anj 2011.

kroz dobit

(gubitak) razdoblja

17.819.525 17.970.406 150.881
4.064.737 3.394 873 (670.064)
4.595.620 4.284.214 (311.406)
6.929.365 6.501.837 (427.528)
3.358.403 2.376.872 (981.531)
1.063.774 709.289 (354.485)
5.952.843 4.331.188 (1.621.655)
11.011.711 8.700.104 (2.311.607)
27.692.697 27.217.066 (475.631)
17.833.511 15.992.670 (1.840.841)
17.106.291 17.970.835 864.544
142.089

117.428.477 109.449.154 (7.837.234)
Knjigovodstvena  Fer vrijednost Nerealizirani

dobitak (gubitak)
priznat direktno

kroz dobit

: (gubitak) razdoblja

GRABEVINSKO ZEM.-VZD NOVAKOVA 16.062.137 17.819.525 , 1.757.388
GRADEVINSKO ZEM.-JALKOVEC 4.268.046 4.064.737 (203.309)
GRADEVINSKO ZEM .-SLAVONSKI BROD 4.812.376 4.595.620 (216.756)
GRADEVINSKO ZEM.-SLAVONSKI BROD 6.841.415 6.929.365 87.950
GRABEVINSKO ZEM.-HVAR 3.560.815 3.358.403 (202.412)
GRABEVINSKO ZEM.-RIBNIK 1.041.855 1.083.774 21.919
GRADEVINSKO ZEM.-ZUPANJA 5.930.531 5.952.843 22.312
GRABEVINSKO ZEM.-ZAGREB 11.201.542 11.011.711 (189.831)
GRABEVINSKO ZEM.-CESARICA,PASKI 28.298.719 27.692.697 (606.022)
GRADEVINSKO ZEM.-PAG 17.695.658 17.833.511 137.853
GRADEVINSKO ZEMLJISTE BANJA LUKA 17.102.882 17.106.291 3.399
Zemljista i Sume 116.815.986 117.428.477 612.491
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 38
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

13.2.  NEREALIZIRANI DOBIT (GUBITAK) OD ULAGANJA U NEKRETNINE

U 2012: :

Knjigovodstvena Fer vrijednost Nerealizirani dobitak
vrijednost na 1. (gubitak) priznat
sijecanj 2012. direktno kroz dobit

(gubitak) razdoblja

POSLOVNI CENTAR CHROMOS 15.813.276 15.202.369 (610.807)
ZGRADA ILICA 253 3.333.036 3.159.370 (173.666)
Gradevinski objekti 19.146.312 18.361.739 (784.573)

U 2011:

Knjigovodstvena Fer vrijednost Nerealizirani dobitak

vrijednost na 1. (gubitak) priznat

sijecanj 2011. direktno kroz dobit

(gubitak) razdoblja

POSLOVNI CENTAR CHROMOS 15.888.375 15.813.276 (75.099)
Gradevinski objekti 15.888.375 15.813.276 (75.099)
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 39
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izrazeni u kunamay)

14, POREZ NA DOBIT

Fond je obveznik poreza na dobit u skladu s hrvatskim zakonima i propisima. Stopa poreza na dobit u tekucoj

godini bila je 20% (u 2011.g. 20%).

Odnos izmedu poreznog rashoda i ratunovodstvene dobiti prikazan je u nastavku:

2012.

(24.322.442)
(2.500)

(24.324.942)

(40.623.158)

2011.
Ra&unovodstveni gubitak (5.057.648)
Porezno priznate olaksice (85.438)
Poveéanje ' 456.400
Paorezni gubitak (4.686.686)
Porezni trosak 3 -
Porezni gubici preneseni iz prethodnog razdoblja (35.646.333)
Porezni gubici za prijenos u iduce razdoblje (40.333.019)

(64.948.100)

Drustvo nije imalo tro$ak poreza na dobit u 2012. i 2011. godini radi ostvarenih poreznih gubitaka. Pregled

poreznih gubitaka je kako slijedi:

Preneseni  Neto po stopi od

porezni gubici 20 %

U 2017. najvise pet godinéﬁ(iz 2012.g.) (24.324.942) (4.686.686)
U 2016. najvide pet godina(iz 2011.g.) (4.976.825) (995.365)
U 2015. najvise pet godine (iz 2010.9.) ' (10.244.448) (2.048.889)
U 2014. najvide pet godina (iz 2009.g.) (17.518.329) (3.503.666)
U 2013. najvide pet godina (iz 2008.g.) (5.980.489) (1.196.098)
U 2012. najvide Cetiri gedine (iz 2007.9.) (1.803.067) (380.613)

(64.948.100)

(12.811.317)

Fond nije priznac odgodenu poreznu imovinu u financijskim izvjestajima, jer je Uprava Drustva procijenila da

Je mogucnost iskoristenja poreznih gubitaka neizvjesna.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izrazeni u kunama)

15. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

Podaci o transakcijama s povezanim stranama te iskazanim iznosima imovine i obvezama na kraju godine,

kao i pripadajuc¢im troSkovima i prihodima su:

Naziv povezane osobe Imovina Obveze Prihod Rashod
Fima Global Invest d.o.o. - 257.414 - 3.192.533
Hrvatska postanska banka d.d. - 20.548 12.279 263.706
Revizor/porezni savjetnik - 28.249 - 28.249
Nadzorni odbor L - 13.000 - 57.892
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 41
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BilleSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA

Grupa je izloZzena trziSnim rizicima, ali i ostalim rizicima koji su vezani uz upravljanje nekretninama,
vrijednosnim papirima, obveze Fonda i njegovo poslovanje. Sukladno strategiji ulaganja, Drustvo za
upravljanje fondom vodi politiku ulaganja sredstava Fonda primarno orijentiranu na ulaganja u nekretnine
uvazavajuci rizike koji su povezani s ulaganjima u nekretnine. Moguée su promjene cijena nekretnina,
povezane s op¢im gospodarskim kretanjima, politickom situacijom, visom silom i sligno. Hrvatsko trziste
nekretnina podlozno je internacionalnim i nacionalnim ekonomskim procesima. Prilikom ulaganja u
nekretnine Drustvo uvaZzava moguénosti negativnih promjena makroekonomskih kretanja, te koristi godignje
analize makroekonomskih kretanja renomiranih analiti¢kih kuéa, te prati statisticke podatke Drzavnog zavoda
za statistiku na razini Republike Hrvatske

Porezni sustav, porezne stope i pravni okvir

Promjene mogu nastati odlukama nadleznih drzavnih organa tijekom poslovanja i rada Fonda. Zakonski su

propisi Cesto glavni element nestabilnosti vezanih uz efikasnu provedbu ekonomske politike.

U svrhu kontroliranja ovog rizika, Drustvo kontinuirano prati objave zakonskih i pratecih akata relevantnih za
poslovanje Fonda.

Operativni rizici

- promjene ifili razlike u raCunovodstvenim i revizijskim standardima

- promjene u stvarnopravnim odnosima u pogledu stjecanja vlasnidtva nad nekretninama u Republici

Hrvatskoj,

- restrikcije u pogledu ulaganja stranog kapitala u pojedine oblike imovine

U svrhu kontroliranja ovih rizika, drustvo koristi usluge pravnika, u dijelu sklapanja ugovora o kupo—prodaiji

nekretnina, te kontinuirano prati objave zakonskih i pratecih akata relevantnih za poslovanje.

Upravljanje dodatnim rizicima prilikom sklapanja transakcija kupo-prodaje nekretnina

Posebna paznja prilikom ulagaﬁja u nekretnine se posvecuje slijedecem:

* Prije ulaganja se provodi feasibility studija isplativosti, kako bi se sagledali svi as;;ekti pri procjeni projekta.

* Pravo vlasnistva — ulaganja se temeljito ispituje u cilju osiguranja Cistog vlasnistva i uredne dokumentacije
prije odobrenja transakcije. Uprava Drustva vodi brigu o zadovoljenju svih pravnih uvieta prije nego &to se
krene u bilo kakvo ulaganje.

+ Prilikom odlucivanja o ulaganjima u druga trgovacka drustva (Cija ¢e djelatnost biti iskljucivo ili preteito
stiecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina, upravljanje nekretninama, te ¢iji je predmet poslovanja
iskljucivo ili pretezito gradenje, pod uvjetom da nekretnine &ine najmanje 75% ukupne imovine drustva i u
drustva U.kojima nekretnine Gine vise od 50% ukupne imovine), posebna paznja se posvecéuje provjeri
eventualnih zaduzenja, gubitaka i/ili tereta, te pokrenutih ili najavijenih sudskih sporova protiv drustva,
vlasnika drustva, nadzornog odbara i uprave drutva.

FIMA PROPRIUS d.d.. zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 42
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012,

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)
Valutni rizik

Grupa je izloZzena valutnom riziku u dijelu imovine denominiranom u valuti razli¢ito] od valute u kojoj je

denominirana nominalna vrijednost dionice, te postoji rizik promjene te€ajeva stranih valuta prema kuni.

U donjoj tablici opisana je struktura imovine Grupe po pojedinoj valuti. Iz tablice je vidljivo da je otvorena
devizna pozicija od 18.990.669 kuna denominirana u EUR i BAM dok je ostatak denominiran u HRK. U tom
smislu, vrijednost imovine Grupe nece se zna&ajnije promijeniti uslijed promjene te€aja EUR/HRK dok
promjene te¢aja ostalih valuta nece utjecati na Grupu (te¢aj EUR/BAM je fiksan). Bududi da je udio otvorene
devizne pozicije EUR u imovini Grupe 0,042%, simulacija pada vrijednosti EUR u odnosu na HRK za 10%

uzrokovala bi smanjenje imovine za 5.826 kuna, $to je zanemarivo.

2012. EUR BAM HRK Ukupno
Imovina

Zemljiste i Sume 18.460.612 90.988.542 109.449.154
Gradevinski objekti 18.361.739 18.361.739
Ostala imovina 20.575 20.575
Vrijednosnice

raspoloZive za prodaju 5.697.236 5.697.236
Plasmani bankama 385.802 385.802
Ostala imovina 14375 1.839.166 1.840.541
Novac i novéani <

ekvivalenti 58.265 84.614 1.403.668 1.546.547
UKUPNA IMOVINA 58.265 18.932.403 118.310.926 137.301.594
Glavnica .

Dionicki kapital (200.317.200) (200.317.200)
Revalorizacijske rezerve 709.344 709.344
Preneseni gubici i

dobit tekuce godine 714.057 63.252.869 63.966.926
Tecajne razlike (465.611) (465.611)
Ukupno

glavnica 714.057 (136.820.598) {136.106.541)
Obveze

Kratkoro€ne

obveze (571) (1.194.482) (1.185.053)
Ukupne obveze (571) (1.194.482) (1.195.053)
UKUPNO

GLAVNICA |

OBVEZE 713.486 (138.015.080) (137.301.594)
NETO POLOZAJ

NA DAN 31.

PROSINCA

2011. 58.265 19.645.889 (19.704.154)

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Valutni rizik (nastavak)

2011. EUR BAM HRK Ukupno
Imovina

Zemljiste i Sume - 17.106.292 100.322.186 117.428.478
Gradevinski objekti - - 15.813.276 15.813.276
Ostala imovina - - 20.575 20.575
Vrijednosnice raspolozive za prodaju - - 7.898.241 7.898.241
Plasmani bankama - 442 778 59.739 502.517
Ostala imovina : - 2.826 903.770 906.596
Novac i novéani ekvivalenti 58.109 21.299 5.356.428 5.435.836
UKUPNA IMOVINA : 58.109 17.573.195 130.374.215 148.005.519
Glavnica

Dionicki kapital - - (200.317.200) (200.317.200)
Revalorizacijske rezerve - 13.717.666 13.717.666
Preneseni gubici i dobit tekuce godine - 143.308 39.501.176 39.644 484
Tecajne razlike - - (609.254) (609.254)
Ukupno glavnica - 143.308 (147.707.612) (147.564.304)
Obveze

Kratkoroéne obveze 5 - (385) (440.830) (441.215)
Ukupne obveze - (385) (440.830) (441.215)
UKUPNO GL{AVNICA | OBVEZE - 142.923 (148.148.442) (148.005.519)
NETO POLOZAJ NA DAN 31. PROSINCA

2011. 58.109 17.716.118 (17.774.227) -

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Kamatni rizik

Kamatni rizik predstavlja rizik promjene vrijednosti imovine uslijed promjena trzisnih kamatnih stopa.

U donjoj tablici nalaze se podaci o imovini i obvezama Grupe prikazani po fer vrijednosti i svrstani prema

ugovornoj promjeni cijene ili datumu dospijeca, ovisno $to je ranije. Najveéi dio imovine klasificiran jeu

kategoriju beskamatno. Depoziti ovise o kretanju trzisnih kamatnih stopa.

Kamatni rizik (nastavak)

2012.

Imovina
Zemljiste i Sume
Gradevinski objekti

Ostala imovina
Vrijednosnice
raspoloZive za
prodaju

Plasmani bankama

Ostala imovina
Novac i novéani
ekvivalenti

UKUPNA IMOVINA
Glavnica

Dionicki kapital
Revalorizacijske
rezerve

Preneseni gubici i
dobit tekuce godine

Te€ajne razlike
Ukupno glavnica
Obveze
Kratkoro¢ne obveze

Ukupne obveze

UKUPNO GLAVNICA

| OBVEZE
NETO POLOZAJ NA
DAN 31. PROSINCA
2012.

Do 1 Od 1 do QOd 3 do Beskamatno Ukupno
mjeseca 3 12 mjeseci
mjeseca
= - - 109.449.154 109.449.154
s . - 18.361.739 18.361.739
- - - 20.575 20.575
- - - 5.697.236 5.697.236
385.802 - - 385.802
- - 1.840.541 1.840.541
1.546.547 - - - 1.546.547
1.932.349 - - 135.369.245 137.301.594
- - - (200.317.200) (200.317.200)
- 2 - 709.344 709.344
- G = 63.966.926 63.966.926
£ : s (465.611) (465.611)
- - - (136.106.541) (136.106.541)
(1.195.053) - - - (1.195.053)
(1.195.053) - = - (1.195.053)
(1.195.053) - (136.106.541) (137.301.594)
737.296 ) . (737.296)

FIMA PROPRIUS d.d.,

zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Bilieske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Kamatni rizik (nastavak)

2011.

Imovina
Zemljiste i Sume
Gradevinski objekti

Ostala imovina
Vrijednosnice raspolozive
za prodaju

Plasmani bankama

Ostala imovina
Novac i novéani
ekvivalenti

UKUPNA IMOVINA
Glavnica
Dionicki kapital

Revalorizacijske rezerve
Preneseni gubici i dobit
tekuce godine

Tecajne razlike
Ukupno glavnica
Obveze
Kratkoro¢ne obveze

Ukupne obveze
UKUPNO GLAVNICA |
OBVEZE

NETO POLOZAJ NA
DAN 31. PROSINCA
2011.

Do 1 0Od1do3 Od 3do12 Beskamatno Ukupno
mjeseca mjeseca mjeseci

- - - 117.428.478 117.428.478

] - = 15.813.276 15.813.276

- - - 20.575 20.575

" ’ : 7.898 241 7.898.241

'502.517 i . - 502.517

= - - 906.596 906.596

5.435.836 - - - 5.435.836

5.938.353 - - 142.067.166 148.005.519

- - - (200.317.200) (200.317.200)

- - - 13.717.666 13.717.666

- - - 39.644 484 39.644 484

- . . (609.254) (609.254)

S - - (147.564.304) (147.564.304)

~ (441.215) = 2 = (441.215)

(441.215) - - - (441.215)

(441.215) . s (147.564.304) (148.005.519)

5.497.138 - - -

(5.497.138)

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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BilieSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

18. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)
Kreditni rizik

Kreditni rizik je rizik nemogucnosti druge strane da podmiri iznose obveza u cijelosti po dospijecu. Kreditni
rizik Grupe u najvecoj mjeri je izrazen kod depozita koji ¢ine 0,28% (2011.: 0,34% ) imovine Grupe. Depoziti
se ulazu u vodece banke na trzistu vodeci se nacelom diversifikacije, pa stoga kreditni rizik u tom segmentu

nije znacajan ili se moze usporediti s kreditnim rejtingom drzave.

Rizik likvidnosti

Tablice u nastavku sadrze analizu sredstava, obveza i neto imovine Grupe prema preostalim razdobljima od
datuma bilance do ugovornog dospijeca.

Sredstva i obveze za koje ne postoji ugovorno dospijece svrstana su u kategoriju "na poziv", Iz tablice je
vidljivo da je struktura imovine prema likvidnosti uravnotezena na dan 31. prosinca 2012. pa je i ukupno
gledajudi rizik likvidnosti nizak uzimajuéi u obzir raspolozivost imovine medutim, uzimajuc¢i u obzir likvidnost
pojedinih klasa imovine zasebno (djelomi¢no dionice koje kotiraju na hrvatskom trzistu kapitala te
nekretninski dio portfelja) rizik likvidnosti je umjeren. Rizikom likvidnosti upravlja se koristeci statisticke
analize povijesne likvidnosti odredene pozicije. Rezultatima analize prilagodava se struktura imovine na nadin

da odredeni dic imovine drzi u visoko likvidnim instrumentima unovéivima trenutno ili u vrlo kratkom roku.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 47
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Billeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Rizik likvidnosti (nastavak)

2012.

Imovina
Zemljiste i Sume
Gradevinski objekti

Ostzala imovina
Vrijednosnice
raspolozive za

prodaju
=lasmani bankama

Ostzalz imovina
Novac i novéani
ekvivalenti
UKUPNA
IMOVINA

Glavnica

Dionicki kapital
Revalorizacijske
rezerve
Preneseni gubici i
dobit tekuce
godine

Tecajne razlike

Ukupno glavnica
Obveze

Ukupne obveze
UKUPNO
GLAVNICA |
OBVEZE

NETO POLOZAJ
NA DAN 31.
PROSINCA 2012.

Na poziv Do 3 Od 3 do 12 Preko 5 Neodreden Ukupno
mjeseca mjeseci godina o

- - 109.449.154 - - 109.449.154

- - 18.361.739 - - 18.361.739

- - % - 20.575 20.575

- 5.697.236 = - - 5.697.236

- 385.802 - - - 385.802

- 1,840.541 = - - 1.840.541

1.646.547 - . - - 1.546.547

1.546.547 7.923.579 127.810.893 - 20.575 137.301.594

’ E y (200.317.200) . (200.317.200)

- - - 709.344 - 709.344

- - - 63.966.926 - 63.966.926

- - - (465.611) - (465.611)

. . i (136.106.541) . (136.106.541)

- (1.195.053) - - - (1.195.053)

- (1.195.053) - - - (1.195.053)

- (1.195.053) - (136.106.541) - (137.301.594)
1.546.547

6.728.526 127.810.893 (136.106.541) 20.575 -

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Bilieske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izrazeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Rizik likvidnosti (nastavak)

Grupa
2011.

Imovina
Zemljiste i Sume
Gradevinski
objekti

Ostala imovina
Vrijednosnice
raspolozive za
prodaju
Plasmani
bankama

Ostala imovina
Novac i novéani
ekvivalenti
UKUPNA
IMOVINA
Glavnica

Dionicki kapital
Revalorizacijske
rezerve
Preneseni gubici i

dobit tekuce
godine

Tecajne razlike
Ukupno glavnica
Obveze

Ukupne obveze
UKUPNO
GLAVNICA |
OBVEZE

NETO POLOZAJ
NA DAN 31.
PROSINCA 2011.

Na poziv Do 3 Od 3do12 Preko 5 Neodredeno Ukupno
mjeseca mjeseci godina

- - 117.428.478 - - 117.428.478

- - 15.813.276 - - 15.813.276

- - - - 20.575 20.575

- * 7.898.241 - - - 7.898.241

- 502.517 - - - 502.517

- 906.596 - - - 906.596

5.435.836 - = - - 5.435.836

5.435.836 9.307.354 133.241.754 - 20.575 148.005.519

- - - (200.317.200) - (200.317.200)

- - - 13.717.666 - 13.717.666

- - - 39.644.484 - 39.644.484

- - - (609.254) - (609.254)

- - - (147.564.304) - (147.564.304)

(441.215) - - (441.215)

- (441.215) - : : (441.215)

- (441.215) - (147.564.304) - (148.005.519)

5.435.836 8.866.139 133.241.754 (147.564.304) 20.575 -

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s Javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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BilieSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)
Fer vrijednost financijskih instrumenata

Fer vrijednost financijskog instrumenta je iznos po kojem se sredstvo moze razmijeniti ili obveza podmiriti
izmedu poznatih i spremnih strana u transakciji pred pogodbom. Fer vrijednost se temelji na kotiranim
trzisnim cijenama ako su dostupne. Ako trZisne cijene nisu dostupne, fer vrijednost se procjenjuje primjenom

modela diskontiranog novéanog tijeka ili drugih odgovarajucih tehnika za utvrdivanje cijena.

Fer vrijednost nekretnina u portfelju

Izmjenama i dopunama Pravilnika o utvrdivanju vrijednosti imovine investicijskog fonda i izradunu neto
vrijednosti imovine po udjelu ili po dionici investicijskog fonda koje su stupile na snagu 1. sijeénja 2012.godine
odredeno je da drustvo za upravljanje najmanje jednom godisnje mora angazirati ovlastenog procjenitelja radi
procjene fer vrijednosti nekretnine. Da bi se smanjio rizik pogrednog vrednovanja kojim bi se nerealno
umaniila ili uvecéala imovina fonda, drustvo je usvojilo za 2012.godinu raé¢unovodstvenu politiku temeljem koje
jednom godisnje i to na 31.12. koristi procjenu ovlastenog sudskog procjenitelja a tijekom godine na svako

izvjestajno razdoblje koristi reviziju procjene od istog procjenitelja na razini pojedine nekretnine.

Na dan 31. prosinca 2012. godine knjigovodstveni iznosi novca i stanja na radunima kod banaka,

potraZivanja i obveza priblizni su njihovim fer vrijednostima zbog kratkoroéne prirode tih financijskih
instrumenata.

U iducoj tablici su analizirani financijski instrumenti koji su nakon prvog priznavanja svedeni na fer vrijednost,

razvrstani u tri skupine ovisno o dostupnosti primjetljivih pokazatelja fer vrijednosti:

e 1. razina dostupnih primjetljivih pokazatelja — pokazatelji fer vrijednosti su izvedeni iz (neuskladenih)
cijena koje kotiraju na aktivnim trzigtima za istovrsnu imovinu i istovrsne cbveze

* 2. razina dostupnih primjetljivih pokazatelja — pokazatelji fer vrijednosti su izvedeni iz drugih podataka, a
ne iz kotiranih cijena iz 1. razine, a odnose se na izravno promatranje imovine ili obveza, tj. njihovih
cijena ili su dobiveni neizravno, j. izvedeni iz cijena i

* 3. razina pokazatelja — pokazatelji izvedeni primjenom metoda vrednovanja u kojima su kao ulazni podaci
koristeni podaci o imovini ili obvezama koji se ne temelje na primjetljivim trzidnim podacima (neprimjetljivi
ulazni podaci).
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrs$ila 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

18. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

2012, 1. razina 2.razina 3. razina Ukupno
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Dionice 200.418 200.418
Obveznice gosp. subjekata 375.791 375.791
Udjeli u fondovima 5.121.027 5.121.027
Ukupno . 5.697.236 5.697.236
2011. 1. razina 2. razina 3. razina Ukupno
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Dionice 1.238.154 - - 1.238.154
Udjeli u fondovima 6.660.087 - - 6.660.087
Ukupno 7.898.241 - - 7.898.241
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 51



L)) B L) B ),

L] )

(LI ) B ) 1 | B ) 1 )

(TR | IR | | |

O W W W

L1

Billeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2012.

(sviiznosi su izrazeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Rizik namire i rizik druge ugovorne strane

Sve transakcije kotiranim vrijednosnim papirima podmiruju se, odnosno placaju nakon isporuke putem
ovlastenih brokera. Rizik neplacanja drzi se minimalnim jer se prodani vrijednosni papiri isporuéuju istodobno

s naplatom potraZivanog iznosa. Prilikom kupnje, pla¢anje se vr§ istodobno s primitkom kupljenih

vrijednosnica. Ako bilo koja strana ne ispuni svoju obvezu, kupoprodajna transakcija se ne namiruje.

ODOBRENJE FINANCIJSKIH IZVJESTAJA
Financijski izvjestaji su potpisani i njihovo izdavanje odobreno je 12. ozujka 2013. godine.

Financijske izvjeStaje odobrila je Uprava FIMA Global Invest d.o.0. drustva za upravljanje investicijskim

fondovima dana 12. oZujka 2013. godine.
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