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Sadriaj

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

Izjava osoba odgovornih za sastavljanje godisnjeg izvjeitaja

1 .

)

3 . Financijski izvjeStaji - GFI ZIFN

Financijski izvjeltaji za godinu koja je
Izvjeitajem neovisnog revizora

zavrdila 31, prosinca 2012. zajedno s



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

FIMA Proprius Grupu dine ziF FIMA Proprius za ulaganje u nekretnine d.d., kao
100o/o vlasnik FIMA Rent-a d.o.o. Varaidin koji je 100% vlasnik FIMA Proprius
d.o.o.  Banja Luka.

Izvjestaj Uprave strukturiran je kroz poslove i aktivnosti koje je Druswo provodilo
na i u svezi s nekretninama iz poftfelja Fonda, rezultate odriane Glavne skupStine
dionidara Fonda, pregled trgovanja dionicom Fonda na Zagrebadkoj 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 potfelju Fonda
sa svim znadajnim kara kteristikama pojedine nekretnine,

Tijekom 2012. godine sklopljen je Ugovor s dvije nove agencije za posredovanje u
prometu nekretnina, za sve nekretnine iz potfelja Fonda ukljudujudi 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 sklopti aKivnosti na realizaciji prodaje gradevinskih zemljiSta iz portfelja fonda
tijekom bve godine pregovaralo se sa zainteresiranim graclevinskim poduzetnicima
o nekretninama u Vara:dinu i Slavonskom Brodu. Potencijalni kupci razmatraju
modele financiranja. Fond je u studenom sklopio Predugovor o kupoprodaji 7/24
dijela nekretnine u Ulici Vilka Novaka u Varazdinu, povrSine 754 m2, Fond 6e
pristupiti potpisu glavnog Ugovora o kupoprodaji nekretnine sukladno'odredbama
Predugovora, Predugovor je podetni korak procesa prodaje kompletnog zemljista
koji 6e se realizjrati u vise faza, Zemljiste u Slavonskom Brodu je, neovisno
razgovoru s potencijalnim kupcem, ponudeno i svim hrvatskim trgovaikim
centrima koji na tom podrudju nisu prlsutni.

Zaprimljen je i upit za gradevinska zemljiSta u Cesarici i na otoku Pagu od strane
zagrebadke konzultantske tvrtke diji su klijenti zainteresirani za turistidke zone na
Jad ra n u.

Prema sedamdeset iosam hrvatskih auto i moto cross klubova, za zemljista u
op6ini Ribnik kod Karlovca, poslane su ponude na prodaju ili zakup, obzirom da je
zemljiste vezano s postoje6om 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 Druitva medutim isti nisu uSli
u zavrsnu fazu zbog trenutne nemoguenosti investitora za nova ulaganja.



U Doslovnom 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
drTavne agencije te se oiekuje potpis ugovor o zakupu tijekom prvog kvartala
2013. godine, U sklopu investicijskog odrzavanja, u poslovnom prostoru je tijekom
rujna izvrdena rekonstrukcija klimatizacijskog sustava, a podetkom 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 vr i jednost imovine Fonda po dionic i  iznosi la je 67,95 kuna.
Do kraja zadnjeg kvartala 2012. ukupni prihodi od ulaganja iznosili su 1.530.852
kuna od dega su 1.141.954 kuna pr ihodi  od najma, 32'505 kuna real iz i rani  dobici  a
356.393 kuna prihodi od kamata, tedajnih razlika i ostali prihodi' Rashodi
konsolidiranog Fonda iznosili su ukupno 15.700.635 kuna od iega su L2.789 '922
realizirani gubici od prodaje financijske imovine, 3,192.533 kuna naknade DruStvu
za upravljanje, 263.706 kuna naknade banci skrbniku te ostali troikovi 985.326
kuna. Nereal iz i rani  gubici  od ulaganja u mater i ja lnu imovinu iznosi l i  su 8.621.807
kuna, revalorizacijske rezerve flnancijske imovine raspolozive za prodaju
13.008.322 kuna.

Struktura ulaganja na dan 31, prosinca 2012. sastoji se od 93,10 o/o nekretnina,
4,15 o/o dionica i udjela u oworenim investicijskim fondovima, 1,35 o/o ostale
imovine i 1,40olo novaanih sredstava.

FIMA Global Invest d.o;o.

Vesenjak



Izjava osoba odgovornih za sastavljanje godiSnjeg
izvje5taja

Ovom izjavom, sukladno Zakonu o trZistu kapitala izjavljujemo da je prema naSem
najboljem saznanju

set financijskih izvjegtaja ZIF-a za ulaganje u nekretnine FIMA Proprius d.d. za
razdobl je 01.01:2012. -  31.12.2072. godine, sastavl jen uz pr imjenu
odgovaraju6ih standarda financijskog izvjes6ivanja, i daje cjelovit i istinit prikaz
imovine i obveza, gubitaka i dobitaka, financijskog poloZaja i poslovanja
izdavatelja.

Izvjestaj poslovodstva sadrii istinit prikaz razvoja poslovanja ipoloZaj izdavatelja
uz opis najznadajnijih rizika i neizvjesnosti kojima je Fond izlozen.

Andrea Fotrebica,

\ /n. l i ra l i  R2. lz  ^ f f i .a- i

,frnu"^

Vesenjak

Uprava



Financijski izvjedtaji cFI-zrFN



Prilog 4.

Razdoblje lzvlestavanja:
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1. Revidi€ni godisnji rnandjski izvjeai4is evizorskim izvjesCem
2. lzvjeslaj poslovodstva
3. lzjava osoba odgovomih za sastavlanje godisnjeg izvienaja,
4. Odluka nadleznos Uera (prijedrog) o uvrdivanju godisnjih nnancijskih izvjeStaja
5. Odluka o pdjedrosu Espodjere dobiri iri pokicu gubirka
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Obrazac IFP
. lzvjestaj ofinancuskom polot€ju

Nazivlonda: ZF Fima Proprius d.d.

olB fonda: 56903349567

Na:iv drustva za upravljanje investicijskim fondom: Flma Gtobal Invest d.o.o.

fzvjeSrajno razdoblje: 01.01.2012-31.12.2012

u xunama

AOP 3'1.12- prethodn. godina Na izvjestajni datum

ULAGANJA U NEKRETNINE
IAOP2+ AOP6+AOP10) 133,262.329 127.83t.46€

Materijalna imovina koja be drti radi ostvarivanja prlhoda od najma
aorct AaP4+AOP5)

2 r5.813.27€ 18.361.739

00x Zemljisla iSume 3

oov Grgdevinski objekti 15.413.27e 18.361.739

oow 5

Materijalna imovina koja so dr:i radi porasta trzisne vrljednostihamiienjona
prodajl
(AOP7+ AOP8+AOP9)

6 '| r 7.449.053 109.469.72!

01x+02x zemliisla iiume 7 117.424.47t 109.449.15'l

01y+02y 8

01w+02w 9 20.575 20.575

Ostala llaganja u nekrolnln€ 10

03x ulaganja u neketninska drustava (meroda udjela) t 1

03 (osim 03x) 12

FINANCIJSKA IIVOVINA
E od AOP14 do AOPI a)

1 3 13.836.59{ 7.629.585

10 Novac i nova€ni ekvivalenli 14 5.435.83€ 1.540.547

Financilska irnovina pdfer vdjednosli k oz maln dobitj i gubitka 1 5

Financiiska imovina €spolo:iva za prodaju 1 6 7.494.241 5.097.23r

zajmovi i potrativaiija '17

Utasanja koja se dr:e do dospijec€ 1 a 502.51t 385.802

OSTALA IIII|OVINA
(t od AOP20 do AOP29)

1 9 906.59€ 1.&rc.541

12x PolEZivanja s osnove prodaje mabnjalne imovine i nekelninskih druSlava 20

12v 21 1t1.362 M6.44e

'12 +l l losim 12x+12y) Poknvanja s osnove prcdaje fnancijske irnovine 22

Polraiivanla s osnove divldendi, depozila, repo ugovom i olplata obveznica 23

14 PoLa:ivanja s osnove danih predujrnova 24

15 Potra:ivanja od drugtua za upmvljanje 25

1 6 Polta vanja od depozitne banke 26

1a Polrazivanja po steaenoj l(amati iostala imovina 27

17 2A 795.234 1.694_101

1 9 Cdgodena poreztra imovina 29

(AOPI+ AOP13+AOP19)
30 1:18.005.51! 137.301.59{

99G994 zvanbilanana evidonciia aktiva 3 l



32

2ov Obveze s osnove ulaganja u maten:jatnu imovinu i nekehinska dru5tva 33

20+21+22 losin 2Oy) Obveze s osnove ulaganja u financijsku imovinu u
23 Obveze prema drustvu z€ upravljanje iondovima 35 402.757 271.74t
24 Obveze prcma depozitno, band 36 22.20C 20.54E
25 obveze s osnove ostalih dozvoljenih troskova fonda 37 1.71e 49.027

26 Obveze s osnove isplale dionia€rima 38

2a obveze po obGaunatoj kamati 39

27 40 14.U2 853.69C

29 Cdgodene porezne obveze

lz od AOP33 do AoP41) 42 441.214 1.195.053

(AOP30AOP42) 43 147.564.304 136.106.{'41

Broj izdanih diontca 2.003.172 2.OO?.172

Neto imovlna po dionici
45 73,665! 67,9451

KAPITAL 46

90 Upisani lemeljni kap'tal 200.317.20C 200.317.20C
91 P.enija na emilirane dionice/kaDitalne rezerve 48

92 49

93 50

90 Revalorizaciske rezerve tnancijske imovine raspblo:ive za prodaju 51 -13.717.66€ -709.34!

97 Revabnzaciiske rez€Ndlnstrumenala zastite 52

98v Revalorlzacijske rezerve ulaganja u nekretnjnska druStva 53
98x Revalodzacijske rezeNe materijatne imovine 54

95 Zadr:ana dobjvgubitat iz prcthodnih |azdob'a -34.586.83€ -39_6,t4.484

56 009.251 465.611

94 Dobivgubitak lel ce financijske godine 57 -5.057.64€ -24.322.442

Ukupno kapltal I rezerve
iZ od AOP47 do AOP56) 58 147.56/,.304 136.106.541

99S999 lzvanbllandna ovidencta paslva 59

60

Pdpisano imateljitna matice 61 17.100.000 t7.i00.00c

Pripisano manjinskom inleresu 62



lzvjeitaj o sveobuhvalnol dobiti
Obrazac ISD

u Kunama

Nazivfondai ZIF Fima proprlus d.d.

OIB fonda: 56903349567

Izvjestajno.azdobfjo: 01.01.2012-31.12.2012

Konta skupine PozicUa AOP

lsto razdoblje ptethodne godine Teku6e razdoblje

Kumulaliv TromjeseEje Kumulativ rromjesedje

PRIHODI OD ULAGANJA 62

73v Prihod od prodaje materijalne imovine inekretninskih druStava 63 '245.171
285.171

64 '1.073.587 270.690 1.141.954 328.038
73x Realizkani dobici od prodaje linancijske imovine 65 32.505 ft.141

70 66 106.10€ 26.188 56.564 12.318

71 (osim 71y i71w) Pozitivne teadne rarike 67 1.741 34t 2.583 1.756

74 (osim 74y) Prihod od dividendii udjela u dobiti 68 51.45C

74v prihod od fervrednovanje ulaganja u nekretnine 69 3_t70.o2e 25.424 0

7S+77 0stati pdhodi 70 33.988 28.103 297.246 103.68:
tlkupno prihodi od ulaganja
(z od AOP63 do AOP70) 7 1 4.722.113 635.324 1.530.852 459.97€

RASHODI 72

63y Rashodi od prodaje materijalne imovine i nekretninskih drustava 73

63x Realizirani g ubici od prodaje iinancjjske imovine 74 3.133.44€ 2.308.313 12.749.922 7.254

60 {osim 60y i 60w) Negativne tea4ne razlike 75 1.044 2.636 1.18€

Rashodis osnova odnosa s druSlvom za upravtjanje 3.435.491 817.604 3.192.533 773.78e
67 Rashodiod kamata 77 12 248 244

65 Naknada depozitnoj tanci 78 273.046 67.337 263.70€ 64.293

Rashod od fer vrednovanja ulaginja u nekrelnine 79 2.557.537 1.433.117

68 Vrijednosna usklailenja potrazivanja od kupaca EO

64 (osim 64w) 81

Udio u gubicima obradunat m€todom udjela a2

69 Ostali dozvoljeni lroakovi fonda 83 241.1le 109.168 915.32S 216.157

Ostali lro6kovi poslovanja 84 62.97? 25.799 6 7 . 1 1 3 14.682

Ukupno rashodi
(Z od AOP73 do AOPU) 85 9.704.668 4.761.390 17,231,447 '1.077.60s

Neto doblt (gubitak) od ulaganja
( AOP71- AOP85) 86 4.982.54€ -4.125.065 -15.700.635 -617.631

NERALIZIRANI DOBICI/GUBICI OD ULAGANJA a7

7Vt-62w Nerealizirani dobit (gubilak) od ulaganja u mate,ilalnu imovinu 88 -75.099 42.453 .8.621.807 -8.288.683

72x-6U Netealizkani dobici (gubici) od ulaganja u linancijske instrumente 89

72y-62y Nerealizirani dobi€i (g ubici) od izvedenica 90

71y+71w-60y-60wNelo iedajne .azlike 91

Ukupno nerealizira ni dobicl (g ubici) od ulaganja
(t od AOP88 do AOP91) 92 -75.093 42.453 {.621.807 {.288.683

Dobit ili gubitak prle oporezivanja
( AOP86+ AOP92) 93 -5.057.648 .4.167.513 -24.322.U2 {.906.314

Porez na dobit g4

Dobit ili gubltak
( AOP93- AOP94) 95 -5.057.648 {.167,51S -24.322.442 -8.906.3't4



Ostala sveobuhvatna dobit
(t od AOP97 do AOP|O1) 96 .1..183.53G 292.323 12.864.673 -32,578

Promjena revalorizacijskih rezervi materijalne imovine i nekretninskih
CruSlava 97

Ieaajne razike s naslova nelo ulaganja u inozemno poslovanje 98 336.503 211-043 -143.643 40.373

Nerealizirani dobici/gubici finan€ijske imovine raspoloiive za prodaju 99 847.03: 81.28C 13_008.322 -72.951

Dobici/gubici od instrumenala zastile novaanog lijeka 100

Udjel u oslaloj sveobuhvalnoj dobili pndru:enih dru6tava i zajednidkih
polhvala obraaunalih metodom udjela 1 0 1

Ukupna sveobuhvalna doblt
( AOP95' AOP96) 102 -3-474.1'12 -3.875.196 -11.457.763 -8.938.892

Reklasifi kac|jske usklade 103

Dodatak' 104

Pripisano imateljima matice 105

Pripisano manjinskom interesu 106



Obrazac INT

lzvjeitaj o novianomtoku (indirektna metoda)

Neziv fonda: ZIF Fima Proprius dd.

OIB fonda: 55903349567

f zvlestajno razdobfje: 01.O1.2012-31.12-2012

u kunama

Pozic|ja AOP lsto razdoblje prethodne
godine Tekuee razdoblje

Nov6anitok iz poslovnlh akuvnosti
(t od AOP144 do AOP168)

'143 4.595.042 -3.889.289

Dobit iligubilak pdje opoezivanja 144 -5.057.648 -24.322.442

Nerealizi€ni i realizirani gubitak vreddovanja ulaganja u nekretnine, nelo -7 17.3a2 21.379.224

lspravak vrijednosti potra:ivanja i ostale imovine i sl. olpisi koji nemaju nova€ni tijek 146

Neraspodijeljeni dobici neketninskih drustava i manjinski inleres 147

Prihodiod dividenda iudjela u dobiti 14E -51.450 0

Prihod od kamata 149 -106.108 -56.564

Rashodi kamata 150 12 24E

Nerealizi€ne pozitivne i negatvne tedajne razlike 1 5 1

Poveaanje (smanjenje) ulaganja u malefijalnu imovinu 152

Poveaanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine 1 5 3 1.414.942 -3.332.264

Povedanje (smanjenje) ulaganja financijsku imovinu raspolozivu za prodaju 154 4.911.451 2.451.91C

Poveanje smanjenje ulaganja u financijsku imovinu do dospjeca 1 5 5 4.s49.11 116.71,

Povecanje (smanjenje) potra:ivanja sosnove prodaje materijalne imovine ineketninskih
drullava 156

Poveaanje (smanjenje) potrarivanja od najma 157 -2.144 -35.07€

Povedanje (smanjenje) potraiivanja od prcdaje financijske imovine 158

159 106.108 56.564

lzdaci od kamala 160

Primicj od dividendi/udjela u dobiti 1 6 1 51.450

Pove6anje (smanjenje) potrazvanja od drirgtva:a upravljanje idepozitne banke 162

Povetanje (smanjenje) ostalih potra:ivanja iz poslovnih aklivnosti 475.719 -900.42C

Povecanje (smanjenje) obveza s osnove ulaganja u matedjalne imovinu i nekrelninska
druYva 164

Povecanje (smanjenje) obveza s osnove ulaganja u linancijsku imovinu 165

Povetan:je (smanjenje) obveza prema druatvu za up€vljanje i depozitnoj banci 166 22.041 -132.621

Pove6anje (smanjenje) oslalih obveza iz poslovnih aktivnosli 167 -53.665 885.440

Pla6en porez na dobit 168

Novaanl tok lz fi nancijskih aKivnosti
E od AOP170 do AOP172| 169

Primici/lzdaci od izdavanja/povlaapnja dionica 170

1 7 1

Povecanje (smanjenje) ostalih linancijskih aklvnosli 172

Neto poveCanie {smanjenle} novca i novianih ekvivalenata
lAoP143+ AOP169l 173 4.595.042 -3.889.289

Novac i novdani ekvivalenti na podetku razdobua 174 840.794 5.435.836

Novac inovaani ekvivalentina kraiu razdoblja 175 5.43s.836 1.545.547
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Obrazac lB
BiUegkE uz tinanciiske lzvjegtaje

Nazlv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB:56903349567
Za razdoblje: 01.01.2012-31.12,2012

Nije bilo promjena ra6unovodstvenih politika.

Vdjednost dionice 67,95

Datum izvjesca: 3,|.12.2012
Sastavio: AndreaPotrebica
Telefon: 042660908

/1ltL,eln"aw FIMlA
€

FIMAPb! !dd.
\6n dh
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FIMA PROPRIUS d.d.
ZATVORENI INVESTICIJSKI FOND

S JAVNOM PONUDOM

' Konsolidirani financijski izvje5taji

za godinu koja je zavr5i la 31. prosinca 2012.

zajedno s lzvje5tajem neovisnog revizora
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Odgovomost za financijske izvjeStaje

lzvjestaj neovisnog revizora

lzvjestaj o financijskom polozaju

lzviestaj o sveobuhvatnoj dobiti

bjestaj o novdanim tokovima

hFdtaj o promjenama glavnice

Biljeike uz financijske izvjeStaje

Odobrenje fi nancijskih izvjestaja

8

I

52

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



t

t l :govornost za f inanci jske izvjeitaje

I

I

I

,:=ia FIMA Global lnvesta d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima ("Drustvo") duzna je pobrinuti se da

:e sra<u financijsku godinu budu sastavljeni financijski izvjestaji FIMA Proprius d.d., zatvorenog investicijskog
':.ra s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine (u daljnjem tekstu "Fond") i njegovih ovisnih drustava (u

tra -':m tekstu,,Grupa") u skladu sa Zakonom o investicijskim fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i

se:?aju iinancijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09, NN 141112) Hrvatske agencije za
-E:zci nnancijskih usluga, koji pruzaju istinit i fer pregled stanja u Grupi, kao i rezultate poslovanja crupe za

::l '3denu godinu.

I
\2<c:: provedbe ispitivanja, Uprava Drustva odekuje da 6e Grupa u dogledno vrijeme raspolagati

5 :':gcvaraiuiim resursima, te stoga pri sastavljanju financijskih izvjestaja i dalje usvaja nadelo vremenske
^- . - . : . i i andc t i  ^^eF - -,ovanja,

t
::;3,cmosh Uprave DruStva pri izradi financi.iskih izvjeStaja obuhva6aju sljedeie:
. ccacir idosljednu primjenu prikladnih raaunovodstvenih politika;
. cavanje opravdanih i razboritih prosudbi i procjena;
' ccsiupanje u skladu s vaZeiim radunovodstvenim standardima, uz objavljivanje i obrazlozenje svih

lnaienjalno znadajnih odstupanja u financijskim izvjestajima i
. sastavljanje financijskih izvjestaja pod pretpostavkom vremenske neogranidenosti poslovanja, osim ako

pretpostavka da 6e Fond nastaviti poslovati nije primjerena.

Uprava Drustva je odgovorna za vodenje odgovarajucih radunovodstvenih evidencija, koje u svakom trenutku s

opravdanom todnos6u prikazuju financijski polozaj Grupe i duzna je pobrinuti se da financijski izvjestaji budu u

skladu sa Zakonom o investicijskim Jondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukiuri i sadrzaju financijskih
izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09, NN 141112). Porcd toga, Uprava Drustva je odgovorna

za duvanje imovine Grupe te za poduzimanje opravdanih koraka za sprjedavanje i otkrivanje prijevare i drugih

nepravilnosti.

Potpisano u ime Uprave FIIMA Global lnvesta d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima:

I

I

a

3

n-

t
|l
at

a
-

ZIF FIMA PSOPBIUS dd.

a

Lidija Vesen.jak

elan Uprave

i 
FIMA Global Invest d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima

Stanka Vraza 25

42000 Varazdin

Republika Hrvatska

12.  o2ujka.2013 godine
t.

i-

FIMA

FIMA PROPRIUS d.d.. zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretninea
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Deloitte. Deloitte d.o.o.
ZagrebTower
Radnidka 6esta 80
'10 000 Zagreb
HNatska
OIB: 11686457780

Tel: +385 (0) '1 2351 900
Fax: +385 (0) 1 2351 999
www.deloitte.com/ha
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lzvjestaj neovisnog revizora

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

Ob€vili smo reviziju konsolidiranih financijskih izv.iestaja FIMA Proprius d.d. zatvorenog lnvesticijskog fonda

s iavnom ponudom ("Fond") i njegovih ovisnih drustava (,,Grupe") koji se sastoje od konsolidiranog

izrie5iaja o fnancijskom poloZaju na dan 31. prosinca 2012. go;ine i konsolidiranog izvjestala o

sv€obuhvatnoj dobiti, konsoiidiranih izvjestaja o novdanim tokovima i konsolidiranog izvjestaja o

prunj€fiama glavnlce za godinu. koja je tada zavrsila, te sazetog prikaza zna6ajnih radunovodstvenih

potiika i biljezaka uz financijske izvjestaje.

odgotromost Upnve za financiske lzvjeStaje
Odgovomost za sastavljanje iobjektivan prikaz konsolidiranih financijskih izvjestaja sukladno Zakonu o

investicijskim fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i sadrzaju iinancijskih izvjeStaja zatvorenih

investicijskih fondova (NN 155/09, NN 141112) te unutarnje kontrole koje uprava drzi neophodnima za

sastavljanje konsolidiranih financijskih izvjestaja bez materijalno znadajnih pogresaka u prikazu uslijed

prijevare ili pogreske snosi uprava.

Odgovomost revizora

NaSa je odgovornost i?raziti 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 etickim pravilima te da reviziju planiramo i obavimo kako bismo se u razumnoj mjeri uvjerili da

financijski izvjestaji ne sadZe materijalno znad€jne pogreske u prikazu.

Revizija ukljuduje primjenu postupaka kojima se prikupljaju revizUski dokazi o iznosima i drugim podacima

objavljenim u financijskim izvjestajima. Odabir postupaka zavisi od prosudbe revizora, ukljueujuCi i procjenu

rizika materijalno znacajnog 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 financijskih izvjestaja kako bi odredio revizijske postupke primjerene danjm

okolnostima, a ne kako bi iztazio misljenje o ucinkovitosti internih kontrola u Grupi. Revizija takoder

ukljuduje i ocjenjivanje primjerenosti radunovodstvenih politika koje su primijenjene te znaeajnih procjena

Uprave Druitva, kao i prlkaza financijskih izvjestaja u cjelini.

Uvjereni smo da su revizijski dokazi ko.ie smo prikupili do$atni i primjereni kao osnova za izrazavanje naseg

mls|Jenla.

Drusivo upisano u sudski registar Trgovaekog suda u Zagrebu:MBS 030022053; uplacen lemeljni kaprtal: ,14.900,00 kunai elanovl
uprave: Eric Daniel Olcott and Branislav Vrtaanik; poslovna banka: Zag.ebaaka banka d.d., Paromlinska 2, 10 000 Zagreb,:. radun/bank
accolnl no. 2360000-1 101896313; SWFT Code: ZABAHR2X IBAN: HR27 2360 0001 1018 9631 3; Privredna bankd Zagreb d.d.,
Raakoga 6, 10 000 Zagreb,:. raiun/bank account no. 2340009-1 1 10098294i SWFT Code: PBZGHR2X IBAN: HR38 2340 0091 1100
9829 4i Raiffeisenbank Austia d.d., Petinjska 59, l0 000 Zagreb, :. raaun/bank account no. 2484008-l'100240905; SWFT Code:
RZBHHR2X IBAN:HR10 2484 0081 100240905

Deloitle se odnosina Deloitle Touche Tohmatsu Limited, pfavnu osobu osnovanu sukladno pravu Ujedinjenog Kraljevstva Velike Britanie
iSjeveme lrske (izvorno'UK pivate company limited by guarantee'), imfdu njegovih 6lanova, od kojihle svakizaseban isamostalan
pravnisubjekl. Molimo posjetite wwwdeloitle.convhdo-nama za deialjniopis pravne struKure DeloitteTouche Tohmatsu Limited i
njegovih tvrtki Elanica.

Memberoi Deloitte Touche Tohmatsu Limiled
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Izvjestaj neovisnog revizora

Dioniearima FIMA Proprius d.d., zatvorenog investicijskog fonda s javnom ponudom d.d. (nastavak):

Misljenje

Po nasem misljenju, konsolidiranl financijski izvjestaji prikazuju objektivno, u svim materijalno znaeajntm
odrednicama, financiski polozaj Fonda na dan 31. prosinca 2012. godine, te rezultate njlhovog poslovanja i
noveane 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 investicuskih fondova (NN 155/09, NN
14.1r12).
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Zagreb, Republika Hrvatska

12. ozujka 2013. godine

Deloitte

1! 900 zagreD
:\ $B 0700851-Z

vlasteni revizor i 6lan Uprave
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lzvjeStaj o f inanci jskom polo2aju

Na dan 31 .  p ros inca  2012.  god ine

(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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POZCIJA IMOVINE

ULAGANJA U NEKRETNINE

l{aterijalna imovina koja se drzi radi
ostvarivanja prihoda od najma ivrijednosno
uskladenje
Gradevinski objekti

Iaterijalna imovina koja se drii radi porasta
triline vrijednosti
Zemljista i Sume

FINANCIJSKA IMOVINA

Ncvac i novdani ekvivalenti

Finzncijska imovina raspoloziva za prodaju

Uraganja koja se drie do dospijeia

OSTALA IMOVINA

P3Sezvanja od najma

Osi;Ia polrazivanja

OsiEla imovina

UKUPNA IMOVINA

Lidia Vesenjak

dlan Uprave

5

6

7

BiljeSka 2011.

133.241-754

15.813.276

15.813.276

117.428-478

117 .428.47 8
.  13.836.594

5.435.836

7.898.241

502.517

927.17,1

111 .362

795.234

20.575

2012.

127.810.893

18_361.739

18.361 .739

'109.449.'t 54

109.449.154

7.629.585

1.546.547

5.697.2 36

385.802

1.861.1 '16

146.440

1 . 6 9 4 . 1 0 1

20.57 5

148.00s.519 137.301.594

BiljeSke u nastavku djne sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

Financijske izvjestaje' odobrila je Uprava FlNiiA Global Investa d.o.o. za upravuanle investicijskim fondovima
dana 12. olujka 2013. godine.

ZIF FIMA PNOPFIUS d,d'

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

1



lzvje5taj o f inanci jskom polo2aju (nastavak)

Na dan 31. prosinca 2012. godtne

(svi iznosi su izrazeni u kunama)
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Pozicija
OBVEZE
Obveze prema drustvu za upravljanje
fondovima
Obveze prema depozitnoj banci
Obveze s osnove ostalih dozvoljenih
troskova fonda
Oslale obveze

UKUPNO OBVEZE

NETO IMOVINA FONDA

Broj izdanih d ionica

Neto imovina po dionici

KAPITAL
Upisani temeljni kapital
Revalorizactske rezerve Jinancijske imovine
raspolozive za prodaju
Zadrzana dobivgubitak iz prethodnih
razdoblja
Teaajne razlike
Dobiv(gubitak) teku6e financi.iske godine

UKUPNO KAPITAL I REZERVE

Biljeska 20,11.

402.757

22.200

1 . 7 1 6

14.542

2012.

271.788

20.548

49.027

853.690
44'1.215 1.195.053

'l 47 .564.304 136.106.541

2.003.172 2.003.'t72

73,67 67,95

1 0

200.317.200

(13.717.666)

(34.586.836)

609.254
(5.057.648)

200.317.200

(709.344)

(39.644.484)

465.611
(24.322.4421

147.564.304 136. '106.541

Biljeske u nastavku tine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

Financijske izvjestaje odobrila je Uprava FllVlA Global lnvesta d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima

dana 12. oZujka 2013. godine.

Lidija Vesenjak

elan Uprave

'.1) ' ,

ZIF FIMA FROPBIUS d.d.

a

FIMA
€t

FIMA PROPRIUS zatvoreni i fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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lzvjeStaj o sveobuhvatnoj dobiti

Za godinu koja je zavri i la 31. prosinca 2012. godine

{s/i tznosi su izraZeni u kunama)
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POZCIJA
PRHODI OD ULAGANJA
ffi od prodaje
Paircd od najma
Redilrani dobici po vrijednosnicama
ffiiodi od kamata
Podivne tedajne razlike
turod od dividendi i udjela u dobiti
a*li prihodi
tlkupno prihodi od ulaganja
RASHODI
Ree;u rani gubici po vrijednosnicama
lgegativne teda.ine razlike
R6:rodi s osnova odnosa s drustvom za
{savlFnje
R=i,odi od kamata
t'Hslada depozitnoj banci
Liranjenje imovine
kli dozvoljeni troskovi fonda
Osi"li tsoskovi poslovanja
Ukupno rashodi
Neto dobit (gubitak) od ulaganja
Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u
investicijske nekretnine
Ukupno nerealizirani (gubici) od ulaganja
Dobit il i gubitak prije. oporezivanja
Porez na dobit
Dobit il i gubitak

BiljeSka

1 2
4 . 1  .
1 1

2011.

285.171
1.073.587

1 0 6 .  1 0 8
1 . 7 8 7

5 1 . 4 5 0
33.988

2012.

1 .141.954
32.505
56.564
2.583

297 .246
1..552.091 1.530.852

1 1 3.133.449
1 .044

3.435.491
1 2

273.046

2 4 1 . 1 1 6
62.973

12.789.922
2.636

3 . 1 9 2 . 5 3 3
248

263.706

9.15.329
67 .113

7 .147 . '13.1 17.231.487
(5.5ss.040) (15.700.635)

I

1 4 .

537 .392 (8.621.807)
537.392 (8.621.807)

(5.0s7.648) (24.322.442t

(5.057.648) 124.322.4421
Nerealizirani dobici/gubici fi nancijske imovine
raspolozive za prodaju
Teda.ine razlike
Ostala sveobuhvatna dobit
Ukupna sveobuhvatna dobit

13.008.322
. (143.643)

1.183.536 12.864.679
(3.87 4.1121 (1't.457.7631

Bilje6ke u nastavku dine sastavni dio ovih financijskih izvjeStaja.

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

Lidta Vesenjak

alan Uprave

ZIF FIMA PROPRIUS d'd.

a

1 0 847 .033
336.503

. l ) .

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



lzvje5taj o novcanim tokovima

Za godinu koja je zavri i la 3'1 .  prosinca 2012. godine

(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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POZICIJA Biljeska
Noveani tok iz poslovnih aktivnosti
Dobit ili gubitak prije oporezivanja
Nerealizirani i realizirani gubjtak vrednovanje
ulaganja u nekretnine, neto
Prihod od kamata
Prihodi od dividendi i udjela
Rashodi kamata
(Poveeanje) / smanjenje ulaganja u nekretnine
Smanjenie ulaganja u imovinu raspoloZivu za
prodaju
Smanjenje ulaganja u financijsku imovinu do
dospteea
(Poveianie) potrazivanja od najma
Primici od kamata
Primici od dividendi/udjela u dobiti
(Povecanje) ostalih potraiivanja i2 poslovnih
aktivnosti
Poveeanje (smanjenje) obveza prema druStvu
za upravljanje i depozitnoj banci
Poveianje (smanjenje) ostalih obveza iz
poslovnih aktivnosti
Neto povecanje (smanjenie) novca i
novaanih ekvivalenata
Novac inovdani ekvivalenti na podetku
razdoblja
Novac inovaani ekvivalenti na kraju

4.595.042 (3.889.289)

840.794 5.435.836

5.435.836 1.546.547

Investa d.o.o. za upravljanje investictskim fondovima

2011.
4.595.042

2012.
(3.889.289)

(5.057.648)

(717 .382)
(106.108)
(51.450)

1 2
1.418.982

4.911.451

4.549.118
(2.148t

1 0 6 . 1 0 8
51.450

(47 5.719)

22.041

(24.322.4421

21.379.224
(56.564)

248
(3.332.265)

2.451 .910

116.715
(35.078)

56.564

(900.420)

(132.621)

885.440

razdoblja

Financijske izvjestaje odobrila

dana 12. oZujka 2013. godine.

je Uprava rf fVfn Cf oOaf

Lidija Vesenjak

dlan Uprave

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekrelnine
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BiljeSke uz financijske izvje5taje

Za god inu  ko ja  je  zavrS i la  31 .  p ros inca  2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

OPCI PODACI

Djelatnost

ZIF FIMA Proprius d.d. sa sjedistem u Varazdinu, lMedimurska 28 je zatvoreni investici.iski fond sa javnom

ponudom za ulaganje u nekretnine, utemeljen kao dionidki drustvo dija je osnovna djelatnost nabava novdanih
sredstava neogranidenom javnom ponudom svojih udjela i ulaganje tih sredstava, uvazavajudl nadela
sigumosti, profitabilnosti, l ikvidnosti i distribucte rizika, s odobrenjem ipod nadzorom Hrvatske agencije za

.nadzor financUskih usluga ("HANFA").

Trajanje Fonda je neogranideno. Dozvolu za osnivanje zatvorenog investicijskog fonda FIMA Proprius d.d je

18. stednja 2007. godine izdala HANFA. Fond je zapodeo s poslovanjem 11. svibn.ia 2OO7 godine.

ZIF FIMA Proprius d.d. je vedinski vlasnik FIMA Rent d.o.o. (100%) te ima kontrolu nad navedenim drustvom.
FIMA Rent d.o.o. je vecinski vlasnik FIMA Proprius d.o.o. Banja Luka (100%) te ima kontrolu nad navedenim
druStvom- ZIF FIMA Proprius d.d., FIIMA Rent d.o.o. iFIMA Proprius d.o.o. Banja Luka djne FIfMA Proprius

Grupu.

Drustvo za upravljanje fondovima

U skladu sa Statutom Fonda i uvjetima iza investici.iske fondove ("Zakon") Fondom upravlja FIMA Global invest
d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima ("Drustvo"), registrirano u Varazdinu.

Drustvo za upravljanje je regisiiirano Trgovaakom sudu u Varazdinu 14. travnla 2oo3 godine. Upisani iuptaceni

temeljni kapital drustva iznosi 1.000 tisuca kuna.

DruStvo je odgovorno zi hoZe bitnu Stetu podinjenu vlasnicima udjela ako se ona dogodi zbog povrede

Zakona o investicijskim fondovima i Statuta Fonda. Naknada Druetvu godisnje iznosi 2,50% neto vrjtednosti
imovine Fonda, uveCane za iznos poreza, ukoliko porezna obveza postoji. Naknada Drugtvu je od 01. travnja
2011 godine. smanjena na 2,2 % godisnje.

Depozitna banka

Sukladno zakonu, Drustvo tleba odabrati depozitnu banku (,,Depozitna banka"). pored usluga pohrane

zasebne imovine i vodenja posebnog ratuna za imovinu Fonda, Depozitna banka izvrsava naloge Drustva u
vezi s transakcijama s vrijednosnim papirima idrugom imovinom, te vodi raduna 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 dionidarima za svu Stetu koju su oni pretrpjeli

uslijed kr5enja zakona. Sukladno zakonu, Depozitna banka zaradunava naknadu za svoje usluge u visini od
O.15 o/o do 0,2Qo/o od neto imoVine Fonda, uvecano za iznos poreza.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Bil je5ke uz f inanci jske izvje5taje

Za godinu koja je zavr5i la 31. prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

1. OPCI PODACT (NASTAVAK)

StrategUa ulaganja

Sukladno prospektu i statutu Fonda strategija ulaganja Fonda je sljedeca:

Drustvo 6e nastojati najmanje 60% prikupljenih sredstava Fonda ulagati u nekretnine u Hrvatskoj, drzavama

danicama EU, OECD-a i CEFTA-e, sukladno ograniienjima iz Zakona.

Preostala sredstva Fond moze uloziti u: vrijednosne papire, udjele il i dionice investicijskih fondova,

inslrumente trzista novca inoveane depozite kod ovlastenih banaka, sukladno Zakonu. Nastavno na

navedeno, Fond ee ulagati u Republici Hrvatskoj, drzavama dlanicama EU, OECD-a iCEFTA-e.

Fond ie u dUelu ulaganja u nekretnine moei ulagati u sljededu imovinu:

1- stambene i/il i poslovne zgrade s pripadajudim zemljistem,

2, zemljista na kojima se gradi ako gradevinski plan odgovara uvjetima iz GUP-a i ako se prema

objektivnim kriterijima mo2e radunati sa zavrsetkom izgradnje u primjerenom roku te ako troskovi za

zemlriita ne prelaze ukupno 20% neto vrijednosti imovine Fonda,

3- neizgradena zemljista na kojima je prema vazedim propisima lokalne i podruine (regionarne.l

samouprave dozvoljena gradnja stambenih ili poslovnih zgrada, odnosno zgrada ili uredaja potrebnih

za obavljanje odredenih djelatnosti istoga odredena za skoru vlastitu gradnju, u skladu s odredbom

toake 1. ovoga siavka,

4. poljoprivredna Zem.ljista, .

5. udjele i dionice trgova-dkih drustava diji je predrnet poslovanja iskljudivo ili pretezito stjecanje i prodala,

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 dija se cijena

temelji na nekretninama.

6. udjele i dionice trgovadkih drustava u kojima nekretnine dine vise vise od 50% ukupne imovine

7. ostala ulaganja u nekretnine kako je to izridito predvideno u Statutu i Prospektu Fonda.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 1 0
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Bil jeSke uz f inanci jske izvje5taje

Za godinu koja je zavri i la 31 prosinca 2012.

{svi iznosi su izraieni u kunama)

1. OPCI PODACT (NASTAVAK)

Strategija ulaganja (nastavak)

Osim u nekrelnine, imovina Fonda ce se u skladu s Zakonom ulagati u:

1. dionice izdavatelja iz Republihe Hrvatske, dlanica Europske unije, CEFTA-e i OECD-a kojrma se

trguje na organiziranim irziStima,

2 duzniake vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, dlanica Europske unije, CEFTA-e i

OECD-a kojima se trguje na organiziranim trziStima,

3. udje,e ili dionice investicijskih fondova registriranih u Republici Hrvatskoj, d(lavama dlanicama

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

a) da je razina zaStite ulagada i obveza i obveza izvjescivanja i informiranja ulagada u takve

fondove barem.jednaka zahtjevima propisanim zakonom, osobito u pogledu ogranrcen1a

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

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

10% imovine fonda moze biti ulozeno u dionice ili udjele drugih fondova

c) da ne naplacuju upravljadku naknadu veCu od 3,5%.

4. lnsirumente tr:ista novca i novdane depozite.

Osobe odgovorne za poslovanje Fonda

Uprava

. Branislav Stambolija- dlan Uprave drustva Fima Global invest d.o.o. do 2. travnja 2012. godine

. Kristina Kostel - dlan Uprave druStva FIMA Global lnvest d.o.o. od 16. svibnja 2012. godine

. Lidija Vesenjak - dlan Uprave drustva FIIMA Global Invest d.o.o. od 13. svibnja 201 1. godine

Nadzorni odbor

. Damir Rovis - predsjednik NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. do 26.svibnja 2011.

. Nada Kozulie - zamjenik predsjednika NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. do 22. studenog 201 1 .

. Nada Kozulie - predsjednika NO ZIF-a FIMA Proprius d.d. od 23. studenog 201 1.

.  Luka Matos ie -  d lan NO ZIF-a FI IMA Propr ius d.d.  do 3.s tudenog 2011.

. lvan Lepoglavec - alan NO ZIF-a FIMA Proprius d.d.

. Janko Vukoje - dlan NO ZIF-a Fll\i lA Proprius d.d.

. Goran Pavlovi6 - dlan NO ZIF-a Fl[,4A Proprius d.d. od 15.srpnja 2011.

. Goran Pavlovi6 - zamjenik predsjednika NO ZIF FIMA Proprius d.d od 23.studenog 201 1.

. Neven Kaic - dlan NO ZIF-a FllVlA Proprius d.d. od 31 . kolovaza 2012.

FIN4A PROPRIUS d.d., zatvoreni investici1ski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekreinine 11
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Za godinu koja je zavr5i la 31. prosinca 2012.
(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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2,  SAZETAKTEMELJNIHRAEUNoVoDSTVENIHPoLITIKA

lzjava o sukladnosti

Financijski izvjestaji pripremljeni su u skladu sa Zakonom o investicijskim iondovima (NN 150/08) i
P€vilnikom o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09).
Raaunovodstveni propisi HANFA-e temelje se na Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja.

Osnova sastavljanja

Ovi financUski izvjestaji pripremljeni su na osnovi fer vrijednosti za financijsku imovinu i financijske obveze po

fer vriiednosti kroz radun dobitj igubitka i derivativne financijske instrumente. Ostala financijska imovina i
obveze iskazani su po amortiziranom trosku ili povijesnom troSku te pod pretpostavkom vremenske
neogranieenosti poslovanja.

lzvjeitajna valuta

Financiiski izvjestaji Grupe iskazani su u hrvatskim kunama (HRK). Na dan 31 . prosinca 2012. i 201 1 . godine,

sluzbeni tedaj kune u odnosu na EUR bio je 7 ,545624 odnosno 7,53042.

Reklasifikacija

Napravljena je reklasifikacija pozicija u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti u odnosu na 201 1. godinu na nacin
da je iskazan neto efekt ,,Nerealiziranih dobitaka (gubitaka) od ulaganja" sudeljavanjem pozicija ,,prihodi od
ter vrednovanja ulaganja u nekretnine" u iznosu od 7.241.666 kuna (201 1.: 3.170.028 kuna) i pozicije

,,Rashodi od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine" u iznosu od 15.078.900 kuna (20 1 1 .: 2.557 .537 kuna), a
koje se odnose na fer vrednovanje zemljista iz portfelja Fonda. Na taj naain 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 ier vrednovanje
ulaganja u investicijske nekretnine. Tablicni prikaz navedene reklasifikacije naveden je dolje:

Prihodi od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine
Rashodi od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine
Neto efekt ulaganja u nekretnine
Nerealizirana dobit (gubitak) od ulaganja

Nerealizirana dobiV(gubitak) od ulaganja u investicijske
nekretn ine

zo't't
3.17 0.028

{2.557 .537\

2012
7 .241 .666

(15.078.900)
612.491 (7.837.2341
(75.099) (784.573)

537 .392 (8.621.807)

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 12
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E SAZFTAKTEMELJNIHRAEUNOVODSTVENIHPOLTTIKA(NASTAVAK)

ovrora konsolidacije

l(sFolidirani financijski izvjeslaji obuhvaiaju financtske izviestaje Fonda i subjekata pod njegovom kontrolom
(riLigovih ovisnih drustava). Fond ima kontrolu nad onim subjektima u kojjma ima moe upravljanja financiJskim
i poslovnim poritikama na nadin da ostvarure koristi iz aktivnosti tih subrekata.

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

sre znadaine transakcije, stanja ie prihodi i rashodi iz odnosa medu dtanovima crupe su prilikom konsotidacije
u @osti eliminirani.

lktFFki udjeli u neto imovini konsolidiranih ovisnih drustava u ovim su financijskim izvjestajima prikazani
odv*rro od udjera grupe u njima. Manjrnski udjeri obuhvaiaju iznos udjera na dan posrovnog spajanja i
fnatnski udio u promjenama glavnice od datuma poslovnog spajanja.
G-6bi povezani s manjinskim udjelom u glavnici ovisnog drustva rasporeduju se na udio Grupe u onoj mJerj u
k*i manjina ima obvezu i sposobna je provesti dodatna ulaganja kako bi pokrila gubitke.
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2. SAZETAKTEMELJNIHRA'UNOVODSTVENIHPOLITIKA(NASTAVAK}

lnvesticijske nekretnine

Investicijske nekretnine, a to su nekretnine koje se drze radi ostvarivanje zarade od zakupnine i/j l i povecanja
trzisne vrijednosti sredstva, se podetno mjere po irosku nabave, koji ukljueuje troskove transakcije. Nakon
podetnog priznavanja, investicijske nekretnine se mjere po fer vrijednosti. Dobici i gubici proizasli iz promjena
fer vrijednosti investicijske nekretnine se uktjuCuju u radun dobiti gubitka kada su nastali.

Prihodi od kamata

Prihodi od kamata iskazuju se u izvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve kamatonosne instrumente po nadelu
obradunanih kamata. Prihodi od kamata ukljuduju kupone zaradene od ulaganja u vrijednosnice s fiksnim
prihodom, obveznice te obradunani diskont na trezorske i komercijalne zapise, zapise s promjenjivim
kamatama i druge financijske instrumente po fer vrjjednosti kroz radun dobiti igubitka, te raspolozive za
prodaju. Prihodi od kamata ostvarenih iz imovine nominirane u stranoj valuti ukl.iuduju tedajne razlike s osnove
promjene tedajeva.

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 izvjestaju o
sveobuhvatnoj dobiti u okviru "prihoda od dividendi".

FIMA PROPRIUS d.d., 2atvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 1 4
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SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

:rsskovi upravljanja iostali troskovi koji terete fond
--:S{3?; uoravljanja koji terete imovinu Fonda su kako slijedi:

. Naknada Drustvu za upravljanje investicijskim fondom, koja lznosi 2,2oA godisnje od neto vrijednosti

:rnovine Fonda, uvecano za porez, ako postoji porezna obveza;

. Naknada depozitnoj banci koja iznosi od 0,15% do 0,20yo godisnje od neto vrijednosti imovine Fonda

ovisno o volumenu Fonda i uvecana za porez, ako postoji porezna obveza;
. Naknade itroskovi dlanovima Nadzornog obora Fonda;

. Troskovi. provizije il i pristojbe neposredno povezane sa stjecanjem ili prodajom imovine Fonda;

. Naknade itroskovi vodenja registra dionica te troskovi isplate dividendi,

. Revizorski i odvjetnieki trodkovi, te ostali troskovi u svezi sa struenim poslovima potrebitim za

csavilanje djelatnosti Fonda, a koji nisu u djelatnosii Drustva za upravljanje;

. Troskovi izrade, tiskanja i postarine vezani uz objave i dostavu izvjeSda koja se sukladno Zakonu i

ovom Prospektu dostavljaju dionidarima Fonda;

' TroSkovi odrZavanja Glavne Skup5tine, osim u sludaju lzvanredne Skup5tine koju Dru5tvo sazove u

kojem sludaju te troSkove snosi DruStvo;

. Sve propisane naknade i pristojbe koje se plaiaju Nadzornom tijelu u vezi s izdavanjem odobrenja

Fondu.

. TroSkovi uvrstenja dionica Fonda na buzu ili uredeno javno irziste te troskovi odrzavanja koiacije;

. Porezi koje je Grupa sukladno pozitivnim propisima Republike Hrvatske duzan platiti na imovinu i/i l i

dobit od posldvanja; 
-

. Trodkovi obveznih oglasavanja. i

. Ostali troskovi odredeni posebnim Zakonima (troskovi Nadzornog tijela).

Naknada za upravljanje Druitvu i naknada Depozitnoj banci obraiunavaju se svakodnevno, a ptacaju

mjeseano, dok se troskovi nastali u svezi sa stjecanjem i prodajom imovine iz imovine Fonda obradunavaju na
datum transakcije. Ostali troskovi terete imovinu Grupe u skladu s odlukama Uprave Drustva u stvarno

nastalom iznosu.

Preradunavanje stran ih sredstava plaOanja

Sredstva i izvori sredstava iztaZeni u stranim sredstvima placanja prera6unavaju se u kunsku protuvrijednost

po srednjem tedaju Hrvatske narodne banke vazeiem na datum izvjestavanja Prihodi irashodi u stranim

sredstvima placanja preradunavaju se po tedaju na dan transakcije. Realizirani dobici i gubici nastali
preracunavanjem deviznih stavaka bilance po tedaju Hrvatske narodne banke svakodnevno se evidentlraju u
izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti. Tedajne razlike po vrijednosnicama iskazuju se u okviru neto
realiziranelnerealizirane dobiti od vriiednosnica.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicilski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine t 5J
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Bilje5ke uz financijske izvjeStale

Za godinu kola je zavrSila 3'1 .  prosinca 2012.
(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2. SAZETAKTEMELJNIHRACUNOVODSTVENIHPOLITIKA(NASTAVAK)

Novac i  nov iani  ekv iva lent i

Novac obuhvaia novac i novdane ekvivalente. Novdani ekvivalenti su kratkoroana ulaganja visoke likvidnosti
koja se mogu u svakom trenutku konvertirati u poznate iznose novca i koja nisu izlo:ena znadalnim
promjenama vrijednosti.

Vrijednosnice

Vrijednosnice se priznaju i prestaju priznavati na datum trgovania, a io je datum na koji se vrijednosnica kupuie
ili prodaje temeljem ugovora diji uvjeti nalazu isporuku ulaganja u roku utvrdenom na predmetnom trzistu.
Podetno se mjere po fer vrijednosti uveeanoj za troskove transakcije, osim vri.iednosnicama koje su svrstane u
kategoriju kod koje se promjene fer vrijednosti iskazuju u izvjeitaju o sveobuhvatnoj dobiti, koja se poeetno
mjeri po fer vrtednosti. Vrijednosnice su razvrstane u sljedece kategorije: vrijednosnice "po fer vrijednosti kroz
racun dobiti i l i gubitka", "vrijednosnice koje se drze do dospijeea", "vrijednosnice raspolo:ive za prodaju" te
"dani zajmovi i potra2ivanja". Klasifikacija ovisi o vrsti i namjeni vrijednosnica i odreduje se kod prvog
priznavanja

Vijednosnice I aspoloiive za prcdaju

Dobici igubici koji proizlaze iz promjena fer vrijednosti se priznaju izravno u sredstvima vlasnika udjela u
sklopu revalorizacijske priduve za ulaganja, izuzev gubitaka zbog umanjenja vrijednosti, kamata koje se
izradunavaju metodom efektivne kamate itedajnih razlika po monetarnoj imovini, koji se svi priznaju izravno u
raaunu dobiti i gubitka. Kod prodaje ili utvrdenog. umanjenja vrijednosti vrijednosnice, kumulativna dobit ' l i
kumulativni gubitak preth-oqno- priznat u sklopu revalorizacijske priduve za ulaganja se ukljuduje u izvjestaj o
sveobuhvatnoj dobiti.

Dividende na glavnidke instrumente svrstane u portfelj imovine raspolozive za prodaju se priznaju u izvjestaj o
sveobuhvatnoj dobiti kad je utvrdeno pravo crupe na primitak dividende

Fer vrijednost monetarne imovine raspolozive za prodaju koja je denominirana u stranoj valuti se odreduje u
valuti u kojoj je imovina denoniinirana i zalim preradunava po srednjem tedaju na datum bilarice. promjena fer
vrijednosti koja je povezana s tedajnim razlikama koje su posljedica promjene amortiziranog troska sredstva se
priznaje u radunu dobiti igubitka, a druge promjene se priznaju u sredstvima dionidara.

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



Bilje5ke uz financijske izvje5taje

Za godinu koja je zavr5i la 31 . prosinca 2012.
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2.  SAZETAKTEMELJNIHRAEUNOVODSTVENIHPOLITIKA(NASTAVAK}

Vijednosnice raspolozive za prodaju (nastavak)

Gubitak od umanjenja vrijednosti vlasniakih vrijednosnica raspolozivih za prodaju priznaje se prenosenjem

razlike amortiziranog troska stjecanja i tekuce fer vrijednosti iz kapitala i rezervi u radun dobiti i gubitka. Ukoliko
naknadni dogadaj rezultira smanjen.iem iznosa gubitka od umanjenja vrijednosti duznidkih vrijednosnica
raspolozivih za Wod4u, prethodno priznati gubitak od umanjenja. vrijednosti se otpusta kroz izvjestaj o
sveobuhvatnoj dobiti. lvledutim, svaki naknadni oporavak fer vriednosti vlasnidke vrijednosnice raspolozive za
prodaiu za koju je priznato umanjenje vrijednosti priznaje se izravno u kapitalu. Promjene u rczervaciji za
umanjenje vrijednosti koje se odnosi na vremensku vrijednost novca sastavni su dio prihoda od kamata

Metoda efektivne kamate

Metoda efektivne kamate je metada ko.iom se izradunava amortizirani trosak financijskog sredstva i prihod od
kamata rasporeduje tijekom relevantnog razdoblja. Efektivna kamatna stopa jest stopa kojom se procijenjeni

bududi novdani priljevi, ukljudujuci sve naknade po pla6enim ili primljenim bodovima koje su sastavni dio
efektivne kamatne stope, zatim troskove transakcije idruge premije idiskonte, diskontiraju tijekom odeKrvanog
viieka financijskog sredstva ili kra6eg razdoblja ako .ie primjenjivo Prihodi od duznidkih instrumenata. osim
financUske imovine odredene za iskazivanje po fer vrijednosti kroz raeun dobiti i l i gubitka, se priznaju po osnovi
efektivne kamate.

Zajmovi i potraZivanja

Potrazivanja od kupaca,' potraZivanja po danim zajmovima i druga potrazivanja s fiksnim ili odredivim
placanjima koja ne kotiraju na aktivnom trzistu su svrstana u dane zajmove i potrazivanja. Za)movi i
potrazivanja se mjere po amortiziranom trosku koristedi metodu efektivne kamate, umanjenom za eventualne
gubitke zbog umanjenja. Prihodi od kamata se priznaju primjenom efektivne kamatne stope, izuzev kod
kratkorodnih potrazivanja, kod kojih priznavanje kamaia ne bi bilo materijalno znadajno.

FIMA PROPRIUS d.d., iatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 1 7
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Porez na dobit

Fcr-ezni rashod s temelja poreza na dobit jest zbirni iznos teku6e porezne obveze i odgodenih poreza.
-t 

e*uca porezna obveza temelji se na oporezivoj dobiti za godinu. Oporeziva dobit razlikuje se od neto dobi
:Ezcoblja iskazanoj u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti jer ne uktjuduje stavke prihoda i rashoda Koje su
sporezive ili neoporezive u drugim godinama, kao istavke koje nikada njsu oporezjve ni odbitne. Tekuia
sorezna obveza izradunava se primjenom poreznih stopa koje su na snazi, odnosno u postupku donosenja na
3aiilrn izvjestaja .

@odeni porez jest iznos za koji se odekuje da 6e po njemu nastati obveza ili povrat temeljem razl,ke izmedu
<-":sovodstvene vrijednosti imovine i obveza u financijskim izvjestajima i pripadajuie porezne osnovice ko.la se
<:r'i9j za izradunavanje oporezive dobiti.

@oo-ene porezne obveze opdenito se Wiznalu za sve oporezive privremene razlike, a odgodena porezna
:::iovina se priznaje u onoj mjeri u kojoj je v.ierojatno da 6e biti raspoloziva oporeziva dobit na temelju kole je
ti-oguce iskoristii i privremene razlike koje se odbijaju. Knjigovodstveni iznos odgodene porezne imovjne
preispituje se na svaki datum bilance i umanjuje u onoj mjeri u kojoj vise nije vjerojatno da 6e biti raspotoziv
dostatan iznos oporezive dobiti za povrat ciielog ili dijela porezne imovjne. odgodeni porez obradunava se po
poreznrm stopama za koje se odekuje da ie biti u primjeni u razdoblju u kojem ie do6i do podmirenja obveze ili
realizacije sredstva a. na temerju poreznih stopa koje su na snazi, odnosno u postupku donosenia na dan
bilance.

Porez se evidentira na teret il i u konst raiuna dobiti rgubitka. osim ako se ne odnosi na stavke koje se knjize
izravno u korisi il i na teret glavnice, u kom sluaaju se porez takoder iskazuje u okviru glavnice.

FIMA PROPRIUS d.d., zaivoreni investicijski fond s javnom ponudom za utaganle u nekretntne 1 8
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SAZETAK TEMEL.jrutH AeCUnOVODSTVENTH pOLtTtKA (NASTAVAK)

KljuCne radunovodstvene procjene i pretpostavke
Procjene ipretpostavke se temelje na povijesnom iskustvu iraznim ostalim dimbenicima koji se smatraju
razumnim s obzirom na okolnosti i informacije koje su dostupne na datum sastavljanja financijskih izvjeStaja,
rezultat kojih dini polaziste za stvaranje prosudbi o vrijednosti imovine iobveza koje se ne mogu dobiti
jednostavno iz drugih izvora. Stvarni rezultati se mogu razlikovati od ovakvih procjena. procjene juz njih
vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. lzmjene radunovodstvenih procjena priznaju se u razdoblju
u kojem je procjena izmijenjena ukoliko izmjena utjede samo na to razdoblje, il i u razdobtju izmjene i bududim
razdobljima ukoliko izmjena utjede na tekuoe ibudu6a razdobtja.

Ulaganje u nekretnine

Kako se nekretninama trguje na drugadiji nadin nego uobiaajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne
postoji kontinuirani tijek ve6eg broja sklopljenih kupoprodajnih transakcija objektima kupoprodaje, pa se
sukladno zakonskoj regulativi Koja definira poslovanje investicijskih fondova za nekretnine, vrednovanle
nekretninskog dijela portfelja temelji na procjeni ovlaStenog sudskog procjenitelja. Svaka se evaluacia
nekretnine prilikom kupnje vrednuje po procijenjenoj vrijednosti od neovisnog ovlastenog 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 nekretnjne
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Bil je5ke uz f inanci jske izvjeStaje

Za godinu koja je zavrSila 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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POSEBNI POKAZATELJI GRUPE (NASTAVAK}

lzvjesee Uprave s obrazlozenjem poslovnih rezultata Fonda, promjena u portfelju i planirane strategije
ulaganja u nastu paju6em razdoblju:

FIMA Proprius Grupu dine ZIF FIMA Proprius za ulaganje u nekretnine d.d., kao 100% vlasnik F|MA Renfa
d.o.o. Varazdin koji je I00% vlasnik FIMA Proprius d.o.o. Banja Luka

lzvjestaj Uprave strukturiran je kroz poslove I aktrvnostr kole le Drustvo provodilo na i u svezi s nekretninama
iz portfelja Fonda, rezultate odrzane Glavne skupstine dionidara Fonda, pregled trgovanja dionicom Fonda
na Zagrebadkoj burzi i kretanjern neto vrijednosti imovine Fonda tijekom godjne, te osvrt na potencijalne nove
projekte.

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

Tijekom 2012. godine sklopljen je Ugovor s dvije nove agencije za posredovanje u prometu nekretnina, za
sve nekretnine iz porifelja Fonda ukljudujudi izemljiste u Banja Luci. Nakon potpisanih ugovora agencue 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 z-ainteresiranim gradevinskim poduzetnicima o nekretninama u Varazdinu islavonskom
Brodu. Potencijalni kupci razmatraju modele flnanciranja. Fond je u studenom sklopio Predugovor o
kupoprodaji 1124 dijela nekreinine u Ulici Vilka Novaka u Varazdinu, povrsine 754 m2. Fond ie pristupiti
potpisu glavnog Ugovora o kupoprodaji nekretnine sukladno odredbama Predugovora. Predugovor je podetni
korak procesa prodaje kompletnog zemljista koji 0e se realizirati u vise faza. Zemljiste u Slaionskom Brodu

Je, neovrsno razgovoru s potencijalnim kupcem, ponudeno i svim hrvatskim trgovadkim centrima koji na tom
podfudju nisu prisutni.

Zaprimljen ie i upit za gradevinska zemljista u Cesarici i na otoku Pagu od strane zagrebadke konzultanlsKe
tvrlke diji su klijenti zainteresirani za turistidke zone na Jadranu.

Prema sedamdeset iosam hrvatskih auto imoto cross klubova, za zemljista u opiini Ribnik kod Karlovca,
poslane su ponude na prodaju ili zakup, obzirom da je zemljiste vezano s postojecom auto-moto cross
stazom. Zaprimljena su dva upita medutim pregovori nisu rezultirali dal.jnjim interesom. Zemljiste u Zupanji
bilo je predmet pregovora izmedu potencijalnog investitora i Drustva medutim isti nisu usli u zavrsnu fazu
zbog trenutne nemoguinosti investitora za nova ulaganJa.

Kupljen je poslovni prostor u zgradi mjesovite uporabe u naselju Crnomerec u Zagrebu. ll ica 253. koji je

tlocrtne povrsine 217,a5 m2, te jedno garazno mjesto, s ciljem davanja istog u zakup unapnled ugovorenom
zakupniku Poliklinici specijaliziranoj za medicinske usluge vezane uz bolesti Stitne Zlijezde.

FllvlA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 22
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Bilje5ke uz financijske izvjeitaje

Za godinu koja je zavr5i la 31. prosinca 2012

(svi iznosi su izrazeni u kunama)

3. POSEBNI POKAZATELJI FONDA (NASTAVAK}

lzvjesee Uprave s obrazlo2enjem poslovnih rezultata Fonda, promjena u portfeliu i planirane strategije

ulaganja u nastupaju6em razdoblju:

U poslovnom centru Chromos, u Vukovarskoj ulici u Zagrebu, sukladno najavi zakupaca osmog i devetog

kata iisteku ugovora o zakupu, intenzivirane su aktivnosti pronalazenja novih zakupaca. Pregovara se s

dvUe zainteresirane drzavne agenci.ie te se odekuje potpis ugovor o zakupu tijekom prvog kvartala 2013.
godine. U sklopu investicijskog odr:avanja, u poslovnom prostoru je tijekom rujna izvrsena rekonstrukcija

klimatizacijskog sustava, a podetkom 2013. godine su planirani radovi kako bi se prostor pripremio za nove

zakuoce.

Vn'jednost neto imovine konsolidiranog Fonda na dan 31 . prosinca 2012. iznosila je 136.1 06.541 kuna. Neto

vriiednost imovine Fonda po dionici iznosila je 67,95 kuna. Do kraja zadnjeg kvatlala 2012. ukupni prihodi od

ulaganja iznosili su 1.530.852 kuna od dega su 1.141.954 kuna prihodi od najma,32.505 kuna realizirani

dobici a 356.393 kuna prihodi od kamata, tedajnih razlika i ostali prihodi. Rashodi konsolidiranog Fonda

iznosi'i su ukupno 15.700.635 kuna od dega su 12.789.922 rcaliz'rani 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 u laganja na dan 31.  pros inca 2012.  sasto j i  se od 93,10 % nekretn ina,4,15 % dionica iud ie la u

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

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 23
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Za godinu koja je zavri i la 31 prosinca 2012.
(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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4. STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE

4.1. MATERIJALNA IMOVINA KOJA SE DRZI RADI OSTVARIVANJA PRIHOOA OD NAJMA I
VRIJEDNOSNO USKLADENJE

2O12i-f

-a

.a

.{

GRAOEVINSKI OBJEKTI

POSLOVNI CENTAR
CHROMOS

ZGRADA ILICA 253

Ukupno gradevinski objekti

201'l:

GRAOEVINSKI OBJEKTI

POSLOVNI CENTAR
CHROMOS

Ukupno graalevinski objek-ti

Trosak Knjigovodstvena
nabave vrUed nost na

datum izvjeStaja

Procjena Odstupanja
fer

vriiednost

15.202.369

3.159.370

Udjel u
neto

imovin i
fonda

(%l

11,17%
-l

.{
:.

-{

.-
-t

J

J'.,

J
.-'

-l

.{
t

20.074

.16.741.419

3.333.036

15.202.369

3.159.370 320h

Udjel u
neto

imovini
fon da

t%)

18.361.739 18.361.739

1s.813.276 15.813.276

Trosak Knjigovodstvena Procjena Odstupanja
nabave vrijednost na fer

datumizvjestaja vrijednost

16.741.419 10,72o/o
' t6.741.4,t9 15.8't3.276 1s.A,t3.276 10.72yo

Poslovni centar Chromos je'nekretnina kupljena 21. prosinca 2007. godine 2a 16.634tisu6e kuna (dodatno
pove6anje nabavne vrijednosti proknjizeno je 2009. godine u iznosu od 107 tisuea kuna). Gubitak ostvaren u
201 2. godine fer vrednovanjem investicijske nekretnine iznosi 61 1 tisuca kuna (201 1 .: 75 tisuea kuna ).
'10. listopada 2012. potpisan je ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora u zagrebu, ltica 253. Kupoprodalna
cijena koja ukljuduje porez na dodanu vrijednost je ugovorena u iznosu 3.776 tisuda kuna. Fond prilikom
procjene vrijednosti nekretnine koristi procjenu jednog neovisnog procjenitelja ko.ii U svojim procjenama koristi
troskovnu, usporednu i/il i dohodovnu metodu procjene ovisno o vrsti nekretnine.

Fond je ostvario prihod od iznajmljivanja investicijske nekretnine u iznosu od 1 .144 tisuea kuna (2011 .: 1 .07 4
tisuda kuna)

J
_,t

-{

J. ,

.Ja
_-t

-l
J

.{
J
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Bilje5ke uz financijske izvje5iaje

Za godinu koja je zavr5i la 31 prosinca 2012

(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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4. STRUKTURA ULAGANJA NEKRETNINE (NASTAVAK}

a.z. zeuutstn t Suue

2012 i
ZEMLJISTA I SUME Trosak Knjigovodstvena

nabave vrijednost na
datum izvjestaja

GRADEVINSKO ZEI\4.-
VZ NOVAKOVA
GRADEVINSKO ZEIVI.-
JALKOVEC
GRADEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD
GRAEEVINSKO ZEM-.
STAVONSKI BROD
GRADEVINSKO ZEM..
HVAR
GRADEVINSKO ZEM.-
RIBNIK
GRADEVINSKO ZEI\4,-
ZUPANJA
GRAOEVINSKO ZEM..
ZAGREB
GRADEVINSKO ZEM.-
CESARICA,PASKI
GRADEVINSKO ZEM.-
PAG
GRADEVINSKO
ZEMLJISTE BANJA
LUKA
Ukupno zemljista i
Sume

Procjena Odstupanja
fer

vrijednost

17 .970.406

3.394.673

4.284.214

6.501.837

2.376.872

709.289

4.331 .1 88

8.7 00.104

27 .217.066

15.992.670

17.933.807

3.gqt .qzg

5.084.249

7.756.439

4.264.027

1 .006.567

6.714.562

13.066.314

31.753.404

18.582.385

17.970.406

3.394.673

4.284.214

6.501.837

2.376.872

709.289

4 . 3 3 1 . 1 8 8

8.700.104

27.217 .066

15.992.670

Udjel u
neto

imovin i
fonda

(/"1

13,200/0

2A9%

3,150/o

4,7gyo

1 ,7 sVo

0,520k

3,18%

6,39%

20,000/0

'11 ,750/o

16.948.963 17.970.83s 17.970.835 - 13.200k

127 .052.196 109.449.154 109-449.154
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Bil jeSke uz f inanci jske izvje5taje

Za god inu  ko ja  je  zavrS i la  31 .  p ros inca  2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE (NASTAVAK}

-t

J

{

-{

{

J

d
{

-r|

{

3
3

t
3

t
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I

il

t
I

4.2, ZEMLJISTA I SUME

2 O 1 1 i
ZEMLJISTA I  SUME

GRADEVINSKO ZEM..
VZ NOVAKOVA
GRADEVINSKO ZEM.-
JALKOVEC
GRADEVINSKO ZEIV..
SLAVONSKI BROD
GRADEVINSKO ZEI\4,-
SLAVONSKI BROD
GRADEVINSKO ZENN,.
HVAR
GRADEVINSKO ZEM,-
RIBNIK
GRADEVINSKO ZEM.-
ZUPANJA
GRADEVINSKO ZEM.-
ZAGREB
GRADEVINSKO ZEI\4.-
CESARICA, PASKI
GRADEVINSKO ZEM..
PAG
GRADEVINSKO
ZEMLJISTE BANJA
LU KA
Ukupno zemljista i '

Sume

Knjigovodstvena
vrijednost na

datum izvjestaja

17.819.525

4.064.738

4.595.620

6.929.365

3.358.403

1.063.774

5.952.843

1 1  . 0 1 1  . 7  1 1

27.692.697

17 .833.511

17.106.291

Procjena Odstu panja
fer

vrUednost

17.933.807

3.941.479

5..084.249

7 .7 56.439

4.264.027

1.006.567

6.714.562

13.066.314

31 .7 53.404

18.582.385

16.948.963

Trosak
naDave

Udjel u
neto

imovin i
fo nda

(%l

12,080/a

2,76%

3 , 1 2 %

4,7 00/o

2,28%

0,720/o

4,040/0

7 ,47%

18,771o

12,090k

17.819.525

4.064.738

4.595.620

6.929.365

3.358.403

1.063.774

5.952.843

1 1  _ O 1 1  . 7 1 1

27.692.697

17 .833.511

17.106.291 11 .590k

. 127.052.196 117.428.47a 117.424.478 79.62%

FIMA PROPRIUS d.d., Zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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BiljeSke uz financijske izvje5taje

Za god inu  ko la  je  zavr5 i la  31 .  p ros inca  2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE (NASTAVAK)

4.2.  ZEMLJISTE I  SUME

Kretanje ulaganja u zemljiste iSume tijekom godine:

Stanje na dan 31. prosinca 2010.

Smanjenje vrtednosti

Stanje na dan 31. prosinca 20'l '1.

Smanjenje vrijednosti

Stanje na dan 3 l .pros inca 2012.

NOVAC I NOVCANI EKVIVALENTI

Pozicija

Radun u banci denominiran u KN

Raaun u banci denominiran u EUR

Radun u banci denominiran u BAM

Ukupno

1't7.720.115

1't7.428.478

(7 .979.324)
't09 .449 .154

31.12.2011

5.356.428

58.109

21.299

31.12.2012

1.403.512

58.265

84.770

s,435.836 1.546.547

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 27



Bil jeike uz f inanci jske izvje5taje

Za godinu koja je zavrSila 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izraZeni u kunama)

6. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOzIVA ZA PRODAJU

Pozicija

Dionice doma6ih d.d.

Obveznice gospodarskih subjekata

Udjeli otvorenih investicijskih fondova

Ukupno

31.12.201,1.

1.238.154

6.660.087

31.12.2012.

200.418

375.791

5.121 .027

7.898.241 5.697.236

Vrijednosnice izdavatelja sa sjediStem u Republici Hrvatskoj kotiraju na Zagrebadkoj burzi. Fer vrijednost ovih
vrtednosnlca na dan 31. prosinca 2012. godine utvrdena je na temelju prosjedne cijene kgovanja
ponderirane kolidinom vrijednosnih papira protrgovanih na burzi te prijavljenih instrtucionalnih transakclta na
Zagrebadkoj burzi.

Ulaganja u investicijske fondove se vrednuju po neto vrijednosti imovine po udjelu, kao Sto je izvjesteno od
strane druitava za upravljanje navedenih fondova.

Vrijednosnice u portfelju raspolozivom za Wodaju vrednuju se sukladno Pravilniku o utvrdivanju vrijednosti
imovine investicijskog fonda i. izradunu neto vrijednosti imovine po udjelu il i 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
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Bil je5ke uz f inanci jske izqe5taje

Za godinu koja je zavrSila 31 . prosinca 2012.

(svi iznosi su izraieni u kunama)
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6. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU (NASTAVAK}

6.2. UDJELI OTVORENIH INVESTICIJSKIH FONDOVA

2012i

.  Vr i iednost  naI rosaK naoave oatum rzvJestala
5.000.000 5.121.027

Udjel u neto imovini
fonda ( % )

2,81YoLOCUSTA CASH

Udjeli otvorenih investicijskih fondova

2011:

PBZ EQUITY

PBZ GLOBAL

Udjeli otvorenih investicijskih fondova

5.000.000 5-121.027 2,81%

TroSak nabave

13.000.000

5.000.000

Vrijednost na
datum izvje6taja

4.114.O94

2.545.993

Udjel u neto imovini
fonda ( % )

2,7qyo

1,730/0

18.000.000 b . b o u . u d , 4,520/.

6.3.  OBVEZNICEGOSPODARSKIHSUBJEKATA

2012:

.Nominalna
vrijednost

50.000

T106a k Vrijed nost na Udjel u neto
nabave datum izvjeStaja imovini fonda (%)

375.959 37 5.791 0,280/0JADROLINIJA DD

Obveznice gospodarskih
subjekata

PLASMANI I DEPOZITI

Nova banka a.d.. Banja Luka

Kratkorddni depoziti

50.000 375.959 375.791 0,28%

7. ULAGANJA KoJA sE DRZE Do DosptJEcA

2012:

Kamatna
. stopa %

2 , 6

Datum
dospijeCa

11 .4.2013

TroSak Vrijednost Udjel u neto
naoave na datum imovini fonda

izvjeStaja ( % )

385.802 385.802 0.30%

385.802 385.802 0,30%

FtMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za uiaganje u nekretnine 30



Bil je5ke uz f inanci jske izvje5taje

Za god inu  ko ja  je  zavr5 i la  31  .  p ros inca  2012.

(svi iznosi su izrazeni u kunama)
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2011:

ULAGANJA KOJA SE DRZE DO DOSPIJECA (NASTAVAK)

PLASMANI I DEPOZITI

Moja banka d.d. Sarajevo

Vaba banka d.d Varazdin

Kratkorodni depoziti

Kamatna
stopa %

Datum
dospije0a

1 . 4 . 2 0 1 2

22.2.2012

Tro5ak
nabave

442.778

59.000

Vrijednost
na datum
izvjeStaja

442.778

59.739

Udjel u neto
imovin i  fonda

( % \

0 ,30%2 6

o.04%

501.778 502.517 0,340/0

OSTALA IMOVINA

Grupa je priznala goodwill na kupnju sljedeiih druStava:

FIMA Rent d.o.o. Varazdin

FIMA Proprius d.o.o Banja Luka

Vlasnidki Aktivnost
udio

100o/o Nekretnine

100% Nekretnine

Udio neto
imovine na

datum
ku pnje

20.000

7.505

TroSak
investicije

22.000

26.080

Goodwi l l

2.000

18.575

48.080 20.57 5

9. UPISANI TEMELJNI KAPITAL

Struktura d ionidara na 31.  pros inca 20 '12.

Zagrcbaaka banka d.d. zbirni custody radun

Privredna banka d d zbirni cusiody radun

Basler osiguranje-matematidka priduva

Basler osiguranje

Jadran Kapital d.d.

Kapitalni Fond d.d.

Erste & Steiermaerkische bank d.d.custody radun

Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb custody radun

Karlovadka banka d.d.

Radnik d.d.

Ostali

2012.

Nominalna
vrijednost

kapitala

33.561.800

23.130.000

14.500.000

11.853.400

10.827 .400

10.000.000

10.000.000

9.344.800

9.000.000

7.266.100

60.833.700

Postotak
vlasnistva %

200.317.200

16,7 5

1 1  , 5 5

7 ,24
q o ,

5,41

4,99

4,99

4,67

4,49

3,6 3
.  30,36

100,00%

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Bilje5ke uz financijske izvjeStaje

Za god inu  ko ja  je  zavr5 i la  31 .  p ros inca  2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

9. UPISANI TEMELJNI KAPITAL (NASTAVAK)

Struktura dionidara na 31. prosinca 2011.

Zagrebaeka banka d.d. zbirni custody raaun

Karlovadka Banka d.d. Karlovac

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

Erste & Steiermarkische bank d.d.custody radun

Basler osiguranje-matematidka pliduva

Basler osiguranje

Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb custody raaun

HPB D.D./Jadran Kapital d.d.

Radnik d.d.

PBz d.d./Swedbank d.d.

Ostali

2011.

Nominalna
vrijednost

kapitala

52.967.400

10.000.000

10.000.000
'10.000.000

14.500.000

10.000.000

9.344.800

10.827 .400

7.266.100

5.515.900

Postotak
vlasnistva %

26,44Vo

4,990/0

4,99%

4,99%

7 ,24Yo

4,99%

4,67yo

5,410/o

3 ,63%

2,75%

59.895.600

200.317.200

29.900/0

100,00%
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Bil jeSke uz f inanci jske izvje5taje

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:
Vrijed nosnice raspolo2ive za prodaju

Stanje 3'l prosinca 2010.

Umanjenje vrijednosti

Revalorizacija tijekom godine

Umanjenje zbog prodaje

Stanje 31 prosinca 201'l-

Umanjenje vrijednosti

Revalorizacija tijekom godine

Umanjenje zbog prodaje

Stanje 31 prosinca 2012.

Datum zadnje procjene na 31.12.2012.:

Dionica

ATLANTSKA PLOVIDBA D,D .

Redovne dionice

LOCUSTA CASH

Udjeli otvorenih investicijskih fondova

Ukupno

(13.717.666)

(14.564.699)

847.033

2 50.905

1 2 . 7 5 7 . 4 1 7

(709.344\

Tro5ak nabave Fer vrijed nost Revalorizacija
imov ine

raspolozive za
prodaju

1.030.789 200.418 (830.371)

1.030.789 200.418 (830.371)

5.OOO.OOO 5 . 1 2 1 . 0 2 7 121 .O27

5.000.000 s.121.027 't21.027

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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Bilje5ke uz financijske izvjeStaje

Za godinu koja je zavr5i la 31. prosinca 2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

ta
10. FER VREDNOVANJE (nastavak)

A 
'10.1. REVALoRIzAcIJSKE REZERVE VRIJEDNOsNIcA RAsPolozlvtH zA pRoDAJU (NASTAVAK)

J
Datum zadnje procjene na 3'1.12.2011.:

3 Dionica rrosak nabave Fer vrijednost

AGROMEDIMURJE D.D-CAKOVEC

ATLANTSKA PLOVIDBA D,D .

DURO DAKOVIC HOLDING

Redovne dionice

PBZ EQUTY

PBZ GLOBAL

Udjeli otvorenih investicijskih fondova

Ukupno

13.000.000

't.238.1s4

4.114.094

Revalorizacija
imovine

raspolozive za
prodaj u

(798.043)

(702.988)

(8.885.906)

't.387.514

1.030.789

1 .197 .604

s89.471

327 .801

t
z
3
I
a

t
2

I

I
I
I
3
I
I
t
=

I
t

7.898.241

3.615.907

18.000.000 6.660.087 (11.339.913)

21.615.907

s F lvrA Pl-<uPRrus d.d.. zatvoreni investicijski iond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 34
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Bil jeSke uz f inanci jske izqeStaje

Za godinu koja je zavr5i la 31 prosinca 20'12.
(svi iznosi su izra,eni u kunama)
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13. NEREALIZIRANI DOBIT (GUBITAK) OD ULAGANJA

't3.1. NEREALIZ|RANA DoBtr (GUBITAK) oD ULAGANJA u ZEMLJ|STA I SUMA

Datum zadnje procjene 31. prosinca 2012.:

GRADEVINSKO ZEM.-VZD NOVAKOVA
GRADEVINSKO ZEIVI -JALKOVEC
GRADEVINSKO ZEM.-SLAVONSKI BROD
GRAOEVI NSKO ZEM..SLAVONSKI BROD
GRADEVI N SKO ZE IV],-HVAR
GRADEVINSKO ZEIVI,-RIBNIK
GRADEVINSKO ZEM..ZUPANJA
GRADEVINSKO ZEM -ZAGREB
GRAOEVINSKO ZEIV. .CESARICA,PASKI
GRAOEVINSKO ZEI\4,-PAG
GRADEVINSKO ZEMLJISTE BANJA LUKA
TECAJNE RAZLIKE

Zemljista i Sume

Datum zadnje procjene 31. prosinca 201 1.:

GRADEVINSKO ZEM.-V^D NOVAKOVA
GRADEVINSKO ZEIVi,-JALKOVEC
GRADEVINSKO ZEM.-SLAVONSKI BROD
G RADEVI NSKO ZEM..S LAVON S KI BROD
GRADEVINSKO ZEM..HVAR
GRADEVJNSKO ZEM.-RIBNIK
GRADEVINSKO ZEM.-ZUPANJA
GRADEVINSKO ZEIVi,-ZAGREB
GRADEVINSKO ZEIVI.-CESARICA, PASKI
GRADEVINSKO ZEM..PAG
GRADEVINSKO ZEMLJISTE BANJA LUKA

Zemljista i Sume

1't7.428.477 109.449.154

Knjigovodstvena
vrijednost na 1.

sijedanj 2012.

17.819.525
4.064.737
4.595.620
6.929.365
3.358.403
1 .063.77 4
5.952.843

1 1  . 0 1 1  . 7 1 1
27.692.697
17 .833.511
17.'t06.291

Fer vrijednost Nerealizirani
dobitak (gubitak)
priznat direktno

kroz dobit
(g ubitak) razdoblja

.150.881

(670.064)
( 3 1 1 . 4 0 6 )
(427 .528)
(981 .531)
(354.485)

( 1 . 6 2 1 . 6 5 5 )
(2.311 .607)

(475.631)
(1 .840.841)

864.544
142.089

17 .97 0.406
3.394.673
4.284.214
6.501.837
2.376.872

709.2B9
4.331 .1 88
8.700.104

27 .217 .066
'15.992.670

17.970.835

(7 .837 .2341

Knjigovodstvena
vrijednost na 1.

sijeaanj 2011.

16.062.137
4.268.046
4.812.376
6.841 .415
3.560.815
1 . 0 4 1 . 8 5 5
5.930.531

11.201 .542
28.298.719
17.695.658
17.102.892

Fer vrijednost

17.819.525
4.064.737
4.595.620
6.929.365
3.358.403
1.063:774
5.952.843

11.011 .711
27 .692.697
17.833.51 1
17.106.291

Nerealiziran!
dobitak (gubitak)

priznat direktno
kroz dobit

(gubitak) razdoblja
1.757 .388
(203.309)
(216.756)

87.950
(202.412)

2 1 . 5 1 9
2 2 . 3 1 2

( 1 8 9 . 8 3 1 )
(606.022)

137.853
3.399

116.815.986 't17.428.477 612.49'l

FIMA PROPRIUS d.d. zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 383
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Bil je5ke uz f inanci jske izvje5taje

Za god inu  ko ja  je  zavr5 i la  31 .  p ros inca  2012.

6vi iznosi su izraieni u kunama)

13.2. NEREAL|ZIRANt DOB|T. (cUB|TAK) OD ULAGANJA U NEKRETNTNE

u 2012:

Knjigovodstvena
vrijednost na L

sijedanj 2012.

15.813.276

Fer vrijednost Nerealizirani dobitak
(gubitak) priznat

direktno kroz dobit
(gubitak) razdoblja

15.202.369 (610.907)POSLOVNI CENTAR CHROMOS
ZGRADA ILICA 253

Gradevinski objekti

u  201' , t :

POSLOVNI CENTAR CHROMOS
Graatevinski objekti

3 .333.036 3.159.370 (173.666)

19.146.312 18.361.739 (784.5731

Knjigovodstvena
vrijednost na '1.

s i jedani  201 1.

Fer vrijednost Nerealizirani dobitak
(gu bitak) priznat

direktno kroz dobit
(gubitak) razdoblja

15.888.375 15.813.276

1 5 . 8 8 8 . 3 7 5 15.813.276

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni invesiicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 39



Bil jeSke uz f inanci jske izqeitaje

Za god inu  ko la  je  zavrS i la  31 .  p ros inca  2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)
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14. POREZ NA DOBIT

Fond je obveznik poreza na dobit u skladu s hrvatskim zakonima i propisima. Stopa poreza na dobit u tekucoj
godin i  b i la  je  20% (u 2011.9.20%).

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

Radunovodstveni gubitak

Porezno priznate olaksice

HOVeCanje

Porezni gubitak

Porezni trosak

Porezni gubici preneseni iz prethodnog razdoblja

Porezni gubici za prijenos u idu6e razdoblje

U 2017.  najv ise pei  goOlnd ( iz  zOt  2.g.1

U 2016.  najv ise pet  godina( iz  2011.g. )

U 2015. najvise pet godine (iz 2010.9.)

U 2014. najvise pet godina (iz 2009.9.)

U 2013.  najv ise pet  godina ( iz  2008.9. )

U 20'12. najvise detiri godine (tz ZOOZ.g.1

(4.686.686) (24.324.9421

(3s.646.333) (40.623.158)

(40.333.01s) (64.e48.100)

2011.

(5.057.648)

(85.43B)

456.400

2012.

(24.322.442\

(2.500)

Drustvo nije imalo trosak poreza na dobit u 2012. i 2011 . godini radi ostvarenih poreznih gubitaka. Pregted
poreznih gubitaka je kako slijedi:

Preneseni
porezni gu bici

(24.324.942)

(4.976.825)

(10.244.448)

( 1 7 . 5 1 8 . 3 2 9 )

(5.9B0.489)

(1.903.067)

(64.948.100)

Neto po stopi od
20 0/o

(4.686.686)

(ee5.365)

(2.048.889)

(3.503.666)

(1 .196.098)

/ ' l g n  A  1 ? \

(12.8't't -317't

Fond nije priznao odgodenu poreznu imovinu u financijskim izvjestajima, jer je Uprava Drustva procijenila da
je mogucnost iskoriStenja poreznih gubitaka neizvjesna.

Fll\iA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Bilje5ke uz financijske izvjeStaje

Za godinu koja je zavr5i la 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izraZeni u kunama)

,I5. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

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

kao i pripadajuCim troskovima i prihodima su:

Naziv povezane osobe lmovina Obveze Prihod Rashod

Fima Global lnvest 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 13.OOO - 57.Bg2

4 1
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Bil jeSke uz f inanci jske izvjeitale

Za godinu koja je zavr5i la 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

15.  FINANCIJSKIINSTRUMENTIIUPRAVLJANJERIZICIMA

Grupa je izlo2ena tr2i5nim rizicima, ali i ostalim rizicjma ko.ii su vezani uz upravljanje nekretninama,
vrijednosnim papirima, obveze Fonda i njegovo poslovanje. sukladno strategi.ii ulaganja, Drustvo za
upravljanje fondom vodi politiku ulaganja sredstava Fonda primarno orijentiranu na ulaganja u nekretnine
uvazavaiuei rizike koji su povezani s ulaganjima u nekretnine. Mogu6e su promjene cUena nekretnina,
povezane s opcim gospodarskim kretanjima, politiakom situacijom, visom silom i slj6no. Hrvatsko trzidte
nekretnina podloZno je jnternacionalnim i nacionalnim ekonomskim procesima. prilikom ulaganJa u
nekretnine DruStvo uvazava mogudnosti negatjvnih promjena makroekonomskih kretanja, te koristi godisnje
analize makroekonomskih kretanja renomiranih analitldkih kuda, te prati statistidke podatke Drzavnog zavoda
za statistiku na razini Republike.Hrvatske

Porezni sustav, porezne stope i pravni okvir

Promjene mogu nastati odlukama nadleznih drzavn'h organa tijekom poslovanja irada Fonda. Zakonski su
propisi desto 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 iii l i razlike u radunovodstvenim irevizijskim standardima
- promjene u stvarnopravnim odnosima u pogledu sijecanja vlasniStva 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-prodaji
nekretnina, te kontinuirano prati objave zakonskih i pratecih akata relevantnih za poslovanje.

Upravljanje dodatnim rizicima prilikom sktapanja transakcija kupo-prodaje nekretnina

Posebna paznja prilikom ulaganja u nekretnine se posveiuje slijedecem.

'Prije ulaganja se provodi feasibility studija jsplativosti, kako bi se sagledati svi aspekti pri procjeni projeKra.

'Pravo vlasniStva - ulaganja se temeljito ispituje u ciiju osiguranja distog vlasnistva i uredne dokumentactje
prije odobrenja transakcije. Uprava Drustva vodi brigu o zadovol.ienju svih pravnih uvjeta prije nego sto se
krene u bilo kakvo ulaganje.

' Prilikom odludivanja o ulaganjima u druga trgovadka drustva (dija ie djelatnost biti 'skljudivo ili pretezito
stjecanje i prodaja, iznajmljivanje izakup nekretnina, upravljanje nekretninama, te diji je predmet postovanJa
iskljudivo jli pretezito gradenje, pod uvjetom da nekretnjne dine najmanje 75% ukupne imovine drustva i u
drustva u.kojima nekretnine 6ine vise od 50% ukupne imovine). posebna paznja se posvecuje proyerr
eventualnih zaduienia, gubitaka i/i l ' tereta, te pokrenutih il i najavljenih sudskih sporova protiv drustva.
vlasnika druStva. nadzornog odbora iuprave drustva.

{
J

FllvlA PRoPRlus d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine
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Bil jeSke uz f inanci jske izvje5taje

Za godinu koja je zavrsi la 31 . prosinca 2012.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK}

Valutni rizik

Grupa je izlozena valutnom riziku u dijelu imovine denominiranom u valuti razliditoj od valute u kojoj je

denominirana nominalna vrijednost dionice, te postoji rizik promjene tebajeva stranih valuta prema kuni

U donjoj tablici opisana je struktura imovine Grupe po pojedinoj valuti. lz 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 ne6e se znadajnije promijeniii uslied promjene tedaja EUR/HRK dok
promjene tedaja ostalih valuta ne6e utjecati na Grupu (tedaj EUR/BAI\4 je fiksan). Buduei da je udio otvorene

devizne pozicije EUR u imoviqi Grupe 0,042%, simulacija pada vrijednosti EUR u odnosu na HRK za 10%

uzrokovala bi smanjenje imovine za 5.826 kuna, sto je zanemarivo.

4,

1_Jt
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+

J

4
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=
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J
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=

=
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2012.

lmovina

Zemljiste i Sume

Gradevinski objekti

Ostala imovina
Vrtednosnice
raspoloZive za prodaju

Plasmani bankama

Ostala imovina
Novac i novdani
ekvivalenti

UKUPNA IMOVINA

Glavnica

Dionidki kapital

Revalorizactske rezerve
Preneseni gubici i
dobit teku6e godine

Tedajne razlike

58.265

BAM

18.460.612

385.802

1 . 3 7 5

a4.614

HRK

90.988.542

18.361 .739

20.57 5

5.697.236

1 . 8 3 9 . 1 6 6

1.403.668

Ukupno

109.449.154

18.361 .739

20.57 5

5.697.236

385.802

1 .840.541

1 .546.547

E U R

58.265 18.932.403 ,t 18 .310 .926 137.301.594

714.057

(2OO.317.2OO)

709.344

63.252.869

(465.61  1)

(200.317 .2OO)

709.344

63.966.926

(465.611)

714.O57 (136.820.598) (136.106.541)
Ukupno
glavnica

Obveze
Kratkoroane
obveze

Ukupne obveze
UKUPNO
GLAVNICA I
OBVEZE
NETo PoLozAJ
NA DAN-3'1 .
PROSINCA
2011.

713.486 (138.015.080)  (137.301.594)

( 5 7 1 ) (1.194.482) (1 .1  95.053)

19.7 04.'t54

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



:-
J

-t
-{

I

Biljeike uz financijske izvjeStaje

Za godinu koja je zavr5i la 31 prosinca 2012.
(svi iznosi su izraZeni u kunama)

16, FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZTCIMA (NASTAVAK}
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J

r

J

J
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Valutni rizik (nastavak)

2011.

lmov ina

Zemljiste i Sume

Gradevinski objekti

Ostala imovina

Vrtednosnice raspoloZive za prodaju

Plasmani bankama

Ostala imovina

Novac i novdani ekvivalenli

UKUPNA IMOVINA

Glavnica

Dionidki kapital

Revalorizacijske rezerve

Preneseni gubici i dobit tekuce godine

Tedajne razlike

Ukupno glavnica

Obveze

Kratkorodne obveze

Ukupne obveze

UKUPNO GLAVNICA I OBVEZE
NETO POLOzAJ NA DAN 3.1. PROSINCA
2011.

EUR BAM HRK

100.322.186

15.813.276

20.575

7 .898.241

59.739

903.770

5.356.428

Ukupno

't '17.428.478

15.813.276

20.575

7 .898.241

502.517

906.596

5.435.836

17.106.292

442.778

2.826

21 .29958.109

58.109 17.573.',t95 130.37 4.215

(200.317.200)

13.717.666

39.501.176

(609.254)

(147.707.6121

148.005.519

(2OO .317 .2OO)

13.717.666

39.644.484

(609.254)

(147.564.304].

143.308

143.308

(385)

(385)

142.923

r4do R?n\ tza. 11q\

(440.830) (441.215J

(148.148.M2) (148.005.519)

58.109 17.7'16.118 (17.774.2271

J
I
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Bil jeSke uz f lnanci jske izvjeitaje

Za godinu koja je zavr5i la 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

J

-l
:f

t o . FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Kamatni rizik

Kamaini 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 dospijeda, ovisno sto je ranije. Najveii dio jmovine klasificiran 1e u
kategoriju beskamatno. Depoziti ovise o kretanju trziSnih kamatnih stopa.

J

J

-a
J

a
J
J

-a
4

J

Kamatni rizik (nastavak)

20'12. Do 1 Od '1 do
mjeseca 3

mJeseca

O d 3 d o
'12 mjeseci

Beskamatno Ukupno

385.802

1 .546.547

109.449.154
1 8 . 3 6 1 . 7 3 9

20.57 5

5.697.236

1_840.541

109.449.154

18.361 .739

20.57 5

5.697 .236

385.802

1.840.541

1 .546.547J

I

J

J

J
-a

r

Imovina

ZemljiSte j iume

Gradevinski objekti

Ostala imovina
Vrtednosnice

prodaju

Plasmani bankama

Ostala imovina
Novac i novaani
ekvivalenti

UKUPNA IMOVINA

Glavnica

Dioni6ki kapital
Revalorizacijske
rezeNe
Preneseni gubici i
dobit tekuce godine

Tedajne razlike

u  kupno g lavn ica

Obveze

Kratkorodne obveze

Ukupne obveze
UKUPNO GLAVNICA
I OBVEZE
NETO POLOZAJ NA
DAN 31.  PROSINCA
2012.

.1 ,932.349 135.369.245 '137.301.594

63.966.926 63.966.926

(465.611)  (465.611)

(136.106.541)  (136.106.541)

(2OO .317 .2OO)

709.344

(200.317.2OO)

709.344

( 1 . 1 9 5 . 0 5 3 )

/1 , i  q< na2\

(137.301.594)
J

J
J

l1  , l  q< n4' l l

(1.195.0s3) (136.106.541)

1737.296J

J,

J
4

-I
.l

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



-r,

.-
I

Bil je5ke uz f inanci jske izvjeStaje

Za godinu koja je zavr5i la 31 prosinca 2012.
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16.  FINANCIJSKIINSTRUMENTIIUPRAVLJANJERIZICIMA(NASTAVAK)

Kamatni rizik (nastavak)

2011.

lmovina

Zemljidte iSume

Gradevinski obiekti

Ostala imovina
Vriednosnice raspoloZive
za prodalu

Plasmani bankama

Ostala imovina
Novac inovdan i
ekvivalenti

UKUPNA IMOVINA

Glavnica

Dioniaki kapital

Revalorizacijske rezerve
Preneseni gubici i dobit
tekuce godine

Tedajne razlike

Ukupno glavnica

Obveze

Kratkoroane obveze

Ukupne obveze
UKUPNO GLAVNICA I
OBVEZE
NETo PoLoZAJ NA
DAN 31.  PROSINCA
2011 .

D o l
mjeseca

O d l d o 3
mJeseca

O d 3 d o  1 2
mjeseci

Beskamatno Ukupno

117.428.478

15.813.276

20.575

7.898.241

502.517

906.596

5.435.836

117.428.478

15.813_276

20.575

7 .898.241

906.596

502.517

5.435.836

142.067.166 148.005.519

I

(2OO.317.2O0) (2OO.317.20O)

13.717.666 13.717.666

39 .644 .484 39 .644 .484

(609.254) (609.254)

(147.564.304) (147.564.3041

(147.564.3041

(5.497.138)

(aa1 21\\

(44't.215)

(148.005.519)

'  (441 .215)

(441.2't5l

(441 .2151

5.497.138

I

I
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i
2

I
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J
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BiljeSke uz financijske izvje5taje

Za god inu  ko ja  je  zavrS i la  31 .  p ros inca  2012
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

15. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Kreditni rizik

Kreditni rizik je rizik nemogu6nosti druge strane da podmiri iznose obveza u cijelosti po dospijedu. Kreditni
rizik Grupe u najvedoj m)eti je iztazen kod depozita koji djne 0,28% (2011.:0,34o )imovine Grupe. Depoziti
se ulazu u vodeie banke na tr:istu vodedi se na6elom diversifikacije, pa stoga kreditni rizik u tom segmentu
nije znadajan ili se moze usporediti s kreditnim rejtingom drzave.

Rizlk likvidnosti

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

sredstva i obveze za koje ne postoji ugovorno dospijeee svrstana su u kategoriJu ,,na poziv',. lz tablice je
vidljivo da je struktura imovine prema likvidnosti uravnote2ena na dan 31. prosinca 2012. pa je i ukupno
gledajuei rizik likvidnosti nizak uzimajuci u obzir raspolozivost imovine medutim, uzimajuci u obzir ljkvidnost
pojedinih klasa imovine zasebno (djelomidno dionice koje kotiraju na hrvatskom trzistu kapitala te
nekretninski dio portfelja) rjzik likvjdnosti .je umjeren. Rizikom likvidnosti upravlja se koristecj statistidke
analjze povijesne likvidnosti odredene pozicije. Rezultatima analize prilagodava se struktura imovine na nacrn
da odredeni dio imovine drzi u visoko likvidnim instrumentima unovaivima trenutno ili u vrlo kratkom roku.

FIMA PRoPRlus d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnire
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Bil je5ke uz f inanci jske izvjeStaje

Za godinu koja 1e zavr5i la 31 . prosinca 2012.

(svi izn6i su izrazeni u kunama)
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Rizik likvidnosti (nastavak)

Na poziv

-t

.,

J
1-

D o 3
mjeseca

O d 3 d o 1 2
mjeseci

109.449.154

'18 .361.739

Preko 5
god ina

Neodreden
o

20.575

Ukupno

5.697.236

385.802

1_840.541

109.449.154

18.361 .739

20.575

5.697.236

385.802

1 .840.541

1.546.5471 .546.547

'1.546.547 7.923.579 127.810.893 137.301.594

r

--
-t

J

J

J

I
t_

I

.r

J

J
?

20'12.

lmovina

Zemljiste iSume

Gradevinski objekti

Ostala imovina
Vrijednosnice
raspolozive za
prodaju

Plasmani bankama

Ostala imovina
Novac i novdani
ekvivalenti
UKUPNA
IMOVINA

Glavnica

Dioniiki kapital
Revalorizactske
rezerve
Preneseni gubici i
dobil teku6e
godine

Teaajne razlike

Ukupno glavnica

Obveze

Ukupne obveze
UKUPNO
GLAVNICA I
OBVEZE
NETO POLOZAJ
NA DAN 3 I .
PROSTNCA 2012.

(2OO.317.2O0\

709.344

63.966.926

(465.611)

(136.106.541)

(200 .317 .200)

709.344

63.966.926

(465.611)

(135.105.541)

(1 .195.053)

(1 .195.053)

(137.301.594)

1.546.547

(11195.053)

(1 .195.053)

11.195.053)

6.728.526

(136.106.541)

( r36 .106.541)127.810.893 20-575
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Bil jeike uz f inanci jske izvjeStaje

Za godinu koja je zavri i la 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

16,  FINANCIJSKIINSTRUMENTIIUPRAVLJANJERIZICTMA(NASTAVAK)

Rizik likvidnosti (nastavak)

Grupa

2011. Na poziv D o 3
mjeseca

O d 3 d o 1 2
mjeseci

Preko 5
god ina

Neodredeno Ukupno

5.435.836

5.435.836

7.898.241

502.517

906.596

117.428.478

15.813.276

20.575

117.428.478

15.813.276

20.575

7.898_241

502.517

906.596

5.435.836

J

rI.r_.

J
J-

J'

4

-l
t

,l
{

-l

{

-ta
4
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J

g
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-l

=
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u
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f,
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lmovina

Zemljiste i Sume
Gradevinski
objekti

Ostala imovina
Vriiednosnice
raspoloZive za
prodaJu
Plasmani
bankama

Ostala imovina
Novac i novdani
ekvivalenti
UKUPNA
IMOVINA

(Jlavn tca

Dionidki kapital
Revalorizaciske
rezerye
Preneseni gubici i
dobit tekuee
godrne

Tedajne razlike

Ukupno glaynica

Obveze

Ukupne obveze
UKUPNO
GLAVNICA I
OBVEZE
NETO POLOzAJ
NA DAN 31.
PROSTNCA 2011.

9.307.354 133,241.754

(200.317.2OO)

13.717.666

39.644.484

(609.254)

(1 47 .564.3041

148.005.5,19

(200.317.20O)

13.717.666

39.644.484

(609.254)

(1 47 .564.3041

(441 .2151

(441.2151

(148.005.519)

(441.215\

(441 .215)

(441 .21s)

8 .866.1395.435.836 133.241.754

('147.s64.304t',

(147 -564.304\
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Bil jeSke uz f inanci jske izvjeitaje

Za godinu koja je zavrSila 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izraieni u kunama)

=!

.-r
-.|

J-

4

.I
J

-r_

J-

-t

-t
-|l

t
t

J

J

J

I

-!

r

I
a_

I

I

-l

J
L

J

I
L

FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK}

Fer vrijednost financijskih instrumenata

Fer vri.iednost financijskog instrumenta je iznos po kojem se sredstvo moze razmijeniti i l j obveza podmiriti
izmedu poznatih i spremnih strana u transakciji pred pogodbom. Fer vrijednost se iemelji na kotiran,m
tiisnim cijenama ako su dostupne. Ako trzisne cijene nisu dostupne, fer vrijednost se procjenjuje primlenom
modela diskontiranog novdanog tijeka ili drugih odgovarajucih tehnika za utvrdivanje cijena.

Fer vrijednost nekretnina u portfelju

lzmjenama idopunama Pravilnika o utvrdivanju vrijednosti imovine investicijskog fonda iizradunu neto
vrijednosti imovine po udjelu il i po dionici investicijskog fonda koje su stupile na snagu 1 . sijednja 20j 2.godine
odredeno je da druStvo za upravljan.ie najmanje jednom godiSnje mora angaZirati ovlaStenog procjenitelja radi
procjene fer vrijednosti nekretnjne. Da bi se smanjio rjzik pogresnog vrednovanja kojim bi se nerealno
umanjila il i uvedala imovina fonda, drustvo je usvojilo za 2012.godinu radunovodstvenu politiku temeljem koje
jednom godisnje ito 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 kratkorodne prirode tih financijskih
instrumenata.

U idueoj tablici su analizirani financijski instrumenti koji su nakon prvog priznavanja svedeni na fer vrijeonosr,
razvrstani u tri skupine ovisno o dostupnosti primjeilj ivih pokazatelja fer vrijednostil
' 1. razina dostupnih primjetljivih pokazatelja - pokazatelji fer vrijednosti su izvedeni iz (neusktadenih)

cijena koje kotiraju na aktivnim trziStima za istovrsnu imovinu i istovrsne obveze
' 2 tazina dostupnih primjetljivih pokazaielja - pokazatetji fer vrijednosti su izvedeni iz drugih podataKa, a

ne iz kotiranih cijen a iz 1 . razine, a odnose se na izravno promatranje imovine ili obveza, tj. njihovih
cijena ili su dobiveni neizravno, tj. izvedeni iz cijena i

' 3. razina pokazatelja - pokazatelji izvedeni primjenom metoda vrednovanja u kojima su kao ulazni podaci
koriSteni podaci o imovini ' l i obvezama koji se ne temelje na primjetljivim trzisnim podacima (neprjmjefljivi
ulazni oodaci).

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom za ulaganje u nekretnine 50



Bilje5ke uz financijske izvjeitaje

Za godinu koja je zavr5ila 31 . prosinca 2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

2012.

Financiska imovina raspoloZiva za prodaiu

Dionice

Obveznice gosp. subjekata

Udjeli u fondovima

Ukupno

2011.

Financijska imovina raspoloiiia za prodaju

Dionice

Udjeli u fondovima

Ukupno

1. razina 2. razina 3. razina Ukupno

200.418

375.791

5.121 .027

5.697.236

200.418

375.791

5.'121 .027

5.697.236

1.238.154

6.660.087

7 -89A.241

1. razina 2. razina 3. razina Ukupno

1.238.154

6.660.087

7.898.241
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Bil je5ke uz f inanci jske izvje5taje

Za godinu koja je zavrdi la 31. prosinca 2012.
(svi iznosi su izrazeni u kunama)

t
,{-t

.II

{

-l

t

I
-
t

-
5

ral
lt

f,

I

e
3

F
3

3

3

t
r
-t

I

=

t
I

I

16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI I UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK}

Rizik namire i rizik druge ugovoine strane

sve transakcije kotiranim vrijednosnim papirima podmiruju se, odnosno pladaju nakon isporuke putem
ovlastenih brokera. Rizik neplaeanja drZi se minimalnim jer se prodani vrijednosni papiri isporuauju lstodobno
s naplatom potrazivanog iznosa. Prilikom kupnje, pla6anje se vrsi istodobno s primitkom kupljenih
vrijednosnica. Ako bilo koja strana ne ispuni svoju obvezu, kupoprodajna transakcija se ne namiruje.

ODOBRENJE FTNANCIJSKIH IZVJESTAJA

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

Financijske izvjestaje odobrila je Uprava FIMA Global Invesi d.o.o. drustva za upravljanje investicijskim
fondovima dana 12. ozujka 2013. godine.

Lidija Vesenjak
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