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Izjava poslovodstva FIMA Global Invest-a o poslovnom rezultatu ZIF-
a za ulaganje u nekretnine FIMA Proprius d.d. u 2011.

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

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

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

Krajem oZujka 2011. je zajedno s procjeniteljima, izvrsen obilazak
gradevinskog zemljista u Cesarici koje predstavlja najvecu investiciju Fonda,
te je u sklopu obilaska izvrSena identifikacija katastarske Cestice u
katastarskom uredu u Gospi¢u. U sklopu obilaska nekretnine u Cesarici
izvréen je i uvid u gradevinsko zemljiSte na otoku Pagu u predjelu Proboj koja
predstavlja drugu najveéu investiciju Fonda. Manji dio gradevinskog zemljista
u Varazdinu, u Ulici Vilka Novaka je prodan. Tokom sije¢nja 2011. Uprava
FIMA Global Invest je donijela odluku o prodaji preostalog dijela zemljista
javnoj ustanovi ,Gradski stanovi® Varazdin. Drustvo je u prvoj fazi POS
stanogradnje spomenutoj ustanovi prodalo 1.396 m2 zemljista, Sto ¢e u prvoj
fazi izgradnje biti iskoriSteno za novu cestu koja ce omediti parcelu sa istoCne
strane. Kupoprodajni ugovor je potpisan 24.sije¢nja.2011. te je transakcija
provedena po cijeni od 146,84 €/m2 Sto predstavlja 9,25% viSu cijenu od
kupovne, te je tom transakcijom fond prihodovao 204.988,64€ u apsolutnom
iznosu. Osim spomenute transakcije krajem godine potpisan je i Ugovor o
zakupu poslovnog prostora na jednom od objekata koji se nalazi na zemljistu
u Novakovoj ulici. Ugovor je potpisan sa tvrtkom iz Varazdina koja ¢e u sklopu

naknade tj. zakupnine izvrSavati radove na ci$¢enju i ko3nji parcele

Na gradevinskom zemlji$tu u Zagrebu, Sv. Klara, je tokom mjeseca lipnja

izvréeno cis¢enje i kosnja parcele.




Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu bilo je predmet sastanaka i kontakata
sa ¢etiri moguca interesenta od kojih je Drudtvo nastavilo komunikaciju i kontakte
sa jednim investitorom. Pregovori su vodeni i sa Upravnim odjelom za graditeljstvo,
prostorno uredenje i zastitu okoliSa te dvije tvrtke sa podrucja grada Slavonskog

Broda. Kosnja i uredenje zemljita izvrSeno je tokom mjeseca srpnja.

Poslovni prostori u Zagrebu se tokom 2011. godine nalaze u zakupu stabilnih
zakupoprimaca. Poletkom rujna 2011. doSlo je do promjene upravitelja poslovnog
kompleksa Chromos te je novi Upravitelj tokom rujna preuzeo upravljanje zgradom.
Gradevinsko zemljiéte u Zupanji bilo je predmet sastanka sa gradskim upravnim

odjelom za komunalno gospodarstvo, prostorno uredenje i geodetske poslove.

Glavna skupétina dioni¢ara ZIF FIMA Proprius d.d. (u daljnjem tekstu: Fond)
odrzana je 15.7.2011. u Varazdinu gdje je prisustvovalo 125 dionicara ili zastupnika
dioni¢ara $to je iznosilo 81,59% temeljnog kapitala Fonda upisanog u sudski
registar. Tijekom odrzavanja skupstine raspravljalo se o financijskim izvjes¢ima
Fonda, ugovoru o upravljanju izmedu Drustva i Fonda, procjenama nekretnina iz
portfelja, izmjenama i dopunama Prospekta i Statuta Fonda te trzidnoj vrijednosti
dionice. Tijekom rasprave Uprava Fonda je informirala dioni¢are o obavljenom
redovitom nadzoru Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga (HANFA) gdje
nije bilo primjedbi na upravljanje Fondom te je konstatirano da Drustvo u
potpunosti zadovoljava zakonske propise kojima podlijeZe. Nadalje, dionicari su
obavijedteni o poslovhom planu za Fond koji podrazumijeva restrukturiranje
portfelja na nadin da se dio nekretnina proda i da se sredstva iskoriste za
investiranje isklju¢ivo u nekretnine koje Fondu mogu donijeti redovan mjesedni
prihod. Poslovni plan restrukturiranja portfelja i promjena u nacinu ulaganja
sredstava Fonda prethodno je odobren od strane Nadzornog odbora. Za novog
&lana Nadzornog odbora izabran je g. Goran Pavlovi¢, voditelj odjela za upravljanje
imovinom Basler Osiguranja d.d. U daljnjem tijeku skupstine nisu usvojene izmjene

Prospekta i Statuta fonda te je za revizora odabran Deloitte d.o0.0. iz Zagreba.

Neto vrijednost imovine fonda je u 2011-toj smanjena za 3.874.203,15 kn u
apsolutnom tj. -2,56% u relativhom iznosu. Rezultat pada vrijednosti portfelja su
negativha kretanja na trZiStu nekretnina u Republici Hrvatskoj te posljedi¢no
smanjenje vrijednosti nekretnina u fondu, a sukladno procjenama ovlastenih
sudskih vijestaka, te smanjenje vrijednosti dijela portfelja investiranog u dionice i
udjele u investicijskim fondovima. Ukupni promet dionicom na Zagrebackoj burzi u
2011-toj iznosio je 2.095.676,92 kn te je vlasnika promijenilo 108.818 dionica Sto

¢ini 5,43% temeljnog kapitala fonda. Maksimalna cijena dionice u iznosu 25,01 kn u




2011-toj ostvarena je 15. lipnja dok je minimalna cijena tokom 2011-te bila 16,25
kn (23. prosinac).

Od novih projekata Drustvo je razmatralo Cetiri projekata kupnje poslovnih prostora
u Zagrebu. Do realizacije projekata nije doSlo zbog nesrazmjera u procjenama
vrijednosti nekretnina od strane ovlastenih sudskih vjeStaka i trazenih cijena
nekretnina te zbog procjene Drudtva da ée tokom 2011. godine trZiSte nekretnina

dozivjeti dodatni pad u smislu cijena nekretnina i zakupa.

Uprava FIMA Global Invest d.o.o.

Kristina Kostel, ¢lan Uprave
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Izjava osoba odgovornih za sastavljanje godisnjeg izvjestaja

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

set financijskih izvjesStaja ZIF-a za ulaganje u nekretnine FIMA Proprius d.d. za

razdoblje 01.01.2011. - 31.12.2011. godine, sastavljen wuz primjenu
odgovarajucih standarda financijskog izvjescivanja, i daje cjelovit i istinit prikaz
imovine i obveza, gubitaka i dobitaka, financijskog poloZaja i poslovanja
izdavatelja.

Meduizvjedtaj poslovodstva sadrzi istinit prikaz razvoja poslovanja i polozaj
izdavatelja uz opis najznadajnijih rizika i neizvjesnosti kojima je Fond izlozen.

Andrea Potrebica Kristina Kostel

Voditelj Back office-a ¢lan Upraye

A trethes




Financijski izvjestaji




Prilog 4.

Razdoblje Izvjestavanja:

Matigni broj (MB):

Mati€ni broj suda (MBS):

Osobni identifikacijski broj (OIB):
Tvrtka izdavatelja:

Postanski broj i mjesto:

Ulica i kuéni broj:

Adresa e-pote:

Internet adresa;

Sifra i naziv opdinelgrada:

Sifra i naziv Zupanije:

Konsolidirani izvjestaj:

do

Godisnji financijski izvjeStaj GFI-ZIFN
zatvorani Investxcuskl fond s javnhom ponudom za ulaganje u nekretnme

Twvrtke konsolidacije (prema MSFI): Sjediste: MB:
Fima Rent d.o.0. |Anina 2, 42000 Varadin |02250861 |
Fima Proprius Banja Luka d.0.0. |Banja Luka , Srpska 63 |4402713250002 |

Knjigovodstveni servis:
Osoba za kontakt:
Telefon:

Adresa e-pote:

Prezime i ime:

{unosi se samo prezime | ime osobe za Kontakt)

[oAzsEvS0EETEE ] Tolotaks:[(AZZ031BTAIEY
[epstEERT
[EIBIAVESERGAK

{osoba oviadtene za zastupanje)

Dokumentacija za objavu:

1. Revidirani godisnji financijski izvjestaji s revizorskim izvjestem
2. Izvjesta] poslovedstva

3, Izjava osoba odgovomih za sastavijanje godidnjeg izviedtaja, . [\, uPDF formatu
4. Odluka nadleZnog tijela (prijedleg) o utvrdivanju gedi8njih financijskih izvieslaja \
5. Odluka o prijedlogu raspodjele dobiti ili pokriéu gubitka

FIMA

PROPRIUS .

<S>

\

ZIF FIMA PR Mk{
. ZIF FIMA PROPRIUS d.d, TR

2



Izvjestaj o financijskom poloZaju

Nagziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.

0IB fonda: 56903349567

Naziv drustva za upravljanje investicijskim fondom: Fima Global Invest d.o.o.

lzvjestajno razdoblje: 01.01.2011-31.12.2011

QObrazac IFP

u kunama

Na izvjetajni datum

Konto Pozicija imovine AOP | 31.12. prethodna godina tekuceg razdoblja
}L@g‘fﬁ&‘;:ﬁgﬁ}“'“ 1 133.629.065 133.262.329
?La(;;r?f:ng}iggjggsljo]a se drZi radi ostvarivanja prihoda od najma 2 15.888.375 15.813.276

00x Zemljista i Sume 3
00y Gradevinski objekti 4 15.888.375 15.813.276
Q00w Ostala imovina 5
Materijalna imovina koja se drZi radi porasta trZisne vrijednosti/namijenjena
prodaji 6 117.740,620 117.449.053
(AOPT+ AOP8+AOF9)
01x+02x Zemljista i Sume 7 117.720.115| 117.428.478
01y+02y Gradevinski objekti 8
01w+02w Ostala imovina 9 20.575 20.575
Ostala ulaganja u nekretnine 10 0 0
(AOP11+ AOP12)
03x Ulaganja u nekretninska drustava (metoda udjela) 11 0|
03 (osim 03x) Ostala imovina 12
gﬁtgziﬁ;ﬂoo‘gz? 13 17.855.088 13.836.594
10 Novac i novéani ekvivalenti 14 840.794 5.435.836

raz 3 Financijska imovina po fer vrijednosti kroz ragun dobiti i gubitka 15

raz 4 Financijska imovina raspeloziva za prodaju 16 11.962.659 7.898.241

raz 8 Zajmovi i potraZivanja 17

raz 5 Ulaganja koja se drie do dospijeca 18 5.051.635 502.517
?zs:::&lgjﬂmapz 9 19 427.090 906.696

12x Potrazivanja s osnove prodaje materijalne imovine i nekretninskih drutava 20
12y Potrazivanja od najma 21 108.214 111.362

12 +11 (osim 12x+12y)  |Potrazivanja s osnove prodaje financijske imovine 22
13 Potrazivanja s osnove dividendi, depozita, repo ugovora i otplata obveznica 23 2.345 0

14 Potrazivanja s osnove danih predujmova 24

15 PotraZivanja od drustva za upravijanje 25

16 Potrazivanja od depozitne banke 26

18 Potrazivanja po steGenoj kamati i ostala imovina 27
17 Ostala potrazivanja 28 315.531 795.234

19 Odgodena porezna imovina 29
s s N 30 161.911.243 148.005.519

990-994 Izvanbilan&na evidencija aktiva 3




OBVEZE 32
20y Obveze s osnove ulaganja u materijalnu imovinu | nekretninska drudtva 33
20+21+22 (osim 20y) Obveze s osnove ulaganja u financijsku imovinu 34
23 Obveze prema drustvu za upravljanje fondovima 35 380.130 402.757
24 Obveze prema depozitnoj banci 36 22.786 22.200
25 Obveze s osnove ostalih dozvoljenih trodkova fonda 37 1.307 1.716
26 Obveze s osnove isplate dicnicarima 38
28 Obveze po obraiunatoj kamati 39
27 Ostale obveze 40 68.604 14.542
29 Odgodene porezne obveze 41
?; o ;%gg;e;: AOP41) 42 ar:az1 41215
:fg”,is';:’gi‘j;g““ 4 151.438.416 147.564.304
Broj izdanih dionica 44 2.003.172] 2.003.172
(""qeé‘,’,:;’;;‘g’}';? dionics 45 75,5993 73,6653
KAPITAL 46
20 Upisani temeljni kapital 47 200.317.200 200.317.200
91 Premija na emitirane dionice/kapitaine rezerve 48
92 Vlastite dionice 49
93 Rezerve 50
96 Revalarizacijske rezerve financijske imovine raspolozive za pradaju 51 -14.564.699 -13.717.666
97 Revalorizacijske rezerve instrumenata zastite 52
98y Revalorizacijske rezerve ulaganja u nekretninska drustva 53
98x Revalorizacijske rezerve materijaine imovine 54
95 Zadrzana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja 55 -24.370,357 -34.586.836
Tecajne razlike 56 272,751 608.254
94 Dobit/gubitak tekuce financijske godine 57 -10.216.479 -5.057.648
g‘:g';%';‘??; L’g;%e 58 151.438.416 147.564.304
995-999 lizvanbilan&na evidencija pasiva 59
Dodatak * 60
Pripisano imateljima matice 61
Pripisano manjinskom interesu 62




Izvjestaj o sveobuhvatno] dobiti

Naziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB fonda: 56903349567
Izvje$tajno razdoblje: 01.01.2011-31.12.2011

Obrazac I1SD

u kunama
|sto razdoblje prethodne godine Tekuée razdoblje
Konta skupine Poziclja AOP
Kumulativ Tromjesecje Kumulativ Tromjesedje
PRIHODI OD ULAGANJA 62
T3y Prihod od prodaje materijalne imovine i nekretninskih drustava 63 285.171 285.171
76 Prihod od najma 64 357.880 266.247 1.073.587 270.620
73x% Realizirani dobici od prodaje financijske imovine 65 28.816 0 0 0
70 Prihodi od kamata 66 144.342 30.225 106.108 26.188
71 (osim 71y i 71w) |Pozitivne tegajne razlike e7 1.956 848 1.787 348
74 (0sim 74y) Prihod od dividendi i udjela u dobiti 68 68.592 0 51.450 0
74y prihod od fer vrednovanje ulaganja u nekretnine 69 2.412.535 2.412.535 3.170.028 25824
75+77 Ostali prihodi 70 12 0 33.988 28.103
‘(J;‘:g;‘y;ggﬂ:g ;;z?a"’a 7 3.014.133 2.709.855 4722.419 636.324
RASHODI 72
63y Rashodi od prodaje materijaine imovine i nekretninskih drustava 73
63x Realizirani gubici od prodaje financijske imovine 74 2.238.012 0 3.133.449 2.308.313
60 (osim 60y i 60w} |Negativne teéajne razlike 75 1.489 -100 1.044 52
61 Rashodi s osnova odnosa s drustvom za upravijanje 76 3.811.488 941,986 3.435.491 817.604
67 Rashodi od kamata 77 1.560 1.658 12 0
65 Naknada depozitnoj banci 78 276.420 68.215 273.046 67.337
66 Rashod od fer vrednovanja ulaganja u nekretnine 79 5.964.673 5.964.673 2.557.537 1.433.117
68 Vrilednosna uskladenja potrazivanja od kupaca 80 416.973 416.973 0 0
64 (osim 64w) Umanjenje imovine 81 o] 0 0 0
64w Udio u gubicima obratunat metodom udjela 82
69 Ostali dozvoljeni troskovi fonda 83 343.689 104.714 241.116 109.168
" Ostali troskovi poslovanja 84 39,665 -274.714 62.973 25.798
g‘gg:%gf;‘;fﬂ — 85 13.093.969 7.223.305 9.704.668 4.761.390
:‘:tgfg,?_’:g;:;ak) ad iagania 86 -10.079.836 -4.513.450 -4.982.549 -4.125.066
NERALIZIRANI DOBICI/GUBICI OD ULAGANJA 87
72w-62w Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u materijalnu imovinu 88 -136.643 -29.142 -75.089 -42.453
72x-62x Nerealizirani dobici (gubici) od ulaganja u financijske instrumente 89
72y-62y Nerealizirani dobici (gubici) od izvedenica a0
T1y+71w-60y-60w  |Neto teCajne razlike 91
;g‘:g:%‘;;?:gﬂ';%‘:)"b“' (gubicl) od ulaganja a2 136.643 20142 75.099 42.453
?:gi;‘g:&‘f :%?;2')"1]& SpaetmAni 93 -10.216.479 -4,542.592 -5.057.648 -4.167.519
Porez na dobit 94
(D:g';g;?:gig;) 95 10.216.479 -4542.592 5.057.648 4167519




Ostala sveobuhvatna dobit

.220. f .183.53 .3

(Z od AOP97 do AOP101) 96 2.220.019 564.039 1.183.536 292,323
Promjena revalorizacijskih rezervi materijaine imovine i nekretninskin o7
drustava
Tetajne razlike s naslova neto ulaganja u inozemno poslovanje 98 184.780 214.441 336.503 211.043
Nerealizirani dokici/gubici financijske imovine raspoloZive za prodaju 99 2.035.239 349.598 847.033 81.280
Dobici/gubici od instrumenata zaétite novéanog tijeka 100
Udjel u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti pridruzenih drudtava i zajednickih

A ; 101
pothvata obragunatih metodom udjela
Ukupna sveobuhvatna dobit

-7.996.460 -3.978.55 -3.874.11 -3.875.196

( AOP95+ AOP96) 144 96.46 TR0 .
Reklasifikacijske usklade 103
Dodatak * 104
Pripisano Imateljima matice 105
Priplsano manjinskom Interesu 108




lzvjestaj o novEanom toku (direktna metoda)

Naziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB fonda: 56903349567
Izvjestajno razdoblje: 01.01.2011-31.12.2011

Obrazac INT

u kunama

Pozicija

AOP

Isto razdoblje prethodne

Tekuce razdoblje

godine
Novéani tok iz poslovnih aktivnosti 107 0
(£ od AOP108 do AOP132)
Primici od prodaje materijalne imovine 108
lzdaci od ulaganja u materijalnu imovinu 109
Primici od prodaje nekretninskih drustava 110
Izdaci od ulaganja u nekretninska drustva 111
Primici od prodaje financijske imovine po fer vrijednosti kroz RDG 112
lzdaci od kupnje financijske imovine po fer vrijednosti kroz RDG 113
Primici od prodaje financijske imovine raspoloZive za prodaju 114
lzdaci od kupnje financijske imovine raspolozive za prodaju 115
Primici od dividendi 116
Primici od kamata 117
Izdaci od kamata 118
Primici od najma 119
Primici od ulaganja u zajmove i potraZivanja 120
lzdaci za plasmane u zajmove i potraZivanja 121
Primici od ulaganje u financijsku imovinu koja se drzi do dospijeca 122
lzdaci za ulaganje u financijsku imovinu koja se drZi do dospijeéa 123
Primici od drustva za upravijanje fondovima 124
Izdaci za naknade za upravljanje fondovima 125
Primici od depozitne banke 126
lzdaci za naknade depozitnoj banci 127
Izdaci za transakcijske tro§kove 128
lzdaci za ostale dozvoljene trodkove fonda 129
|zdaci za porez na dobit 130
Ostali primici iz poslovnih aktivnosti 131
Ostali izdaci iz poslovnih aktivnosti 132
Nov&ani tok iz financijskih aktivnosti 133 0
(= od AOP134 do AOP138)
Primici od izdavanja dionica 134
lzdaci za kupnju viastitih dionica 135
Isplad¢ene dividende 136
Ostali primici iz financijskih akfivnosti 137
Ostali izdaci iz financijskih aktivnosti 138
Efekti promjene teaja stranih valuta 139
Neto povetanje (smanjenje) novea i novéanih ekvivalenata 140 0
(AOP107+ AQOP133+A0P139)
Novac i nov&ani ekvivalenti na potetku razdoblja 141
Novac i novéani ekvivalenti na kraju razdoblja 142 0

(AOP140+A0P141)




|zvjestaj o nov&anom toku (indirektna metoda)

Nazlv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB fonda: 56803349567
lzvje&tajno razdoblje: 01.01.2011-31.12.2011

Obrazac INT

u kunama

Isto razdoblje prethodne

Pozicija AOP godine Tekuée razdoblje

'(";;’;1“(');‘;": d‘f:g’;;‘g;f"""““ﬁ 143 296.259 4,595.042

Dobit ili gubitak prije oporezivanja 144 -10.216.479 -5.057.648

Nerealizirani i realizirani gubitak vrednovanja ulaganja u nekretnine, neto 145 3.300.541 -717.382

Ispravak vrijednosti potraZivanja i ostale imovine i sl. otpisi koji nemaju novéani tijek 148 668.558

Neraspodijelieni dobici nekretninskih drustava i manjinski interes 147

Prihodi od dividenda i udjela u dobiti 148 -68.592 -51.450

Prihod od kamata 149 -144,342 -106.108

Rashodi kamata 150 1.560 12

Nerealizirane pozitivne i negativne tetajne razlike 151

Povecanje (smanjenje) ulaganja u materijalnu imovinu 152

Poveéanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine 153 32.936 1.418.982

Povecanje (smanjenje) ulaganja financijsku imovinu raspolozivu za prodaju 154 4.865.128 4.911.451

Povetanje smanjenje ulaganja u financijsku imovinu do dospjeca 155 2.308.336 4,549,118

Poveéanje (smanjenje) potraZivanja s osnove prodaje materijaine imovine i nekretninskih 156

drudtava

Poveéanje (smanjenje) potraZivanja od najma 167 336.330 -2.148

Povecanje (smanjenje) potraZivanja od prodaje financijske imovine 158

Primici od kamata 159 144,678 106.108

|zdaci od kamata 160

Primici od dividendi/udjela u dobiti 161 68.592 51.450

Povecanje (smanjenje) potraZivanja od drustva za upravijanje i depozitne banke 162

Poveéanje (smanjenje) ostalih potraZivanja iz poslovnih aktivnosti 163 -209.367 -475.719

Povecanje (smanjenje) obveza s osnove ulaganja u materijalne imovinu | nekretninska 164

drustva

Poveéanje (smanjenje) obveza s osnove ulaganja u financijsku imovinu 165

Poveéanje (smanjenje) obveza prema drutvu za upravljanje i depozitnoj banci 166 -30.525 22.041

Poveéanje (smanjenje) ostalih obveza iz poslovnih aktivnosti 167 -761.095 -53.665

Plaéen porez na dobit 168

Novtani tok Iz financijskih aktivnosti 169 0 o

(£ od AOP170 do AOP172)

Primici/lzdaci od izdavanja/poviacenja dionica 170

Ispladene dividende 171

Poveéanje (smanjenje) ostalih financijskih aktivnosti 172

zqeé?n};:;ff:.naonjl;(ssgr)nanjenje) novca i novéanih ekvivalenata 173 296.258 4.595.042

Novac i novéani ekvivalenti na pogetku razdoblja 174 544.535 840.794
175 840.794 5.435.836

Novac | nov&ani ekvivalenti na kraju razdoblja
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. Obrazac IB
BiljeSke uz financljske izvjestaje

Naziv fonda: ZIF Fima Proprius d.d.
OIB: 56903349567
Za razdoblje: 01.01.2011-31.12.2011

Nije bilo promjena raéunovodstvenih politika.

Vrijednost dionice 73,67

Datum izvjeSca: 31.12.2011 Oviastena psoba drutva:
Sastavio: Andrea Potrebica
Telefon: 042660908 Lidija Vesenjak
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FIMA PROPRIUS d.d.
ZATVORENI INVESTICIJSKI FOND
S JAVNOM PONUDOM

Konsolidirani financijski izvjestaji
za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

zajedno s IzvjeStajem neovisnog revizora
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Odgovornost za financijske izvjestaje

Uprava FIMA Global Investa d.o.0. za upravljanje investicijskim fondovima (“Drustvo”) duzna je pobrinuti se da
za svaku financijsku godinu budu sastavljeni financijski izvjestaji FIMA Proprius d.d., zatvorenog investicijskog
fonda s javnom ponudom (“Fond”) i njegovih ovisnih drustava (,Grupa“) u skladu s Zakonom o investicijskim
fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i sadrZaju financijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih
fondova (NN 155/09) Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga, koji pruzaju istinit i fer pregled stanja u
Grupi, kao i rezultate poslovanja Grupe za navedenu godinu.

Nakon provedbe ispitivanja, Uprava Drustva oCekuje da ¢e Grupa u dogledno vrijeme raspolagati
odgovarajucim resursima, te stoga pri sastavijanju financijskih izvjeStaja i dalje usvaja nacelo vremenske
necgrani¢enosti poslovanja.

Odgovornosti Uprave Drustva pri izradi financijskih izvjestaja obuhvaéaju sljedece:

= odabir i dosljednu primjenu prikladnih raéunovodstvenih politika;

= davanje opravdanih i razboritih prosudbi i procjena;

= postupanje u skladu s vazeéim racunovodstvenim standardima, uz objavljivanje i obrazloZenje svih
materijalno znacéajnih odstupanja u financijskim izvjestajima i

= sastavljanje financijskih izvjestaja pod pretpostavkom vremenske neograni¢enosti poslovanja, osim ako

pretpostavka da ¢e Fond nastaviti poslovati nije primjerena.

Uprava Druétva je odgovorna za vodenje odgovarajucih radunovodstvenih evidencija, koje u svakom trenutku s
opravdanom to&nocu prikazuju financijski polozaj Grupe i duzna je pobrinuti se da financijski izvjestaji budu u
skladu s Zakonom o investicijskim fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i sadrZaju financijskin
izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09). Pored toga, Uprava Drustva je odgovorna za uvanje
imovine Grupe te za poduzimanje opravdanih koraka za sprjecavanje i otkrivanje prijevare i drugih
nepravilnosti.

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

FIMA

PROPRIUS

\

Lidija Vesenjak 2IF FIMA PROPRIUS d.d.

Varaidin

Clan Uprave \\_

N
BB

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

42000 Varazdin

Republika Hrvatska

20. travanj 2012. godine
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= Deloitte d.o.o.
e OI e ZagrebTower
® Radnicka cesta 80

10 000 Zagreb
Hrvatska
OIB: 11686457780
Tel: +385 (0) 1 2351 900
Fax: +385 (0) 1 2351 999
www.deloitte.com/hr

|zvjeStaj neovisnog revizora

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

Obavili smo reviziju konsolidiranih financijskih izvjestaja FIMA Proprius d.d. zatvorenog investicijskog fonda s
javnom ponudom (“Fond”) i njegovih ovisnih drustava (,Grupe") koji se sastoje od konsolidiranog izvje$taja o
financijskom polozaju na dan 31. prosinca 2011. godine i Konsolidiranog izvjedtaja o sveobuhvatnoj dobiti,
konsolidiranih izvjestaja o nov&anim tokovima i konsolidiranog izvjestaja o promjenama glavnice za godinu koja je
tada zavréila, te sazetog prikaza znacajnih ratunovodstvenih politika i biljezaka uz financijske izvjestaje.

Odgovornost Uprave za financijske izvjestaje

Sastavljanje te objektivan prikaz konsolidiranih financijskih izvjeStaja u skladu s Zakonom o investicijskim
fondovima (NN 150/05) i Pravilnikom o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova
(NN 155/09) potpadaju u djelokrug odgovornosti Uprave FIMA Global Investa d.0.0. za upravljanje investicijskim
fondovima ("Drustvo"), a to obuhvaca: ustrojavanje, uspostavijanje i odrzavanje internih kontrola koje su
relevantne za sastavljanje i objektivan prikaz financijskih izvje$taja bez materijalno znaéajnih pogresaka u prikazu,
bilo kao posljedica prijevare ili pogre$ke, odabir i primjenu odgovarajué¢ih radunovodstvenih politika te davanje

ratunovodstvenih procjena primjerenih danim okolnostima.

Odgovornost revizora

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

ne sadrze materijalno znacajne pogreske u prikazu.

Revizija uklju¢uje primjenu postupaka kojima se prikupljaju revizijski dokazi o iznosima i drugim podacima
objavljenim u financijskim izvjestajima. Odabir postupaka zavisi od prosudbe revizora, ukljuéujuéi 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 sastavijanje te objektivno
prezentiranje financijskih izvjeStaja kako bi odredio revizijske postupke primjerene danim okolnostima, a ne kako bi
izrazio misljenje o ucinkovitosti internih kontrola u Grupi. Revizija takoder ukljuéuje i ocjenjivanje primjerenosti
ratunovodstvenih politika koje su primijenjene te zna€ajnih procjena Uprave Drustva, kao i prikaza financijskih
izvjestaja u cjelini.

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

Drustvo upisano u sudski registar Trgovackog suda u Zagrebu: MBS 030022053; uplacen temeljni kapital: 44.900,00 kuna; é&lanovi uprave:

Branislav Vrtacnik i Paul Trinder; poslovna banka: Zagrebagka banka d.d., Paromlinska 2, 10 000 Zagreb, Z. ratun/bank account no. 2360000-

1101886313; devizni radun: 2100312441 SWIFT Code: ZABAHR2X IBAN: HR27 2360 0001 1018 9631 3; Privredna banka Zagreb d.d., Rackoga

6, 10 000 Zagreb, Z. raéun/bank account no, 2340009-1110098294; devizni racun: 70010-519758 SWIFT Code: PBZGHR2X IBAN: HR38 2340

0091 1100 9829 4, Raiffeisenbank Austria d.d., Petrinjska 59, 10 000 Zagreb, Z. racun/bank account no. 2484008-1100240905; devizni radun:

2100002537 SWIFT Cede: RZBHHR2X IBAN: HR48 2484 0082 1000 0253 7

Deloitte se odnosi na Deloitte Touche Tohmatsu Limited, pravnu oscbu osnovanu sukladno pravu Ujedinjenog Kraljevstva Velike Britanije i

Sjeverne Irske (izvorno * UK private company limited by guarantee™), i mreZu njegovih &lanova, od kojih je svaki zaseban i samostalan pravni

subjekt. Molimo posjetite www.deloitte.com/hr/fo-nama za detaljni opis pravne strukture Deloitte Touche Tohmatsu Limited i njegovih tvrtki &lanica.

Member of Deleitte Touche Tohmatsu Limited



Izvjestaj neovisnog revizora

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

Misljenje

Po nasem misljenju, konsolidirani financijski izvjestaji prikazuju objektivno, u svim materijalno znacajnim
odrednicama, financijski polozaj Fonda na dan 31. prosinca 2011. godine, te rezultate njihovog poslovanja i
novcane tokove za godinu koja je tada zavrsila u skladu s Zakonom o investicijskim fondovima (NN 150/05) i
Pravilnikom o strukturi i sadrzaju financijskih izvjestaja zatvorenih investicijskih fondova (NN 155/09).

Delmt{e d.c o o.
Branlgla ‘. acmk]ovlastenl revizor
’6\;; S

Zagreb Republlka Hrvatska

20. travanj 2012;.\god7|ne ;
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lzvjestaj o financijskom polozaju
Na dan 31. prosinca 2011. godine

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

POZICIJA IMOVINE Biljeska 2010. 2011.
ULAGANJA U NEKRETNINE 133.608.490 133.241.754
Materijalna imovina koja se drzi radi
ostvarivanja prihoda od najma 15.888.375 16.813.276
Gradevinski objekti 4.1, 15.888.375 15.813.276
Materijalna imovina 117.720.115 117.428.478
Zemljista i Sume 4.2. 117.720.115 117.428.478
Ostala imovina 20.575 20.575
Ostala imovina 5 20.575 20.575
FINANCIJSKA IMOVINA 17.855.088 13.836.594
Novac i novéani ekvivalenti 840.794 5.435.836
Financijska imovina raspoloZiva za prodaju 11.962.659 7.898.241
Ulaganja koja se drZe do dospijeca 5.051.635 502.517
OSTALA IMOVINA 427.090 906.596
Potrazivanja od najma 109.214 111.362
PotraZivanja s osnove dividendi, depozita, repo
ugovora i otplata obveznica 2.345 -
Ostala potrazivanja 315.531 795.234
HIHERRIMOVINA 151.911.243 148.005.519
Biljeske u nastavku Cine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom 4



Izvjestaj o financijskom poloZaju (nastavak)

Na dan 31. prosinca 2011. godine

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

Pozicija

OBVEZE

Obveze prema drustvu za upravljanje fondovima
Obveze prema depozitnoj banci

Obveze s osnove ostalih dozvoljenih tro§kova
fonda

Ostale obveze

UKUPNO OBVEZE
NETO IMOVINA FONDA
Broj izdanih dionica

Neto imovina po dionici

KAPITAL

Upisani temeljni kapital

Revalorizacijske rezerve financijske imovine
raspoloZive za prodaju

Zadrzana dobit/gubitak iz prethodnih razdoblja

Biljesk
a

10.2.

2010. 2011.
380.130 402.757
22,786 22.200
1.307 1.716
68.604 14.542
472.827 441.215
1561.438.416 147.564.304
2.003.172 2.003.172
75,59 73,67
200.317.200 200.317.200

(14.564.699)
(24.370.357)

(13.717.666)
(34.586.836)

Te&ajne razlike 272.751 609.254

Dobit/gubitak tekuce financijske godine (10.216.479) (5.057.648)

UKUPNO KAPITAL | REZERVE 151.438.416 147.564.304
BiljeSke u nastavku ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom 5



Izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

POZICIJA Biljeska 2010. 2011.
PRIHODI OD ULAGANJA
Prihod od prodaje - 285.171
Prihod od najma 4.1. 357.880 1.073.587
Realizirani dobici po vrijednosnicama 11 28.816 -
Prihodi od kamata 144.342 106.108
Pozitivne tedajne razlike 1.956 1.787
Prihod od dividendi i udjela u dobiti 68.592 51.450
Prihod od fer vrednovanja ulaganja u
nekretnine 10.1. 2.412.535 3.170.028
Ostali prihodi 12 33.988
Ukupno prihodi od ulaganja 3.014.133 4.722.119
RASHODI -
Realizirani gubici po vrijednosnicama 11 2.238.012 3.133.449
Negativne tecajne razlike 1.489 1.044
Rashodi s osnova odnosa s drustvom za
upravljanje 3.811.488 3.435.491
Rashodi od kamata 1.560 12
Naknada depozitnoj banci 276.420 273.046
Rashod od fer vrednovanja ulaganja u
nekretnine 12 5.964.673 2.557.537
Vrijednosno uskladenje potrazivanja od
kupaca 416.973 -
Ostali dozvoljeni troskovi fonda 343.689 241.116
Ostali troskovi poslovanja 39.665 62.973
Ukupno rashodi 13.093.969 9.704.668
Neto dobit (gubitak) od ulaganja (10.079.836) (4.982.549)
Nerealizirani dobit (gubitak) od ulaganja u
investicijske nekretnine 13 (136.643) (75.099)
Ukupno nerealizirani (gubici) od
ulaganja (136.643) (75.099)
Dobit ili gubitak prije oporezivanja (10.216.479) (5.057.648)
Porez na dobit 14 - -
Dobit ili gubitak (10.216.479) (5.057.648)
Nerealizirani dobici/gubici financijske
imovine raspolozive za prodaju 10.2. 2.035.239 847.033
Tegajne razlike 184.780 336.503
Ostala sveobuhvatna dobit 2.220.019 1.183.536
Ukupna sveobuhvatna dobit (7.996.460) (3.874.112)
Bilje$ke u nastavku &ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom 6



IzvjeStaj o nov€éanim tokovima

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011

(svi iznosi su izraZzeni u kunama)

POZICIJA Biljeska 2010. 2011.

Novcani tok iz poslovnih aktivnosti 296.659 4.595.042

Dobit ili gubitak prije oporezivanja (10.216.479) (5.057.648)

Nerealizirani i realizirani gubitak vrednovanja

ulaganja u nekretnine, neto 3.300.541 (717.382)

Ispravak vrijednosti potraZivanja i ostale

imovine i sl. otpisi koji nemaju novéani tijek 668.558 -

Prihod od kamata (144.342) (106.108)

Prihodi od dividendi i udjela (68.592) (51.450)

Rashodi od kamata 1.560 12

Povecanje (smanjenje) ulaganja u nekretnine 32.936 1.418.982

Povecanje (smanjenje) ulaganja u imovinu

raspoloZivu za prodaju 4.865.128 4.911.451

Povecanje (smanjenje) ulaganja u financijsku

imovinu do dospije¢a 2.308.336 4.549.118

Poveéanje (smanjenje) potrazivanja od najma 336.330 (2.148)

Primici od kamata 144,678 106.108

Primici od dividendi/udjela u dobiti 68.592 51.450

Povecéanje (smanjenje) ostalih potraZivanja iz

poslovnih aktivnosti (209.367) (475.719)

Povecéanje (smanjenje) obveza prema drustvu

za upravljanje i depozitnoj banci (30.525) 22.041

Povecanje (smanjenje) ostalih obveza iz

poslovnih aktivnosti (764.095) (563.665)

Neto poveéanje (smanjenje) novca i

nové&anih ekvivalenata 296.259 4.595.042

Novac i nov€ani ekvivalenti na pogetku

razdoblja 544535 840.794

Novac i novcani ekvivalenti na kraju

razdoblja 840.794 5.435.836
Bilje§ke u nastavku ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom 7
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

1. OPCI PODACI

Djelatnost

ZIF FIMA Proprius d.d. sa sjedidtem u Varazdinu, Medimurska 28 je zatvoreni investicijski fond sa javnom
ponudom za ulaganje u nekretnine, utemeljen kao dionicki drustvo Cija je osnovna djelatnost nabava novéanih
sredstava neogranicenom javnom ponudom svojih udjela i ulaganje tih sredstava, uvaZavajuéi nacela
sigurnosti, profitabilnosti, likvidnosti i distribucije rizika, s odobrenjem i pod nadzorom Hrvatske agencije za
nadzor financijskih usluga ("HANFA”).

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

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

Drustvo za upravljanje fondovima

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

d.o.o. za upravljanje investicijskim fondovima (*Drustvo”), registrirano u Varazdinu.

Drustvo za upravijanje je registrirano Trgovackom sudu u Varazdinu 14. travnja 2003. godine. Upisani i

uplaceni temeljni kapital drustva iznosi 1.000 tisué¢a kuna.

Drudtvo je odgovorno za moZe bitnu $tetu pocinjenu vlasnicima udjela ako se ona dogodi zbog povrede
Zakona o investicijskim fondovima i Statuta Fonda. Prema Zakonu, naknada Drustvu godi$nje iznosi 2,50%
neto vrijednosti imovine Fonda, uvecane za iznos poreza, ukoliko porezna obveza postoji. Naknada Drustvu je

od 01. travnja 2011. godine smanjena na 2,2 % godi$nje odiukom skupétine.

Depozitna banka

Sukladno zakonu, Drustvo treba odabrati depozitnu banku (,Depozitha banka“). Pored usluga pohrane
zasebne imovine i vodenja posebnog racuna za imovinu Fonda, Depozitna banka izvréava naloge Drustva u
vezi s transakcijama s vrijednosnim papirima i drugom imovinom, te vodi raduna da je izragun neto vrijednosti
imovine u Fondu obavljen u skladu sa zakonskom regulativom, te Prospektom i Statutom Fonda. Depozitna
banka odgovara Drustvu i dioni€arima za svu Stetu koju su oni pretrpjeli uslijed kr&enja zakona. Sukladno
zakonu, Depozitna banka zaraéunava naknadu za svoje usluge u visini od 0,15 % do 0,20% od neto imovine

Fonda, uve¢ano za iznos poreza.
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BilieSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

1.

OPCI PODACI (NASTAVAK)

Strategija ulaganja

Sukladno prospektu i statutu Fonda strategija ulaganja Fonda je sljedeéa:

Druétvo ¢e nastojati najmanje 60% prikupljenih sredstava Fonda ulagati u nekretnine u Hrvatskoj, drzavama

&lanicama EU, OECD-a i CEFTA-e, sukladno ograni€enjima iz Zakona.

Preostala sredstva Fond moze uloZiti u: vrijednosne papire, udjele ili dionice investicijskih fondova,

instrumente trzista novca i nov€ane depozite kod ovlaStenih banaka, sukladno Zakonu. Nastavno na

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

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

1

2

stambene i/ili poslovne zgrade s pripadajuéim zemljistem,

zemljista na kojima se gradi ako gradevinski plan odgovara uvjetima iz GUP-a i ako se prema
objektivnim kriterijima moze ra¢unati sa zavrietkom izgradnje u primjerenom roku te ako trogkovi za

zemljista ne prelaze ukupno 20% neto vrijednosti imovine Fonda,

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

to€ke 1. ovoga stavka,
poljoprivredna zemljista,

udjele i dionice trgovagkih drustava &iji je predmet poslovanja iskljuéivo ili pretezito stjecanje i prodaja,
iznajmljivanje i zakup nekretnina te upravljanje nekretninama, ulaganje u dionice drugog fonda za
nekretnine ili vrijednosne papire, njihove izvedenice ili certifikate koje propise HANFA, a &ija se cijena

temelji na nekretninama,
udjele i dionice trgovackih drustava u kojima nekretnine &ine vige od 50% ukupne imovine

ostala ulaganja u nekretnine kako je to izri¢ito predvideno u Statutu Fonda i ovom Prospektu.
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izrazeni u kunama)

1:

OPCI PODACI (NASTAVAK)

Strategija ulaganja (nastavak)

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

1.

4.

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

trguje na organiziranim trzistima,

duzni¢ke vrijednosne papire izdavatelja iz Republike Hrvatske, ¢lanica Europske unije, CEFTA-e |

OECD-a kojima se trguje na organiziranim trzistima,

udjele ili dionice investicijskih fondova registriranin u Republici Hrvatskoj, drzavama Elanicama

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

a) da je razina zastite ulagaca i obveza izvjeScivanja i informiranja ulagata u takve fondove
barem jednaka zahtjevima propisanim zakonom, osobito u pogledu ograni¢enja ulaganja, te

da su takvi investicijski fondovi ovlasteni od HANFA-g,

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

10% imovine fonda moze biti uloZzeno u dionice ili udjele drugih fondova
c) da ne naplacuju upravljatku naknadu vecu od 3,5%,

Instrumente trzi$ta novca i novéane depozite.

Osobe odgovorne za poslovanje Fonda

Uprava

Lidija Vesenjak - ¢lan Uprave drustva FIMA Global Invest d.o.o. od 13. svibnja 2011. godine

Branislav Stambolija- ¢lan Uprave drudtva Fima Global invest d.o.o. do 2. travnja 2012. godine

Nadzorni odbor

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

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

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

Ivan Lepoglavec - &lan NO ZIF-a FIMA Proprius d.d.

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

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

Goran Pavlovi¢ —zamjenik predsjednika NO ZIF FIMA Proprius d.d od 23. studenog 2011.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2, SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA

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

Ratunovodstveni propisi HANFA-e temelje se na Medunarodnim standardima financijskog izvijestavanja.

Osnova sastavljanja

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

neograni¢enosti poslovanja.

Izvjestajna valuta
Financijski izvjestaji Grupe iskazani su u hrvatskim kunama (HRK). Na dan 31. prosinca 2011. i 2010. goding,
sluzbeni te¢aj kune u odnosu na EUR bio je 7,530420 odnosho 7,385173.
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZzeni u kunama)

2. SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Osnova konsolidacije
Konsolidirani financijski izvjestaji obuhvacaju financijske izviestaje Fonda i subjekata pod njegovom kontrolom
(njegovih ovisnih drustava). Fond ima kontrolu nad onim subjektima u kojima ima mo¢ upravljanja financijskim

i poslovnim politikama na nacin da ostvaruje koristi iz aktivnosti tih subjekata.

Financijski izvjestaji ovisnih drudtava su po potrebi uskladeni kako bi ra¢unovodstvene politike tih drustava bile

u skladu s onima koje koriste drugi ¢lanovi Grupe.

Sve znatajne transakcije, stanja te prihodi i rashodi iz odnosa medu &lanovima Grupe su prilikom konsolidacije

u cijelosti eliminirani.

Manjinski udjeli u neto imovini konsolidiranih ovisnih drustava u ovim su financijskim izvjestajima prikazani
odvojeno od udjela grupe u njima. Manjinski udjeli obuhvacdaju iznos udjela na dan poslovnog spajanja i
manjinski udio u promjenama glavnice od datuma poslovnog spajanja.

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

kojoj manjina ima obvezu i sposobna je provesti dodatna ulaganja kako bi pokrila gubitke.

Nekretnine, postrojenja i oprema

Zemljista i zgrade koji se koriste u proizvodnji ili isporuci robe ili usluga, ili u administrativne svrhe su u bilanci
iskazani u revaloriziranim iznosima, koji predstavljaju njihovu fer vrijednost na datum revalorizacije umanjenu
za ispravak vrijednosti i kumulirane gubitke od umanjenja vrijednosti. Revalorizacija se provodi redovito tako da
se knjigovodstveni iznosi ne razlikuju znacajno od iznosa koji bi bili utvrdeni koristenjem fer vrijednosti na
datum bilance.

Svako povecanje proizaslo iz revalorizacije zemljista i zgrada knijizi se u korist pricuve iz revalorizacije
nekretnina, izuzev u mjeri u kojoj ponidtava smanjenje proizaslo revalorizacijom istog sredstva koje je
prethodno priznato u raunu dobiti i gubitka, u kom slu€aju se povecanje evidentira u radunu dobiti i gubitka do
iznosa prethodno iskazanog smanjenja. Smanjenje knjigovodstvenog iznosa proizaslo iz revalorizacije
zemljista i zgrada tereti izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti u iznosu razlike iznad stanja u revalorizacijskoj pricuvi
koje se odnosi na prethodnu revalorizaciju istog sredstva.

Amortizacija revaloriziranih zgrada tereti izvjeStaj o sveobuhvatnoj dobiti. Prilikom kasnije prodaje ili
rashodovanja revalorizirane nekretnine, visak proiziao iz revalorizacije i iskazan u revalorizacijskoj pri€uvi se
prenosi izravno na zadrzanu dobit. Prijenos iz revalorizacijske priuve na zadrzanu dobit se provodi samo ako
se neko sredstvo prestaje priznavati

Nekretnine u izgradnji namijenjene proizvodnji ili za administrativne ili jo3 neutvrdene svrhe se iskazuju po

trosku nabave umanjenom za priznate gubitke od umanjenja.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

3. SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Nekretnine, postrojenja i oprema (nastavak)

TroSak nabave obuhvaca tro$ak honorara za profesionalne usluge te kod kvalificirane imovine troSkove
posudbe kapitalizirane u skladu s ra¢unovodstvenom politikom Grupe. Amortizacija ove imovine, koja se
obratunava na istoj osnovi kao i za ostale nekretnine, zapoc€inje kad je sredstvo spremno za namjeravanu
upocrabu.

Zemljiste u vlasnistvu se ne amortizira.

Amortizacija se obracunava na nain da se nabavna ili procijenjena vrijednost imovine, osim zemljista u
vlasnistvu i nekretnina u izgradnji, otpisuje tijekom procijenjenog vijeka uporabe primjenom pravocrtne metode
amortizacije. Procijenjeni vijek uporabe, ostatak vrijednosti i metoda ameortizacije se preispituju na kraju svake
godine, pri éemu se uéinci eventualnih promjena procjena obradunavaju prospektivno.

Imovina u posjedu temeljem financijskog najma se amortizira tijekom otekivanog vijeka uporabe na istoj osnovi
kao i imovina u vlasniétvu ili tijekom razdeblja predmetnog najma ako je krace.

Dobit i gubitak od prodaje ili rashodovanja stavke nekretnina, postrojenja i opreme se utvrduje kao razlika
izmedu priljeva ostvarenih prodajom i knjigovodstvenog iznosa predmetnog sredstva koja se priznaje u radunu
dobiti i gubitka.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZzeni u kunama)

2, SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Investicijske nekretnine

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

fer vrijednosti investicijske nekretnine se ukljuéuju u ra¢un dobiti gubitka kada su nastali.

Prihodi od kamata

Prihodi od kamata iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti za sve kamatonosne instrumente po nacelu
obraCunanih kamata. Prihodi od kamata ukljucuju kupone zaradene od ulaganja u vrijednosnice s fiksnim
prihodom, obveznice te obraCunani diskont na trezorske i komercijalne zapise, zapise s promjenjivim
kamatama i druge financijske instrumente po fer vrijednosti kroz radun dobiti i gubitka, te raspolozive za
prodaju. Prihodi od kamata ostvarenih iz imovine nominirane u stranoj valuti ukljucuju tedajne razlike s osnove

promjene teajeva.

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

sveobuhvatnoj dobiti u okviru "prihoda od dividendi".
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2. SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

TroSkovi upravljanja i ostali troSkovi koji terete fond
Troskovi upravljanja koji terete imovinu Fonda su kako slijedi:

» Naknada Drustvu za upravljanje investicijskim fondom, koja iznosi 2,2% godi$nje od neto vrijednosti
imovine Fonda, uveéano za porez, ako postoji porezna obveza;

e Naknada depozitnoj banci koja iznosi od 0,15% do 0,20% godi3nje od neto vrijednosti imovine Fonda
ovisno o volumenu Fonda i uvecana za porez, ako postoji porezna obveza;

e Naknade i trodkovi ¢lancvima Nadzornog obora Fonda;

¢ Troskovi, provizije ili pristojbe neposredno povezane sa stjecanjem ili prodajom imovine Fonda;

* Naknade i tro§kovi vodenja registra dionica te troskovi isplate dividendi;

¢ Revizorski i odvjetni¢ki trodkovi, te ostali trodkovi u svezi sa struénim poslovima potrebitim za
obavljanje djelatnosti Fonda, a koji nisu u djelatnosti Drutva za upravljanje;

e TroSkovi izrade, tiskanja i po$tarine vezani uz objave i dostavu izvje$¢a koja se sukladno Zakonu i
ovom Prospektu dostavljaju dioni€arima Fonda;

e Troskovi odrzavanja Glavne Skupétine, osim u slu¢aju Izvanredne Skupstine koju Drustvo sazove u
kojem slu€aju te troskove snosi Drustvo;

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

»  Trodkovi uvrtenja dionica Fonda na burzu ili uredeno javno trZiste te trogkovi odrzavanja kotacije:

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

e Troskovi obveznih oglasavanja; i

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

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

nastalom iznosu.
Preracunavanje stranih sredstava placanja

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

realizirane/nerealizirane dobiti od vrijednosnica.
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Billeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2. SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Novac i novEani ekvivalenti
Novac obuhvacéa novac i nov€ane ekvivalente. Nov€ani ekvivalenti su kratkorona ulaganja visoke likvidnosti
koja se mogu u svakom trenutku konvertirati u poznate iznose novca i koja nisu izloZena znacajnim

promjenama vrijednosti.

Vrijednosnice

Vrijednosnice se priznaju i prestaju priznavati na datum trgovanja, a to je datum na koji se vrijednosnica kupuje
ili prodaje temeljem ugovora €iji uvjeti nalazu isporuku ulaganja u roku utvrdenom na predmetnom trzistu.
Pocetno se mjere po fer vrijednosti uveé¢anoj za troSkove transakcije, osim vrijednosnicama koje su svrstane u
kategoriju kod koje se promjene fer vrijednosti iskazuju u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti, koja se poéetno
mijeri po fer vrijednosti. Vrijednosnice su razvrstane u sljedece kategorije: vrijednosnice “po fer vrijednosti kroz

n u "o

racun dobiti ili gubitka®, "vrijednosnice koje se drze do dospijeca”, “vrijednosnice raspolozive za prodaju” te
“dani zajmovi i potrazivanja”. Klasifikacija ovisi o vrsti i namjeni vrijednosnica i odreduje se kod prvog

priznavanja.
Vrijednosnice raspoloZive za prodaju

Dobici i gubici koji proizlaze iz promjena fer vrijednosti se priznaju izravno u sredstvima vlasnika udjela u
sklopu revalorizacijske pricuve za ulaganja, izuzev gubitaka zbog umanjenja vrijednosti, kamata koje se
izragunavaju metodom efektivhe kamate i te¢ajnih razlika po monetarnoj imovini, koji se svi priznaju izravno u
racunu dobiti i gubitka. Kod prodaje ili utvrdenog umanjenja vrijednosti vrijednosnice, kumulativna dobit ili
kumulativni gubitak prethodno priznat u sklopu revalorizacijske priCuve za ulaganja se ukljuéuje u izviestaj o

sveobuhvatnoj dobiti.

Dividende na glavni€ke instrumente svrstane u portfelj imovine raspoloZive za prodaju se priznaju u izvjestaj o

sveobuhvatnoj dobiti kad je utvrdeno pravo Grupe na primitak dividende.

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

priznaje u raunu dobiti i gubitka, a druge promjene se priznaju u sredstvima dionic¢ara.
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2, SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Vrijednosnice raspoloZive za prodaju (nastavak)

Gubitak od umanjenja vrijednosti viasni€kih vrijednosnica raspolozivih za prodaju priznaje se prenogenjem
razlike amortiziranog trodka stjecanja i tekuce fer vrijednosti iz kapitala i rezervi u raéun dobiti i gubitka. Ukoliko
naknadni dogadaj rezultira smanjenjem iznosa gubitka od umanjenja vrijednosti duzni¢kih vrijednosnica
raspoloZivih za prodaju, prethodno priznati gubitak od umanjenja vrijednosti se otpusta kroz izvjestaj o
sveobuhvatnoj dobiti. Medutim, svaki naknadni oporavak fer vrijednosti vlasniéke vrijednosnice raspolozive za
prodaju za koju je priznato umanjenje vrijednosti priznaje se izravno u kapitalu. Promjene u rezervaciji za

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

Metoda efektivne kamate je metoda kojom se izraCunava amortizirani trosak financijskog sredstva i prihod od
kamata rasporeduje tijekom relevantnog razdoblja. Efektivna kamatna stopa jest stopa kojom se procijenjeni
buduci nov€ani priljevi, ukljutuju¢i sve naknade po plaé¢enim ili primljenim bodovima koje su sastavni dio
efektivne kamatne stope, zatim troskove transakcije i druge premije i diskonte, diskontiraju tijekom o&ekivanog
vijeka financijskog sredstva ili kraceg razdoblja ako je primjenjivo. Prihodi od duZnigkih instrumenata, osim
financijske imovine odredene za iskazivanje po fer vrijednosti kroz racun dobiti ili gubitka, se priznaju po oshovi
efektivhe kamate.

Zajmovi | 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. Zajmovi i
potrazivanja se mjere po amortiziranom trodku koriste¢i metodu efektivne kamate, umanjenom za eventualne

gubitke zbog umanjenja. Prihodi od kamata se priznaju primjenom efektivhe kamatne stope, izuzev kod

kratkoro&nih potrazivanja, kod kojih priznavanje kamata ne bi bilo materijalno znac¢ajno.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2. SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Derivativni financijski instrumenti

U okviru redovnog poslovanja Grupa koristi derivativne financijske instrumente. Derivativni financijski instrumenti
pocetno se u bilanci priznaju po trodku, ukljucivéi troSkove transakcije, i naknadno mjere po fer vrijednosti. Fer
vrijednosti utvrduju se primjenom metoda diskontiranog nov&anog tijeka. Svi derivati &ija je vrijednost pozitivha
iskazuju se kao imovina, dok se svi derivati negativne vrijednosti iskazuju kao obveze. Promjene fer vrijednosti

derivata iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti.

Odredene transakcije derivatima, iako pruzaju ucinkovitu ekoenomsku zastitu rizi¢nih pozicija kojima Fond upravija,
ipak ne potpadaju u raéunovodstvo zadtite prema specificnim pravilima MRS-a 39, te se stoga obracunavaju kao
derivati namijenjeni trgovanju, pri €emu se dobici i gubici nastali promjenama fer vrijednosti tih derivata iskazuju u

izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti.

Porez na dobit
Porezni rashod s temelja poreza na dobit jest zbirni iznos tekuce porezne obveze i odgodenih poreza.

Tekuca porezna obveza temelji se na oporezivoj dobiti za godinu. Oporeziva dobit razlikuje se od neto dobiti
razdoblja iskazanoj u izvje$taju o sveobuhvatnoj dobiti jer ne ukljuéuje stavke prinoda i rashoda koje su
oporezive ili neoporezive u drugim godinama, kao i stavke koje nikada nisu oporezive ni odbitne. Tekuéa
porezna obveza izradunava se primjenom poreznih stopa keje su na snazi, odnosno u postupku donosenja na

datum izvjestaja.

Odgodeni porez jest iznos za koji se ofekuje da ¢e po njemu nastati obveza ili povrat temeljem razlike izmedu
knjigovodstvene vrijednosti imovine i obveza u financijskim izvjestajima i pripadajuce porezne osnovice koja se

koristi za izratunavanje oporezive dobiti.
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZzeni u kunama)

2, SAZETAK TEMELJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)
Porez na dobit (nastavak)

Odgodene porezne obveze opcenito se priznaju za sve oporezive privremene razlike, a odgodena porezna
imovina se priznaje u onoj mjeri u kojoj je vjerojatno da ce biti raspoloziva oporeziva dobit na temelju koje je
moguce iskoristiti privremene razlike koje se odbijaju. Knjigovodstveni iznos odgodene porezne imovine
preispituje se na svaki datum bilance i umanjuje u onoj mjeri u kojoj vi$e nije vjerojatno da ¢e biti raspoloZiv
dostatan iznos oporezive dobiti za povrat cijelog ili dijela porezne imovine. Odgodeni porez obraunava se po
poreznim stopama za koje se oekuje da ¢e biti u primjeni u razdoblju u kojem ¢e doci do podmirenja obveze ili
realizacije sredstva a na temelju poreznih stopa koje su na snazi, odnosno u postupku donogenja na dan

bilance.

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

izravno u korist ili na teret glavnice, u kom slu€aju se porez takoder iskazuje u okviru glavnice.

Kljuéne raCunovodstvene procjene i pretpostavke

Procjene i pretpostavke se temelje na povijesnom iskustvu i raznim ostalim &imbenicima koji se smatraju
razumnim s obzirom na okolnosti i informacije koje su dostupne na datum sastavljanja financijskih izvjestaja,
rezultat kojih Cini polaziSte za stvaranje prosudbi o vrijednosti imovine i obveza koje se ne mogu dobiti
jednostavno iz drugih izvora. Stvarni rezultati se mogu razlikovati od ovakvih procjena. Procjene i uz njih
vezane pretpostavke kontinuirano se pregledavaju. Izmjene radunovodstvenih procjena priznaju se u razdoblju
u kojem je procjena izmijenjena ukoliko izmjena utje€e samo na to razdoblje, ili u razdoblju izmjene i buduéim

razdobljima ukoliko izmjena utje€e na tekuce i buduéa razdoblja.

Dugotrajna imovina

Kako se nekretninama trguje na drugaciji nacin nego uobi¢ajenim unificiranim burzovnim instrumentima, ne
postoji kontinuirani tijek veceg broja skloplienih kupoprodajnih transakcija objektima kupoprodaje, pa se
sukladno zakonskoj regulativi koja definira poslovanje investicijskin fondova za nekretnine, vrednovanje
nekretninskog dijela portfelja temelji na procjenama ovlastenih sudskih procjenitelja. Svaka se evaluacija
nekretnine prilikom kupnje odreduje kao srednja vrijednost triju procjena od tri medusobno neovisna ovlastena
procjenitelja. Navedene se procjene ujedno revidiraju svaka tri mjeseca radi potvrdivanja ili korekcije
procijenjenih vrijednosti. Tri medusobno neovisna procjenitelja od &ijih se procjena izradunava srednja
vrijednost koja se uzima kao trziSna veli¢ina za evaluaciju pozicija u nekretninskom dijelu portfelja koriste se
kako bi se minimizirao rizik eventualnih odstupanja procijenjenih vrijednosti od trzignih (pretezno se koriste
usluge procjeniteljskih tvrtki velikin hrvatskih banaka).

Pregledali smo postupke koji su primijenjeni u procjeni vrijednosti ulaganja, kao i popratnu dokumentaciju, te

smo uvjereni da su postupci i dokumentacija primjereni u danim okolnostima.
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Bilieske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

2. SAZETAK TEMELJNIH RAGUNOVODSTVENIH POLITIKA (NASTAVAK)

Kljuéne raéunovodstvene procjene i pretpostavke (nastavak)

Investicijske nekretnine

Vrijednost investicijske nekretnine je temeljena na procjeni zbog nepostojanja trzisnih cijena za usporedbu.
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Biljeske uz financijske izvjeStaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

3. POSEBNI POKAZATELJI FONDA (NASTAVAK)

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

ulaganja u nastupaju¢em razdoblju:

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

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

projekte.

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

karakteristikama pojedine nekretnine.

Krajem oZujka 2011. je zajedno s procjeniteljima, izvréen obilazak gradevinskog zemlji$ta u Cesarici koje
predstavlja najvecu investiciju Fonda, te je u sklopu obilaska izvriena identifikacija katastarske &estice u
katastarskom uredu u Gospicu. U sklopu obilaska nekretnine u Cesarici izvréen je i uvid u gradevinsko
zemljiste na otoku Pagu u predjelu Proboj koja predstavija drugu najvecu investiciju Fonda. Manji dio
gradevinskog zemlji$ta u Varazdinu, u Ulici Vilka Novaka je prodan. Tokom sijeénja 2011. Uprava FIMA
Global Invest je donijela odluku o prodaji preostalog dijela zemljiSta javnoj ustanovi ,Gradski stanovi®
Varazdin. Drustvo je u prvoj fazi POS stanogradnje spomenutoj ustanovi prodalo 1.396 m2 zemljista, $to ¢e u
prvoj fazi izgradnje biti iskori$teno za novu cestu koja ¢e omediti parcelu sa istoéne strane. Kupoprodajni
ugovor je potpisan 24.sije¢nja.2011. te je transakcija provedena po cijeni od 146,84 €/m2 &to predstavija
9,25% visu cijenu od kupovne, te je tom transakcijom fond prihodovao 204.988,64€ u apsolutnom iznosu.
Osim spomenute transakcije krajem godine potpisan je i Ugovor o zakupu poslovnog prostora na jednom od
objekata koji se nalazi na zemljistu u Novakovoj ulici. Ugovor je potpisan sa tvrtkom iz Varazdina koja ée u

sklopu naknade tj. zakupnine izvrSavati radove na &i&c¢enju i kosnji parcele
Na gradevinskom zemlji$tu u Zagrebu, Sv. Klara, je tokom mjeseca lipnja izvrieno &igéenje i kosnja parcele.

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu bilo je predmet sastanaka i kontakata sa é&etii moguéa
interesenta od kojih je Drustvo nastavilo komunikaciju i kontakte sa jednim investitorom. Pregovori su vodeni i
sa Upravnim odjelom za graditeljstvo, prostorno uredenje i zastitu okoli$a te dvije tvrtke sa podrugja grada

Slavonskog Broda. Ko&nja i uredenje zemljista izvrieno je tokom mjeseca srpnja.

Poslovni prostori u Zagrebu se tokom 2011. godine nalaze u zakupu stabilnih zakupoprimaca. Po&etkom
rujna 2011. doslo je do promjene upravitelja poslovnog kompleksa Chromos te je novi Upravitelj tokom rujna
preuzeo upravljanje zgradom. Gradevinsko zemljiste u Zupanji bilo je predmet sastanka sa gradskim
upravnim odjelom za komunalno gospodarstvo, prostorno uredenje i geodetske poslove.
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Bilieske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

3. POSEBNI POKAZATELJI FONDA (NASTAVAK)

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

ulaganja u nastupajuéem razdoblju (nastavak):

Glavna skupétina dioni¢ara ZIF FIMA Proprius d.d. (u daljnjem tekstu: Fond) odrzana je 15.7.2011. u
Varazdinu gdje je prisustvovalo 125 dioni¢ara ili zastupnika dioni¢ara Sto je iznosilo 81,59% temeljnog
kapitala Fonda upisanog u. sudski registar. Tijekom odrzavanja skupstine raspravljalo se o financijskim
izvie§¢éima Fonda, ugovoru o upravljanju izmedu Drustva i Fonda, procjenama nekretnina iz portfelja,
izmjenama i dopunama Prospekta i Statuta Fonda te trzisnoj vrijednosti dionice. Tijekom rasprave Uprava
Fonda je informirala dioni¢are o obavljenom redovitom nadzoru Hrvatske agencije za nadzor financijskih
usluga (HANFA) gdje nije bilo primjedbi na upravljanje Fondom te je konstatirano da Drugtvo u potpunosti
zadovoljava zakonske propise kojima podlijeze. Nadalje, dionicari su obavijesteni o poslovnom planu za Fond
koji podrazumijeva restrukturiranje portfelja na naéin da se dio nekretnina proda i da se sredstva iskariste za
investiranje iskljugivo u nekretnine koje Fondu mogu donijeti redovan mjesecni prihod. Poslovni plan
restrukturiranja portfelja i promjena u nacinu ulaganja sredstava Fonda prethodno je odobren od strane
Nadzormnog odbora. Za novog é&lana Nadzornog odbora izabran je g. Goran Pavlovi¢, voditelj odjela za
upravljanje imovinom Basler Osiguranja d.d. U daljnjem tijeku skupstine nisu usvojene izmjene Prospekta i
Statuta fonda te je za revizora odabran Deloitte d.0.0. iz Zagreba.

Neto vrijednost imovine fonda Je u 2011-toj smanjena za 3.874.203.15 kn u apsolutnom tj. -2,56% u
relativnom iznosu. Rezultat pada vrijednosti portfelja su negativna kretanja na trZi$tu nekretnina u Republici
Hrvatskoj te posljedi¢no smanjenje vrijednosti nekretnina u fondu, a sukladno procjenama ovlastenih sudskinh
vjestaka, te smanjenje vrijednosti dijela portfelja investiranog u dionice i udjele u investicijskim fondovima.
Ukupni promet dionicom na Zagrebackoj burzi u 2011-toj iznosio je 2.085.676,92 kn te je vlashika promijenilo
108.818 dionica sto &ni 5,43% temeljnog kapitala fonda. Maksimalna cijena dionice u iznosu 25,01 kn u
2011-toj ostvarena je 15. lipnja dok je minimalna cijena tokom 2011-te bila 16,25 kn (23. prosinac).

Od novih projekata Drustvo je razmatralo &etiri projekata kupnje poslovnih prostora u Zagrebu. Do realizacije
projekata nije doslo zbog nesrazmjera u procjenama vrijednosti nekretnina od strane ovlastenih sudskih
viestaka i traZenih cijena nekretnina te zbog procjene Drustva da ée tokom 2011. godine trziste nekretnina

doZivjeti dodatni pad u smislu cijena nekretnina i zakupa.
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

4. STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE

4.1. NEKRETINE KOJE SE DRZI RADI OSTVARIVANJA PRIHODA OD NAJMA

2011:
TroSak Knjigovodstvena Procjena Odstupanja Udjelu
nabave vrijednost na fer neto
GRADEVINSKI OBJEKTI datum izvjestaja vrijednost imovini
fonda
(%)
POSLOVNI CENTAR
CHROMOS 16.741.419 15.813.276 15.813.276 10,72%
Ukupno gradevinski objekti 16.741.419 15.813.276 15.813.276 - 10,72%
2010:
Trosak Knjigovodstvena Procjena  Odstupanja Udjel u
GRADEVINSKI OBJEKTI nabave vrijednost na fer neto
datum izvjeStaja  vrijednost imovini
fonda
(%)
POSLOVNI CENTAR  16.025.018 15.888.375 15.888.375 - 10,49%
CHROMOS
Ukupno gradevinski objekti 16.025.018 15.888.375 15.888.375 - 10,49%

Investicijska nekretnina se odnosi na ulaganje u nekretninu kupljenu 21. prosinca 2007. godine za 16.634
tisu€e kuna. Gubitak ostvaren u 2011. godine fer vrednovanjem investicijske nekretnine na dan 31. prosinca
2011. godine iznosi 75.096 kuna (2010.:136.643 kuna ). Fond prilikom procjene vrijednosti u nekretnine
koristi prosjek procjene od strane tri neovisna procjenitelja koji u svojim procjenama koriste tro$kovnu,

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

Fond je ostvario prihod od iznajmljivanja investicijske nekretnine u iznosu od 1.073.587 kuna (2010.: 357.880
tisuéa kuna).
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

4, STRUKTURA ULAGANJA NEKRETNINE (NASTAVAK)

4.2. ZENILJISTA | SUME

2011:
ZEMLJISTA | SUME Tro$ak Knjigovodstvena Procjena Odstupanja Udjel u
nabave vrijednost na fer neto
datum izvjestaja vrijednost imovini
fonda
: (%)
GRABEVINSKO ZEM.-
VZ NOVAKOVA 17.933.807 17.819.525 17.819.525 - 12,08%
GRADEVINSKO ZEM.-
JALKOVEC 3.941.479 4.064.738 4.064.738 - 2,76%
GRABPEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD 5.084.249 4.595.620 4.595.620 - 3,12%
GRABPEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD 7.756.439 6.929.365 6.929.365 - 4,70%
GRABPEVINSKO ZEM.-
HVAR 4.264.027 3.358.403 3.358.403 - 2,28%
GRABEVINSKO ZEM -
RIBNIK 1.006.567 1.083.774 1.063.774 - 0,72%
GRABPEVINSKO ZEM .-
ZUPANJA 6.714.562 5.952.843 5.952.843 - 4,04%
GRABPEVINSKO ZEM .-
ZAGREB 13.066.314 11.011.711 11.011.711 - 7.47%
GRADEVINSKO ZEM.-
CESARICA PASKI 31.753.404 27.692.697 27.692.697 - 18,77%
GRADEVINSKO ZEM.-
PAG 18.582.385 17.833.511 17.833.511 - 12,09%
GRADEVINSKO
ZEMLJISTE BANJA
LUKA 16.948.963 17.106.291 17.106.291 - 11,59%
Ukupno zemljista i
Sume 127.052.196 117.428.478 117.428.478 - 79,62%

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom 27



Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

4. STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE (NASTAVAK)

4.2. ZEMLJISTA | SUME

2010:
ZEMLJISTA | SUME Trosak Knjigovodstvena Procjena Odstupanja Udjel u
nabave vrijednost na fer neto
datum izvjestaja vrijednost imovini
fonda
_ (%)
GRAPEVINSKO ZEM.-VZ
NOVAKOVA 19.307.875 17.292.815 17.292.815 - 11,41%
GRABEVINSKO ZEM -
JALKOVEC 3.941.479 4.268.047 4.268.047 - 2,82%
GRADEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD 5.084.249 4.812.377 4.812.377 - 3,18%
GRABDEVINSKO ZEM.-
SLAVONSKI BROD 7.756.439 6.841.416 6.841.416 - 4.52%
GRAPEVINSKO ZEM.-HVAR 4.264.027 3.560.815 3.560.815 - 2,35%
GRADEVINSKO ZEM.-RIBNIK 1.006.567 1.041.854 1.041.854 - 0,69%
(}RAE)EVINSKO ZEM.-
ZUPANJA 6.714.562 5.930.530 5.930.530 - 3,92%
GRAPEVINSKO ZEM.-ZAGREB 13.066.314 11.201.542 11.201.542 - 7.40%
GRADEVINSKO ZEM.-
CESARICA, PASKI PORAT 31.753.404 28.298.719 28.298.719 - 18,69%
GRADEVINSKO ZEM.-PAG 18.582.385 17.695.658 17.695.658 - 11,68%
GRADPEVINSKO ZEM. BANJA
LUKA 16.948.963 16.776.342  16.776.342 11,08%
Ukupno zemljista i Sume 128.426.264 117.720.115 117.720.115 - 77,74%
FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom 28



Bilieke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

4. STRUKTURA ULAGANJA U NEKRETNINE (NASTAVAK)

4.2. ZEMLJISTE | SUME

Kretanje ulaganja u zemljiste i Sume tijekom godine:

Stanje na dan 31. prosinca 2009. 120.879.110
Smanjenje vrijednosti (3.158.995)
Stanje na dan 31. prosinca 2010. 117.720.115
Smanjenje vrijednosti (291.837)
Stanje na dan 31.prosinca 2011. 117.428.478
5. OSTALA IMOVINA
Grupa je priznala goodwill na kupnju sliedecih drustava:
Vlasnicki Aktivnost Udio neto Trosak Goodwill
udio imovine na  investicije
datum
kupnje
FIMA Rent d.o.0. Varazdin 100% Nekretnine 20.000 22.000 2.000
FIMA Proprius d.0.0 Banja Luka 100% Nekretnine 7.505 26.080 18.575
27.505 48.080 20.575
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Bilieske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

6. NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI

Pozicija 31.12.2010 31.12.2011
Ragun u banci denominiran u KN 732.938 5.356.429
Racun u banci denominiran u EUR 56.855 58.109
Raun u banci denominiran u BAM 51.001 21.298
Ukupno 840.794 5.435.836
7. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU

Pozicija 31.12.2010. 31.12.2011.
Dionice domacih d.d. 3.859.062 1.238.154
Udieli otvorenih investicijskih fondova 8.103.597 6.660.087
Ukupno 11.962.659 7.898.241

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

vrijednosnica na dan 31. prosinca 2011. godine utvrdena je na temelju prosjecne cijene trgovanja

ponderirane kolic¢inom vrijednosnih papira protrgovanih na burzi te prijavljenih institucionalnih transakcija na

Zagrebackoj burzi.

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

strane drustava za upravijanje navedenin fondova.

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

imovine investicijskog fonda i izradunu neto vrijednosti imovine po udjelu ili po dionici investicijskog fonda

donesenom od strane Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga.

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom
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BiljeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

7. FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU (NASTAVAK)
7.2. UDJELI OTVORENIH INVESTICIJSKIH FONDOVA
2011:
. Vrijednost na  Udjel u neto imovini
Trosak nabave . ¢.m lzvjestaja fonda (% )
PBZ EQUITY 13.000.000 4.114.094 2,79%
PBZ GLOBAL 5.000.000 2.545.993 1,73%
Udjeli otvorenih investicijskih fondova 18.000.000 6.660.087 4,52%
2010:
TroSak nabave Vrijednost na Udjel u neto
datum izvjestaja imovini fonda
(%)
PBZ EQUITY 13.000.000 5.279.272 3,49%
PBZ GLOBAL 5.000.000 2.824.325 1,86%
Udjeli otvorenih investicijskih fondova 18.000.000 8.103.597 5,35%
8. ULAGANJA KOJA SE DRZE DO DOSPIJECA
2011:
PLASMANI | DEPOZITI Kamatna Datum Trosak Vrijednost Udjel u neto
stopa % dospijeta nabave na datum imovini fonda
izvjestaja (%)
Moja banka d.d. Sarajevo 2,5 1.4.2012 442.778 442 778 0,30%
Vaba banka d.d Varazdin 3.5 22.2.2012 59.000 59.739 0,04%
Kratkoro¢ni depoziti 501.778 502.517 0,34%
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BiljeSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

8. ULAGANJA KOJA SE DRZE DO DOSPIJEGA (NASTAVAK)

2010:

PLASMANI | DEPOZITI Kamatna Datum TroSak Vrijednost na Udjel u neto
stopa dospijeca nabave datum imovini fonda
izvjestaja (%)
VABA banka d.d. 2,00 21.01.2011 3.027.072 3.027.072 1.99%
Karlovacka banka d.d. 1,90 24.01.2011 1511.859 1511.859 1.00%
Fima banka d.d. Sarajevo 2,50 01.04.2011 453.240 453.940 0,30%
Vaba banka d.d. Varazdin 2,00 21.01.2011 50.464 50 464 0,04%
Atk iapRait 5.051.635 5.051.635 3,33%
9. DIONICKI KAPITAL
Struktura dioni¢ara na 31. prosinca 2010. i 31. prosinca 2011
2010. 2011.
Nominalna Postotak Nominalna Postotak
vrijednost vlasniStva vrijednost vlasnistva
kapitala % kapitala %
Zagrebacka banka d.d. zbirni custody racun 52.967.400 26,44% 52.967.400 26,44%
Karlovacka Banka d.d. Karlovac 10.000.000 4,99% 10.000.000 4,99%
HPB D.D./Kapitalni Fond d.d. 10.000.000 4,99% 10.000.000 4,99%
Erste & Steiermarkische bank d.d.custody
racun 10.000.000 4,99% 10.000.000 4,99%
Basler osiguranje-matematicka priéuva 14.500.000 7,24% 14.500.000 7,24%
Basler osiguranje 10.000.000 4,99% 10.000.000 4,99%
Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb custody
ragun 9.344.800 4,66% 9.344.800 4.67%
HPB D.D./Jadran Kapital d.d. 8.022.400 4,00% 10.827.400 5,41%
Radnik d.d. 7.266.100 3,63% 7.266.100 3,63%
PBZ d.d./Swedbank d.d. 5.906.100 2,94% 5.515.900 2,75%
Ostali 62.310.400 31,13% 59.895.600 29,90%
200.317.200 100,00% 200.317.200 100,00%
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

10. FER VREDNOVANJE

10.1. FER VREDNOVANJE ZEMLJISTA | SUMA

Datum zadnje procjene 31. prosinca 2011.:
Trosak  Knjigovodstvena Procijenjena Odstupanja

nabave vrijednost fer
vrijednost

GRADEVINSKO ZEM.-VZD
NOVAKOVA 17.933.807 17.819.525 17.819.525 -
GRADEVINSKO ZEM.-JALKOVEC 3.941.479 4.064.738 4.064.738 =
GRADEVINSKO ZEM.-SLAVONSKI
BROD 5.084.249 4.595.620 4.595.620 -
GRADEVINSKO ZEM.-SLAVONSK]
BROD 7.756.439 6.929.365 6.929.365 -
GRADEVINSKO ZEM.-HVAR 4.264.027 3.358.403 3.358.403 -
GRADEVINSKO ZEM.-RIBNIK 1.008.567 1.063.774 1.063.774 -
GRADEVINSKO ZEM.-ZUPANJA 6.714.562 5.952.843 5.952.843 =
GRABDEVINSKO ZEM.-ZAGREB 13.066.314 11.011.711 11.011.711 -
GRABEVINSKO ZEM -
CESARICA,PASKI 31.753.404 27.692.697 27.692.697 -
GRABEVINSKQ ZEM.-PAG 18.582.385 17.833.511 17.833.511 -
GRABEVINSKO ZEMLJISTE BANJA
LUKA 16.948.963 17.106.291 17.106.291 -
Zemljista i Sume 127.052.196 117.428.478  117.428.478 -

Iznos prihoda i rashoda priznatih direktno kroz dobit (gubitak) razdoblja:;

Prihodi od fer vrednovanja 3.170.028
Rashodi od fer vrednovanja (biljiedka 12) (2.557.537)
Neto prihodi (rashodi) od fer vrednovanja 612.491
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Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

10. FER VREDNOVANJE (NASTAVAK)

10.1. FER VREDNOVANJE ZEMLJISTA | SUMA (NASTAVAK)

Datum zadnje procjene 31. prosinca 2010.:

Trosak Knjigovodstvena Procijenjena fer Odstupanja

nabave vrijednost vrijednost
GRABEVINSKO ZEM.-VZD
NOVAKOVA 19.307.875 17.292.815 17.292.815 -
GRABPEVINSKO ZEM.-
JALKOVEC 3.941.479 4.268.047 4.268.047 -
GRABPEVINSKO ZEM -
SLAVONSKI BROD 5.084.249 4.812.377 4.812.377 -
GRABEVINSKO ZEM -
SLAVONSKI BROD 7.756.439 6.841.416 6.841.416 -
GRABEVINSKO ZEM.-
HVAR 4.264.027 3.560.815 3.560.815 -
GRADEVINSKO ZEM .-
RIBNIK 1.006.567 1.041.854 1.041.854 -
GRABEVINSKO ZEM -
ZUPANJA 6.714.562 5.930.530 5.930.530 -
GRABEVINSKO ZEM.-
ZAGREB 13.066.314 11.201.542 11.201.542 -
GRADEVINSKO ZEM.-
CESARICA,PASKI 31.753.404 28.208.719 28.298.719 -
GRADEVINSKO ZEM.-PAG 18.582.385 17.695.658 17.695.658 -
GRADEVINSKO ZEM -
BANJA LUKA 16.948.963 16.776.342 16.776.342 -
Zemljista i Sume 128.426.264 117.720.115 117.720.115 -

Iznos prihoda i rashoda priznatih direktno kroz dobit (gubitak) razdoblja;

Prihodi od fer vrednovanja 2 412.535
Rashodi od fer vrednovanja (biljeska 12) (5.964.673)
Neto prihodi (rashodi) od fer vrednovanja (3.552.138)
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Biljeske uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

10. FER VREDNOVANJE (NASTAVAK)

10.2. REVALORIZACIJSKE REZERVE VRIJEDNOSNICA RASPOLOZIVIH ZA PRODAJU

Kretanje revalorizacijskih rezervi:

Stanje na 31. prosinca 2009.
Revalorizacija tijekom godine
Umanjenje zbog prodaje
Stanje 31 prosinca 2010.
Umanijenje vrijednosti
Revalorizacija tijekom godine
Umanjenje zbog prodaje

Stanje 31 prosinca 2011.

Datum zadnje procjene na 31.12.2011.:

Dionica

AGROMEDIMURJE D.D.CAKOVEC
ATLANTSKA PLOVIDBA D.D .

DURO BAKOVIC HOLDING

Redovne dionice

PBZ EQUTY

PBZ GLOBAL

Udjeli otvorenih investicijskih fondova

Ukupno

Trosak nabave

Vrijednosnice raspolozive za prodaju

(16.599.938)

(173.957)
2.209.196

(14.564.699)

847.033

(13.717.666)

Fer vrijednost Revalorizacija

imovine

raspolozive za

prodaju

1.387.515 589.472 (798.043)
1.030.789 327.801 (702.988)
1.197.604 320.882 (876.722)
3.615.908 1.238.155 (2.377.753)
13.000.000 4.114.094 (8.885.906)
5.000.000 2.545.993 (2.454.007)
18.000.000 6.660.087 (11.339.913)
21.615.908 7.898.241 (13.717.666)
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BilieSke uz financijske izvjestaje

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(sviiznosi su izraZeni u kunama)

10. FER VREDNOVANUJE (nastavak)

10.2. REVALORIZACIJSKE REZERVE VRIJEDNOSNICA RASPOLOZIVIH ZA PRODAJU (NASTAVAK)

Datum zadnje procjene na 31. prosinca 2010.:

Dionica

Trosak nabave

Fer vrijednost

Revalorizacija
imovine raspolozive

za prodaju
AGROMEBIMURJE D.D.CAKOVEC 1.387.515 828.097 (559.418)
ATLANTSKA PLOVIDBA D.D. 1.030.788 733.643 (297.145)
BURO DAKOVIC HOLDING 1.197.604 199.693 (997.911)
IMUNOLOSKI ZAVOD D.D. 418.565 36.064 (382.501)
DOM HOLDING DD 666.926 124.796 (542.130)
Redovne dionice 4.701.398 1.922.293 (2.779.105)
ADRIS GRUPA DD 3.825.960 1.936.769 (1.889.191)
Povlastene dionice 3.825.960 1.936.769 (1.889.191)
PBZ EQUITY 13.000.000 5.279.272 (7.720.728)
PBZ GLOBAL 5.000.000 2.824.325 (2.175.675)
Udjeli otvorenih investicijskih fondova 18.000.000 8.103.597 (9.896.403)
Ukupno 26.527.358 11.962.659 (14.564.699)
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BiljeSke uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZeni u kunama)

12. UMANJENJE VRIJEDNOSTI

Ispravak vrijednosti potrazivanja kupaca

Ispravak vrijednosti ulaganja u nekretnine

Ukupno

2010 2011
416.793 -
5.713.088 2.379.546
6.129.881 2.379.546

13. NEREALIZIRANI DOBIT (GUBITAK) OD ULAGANJA U INVESTICIJSKE NEKRETNINE

U 2011:
Knjigovodstvena Fer vrijednost Nerealizirani dobitak
vrijednost na 1. (gubitak) priznat
sijecanj 2011. direktno kroz dobit
(gubitak) razdoblja
POSLOVNI CENTAR CHROMOS 15.888.375 15.813.276 (75.099)
Gradevinski objekti 15.888.375 15.813.276 (75.099)
U 2010:
Knjigovodstvena Fer Nerealizirani dobitak
vrijednost na1. vrijednost (gubitak) priznat direktno
sije¢anj 2010. kroz dobit (gubitak)
razdoblja
POSLOVNI CENTAR CHROMOS 16.025.018 15.888.375 (136.643)
Gradevinski objekti 16.025.018 15.888.375 (136.643)
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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
godini bila je 20% (u 2010.: 20%).
Odnos izmedu poreznog rashoda i raunovodstvene dobiti prikazan je u nastavku:

2010. 2011.
Raéunovodstveni gubitak (10.216.479) (5.347.787)
Porezno priznate olaksSice (68.592) (85.438)
Povecanje 40.623 456.400
Porezni gubitak (10.244.448) (4.976.825)
Porezni trosak - -
Porezni gubici preneseni iz prethodnog razdoblja (25.401.885) (35.646.333)
Porezni gubici za prijenos u iduce razdoblje (35.646.333) (40.623.158)

Drustvo nije imalo troSak poreza na dobit u 2011. i 2010. godini radi ostvarenih poreznih gubitaka. Pregled
poreznih gubitaka je kako slijedi:

Preneseni Neto po stopi
porezni od 20 %

gubici
U 2016 .najvise pet godina(iz 2011.g.) (4.976.825) (995.365)
U 2015. najvise pet godine (iz 2010.g.) (10.244.448) (2.048.889)
U 2014. najvise pet godina (iz 2009.g.) (17.518.329) (3.503.666)
U 2013. najviSe pet godina (iz 2008.g.) (5.980.489) (1.196.098)
U 2012. najviSe Cetiri godine (iz 2007.9.) (1.903.087) (380.613)
(40.623.158) (8.124.631)

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

je mogucénost iskoridtenja poreznih gubitaka neizvjesna.
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15. TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANAMA

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

kao i pripadajuéim troSkovima i prihedima su:

Naziv povezane osobe Imovina Obveze Prihod Rashod
Fima Global Invest d.c.o. - 366.634 - 3.435.491
Hrvatska postanska banka d.d. - 22.200 3.366 273.046
Revizor/porezni savjetnik - 36.123 - 29.351
Nadzorni odbor - 14.121 - 68.806
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA

Grupa je izlozena trzidnim rizicima, ali i ostalim rizicima koji su vezani uz upravljanje nekretninama,
vrijednosnim papirima, obveze Fonda i njegovo poslovanje. Sukladno strategiji ulaganja, Dru$tvo za
upravljanje fondom vodi politiku ulaganja sredstava Fonda primarno orijentiranu na ulaganja u nekretnine
uvazavajudi rizike koji su povezani s ulaganjima u nekretnine. Mogu¢e su promjene cijena nekretnina,
povezane s opéim gospodarskim kretanjima, politickom situacijom, viSsom silom i sl.. Hrvatsko trZiste
nekretnina podloZzno je internacionalnim i nacionalnim ekonomskim procesima. Prilikom ulaganja u
nekretnine Drustvo uvazava moguénosti negativnih promjena makroekonomskih kretanja, te koristi godignje
analize makroekonomskih kretanja renomiranih analitickin kuéa, te prati statisticke podatke DrZzavnog zavoda

za statistiku na razini Republike Hrvatske.
Porezni sustav, porezne stope i pravni okvir

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

propisi &esto glavni element nestabilnosti vezanih uz efikasnu provedbu ekonomske politike.

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

poslovanje Fonda.

Operativni rizici

- promjene ifili razlike u ragunovodstvenim i revizijskim standardima,

- promjene u stvarnopravnim odnosima u pogledu stjecanja vlasni$tva 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.

Upravijanje dodatnim rizicima prilikom sklapanja transakcifa kupo-prodaje nekretnina
Posebna paznja prilikom ulaganja u nekretnine se posvecuje slijedecem:
+ Prije ulaganja se provodi feasibility studija isplativosti, kako bi se sagledali svi aspekti pri procjeni projekta.

« Pravo vlasniétva — ulaganja se temeljito ispituje u cilju osiguranja Cistog vlasni$tva i uredne dokumentacije
prije odobrenja transakcije. Uprava Drustva vodi brigu o zadovoljenju svih pravnih uvjeta prije nego sto se
krene u bilo kakvo ulaganje.

» Prilikom odlugivanja o ulaganjima u druga trgovacka drustva (Cija ¢e djelatnost biti iskljucivo ili pretezito
stiecanje i prodaja, iznajmljivanje i zakup nekretnina, upravljanje nekretninama, te €iji je predmet poslovanja
iskljugivo ili pretezito gradenje, pod uvjetom da nekretnine ¢ine najmanje 75% ukupne imovine drustva i u
drustva u kojima nekretnine &ine viSe od 50% ukupne imovine), posebna paZnja se posvecuje provjeri
eventualnih zaduZenja, gubitaka i/ili tereta, te pokrenutih ili najavljenih sudskih sporova protiv drustva,
vlasnika drustva, nadzornog odbora i uprave drustva.
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)
Valutni rizik

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

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

U donjoj tablici opisana je struktura imovine Grupe po pojedinoj valuti. Iz tablice je vidljivo da je otvorena
devizna pozicija od 17.631.304 kuna denominirana u EUR i BAM dok je ostatak denominiran u HRK. U tom
smislu, vrijednost imovine Grupe nece se znacajnije promijeniti uslijed promjene te¢aja EUR/HRK dok
promjene tegaja ostalih valuta neée utjecati na Grupu (te¢aj EUR/BAM je fiksan). Budugi da je udio otvorene
devizne pozicije EUR u imovini Grupe 0,039%, simulacija pada vrijednosti EUR u odnosu na HRK za 10%

uzrokovala bi smanjenje imovine za 5.811 kuna, $to je zanemarivo.

2011. EUR BAM HRK Ukupno
Imovina

Zemljiste i Sume - 17.106.291 100.322.187 117.428.478
Gradevinski objekti - - 15.813.276 15.813.276
Ostala imovina - - 20.575 20.575
Vrijednosnice raspoloZive za

prodaju - - 7.898.241 7.898.241
Plasmani bankama - 442778 59.739 502.517
Ostala imovina - 2.827 903.769 906.596
Novac i nov&ani ekvivalenti 58.109 21.299 5.356.428 5.435.836
UKUPNA IMOVINA 58.109 17.573.195 130.374.215 148.005.519
Glavnica

Dionicki kapital - - (200.317.200) (200.317.200)
Revalorizacijske rezerve - 13.717.666 13.717.666
Preneseni gubici i dobit tekuce

godine - 143.308 39.501.176 39.644.484
Tecajne razlike - - (609.254) (609.254)
Ukupno glavnica - 143.308 (147.707.612) (147.564.304)
Obveze

Kratkoroéne obveze - (385) (440.830) (441.215)
Ukupne obveze - (385) (440.830) (441.215)
UKUPNO GLAVNICA | OBVEZE - 142.923 (148.148.442) (148.005.519)
NETO POLOZAJ NA DAN 31.

PROSINCA 2011. 58.109 17.716.118 (17.774.227) -
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Valutni rizik (nastavak)

Grupa

2010.

Imovina

Zemljiste i Sume

Gradevinski objekti

Ostala imovina

Vrijednosnice raspoloZive za prodaju
Plasmani bankama

Ostala imovina

Novac i novcéani ekvivalenti

UKUPNA IMOVINA

Glavnica

Dionicki kapital

Revalorizacijske rezerve
Preneseni gubici i dobit tekuée godine
Tecajne razlike

Ukupno glavnica

Obveze

Kratkoroéne obveze

Ukupne obveze

UKUPNO GLAVNICA | OBVEZE

NETO POLOZAJ NA DAN 31. PROSINCA
2010.

EUR BAM HRK Ukupno

- 17.282.833 100.437.282 117.720.115

= = 15.888.375 15.888.375

- - 20.575 20.575

- - 11.962.659 11.962.659

- - 5.051.635 5.051.635

- 2.297 424.793 427.090

56.855 51.001 732.938 840.794
56.855 17.336.131 134.518.257 151.911.243

- - (200.317.200) (200.317.200)

- 14.564.699 14.564.699

- 69.974 34.516.862 34.586.836

- - (272.751) (272.751)

- 69.974 (151.508.390) (151.438.416)

- - (472.827) (472.827)

- - (472.827) (472.827)

- 69.974 (151.981.217) (151.911.243)

56.855 17.406.105 (17.462.960) -
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Kamatni rizik

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

U donjoj tablici nalaze se podaci o imovini i ocbvezama Grupe prikazani po fer vrijednosti i svrstani prema
ugovornoj promjeni cijene ili datumu dospije¢a, ovisno $to je ranije. Najveci dio imovine klasificiran je u
kategoriju beskamatno. Depoziti ovise o kretanju trzisnih kamatnih stopa. Simulacija pada krivulje prinosa za

50 bp imala bi negativan utjecaj na vrijednost depozita i ukupnu imovinu Grupe. Rezultat bi bilo smanjenje

imovine za 25.125 kuna.

Kamatni rizik (nastavak)

2011. Do 1 Od 1 do Od 3 do Beskamatno Ukupno
mjeseca 3 12
mjeseca mjeseci
Imovina
Zemljiste i Sume - - - 117.428.478 117.428.478
Gradevinski objekti - - - 15.813.276 15.813.276
Ostala imovina - - - 20.575 20.575
Vrijednosnice
raspoloZive za prodaju - - - 7.898.241 7.898.241
Plasmani bankama 502.517 - - - 502.517
Ostala imovina - - = 906.596 906.596
Novac i nov€ani
ekvivalenti 5.435.836 - - - 5.435.836
UKUPNA IMOVINA 5.938.353 - - 142.067.166 148.005.519
Glavnica
Dionicki kapital - - - (200.317.200) (200.317.200)
Revalorizacijske
rezerve - - - 13.717.666 13.717.666
Preneseni gubici i dobit
tekuée godine - - = 39.644.484 39.644.484
Tecajne razlike - - - (609.254) (609.254)
Ukupno glavnica - - - (147.564.304) (147.564.304)
Obveze
Kratkorocne obveze (441.215) = - - (441.215)
Ukupne cbveze (441.215) - - - (441.215)
UKUPNO GLAVNICA |
OBVEZE (441.215) - - (147.564.304) (148.005.519)
NETO POLOZAJ NA
DAN 31. PROSINCA
2011. 5.497.138 - - (5.497.138) -
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Kamatni rizik (nastavak)

Grupa
2010.

Imovina

Zemljiste i Sume
Gradevinski objekti
Ostala imovina

Vrijednosnice raspolozive
za prodaju

Plasmani bankama

Ostala imovina

Novac i nov&ani ekvivalenti
UKUPNA IMOVINA
Glavnica

Dionicki kapital
Revalorizacijske rezerve

Preneseni gubici i dobit
tekuce godine

Tecajne razlike

Ukupno glavnica

Obveze
KratkoroCne obveze
Ukupne obveze

UKUPNO GLAVNICA |
OBVEZE

NETO POLOZAJ NA DAN
31. PROSINCA 2010.

Do 1 Od1do3 Od 3do 12 Beskamatno Ukupno
mjeseca mjeseca mjeseci

- - - 117.720.115 117.720.115

- - - 15.888.375 15.888.375

- - - 20.575 20.575

- - - 11.962.659 11.962.659

5.051.635 - - - 5.051.635

- - - 427.090 427.090

840.794 - - - 840.794

5.892.429 - - 146.018.814 151.911.243

- - - (200.317.200) (200.317.200)

- - - 14.564.699 14.564.699

- - - 34.586.836 34.586.836

o = - (272.751) (272.751)

- - - (151.438.416) (151.438.416)

(472.827) - - - (472.827)

(472.827) - - - (472.827)

(472.827) - - (151.438.416) (151.911.243)

5.419.602 - - (5.419.602) -

FIMA PROPRIUS d.d., zatvoreni investicijski fond s javnom ponudom

48



Biljeske uz financijske izvjestaje
Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2011.

(svi iznosi su izraZzeni u kunama)

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

Kreditni rizik je rizik nemogucnosti druge strane da podmiri iznose obveza u cijelosti po dospijecu. Kreditni
rizik Grupe u najvecoj mjeri je izrazen kod depozita koji &ine 0,34% (2010.: 3,32%) imovine Grupe. Depoziti
se ulazu u vodece banke na trzistu vodeéi se nadelom diversifikacije, pa stoga kreditni rizik u tom segmentu

nije znacajan ili se moZe usporediti s kreditnim rejtingom drzave.

Rizik likvidnosti
Tablice u nastavku sadrze analizu sredstava, obveza i neto imovine Grupe prema preostalim razdobljima od

datuma bilance do ugovornog dospijeca.

Sredstva i obveze za koje ne postoji ugovorno dospijece svrstana su u kategoriju "na poziv". |z tablice je
vidljivo da je struktura imovine prema likvidnosti uravnotezena na dan 31. prosinca 2011. pa je i ukupno
gledajudi rizik likvidnosti nizak uzimajuci u obzir raspoloZivost imovine medutim, uzimajuci u obzir likvidnost
pojedinih klasa imovine zasebno (djelomi¢no dionice koje kotiraju na hrvatskom trzistu kapitala te
nekretninski dio portfelja) rizik likvidnosti je umjeren. Rizikom likvidnosti upravija se koristeci statistiCke
analize povijesne likvidnosti odredene pozicije. Rezultatima analize prilagodava se struktura imovine na nacin

da odredeni dio imovine drzi u visoko likvidnim instrumentima unovéivima trenutno ili u vrlo kratkom roku.
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)
Rizik likvidnosti (nastavak)

2011.

Imovina
Zemljiste i
sume
Gradevinski
objekti

Ostala imovina
Vrijednosnice
raspolozive za
prodaju
Plasmani
bankama

Ostala imovina
Novac i
nové&ani
ekvivalenti
UKUPNA
IMOVINA

Glavnica

Dionicki kapital
Revalorizacijsk
e rezerve
Preneseni
gubici i dobit
tekuée godine
Tecajne
razlike
Ukupno
glavnica

Obveze

Ostale obveze
Ukupne
obveze
UKUPNO
GLAVNICA |
OBVEZE
NETO
POLOZAJ NA
DAN 31.
PROSINCA
2011.

Na poziv

5.435.836

Do 3 mjeseca

117.428.478

15.813.276
20.575

7.898.241

502.517
906.596

Od 3 do
12
mjeseci

Preko 5
godina

Ukupno

117.428.478

15.813.276
20.575

7.898.241

502.517
906.596

5.435.836

5.435.836

142.569.683

148.005.519

(200.317.200)

13.717.666

39.644.484
(609.254)

(147.564.304)

(200.317.200)

13.717.666

39.644.484
(609.254)

(147.564.304)

(441.215)

(441.215)

(441.215)

(441.215)

(441.215)

(147.564.304)

(148.005.519)

(5.435.836)

(142.128.468)

(147.564.304)
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)

Rizik likvidnosti (nastavak)

Grupa

2010.

Imovina

Zemljiste i Sume
Gradevinski objekti
Ostala imovina

Vrijednosnice raspolozZive za
prodaju

Plasmani bankama
Ostala imovina

Novac i novéani ekvivalenti
UKUPNA IMOVINA

Glavnica
Dionicki kapital
Revalorizacijske rezerve

Preneseni gubici i dobit tekuce
godine

Tecajne razlike
Ukupno glavnica
Obveze

Ostale cbveze

Ukupne obveze

UKUPNO GLAVNICA |
OBVEZE

NETO POLOZAJ NA DAN 31.
PROSINCA 2010.

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

- 117.720.115 - - 117.720.115

- 15.888.375 - - 15.888.375

- 20.575 - - 20.575

- 11.962.659 - - 11.962.659

- 5.051.635 - - 5.051.635

- 424.793 2.297 - 427.090
840.794 - - - 840.794
840.794 151.068.152 2.297 - 151.911.243
- - - (200.317.200) (200.317.200)

= - - 14.564.699 14.564.699

= = - 34.586.836 34.586.836

- - - (272.751) (272.751)

- - - (151.438.416) (151.438.416)

- (472.827) - - (472.827)

i (472.827) - ) (472.827)

) (472.827) - (151.438.416) (151.911.243)
840.794 150.595.325 2.297 (151.438.416) i
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16. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)
Fer vrijednost financijskih instrumenata

Fer vrijednost financijskog instrumenta je iznos po kojem se sredstvo moZe razmijeniti ili obveza podmiriti
izmedu poznatih i spremnih strana u transakciji pred pogodbom. Fer vrijednost se temelji na katiranim
trzi&nim cijenama ako su dostupne. Ako trZidne cijene nisu dostupne, fer vrijednost se procjenjuje primjenom
modela diskontiranog novéanog tijeka ili drugih odgovarajucih tehnika za utvrdivanje cijena.

Rizik fer vrednovanja nekretninskih projekata smanjen je zakonskom potrebom za izradom najmanje tri
neovisne procjene ovlastenih sudskih procjenitelja.

Na dan 31. prosinca 2011. godine knjigovodstveni iznosi novca i stanja na raCunima kod banaka,
potraZivanja i obveza priblizni su njihovim fer vrijednostima zbog kratkoroéne prirode tih financijskih

instrumenata.

U idu¢oj tablici su analizirani financijski instrumenti koji su nakon prvog priznavanja svedeni na fer vrijednost,

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

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

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

e 3. razina pokazatelja — pokazatelji izvedeni primjenom metoda vrednovanja u kojima su kao ulazni podaci
koridteni podaci o imovini ili obvezama koji se ne temelje na primjetljivim frzisnim podacima (neprimjetljivi

ulazni podaci).

2011. 1. razina 2. razina 3. razina Ukupno

Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Dionice 3.859.062 - - 3.859.062
Udjeli u fondovima 8.103.597 - - 8.103.597
Ukupno 11.962.659 - - 11.962.659
2010. 1. razina 2. razina 3. razina Ukupno

Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Dionice 1.238.154 - - 1.238.154
Udjeli u fondovima 6.660.087 - - 6.660.087
Ukupno 7.898.241 - - 7.898.241
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15. FINANCIJSKI INSTRUMENTI | UPRAVLJANJE RIZICIMA (NASTAVAK)
Rizik namire i rizik druge ugovorne strane

Sve transakcije kotiranim vrijednosnim papirima podmiruju se, odnosno plaé¢aju nakon isporuke putem
ovlastenih brokera. Rizik neplacanja drzi se minimalnim jer se prodani vrijednosni papiri isporucuju istodobno
s naplatom potraZivanog iznosa. Prilikom kupnje, placanje se vrdi istodobno s primitkom kupljenih

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

16. ODOBRENJE FINANCIJSKIH I1ZVJESTAJA
Financijski izvje$taji su potpisani i njihovo izdavanje odobreno je 20. travnja 2012. godine.

Financijske izvjeStaje odobrila je Uprava FIMA Global Invest d.o.o. druStva za upravijanje investicijskim
fondovima dana 20. travanj 2012. godine.
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