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Naknadno mjerenje
nekretnina
po fer vrijednosti

mr. sc. Silvija Pretnar Abici¢

Racunovodstvo nekretnina, tj. zemljista i gradevinskih objekata uredeno je MRS-om 16 - Nekretnine,
postrojenja i oprema, odnosno HSFI-om 6 — Dugotrajna materijalna imovina, ali i MRS-om 40 —
Ulaganja u nekretnine, odnosno istoimenim HSFI-om 7. Primjena pojedinog racunovodstvenog
standarda ovisi 0 namjeni same nekretnine, a standardi ureduju priznavanje imovine, utvrdivanje
njezine knjigovodstvene vrijednosti (pocetno i naknadno mjerenje te evidentiranje uc¢inaka promjene
fer vrijednosti), amortizacije i gubitaka zbog umanjenja koje je potrebno priznati u vezi s time, kao

i potrebu objavljivanja odredenih informacija u izvjestajima ili u biljeskama uz financijske izvjestaje.
Medutim, u praksi vrlo ¢esto dolazi do odstupanja od zahtjeva racunovodstvenih standarda te su
utvrdene nepravilnosti prilikom knjizenja poslovnih dogadaja vezanih uz revalorizaciju nekretnina,

alii kod naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti. Takoder, potrebno je
voditi racuna i 0 namjeni nekretnina, kako bi se imovina mogla klasificirati u ispravnu kategoriju u
financijskim izvjestajima, narocito prilikom popunjavanja GFl obrazaca. U ¢lanku autorica ukazuje na
koji nacin pravilno primijeniti odredbe pojedinog racunovodstvenog standarda prilikom evidentiranja
nekretnina, tj. zemljista i gradevinskih objekata, a vezano uz naknadno mjerenje i njihovo iskazivanje po
fer vrijednosti. Uz pomoc¢ primjera pojasnjava se na koji nacin transakcije ispravno evidentirati sukladno
racunovodstvenim propisima, uvaZavajuci i odredene zahtjeve i odredbe poreznih propisa.

_ imovine. Sukladno Pravilniku o strukturi i sadrzaju godisnjih
financijskih izvjeStaja, zemljiSte i gradevinski objekti iskazuju

Kada se razmatraju nekretnine (zemljiSta i gradevinski objekti), se u Obrascu POD-BIL, na poziciji Zemljiste AOP 011 i Grade-
potrebno je razlikovati dvije kategorije nekretnina, a klasifikacija u vinski objekti AOP 012.

ispravnu racunovodstvenu kategoriju primarno ovisi o njihovoj na- 2) ulaganja u nekretnine - nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili

mijeni. U vezi s time razlikuju se: dio zgrade, ili oboje) koju vlasnik ili najmoprimatelj (u finan-

1) zemljista i gradevinski objekti, tzv. nekretnine koje koristi cijskom najmu ili kao najam imovine s pravom koriStenja) drzi

vlasnik s namjerom kori§tenja na neprekidnoj osnovi u svrhu radi ostvarivanja prihoda od najma ili pove¢anja vrijednosti

aktivnosti subjekta, tj. kori§tenja u proizvodnii ili ponudi roba i kapitala, tj. radi porasta trziSne vrijednosti imovine, ili oboje, a

usluga ili u administrativne svrhe, a racunovodstveno su defi- racunovodstveno su definirane MIRS-om 40 — Ulaganja u ne-

nirane MRS-om 16 - Nekretnine, postrojenja i oprema, odno- kretnine, odnosno istoimenim HSFl-om 7. Racunovodstveno

sno HSFl-om 6 — Dugotrajna materijalna imovina. pracenje ulaganja u nekretnine vrSi se unutar skupine konta

Racunovodstveno pracenje zemljista i gradevinskih objeka- 04 - Ulaganja u nekretnine, pri ¢emu se zemlji$te i gradevinski

ta vrSi se unutar skupine konta 020 — Zemlji$ta, odnosno 024 objekti prate odvojeno. Sukladno Pravilniku GFI, ulaganja u

— Gradevinski objekti. nekretnine se u Obrascu POD-BIL trebaju iskazati kao zasebna

Ove nekretnine se u financijskim izvjestajima moraju iska- kategorija unutar dugotrajne materijalne imovine, na poziciji

zati kao zasebna kategorija unutar dugotrajne materijalne Ulaganje u nekretnine AOP 019, a ne kao zemljiste (AOP 011)
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i gradevinski objekti (AOP 12), Sto je u praksi vrlo Cesto po-
gre$no iskazano.

Prema tome, drustvo mora paZljivo razmotriti karakteristi-
ke, mogucnost razli€itog koriStenja i svrhu nekretnina kako bi
primijenilo odgovarajuci racunovodstveni standard za prizna-
vanje i mjerenje nekretnina, te vrijedi sljedece:

Nekretnine (zemljiste i/ili zgrade)

Je li nekretnina Koristi li se Koristi i se Al n_gkrgtmna
namijenjena nekretnina za nekretnina za zzsgﬁclaenni
prodaji u sklopu proizvodnju administrativne ihoda od n ;'ma
redovnog proizvoda/pruzanje svrhe (da li ju o 4
poslovanja? usluga? koristi vlasnik)? i por_astu trz_lsne

vrijednosti?

I I I

Priznati kao zalihu Priznati kao
.(MHS 2 HSF'.W’. Priznati kao nekretnine (MRS 16, ulaggnje U
i naknadno mjeriti . nekretnine (MRS
o . HSFI 6) ili kao imovinu s pravom .
po nizoj vrijednosti o . L 40, HSF1 7)i
\ . koristenja (MSFI 16) i naknadno mieriti po L
izmedu troSka M L naknadno mjeriti
: .. troSku ili revaloriziranim iznosima -
i neto utrzive po trosku ili fer
vrijednosti vrijednosti

. Naknadno mjerenje nekretnina
po fer vrijednosti u skladu sa

odredbama MRS-a 16, odnosno
hsfi-a 6

2.1. Metoda revalorizacije

Sukladno odredbama MRS-a 16, odnosno HSFl-a 6, subjekt ¢e
racunovodstvenom politikom propisati metodu naknadnog mjerenja
nekretnine koju koristi vlasnik. Kao metodu naknadnog mijerenje
moZe odabrati:

a) metodu troSku ili

b) metodu revalorizacije

i primijeniti tu politiku na cjelokupnu skupinu dugotrajne materi-
jalne imovine (dakle na sva zemljista i/ili sve gradevinske objekte).

Prema tome, ako se nakon pocetnog priznavanja nekretnina njena
fer vrijednost moZe pouzdano mijeriti, subjekt moZe racunovodstve-
nom politikom propisati metodu revalorizacije, $to znaci da ce ne-
kretnine iskazati po revaloriziranom iznosu (to¢. 6.32. HSFI 6, toc.
31. MRS 16). Revalorizirani iznos €ini fer vrijednost nekretnine na
datum revalorizacije umanjena za kasniji ispravak vrijednosti i ka-
snije akumulirane gubitke od umanjenja. Fer vrijednost zemljista i
zgrada obicno je njihova trzi$na vrijednost utvrdena procjenom koju
uobicajeno obavljaju profesionalno kvalificirani procjenitelji.

Revalorizacija se treba provoditi dovoljno redovito kako se knji-
govodstvena vrijednost imovine ne bi zna€ajno razlikovala od one
do koje bi se doSlo utvrdivanjem fer vrijednosti na datum bilance.
Ucestalost revaloriziranja ovisi o promjenama fer vrijednosti imovi-
ne koja se revalorizira. Stoga, kada se fer vrijednost revalorizirane
imovine znatno razlikuje od njezine knjigovodstvene vrijednosti, tada
je potrebna daljnja revalorizacija (to¢. 6.34. HSFI 6, to€. 34. MRS
16). Pri tome, potrebno je voditi racuna da kod odredenih nekretnina
moze doci do znacajnih promjena fer vrijednosti, $to zahtijeva godis-
nju revalorizaciju. Medutim, tako Ceste revalorizacije nisu potrebne

za nekretnine s tek neznatnim promjenama fer vrijednosti pa se do-
voljno takvu imovinu revalorizirati svakih 3 ili 5 godina.

Kad se revalorizira pojedina nekretnina, ispravak vrijednosti na da-
tum revalorizacije moZe se tretirati na jedan od sljedecih nacina (toc.
6.35. HSFI 6, toc. 35. MRS 16):

a) prepravija se razmjerno promjeni bruto knjigovodstvene vri-
jednost 2i imovine tako da je knjigovodstvena vrijednost
imovine nakon revalorizacije jednak njezinom revaloriziranom
iznosu. Ova se metoda Cesto koristi kad se imovina revalorizi-
ra pomocu indeksa na njegov amortizacijski zamjenski trosak,
ili

b) iskljuCuje se na teret bruto knjigovodstvene vrijednosti imovi-
ne, a neto-iznos prepravlja se do revaloriziranog iznosa imovi-
ne. Ova se metoda Cesto koristi za zgrade.

Iznos uskladivanja, koji se dobije prepravljanjem ili isklju¢ivanjem
ispravka vrijednosti, €ini dio povecanja ili smanjenja knjigovodstve-
ne vrijednosti.

Nadalje, potrebno je voditi ratuna da, u slu¢aju da se pojedina
nekretnina (zemljiSte ili gradevinski objekti) revalorizira, tada treba
revalorizirati cjelokupnu skupinu dugotrajne materijalne imovine
kojoj ta imovina pripada (to¢. 6.36. HSFI 6, to¢. 36. MRS 16). S
obzirom da skupina objedinjuje imovinu sliéne vrste i namjene u po-
slovanju subjekta, potrebno je istodobno provesti revalorizaciju kako
bi se izbjegla selektivna revalorizacija imovine i prikazivanje iznosa u
financijskim izvjestajima koji su mjeSavina troSkova nabave i vrijed-
nosti na razli€ite datume.

2.2. Racunovodstvena pravila za
naknadno mjerenje nekretnina
metodom revalorizacije

U praksi su Cesto utvrdene nepravilnosti prilikom knjizenja po-
slovnih dogadaja vezanih uz revalorizaciju nekretnina (npr. knjizenje
revalorizacijskog poveéanja kao prihoda, neiskazivanje odgodene
porezne obveze s osnove revalorizacijskog povecanja, iznos realizi-
rane revalorizacijske rezerve u iznosu povec¢anog troska amortizacije
ne prenosi se u zadrzanu dobit i sl.). Stoga, za ispravno iskazivanje
promjena uslijed revalorizacije imovine potrebno je voditi racuna i
o odredenim pravilima racunovodstvenog iskazivanja revalorizacije
nekretnina, te vrijedi sljedece:

1) Povecanje knjigovodstvene vrijednosti uslijed revaloriza-

cije (to€. 6.37. HSFI 6, to¢. 39. MRS 16) - kad se knjigovod-
stvena vrijednost imovine poveca kao rezultat revalorizacije,

to se povecanije priznaje izravno kapitalu kao revalorizacijska

rezerva, uz priznavanje odgodene porezne obveze. S obzirom
da je knjigovodstvena vrijednost revalorizirane imovine veéa

od njene porezne osnovice i revalorizacija se uklju€uje u po-
reznu osnovicu u buduéem razdoblju, u trenutku evidentiranja
revalorizacijskog povecanja dolazi do oporezivih priviemenih
razlika te je potrebno iskazati odgodenu poreznu obvezu pri-
mjenom stope poreza na dobit od 10%, odnosno od 18% na
iznos revalorizacijske rezerve. U skladu sa to€. 12.42. HSFl-a
12 — Kapital i toc. 18. MRS-a 12 — Porezi na dobit, odgodena
porezna obveza evidentira se kao smanjenje revalorizacijske
rezerve. Odgodena porezna obveza obracunava se i s osnove
revalorizacije zemljiSte i zgrada. Oblikovanje revalorizacijske
rezerve se ne uklju€uje u poreznu osnovicu.

Prema tome, ako uslijed revalorizacije dolazi do poveéanja
knjigovodstvene vrijednosti imovine (a imovina nije prethodno
umanjena na nize), to poveéanje potrebno je priznati izravno u
kapital kao revalorizacijsku rezervu, a ne kao prihod. Medutim,
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ako je imovina prethodno umanjena na nize i efekti su priznati
kroz raun dobiti i gubitka, revalorizacijsko povecanje treba
priznati u racunu dobiti i gubitka (kao prihod) samo u mjeri u
kojoj se njime poniStava revalorizacijsko smanjenje vrijednosti
iste imovine koje je prethodno bilo priznato u racunu dobiti i
gubitka.

Smanjenje knjigovodstvene vrijednosti uslijed revaloriza-
cije (to€. 6.38. HSFI 6, to¢ 40. MRS 16) - kad se knjigovod-
stvena vrijednost imovine smaniji zbog revalorizacije, to sma-
njenje treba priznati kao rashod. Medutim, revalorizacijsko
smanjenje treba izravno teretiti u revalorizacijsku rezervu do
iznosa do kojeg ovo smanjenje ne prelazi iznos koji postoji kao
revalorizacijska rezerva za istu imovinu. Smanjenje priznato u
sklopu revalorizacijske rezerve odbija se od kumulativno iska-
zanog iznosa revalorizacijske rezerve. Revalorizacijska rezerva
ne smije se smanjivati, osim kako je navedeno u HSFl-u 6 i
MRS-u 16.

Prijenos u zadrzanu dobit (toc. 6.39. HSFI 6, toC. 41. MRS
16) - Revalorizacijska rezerva ukljutena u kapital koja se od-
nosi na dugotrajnu materijalnu imovinu moze se prenijeti u
zadrzanu dobit. Revalorizacijska rezerva moze se prenijeti u
zadrzanu dobit kada je imovina rashodovana ili je otudena.
Medutim, neke se revalorizacijske rezerve mogu realizirati
ako poduzetnik koristi imovinu. U tom slu€aju iznos realizirane
revalorizacijske rezerve je razlika izmedu amortizacije zasno-
vane na revaloriziranoj knjigovodstvenoj vrijednosti imovine i
amortizacije zasnovane na izvornom troSku imovine. Prijenos
revalorizacijske rezerve u zadrzanu dobit ne provodi se u racu-
nu dobiti ili gubitka.

Uzimaju¢i u obzir navedeno, revalorizacijska rezerva se u
trenutku realizacije (prodaje, otudenja ili koriStenja imovine)
prenosi izravno u zadrzanu dobit, a odgodena porezna obveza
utjeCe na tekuéu obvezu poreza na dobit.

Drugim rije€ima, u skladu sa €l. 39. Pravilnika o porezu na
dobit', revalorizacijska priCuva koja je formirana pri procjeni
imovine od dana pocetka primjene Zakona o porezu na dobit?
(1.1.2005. godine) ukljuCuje se u poreznu osnovicu u pore-
znom razdoblju u kojemu je realizirana, a utvrduje se u svoti
poveCane amortizacije nastale zbog revalorizacije. Ostatak
revalorizacijske priCuve ukljuCuje se u poreznu osnovicu na-
kon unistenja, prodaje ili otudenja na drugi nacin imovine od
koje je revalorizacijska pricuva oblikovana. Prilikom izrade PD
prijave, na red. br. 25. Obrasca PD — Povecanja dobiti za osta-
le prihode i druga povecanja dobiti, potrebno je unijeti iznos
povecane amortizacije s temelja revalorizacije, a ovaj iznos
jednak je svoti revalorizacijske priuve prenesene na zadrzanu
dobit uvecane za pripadajuci dio svote od ukidanja odgodene
porezne obveze.

Nadalje, ako je troSak nabave iskazan u revaloriziranom
iznosu, u porezni rashod subjekt e priznati neamortizirani tro-
Sak nabave umanjen za revalorizirani iznos koji je do trenutka
prodaje, darovanja, otudenja na drugi nacin i unistenja uklju-
¢en u prihode (€l. 12. st. 11. Zakona PD).

Revalorizacijske pricuve koje su formirane pri procjeni imo-
vine koja se amortizira u razdobljima prije primjene Zakona
PD, uklju€uju se u poreznu osnovicu u poreznom razdoblju i
u iznosu u kojem se obraCunava povecani troSak amortizacije
na temelju revalorizacije, a ostatak revalorizacijske priCuve pri

1

Pravilnik o porezu na dobit; Nar. nov., br, 95/05-1/21; nadalje Pravilnik PD

2 Zakon o porezu na dobit; Nar. nov., br. 177/04-138/20; nadalje Zakon PD

prodaji, uniStenju ili drugom obliku otudenja imovine od koje
su oblikovane revalorizacijske priuve.

4) Umanjenje vrijednosti imovine - Na svaki datum izvjeSta-
vanja poduzetnik treba ocijeniti postoji li pokazatelj da neka
dugotrajna materijalna imovina moze biti umanjena. Ako
takav pokazatelj postoji, poduzetnik treba procijeniti nado-
knadivi iznos imovine (to¢. 6.51. HSFI 6, to€.). Za obveznike
primjene MSFl-a, umanjenje imovine provodi se u skladu sa
odredbama MRS-a 36 — Umanjenje imovine. Gubitak od uma-
njenja je iznos za koji knjigovodstvena vrijednost neke imovine
prelazi njen nadoknadiv iznos. Gubitak od umanjenja imovine
treba se odmah priznati u raunu dobiti i gubitka, osim ako se
iskazuje u revaloriziranom iznosu. S gubitkom od umanjenja
revalorizirane imovine treba se postupati kao sa smanjenjem
revalorizacije (to€. 6.60. HSFI 6, to€. 60. MRS 36). Nakon pri-
znanja gubitka od umanjenja imovine, amortizaciju te imovine
treba uskladiti u buduéim razdobljima da se sustavno raspo-
redi knjigovodstvena vrijednost imovine, umanjena za ostatak
vrijednosti (ako postoji), za razdoblje njezinog preostalog kori-
snog vijeka upotrebe.

5) Ukidanje gubitka od umanjenja - Na svaki datum izvjesta-
vanja poduzetnik treba ocijeniti postoji li pokazatelj za neku
imovinu, gubitak od umanjenja imovine koji je priznat u ranijim
godinama viSe ne postoji ili je mozda smanjen. Ako takav po-
kazatelj postoji, poduzetnik treba procijeniti nadoknadivi iznos
te imovine (toc. 6.65. HSFI 6). Ukidanje gubitka od umanjenja
za neku imovinu, treba se priznati kao prihod odmah u raunu
dobiti i gubitka, osim ako je imovina priznata u revaloriziranom
iznosu. S ukidanjem gubitka od umanjenja imovine kod reva-
lorizacije imovine treba se postupati kao s pove¢anjem reva-
lorizacije (toc. 6.68. HSFI 6, to€. 119. MRS 36). Prema tome,
ukidanje gubitka od umanjenja revalorizirane imovine priznaje
se u sklopu ostale sveobuhvatne dobiti i za njega se uvecava
iznos revalorizacijske rezerve po toj imovini. Medutim, u mjeri
u kojoj je gubitak od umanjenja vrijednosti iste revalorizirane
imovine prethodno bio priznat u raun dobiti i gubitka, poni-
Stenje toga gubitka od umanjenja takoder se priznaje u racun
dobiti i gubitka (to€. 120. MRS 36).

2.3. Racunovodstveno iskazivanje
revalorizacije nekretnina

Primjer 1.: Revalorizacija zemljiSta

Drustvo X d.o.o., obveznik poreza na dobit po stopi od 18%, je
na dan 31.12.2021. godine izvrsilo procjenu fer vrijednosti gradevin-
skog zemijiSta od strane neovisnog ovlastenog procjenitelja. Podaci
su sljedeci: nabavna vrijednost zemljista 500.000 kn, fer vrijednost
zemljista temeljem procjene je 700.000 kn. Povedéanje vrijednosti
zemljista uslijed revalorizacije iznosi 200.000 kn (700.000 kn —
500.000 kn) od Cega je iznos od 36.000 kn priznat kao odgodena
porezna obveza (200.000 kn*18%), a iznos od 164.000 kn kao reva-
lorizacijska rezerva.

Oblikovanje revalorizacijske rezerve se ne uklju€uje u poreznu
osnovicu prilikom izrade prijave poreza na dobit u PD obrascu!
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Knjizenje:

Racun
lznos - —
Duguje |Potrazuje

Knjizenje:

Racun
lznos - —
Duguje |Potrazuje

1. | Knjizenje povecanja vrijednosti zemljiSta

Vrijednosno uskladenje zemljista 200.000,00 | 021

Revalorizacijske rezerve materijalne

dugotrajne imovine 164.000,00 931
Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih

rezervi dugotrajne materijalng imovine

(odbitna stavka) 36.000,00 934

1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
So. | Pocetno stanje 1.1.2021. So. | Pocetno stanje 1.1.2022. - zemljiste A
Zomjte | 50000000 020 | Zomjte - nabavna vijednost 50000000 | 020

Vrijednosno uskladenje zemljista 200.000,00 | 029

Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-

trajne imovine 180.000,00 931
Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih

rezervi dugotrajne materijalne imovine

(odbitna stavka) 20.000,00 934

So. | Pocetno stanje 1.1.2022. - zemljiste B

Primjer 2.: Evidentiranje gubitka od umanjenja prethodno
revaloriziranog zemljista

Drustvo X d.o.o., obveznik poreza na dobit po stopi od 10%, na dan
01. sijeCnja 2022. godine ima 2 zemljista koje vodi po revaloriziranoj
vrijednosti (procjena iz 2020. godine) te su podaci kako slijedi:

1) Zemiljiste A — nabavna vrijednost zemljista 500.000 kn, fer
vrijednost zemljista temeljem procjene je 700.000 kn. Porast
vrijednosti imovine je 200.000 kn te je s te asnove priznata
revalorizacijska rezerva u iznosu od 180.000 kn i odgodena
porezna obveza u iznosu od 20.000 kn.

2) Zemljiste B — nabavna vrijednost zemljista 500.000 kn, fer
vrijednost zemljista temeljem procjene je 580.000 kn. Porast
vrijednosti imovine je 80.000 kn te je s te osnove priznata re-
valorizacijska rezerva u iznosu od 72.000 kn i odgodena pore-
zna obveza u iznosu od 8.000 kn.

Na dan 31. prosinca 2022. godine izvrsena je procjena fer vrijed-
nosti gradevinskog zemljista od strane neovisnog ovlastenog procje-
nitelja te je utvrdeno da je vrijednost zemljista umanjena, i to:

1) Procijenjena vrijednost zemijista A je 600.000 kn, te e drus-
tvo priznati smanjenje vrijednosti imovine u ukupnom iznosu
od 100.000 kn. Takoder, potrebno je evidentirati smanjenje
prethodno priznate revalorizacijske rezerve te za odredeni
iznos umanijiti i iznos odgodene porezne obveze.

2) Procijenjena vrijednost zemljista B je 480.000 kn, te ¢e drus-
tvo priznati smanjenje vrijednosti imovine u ukupnom iznosu
od 100.000 kn na nacin na najprije umanji iznos priznate re-
valorizacijske rezerve i adgodene porezne obveze, a preostali
iznos od 20.000 kn evidentirati ¢e kao gubitka od umanjenja,
odnosno kao rashod u racunu dobiti i gubitka.

Telefon za konzultacije
01/4836046 : 01/4921 739

. ' Ponedjeljkom i ¢etvrtkom

NS

od 11.00 do 15.30 sati,

utorkom, srijedom i petkom
od 8.30 do 13.00 sati.

BESPLATNO ZA PRETPLATNIKE

500.000,00 | 020
80.000,00 | 029

ZemljiSte — nabavna vrijednost
Vrijednosno uskladenje zemljista

Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-

trajne imovine 72.000,00 931

Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih

rezervi dugotrajne materijalne imovine

(odbitna stavka) 8.000,00 934
1. | Knjizenje umanjenja vrijednosti zemljista A -31.12.2022.

Vrijednosno uskladenje zemljista 100.000,00 029

Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-

trajne imovine 90.000,00 | 931

Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih
rezervi dugotrajne materijalne imovine
(odbitna stavka) 10.000,00 | 9341

2. | Knjizenje umanjenja vrijednosti zemljiSta B-31.12.2022.- do visine priznate
revalorizacijske rezerve

Vrijednosno uskladenje zemljista 80.000,00 029

Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-

trajne imovine 72.00000 | 931

Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih
rezervi dugotrajne materijalne imovine
(odbitna stavka)

8.000,00 | 9341

2a. | Knjizenje umanjenja vrijednosti zemljiSta B-31.12.2022.- iznad visine priznate
revalorizacijske rezerve (priznati rashod u racunu dobiti i gubitka)

Vrijednosno uskladenje zemljista 20.000,00 029

Rashod od vrijednosnog uskladenja zemljista |  20.000,00 | 7110

Napomena: Prema Misljenju Porezne uprave vrijednosno usklade-
nje zemljiSta iskazano u racunu dobiti i gubitka nije porezno priznati
rashod?.

Primjer 3.: Revalorizacija gradevinskogy objekta i iskazivanje
odgodene porezne obveze

Na dan 31.12.2022. godine (prije provodenja revalorizacije) drus-
tvo X d.o.0. ima zgradu nabavne vrijednosti 1.000.000 kn, akumu-
lirana amortizacija 200.000 kn, stopa amortizacije 5%. Neto knji-
govodstvena vrijednost je 800.000 kn. Dana 31.12.2021. godine
subjekt provodi revalorizaciju zgrade temeljem procjene oviastenog
procjenitelja te je utvrdena fer vrijednost 900.000 kn. Stoga je uku-
pno povecanje vrijednosti zgrade 100.000 kn.

Oblikovanje revalorizacijske rezerve se ne ukljuCuje u poreznu
osnovicu prilikom izrade prijave poreza na dobit u PD obrascu!

3 Broj klase:410-01/13-01/598; Urbr.: 513-07-21-01/13-2, Zagreb, 20.02.2013.
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Naknadno mjerenje nekretnina po fer vrijednosti

Provodi se revalorizacija metodom bruto knjigovodstvene vrijed-
nosti zgrade. Obracunava se odgodena porezna obveza s osnove
revalorizacije, stopa poreza na dobit 10%.

Revalorizacijom nije doSlo do povecanja korisnog vijeka upotre-
be imovine — preostali vijek upotrebe je 16 godina. U 2023. godini
potrebno je izratunati novu stopu amortizacije u preostalom vijeku
upotrebe imovine.

IzraCun:

Utvrdivanje poveéanje vrijednosti uslijed revalorizacije:

= Indeks revalorizacije = (fer vrijednost/knjigovodstvena
vrijednost) — 1= (900.000,00/800.000,00) - 1=0,125

m Revalorizacija nabavne vrijednosti =
0,125*1.000.000,00=125.000,00 kn

m Revalorizacija akumulirane amortizacije =
0,125*200.000= 25.000,00 kn

m Ucinak revalorizacije = 125.000,00 — 25.000,00 =

100.000,00 kn

» Odgodena porezna obveza = 100.000,00 *10% =
10.000,00 kn

m Revalorizacijska rezerva = 100.000,00 — 10.000,00 =
90.000,00 kn

Utvrdivanje novog iznosa godisnje amortizacije nakon revalori-

zacije koji Ce se knjiziti u 2023. godini:

m  Godi$niji troSak amortizacije= knjigovodstvena vrijed-
nost/preostali vijek upotrebe = 900.000,00 kn/16 god: =
56.250,00 kn

m  Mijesecni troSak amortizacije = 56.25,00 kn/12 mjese-
ci= 4.687,50 kn

m Stopa amortizacije = godisniji iznos amortizacije/nova na-
bavna vrijednost kto 024*100= 56.250,00/1.125.000,00
kn*100 = 5%

Knjizenje u 2022: godini:

1 2 3 4 5

1. | Stanje prije provodenja revalorizacije

Gradevinski objekti
Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-
skih objekata

2. | Revalorizacija zgrade

1.000.000,00 | 024
200.000,00 026

Gradevinski objeki 125.000,00 | 024

Ispravak vrijednosti (amortizacija)

gradevinskih objekata 25.000,00 026
Revalorizacijske rezerve materijalne

dugotrajne imovine 90.000,00 931
Odgodena porezna obveza iz

revalorizacijskih rezervi dugotrajne

materijalne imovine (odbitna stavka) 10.000,00 934

Knjizenje u 2023: godini:

Racun
lznos - —
Duguje |Potrazuje

1. | Obracun amortizacije za sijecanj 2023. godine

Tro$ak amortizacije 4.687,50 | 430
Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-
skih objekata 4.687,50 026

Primjer 4.: Evidentiranje revalorizacije gradevinskog
objekta i u¢inka povec¢anog troska amortizacije
u prijavi poreza na dobhit

Drustvo X d.o.0. na 30.06.2022. godine provodi revalorizaciju
zgrade. TroSak nabave zgrade je 500.000 kn, a akumulirana amorti-
zacija iznosi 250.000 kn. Knjigovodstvena vrijednost iznosi 250.000
kn. Stopa amortizacije iznosi 10% (primjena porezno dopustive pod-
vostrucene godisnje stope amortizacije). Fer vrijednost zgrade te-
meljem procjene neovisnog ovlastenog procjenitelja iznosi 375.000
kn. Drustvo je obveznik poreza na dobit po stopi od 18%. Drustvo na
dan 30.06.2022. godine provodi revalorizaciju bruto knjigovodstve-
nog iznosa zgrade te je izracun sljedeci:

m Indeks revalorizacije = (fer vrijednost/knjigovodstvena
vrijednost) — 1= (375.000,00/250.000,00) - 1=0,5

m Revalorizacija nabavne vrijednosti =
0,5*500.000,00=250.000,00 kn

» Revalorizacija akumulirane amortizacije = 0,5*250.000=
125.000,00 kn

m Ucinak revalorizacije = 250.000,00 — 125.000,00 =
125.000,00 kn

» Odgodena porezna obveza = 125.000,00 *18% =
22.500,00 kn

m Revalorizacijska rezerva = 125.000,00 — 22.500,00 =
102.500,00 kn

Drustvu ¢e nastati priviemena razlika zbog poveé¢ane amortizacije
uslijed revalorizacije, a povecani troSak amortizacije za 2022. godinu
utvrduje se na sljedeéi nacin:

m  Amortizacija temeljem revalorizirane nabavne vrijednosti =
750.000,00%10%/12mjeseci*6 mjeseci= 37.500,00 kn

= Amortizacija temeljem troSka nabave zgrade =
500.000*10%/12mijeseci*6 mjeseci= 25.000,00 kn

m  Povecana amortizacija zbog revalorizacije= 37.500,00-
25.000,00 = 12.500,00 kn

Realizirani iznos revalorizacijske rezerve za 2022. godinu prenosi
se u zadrzanu dobit te se ukida pripadajuéi dio odgodene porezne
obveze, a izracun je sljededi:

m Odgodeni porez s osnove poveé¢ane amortizacije = pove-
¢ana amortizacija*18%= 12.500,00%18%=2.250,00 kn

m Realizirana revalorizacijska rezerva = pove¢ana amortiza-
cija— odg. porez = 12.500,00 — 2.250,00 = 10.250,00 kn
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Za 2022. godinu drustvo je ostvarilo raunovodstvenu dobit u
iznosu od 200.000 kn. Nema stalnih razlika niti drugih priviemenih
razlika izmedu ratunovodstvene dobiti i porezne osnovice.

Obracun poreza na dobit za 2022. godinu u PD prijavi je sljedeci:

R::' Opis lznos
1. | RaCunovodstvena dobit (red.br. 3. PD obrasca) 200.000,00
2. | Povecanja dobiti za ostale prihode i druga povecanja dobiti: pove-

¢ana amortizacija zbog revalorizacie (red. br. 25 PD obrasca) 12.500,00
3. | Porezna osnovica (red.br. 38 PD obrasca) (1+2) 212.500,00
4. | Porezna obveza (red. br. 44 PD obrasca) (3*18%) 38.250,00

Knjizenje 2022. godini:

Racun
Iznos - —
Duguje |Potrazuje

1 2 3 4 5
1. | Stanje prije revalorizacije

Gradevinski objekti 500.000,00 | 024

Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-
skih objekata

2. | Knjizenje revalorizacije gradevinskog objekta

250.000,00 026

Gradevinski objekti 250.000,00 | 024

Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-

skih objekata 125.000,00 026
Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-

trajne imovine 102.500,00 931
Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih

rezervi dugotrajne materijalne imovine

(odbitna stavka) 22.500,00 934

3. | Obracunata amortizacija 1.7.-31.12.2022.

TroSak amortizacije

31.500,00 | 430

Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-

skih objekata 37.500,00 026
4. | Ukidanje odgodene porezne obveze s osnove realizacije revalorizacijske rezerve za
2022.god.

Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih
rezervi dugotrajne materijalng imovine
(odbitna stavka)

Porez na dobit — odgodeni porez

2.250,00 | 9341
2.250,00 811

5. | Prijenos realizirane revalorizacijske rezerve u zadrZanu dobit za 2022.god.

Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-

trajne imovine 10.250,00 | 931

Zadrzana dobit 10.250,00 940

6. | Utvrdivanje rezultata poslovanja

200.000,00 | 790
200.000,00 800

Razlika prihoda i rashoda

Dobit prije oporezivanja

Telefon za konzultacije

01/48 36 046
01/49 21 739

(iskljucivo putem PIN-a)

RACUNOVODSTVO
(el

8. | Evidentiranje obveze za porez na dobit (iz PD prijave)

38.250,00 | 810
38.250,00 2620

Porez na dobit - tekuci porez

Obveza za porez na dobit

9. | Dobit nakon oporezivanja

Dobit prije oporezivanja 200.000,00 | 800
Porez na dobit - tekuci porez 38.250,00 810
Porez na dobit — odgodeni porez 225000 | 811
Dobit razdoblja 164.000,00 820

9a. | Evidentiranje dobiti razdoblja
Dobit razdoblja
Dobit poslovne godine

164.000,00 | 820
164.000,00 950

Primjer 5.: Gubitak od umanjenja vrijednosti gradevinskog
objekta

Drustvo X d.o.0., obveznik poreza na dobit po stopi od 10%, ima
gradevinski objekt kojeg vodi po revaloriziranoj vrijednosti te je knji-
govodstvena fer vrijednost na dan 31.12.2022. godine prije knjiZenja
nove procjene 337.500 kn (vrijednost zgrade minus ispravak vrijed-
nosti). Na dan 31. prosinca 2022. godine fer vrijednost zgrade teme-
liem procjene neovisnog oviastenog procjenitelja iznosi 215.000 kn.
Smanjenje vrijednosti gradevinskog objekta utvrdeno je u ukupnom
iznosu od 122.500 kn.

S obzirom da je gradevinski objekt prethodnih godina revalorizi-
ran na viSe i postoje revalorizacijske rezerve, najprije je potrebno
umanijiti preostali iznos knjizenih revalorizacijskih rezervi, a razlika do
preostalog iznosa umanjenja prenosi se kao rashod u racun dobiti i
gubitka. Zgrada je prethodno revalorizirana po bruto principu te ¢e se

a) revalorizacija nabavne vrijednosti u iznosu od 250.000 kn

b) revalorizacija akumulirane amortizacije 137.500 kn

c) pripadajuce revalorizacijske rezerve u iznosu od 101.250 kn

d) odgodene porezne obveze u iznosu od 11.250 kn.

Na 31.12.2022. godine preostali iznos revalorizacijskog povecanja
iznosi 112.500 kn, a umanjenje vrijednosti je 122.500 kn. Stoga e
se nakon umanjenja prethodnog revalorizacijskog povecanja, razlika
u iznosu od 10.000 kn iskazati kao rashod razdoblja.

Nadalje, preostali vijek upotrebe zgrade je 10 godina te je potreb-
no utvrditi novi iznos amortizacije u preostalom periodu od 2023.
godine nadalje, a koji se utvrduje na sljedeéi nacin:

m godisniji iznos novog troSka amortizacije= fer vrijednost zgra-
de 215.000 kn/preostali vijek upotrebe 10 godina/= 21.500
kn troSak amortizacije godi$nje.

Dakle, u 2023. godini drustvo ¢e priznati ukupni troSak amortizaci-

je uiznosu od 21.500 kn.

Ponedjeljkom i cetvrtkom
od 11.00 do 15.30 sati,

utorkom, srijedom i petkom
od 8.30 do 13.00 sati.
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Knjizenje:

Racun
lznos - "
Duguje |Potrazuje

1. | Stanje prije provodenja umanjenja 31.12.2022.

Gradevinski objekti 750.000,00 | 024

Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-

skih objekata 412.500,00 026

Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-

trajne imovine 101.250,00 931

Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih

rezervi dugotrajne materijalne imovine

(odbitna stavka) 11.250,00 9341
2. | Knjizenje umanjenja vrijednosti do prethodno priznatog iznosa revalorizacijske

rezerve

Gradevinski objeki 250.000,00 024

Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-
skih objekata

Revalorizacijske rezerve materijalne dugo-
trajne imovine

Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih
rezervi dugotrajne materijalng imovine

137.500,00 | 026

101.250,00 | 931

(odbitna stavka) 11.250,00 | 9341

2a. | Kniizenje preostalog iznosa umanjenja vrijednosti kao rashod u racunu dobiti
i gubitka
Rashod od vrijednosnog uskladenja grade-
vinskih objekata 10.000,00 | 7112
Vrijednosno uskladenje gradevinskih
objekata 10.000,00 025

Skre¢emo pozornost na odredbe poreznih propisa koje u €l. 12. st.
22. Zakona PD i €l. 22. st. 12. Pravilnika PD navode da se razlika iz-
medu iznosa utvrdenog vrijednosnim uskladenjem dugotrajne imovi-
ne i iznosa utvrdenog primjenom propisanih amortizacijskih stopa iz
¢l. 12. st. 5. Zakona PD smatra porezno nepriznatim rashodom, osim
u sluéaju nastanka izvanrednog o$teéenja na temelju vjerodostojne
dokumentacije (¢l. 22. st. 1. Pravilnika PD). Za porezno nepriznati
rashod potrebno je uvecati poreznu osnovicu u Obrascu PD (red. br.
18. — Amortizacija iznad propisanih stopa). Stoga je uz prijavu poreza
na dobit potrebno dostaviti posebnu evidenciju o iznosima porezno
priznatih rashoda amortizacije dugotrajne imovine utvrdene na nacin
propisan €l. 12. Zakona PD te iznose vrijednosnog uskladenja, od
pocetka koriStenja odredene dugotrajne imovine.

Takoder, kao Sto je ranije navedeno, realizirana revalorizacijska
rezerva je stavka korekcije PD prijave na red. broju 25 PD obrasca.

3. Naknadno mjerenje ulaganja u
nekretnine po fer vrijednosti u

skladu sa odredbama MRS-a 40,
odnosno HSFl-a 7

3.1. Primjena modela fer vrijednosti

Ulaganja u nekretnine odnose se na:

a) nekretnine (zemljiSte ili zgrada, ili dio zgrade, ili oboje) koje
vlasnik ili najmoprimac (u financijskom najmu) drzi s ciljiem
ostvarivanja prihoda od najma i/ili

b) zarade zbog porasta njene trziSne vrijednosti,

a ne za koriStenje u redovnom poslovanju za proizvodniju ili prodaju

proizvoda i pruzanje usluga, za administrativne svrhe ili za prodaju u

sklopu redovnog poslovanja. Ulaganja u nekretnine pocetno se iska-
zuju po trosku, a naknadno se mjere po modelu troska ili modelu fer
vrijednosti kod kojeg se promjene fer vrijednosti priznaju u racunu
dobiti i gubitka. Model naknadnog mjerenja potrebno je propisati ra-
¢unovodstvenom politikom i primjenjivati tu politiku na sva svoje
ulaganja u nekretnine. Racunovodstveni tretman ulaganja u nekret-
nine, odnosno priznavanje, mjerenje i racunovodstveno evidentira-
nje ucinaka promjene vrijednosti ulaganja u nekretnine te zahtjevi
za objavljivanjem uredeni su MRS-om 40 — Ulaganja u nekretnine,
odnosno istoimenim HSFl-om 7.

RaCunovodstveni standard zahtijeva od poduzetnika utvrdivanje
fer vrijednosti ulaganja u nekretnine za potrebe mjerenja (ako po-
duzetnik primjenjuje model fer vrijednosti) ili objavljivanja (ako po-
duzetnik primjenjuje model troSka nabave). Poduzetniku se preporu-
Cuje, ali ne zahtijeva, da utvrdi fer vrijednost ulaganja u nekretnine
na temelju procjene od strane neovisnog, priznatog i ovlastenog
procjenitelja koji ima nedavno iskustvo u lokaciji i kategoriji ulaganja
u nekretnine koje se vrednuju.

3.2. Racunovodstvena pravila za
naknadno mjerenje ulaganja u
nekretnine modelom fer vrijednosti

Potrebno je voditi racuna da se kod naknadnog mjerenja ula-
ganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti primjene sljedec¢a
pravila:

= ne obracunava se amortizacija nekretnine,

= dobici il gubici koji nastaju iz promjene fer vrijednosti ulaganja
u nekretnine priznaju se u racunu dobiti ili gubitka u razdo-
blju nastanka (to¢. 35. MRS-a 40, to¢. 7.21. HSFl-a 7). Dakle,
povecanije vrijednosti ulaganja u nekretnine ne moZze se knjiziti
na revalorizacijske rezerve, kao $to je to u slu¢aju povecanja
vrijednosti dugotrajne materijalne imovine uslijed revalorizaci-
je te imovine (MRS 16, HSFI 6), ve¢ se knjizi kao prihod, dok
¢e se smanjenje vrijednosti ulaganja priznati kao rashod;

m U skladu sa odredbama to€. 33. MRS-a 40 i to€. 7.21. HSFl-a
7, ako je drustvo za naknadno vrednovanje ulaganja u nekret-
nine odabralo model fer vrijednosti, sva svoja ulaganja u ne-
kretnine mora mieriti po fer vrijednosti, osim u slu€aju iznimke
prema to€. 53. MRS-a 40, kada subjekt prvi put stekne ulaga-
nje u nekretnine ili kada postojeca nekretnina prvi put postane
ulaganje u nekretninu nakon promjene njezine namjene, nije
moguce kontinuirano pouzdano utvrditi fer vrijednost ulaganja
u nekretnine;

m fer vrijednost ulaganja u nekretnine treba odrazavati trziSne
uvjete na datum bilance;

m fer vrijednost utvrduje se na godi§njoj razini te se mora moci
dosliedno pouzdano utvrdivati;

= ako najmoprimac za mjerenje ulaganja u nekretnine koja se
drze kao imovina s pravom uporabe primjenjuje model fer vri-
jednosti, duzan je po fer vrijednosti mjeriti imovinu s pravom
uporabe, a ne odnosnu imovinu.

Nadalje, kada se utvrduije fer vrijednost ulaganja u nekretnine, po-
trebno je voditi racuna da se dvostruko ne obraCunava imovina (i
obveze) koje su priznate kao zasebna imovina (i obveze), u skladu sa
odredbama to€. 50. MRS-a 40. Primjerice:

a) oprema poput dizala ili rashladnih sustava Cesto je sastavni
dio zgrade i opéenito se uklju€uje u fer vrijednost ulaganja u
nekretnine, a ne priznaje se kao zasebna stavka nekretnina,
postrojenja i opreme;
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b) ako se ured iznajmljuje namjesten, fer vrijednost ureda opce-
nito ukljuCuje i fer vrijednost namjestaja, buduci da se prihod
od najma odnosi na najam namjeStenog ureda. Ako je namje-
Staj ukljucen u fer vrijednost ulaganja u nekretnine, subjekt taj
namjestaj ne priznaje kao zasebnu imovinuy;

c) fer vrijednost ulaganja u nekretnine ne uklju€uje unaprijed
placeni ili obraCunati prihod od poslovnog najma, zato Sto ga
subjekt priznaje kao zasebnu obvezu ili imovinu;

d) fer vrijednost ulaganja u nekretnine koju najmoprimac drzi kao
imovinu s pravom uporabe odrazava ocekivane novcane toko-
ve. U skladu s navedenim, ako je napravljena procjena neke
nekretnine bez svih ocekivanih placanja, kako bi se izracunala
knjigovodstvena vrijednost ulaganja u nekretnine primjenom
modela fer vrijednosti neophodno je da se tom iznosu ponovo
dodaju sve priznate obveze po najmu.

3.3. Racunovodstveno iskazivanje
ulaganja u nekretnine po fer
vrijednosti

Primjer 6.: Ulaganja u nekretnine (zemljiste) po fer
vrijednosti

Drustvo X d.o.o. je od fizicke osobe (nije obveznik PDV-a) kupilo
gradevinsko zemljiSte koje drzi u svrhu dugorocnog porasta njego-
ve trziSne vrijednosti (nema namijeru koristiti ga kao vlasnik niti ga
prodati u kratkom roku tijekom redovnog poslovanja). ZemljiSte je
klasificirano kao ulaganje u nekretnine te se naknadno mjeri po fer
vrijednosti.

Kupoprodajna vrijednost zemljiSta prema ugovoru sklopljenim s
fizitkom osobom dana 30.04.2021. godine iznosi 400.000 kn te je
obveza podmirena. Porezna uprava je procijenila da kupoprodajna
vrijednost odgovara trziSnoj vrijednosti nekretnine te je prema rje-
Senju Porezne uprave obraCunat porez na promet nekretnina 3%,
§to iznosi 12.000 kn, koji je i placen. Za pravne usluge vezano uz
uknjizbu vlasni§tva u zemlji§ne knjige placena je naknada od 2.000
kn + PDV 500 kn.

Napomena: u slucaju da je gradevinsko zemljiste kupljeno od
pravne osobe (obveznika PDV-a), umjesto poreza na promet nekret-
nina obracunao bi se PDV u iznosu od 25%, s obzirom da isporuka
gradevinskog zemljista nije oslobodena PDV-a (¢l. 40. st. 1. to¢ .k).
Zakona o porezu na dodanu vrijednost®).

Na 31.12.2021. godine izvr§ena je procjena fer vrijednosti zemlji-
$ta od strane neovisnog ovlaStenog procjenitelja te fer vrijednost
iznosi 440.000 kn. Stoga drustvo priznaje povecanije vrijednosti ze-
mlji§ta u iznosu od 26.000 kn.

Na 31.12.2022. godine procjenitelj je procijenio fer vrijednost ze-
mljiSta u iznosu 430.000 kn, stoga drustvo priznaje umanjenje vrijed-
nosti zemlji§ta u iznosu od 10.000 kn.

Knjizenje u 2021. godini:

Racun
lznos - —
Duguje |Potrazuje

1. | Kupnja zemljista

Ulaganja u zemljista radi porasta vrijednosti

— U pripremi 400.000,00 | 0591

Ziro raéun 400.000,00 100

4 Zakon o porezu na dodanu vrijednost, Nar. nov., br. 73/13-39/22; nadalje Zakon
0 PDV-u

2
2. | Porez na promet nekretnina

Ulaganja u zemljista radi porasta vrijednosti

— U pripremi 12.000,00 | 0591

12.000,00 100

Ziro raéun

3. | TroSkovi uknijizbe vlasniStva

Ulaganja u zemliSta radi porasta vrijednosti

— U pripremi 2.000,00 | 0591

Pretporez od primljenih isporuka u tuzemstvu 500,00 | 1600

Ziro ratun 2.500,00 100
4. | Prijenos na ulaganja u nekretnine

Ulaganja u zemljista radi porasta vrijednosti

— U pripremi 414.000,00 0591

Ulaganja u zemljista radi porasta vrijednosti | 414.000,00 | 041

5. | Svodenje ulaganja na fer vrijednost 31.12.2021.

Vrijednosno uskladenje ulaganja u zemljista

radi porasta vrijednosti 26.000,00 | 0481

Prihodi od povecanja fer vrijednosti ulaganja

u nekretning 26.000,00 7673

Knjizenje u 2022. godini:

Racun
lznos - —
Duguje |Potrazuje

2022. godina

1. | Svodenje ulaganja na fer vrijednost 31.12.2022.

Vrijednosno uskladenje ulaganja u zemljista

radi porasta vrijednosti 10.000,00 0481
Rashodi s osnove vrijednosnog uskladenja

ulaganja u nekretnine (nerealizirani gubici od

smanjenja fer vrijednosti) 10.000,00 | 7118

S poreznog aspekta, ako drustvo za naknadno mjerenje ulaganja u
nekretnine primjenjuje model fer vrijednosti, nastaju nerealizirani do-
bici i gubici od svodenja ulaganja u nekretnine na fer vrijednost koji
se ratunovodstveno iskazuju kao prihod ili rashod u ra¢unu dobiti i
gubitka u razdoblju nastanka. S obzirom da Zakon o PD-u niti Pravil-
nik o PD-u posebno ne ureduju tretman nerealiziranih dobitaka i gu-
bitaka od promjene fer vrijednosti ulaganja u nekretnine, smatramo
da su prihodi i rashodi od svodenja na fer vrijednost porezno priznati.

Primjer 7.: Stjecanje kupnjom dijela ulaganja u nekretnine i
dijela nekretnine koju koristi vlasnik (naknadno
vrednovanje ulaganja u nekretnine po modelu fer
vrijednosti)

Drustvo A d.o.0. je u rujnu 2021. godine kupilo nekretninu u vrijed-
nosti 2.000.000 kn, koja je u upotrebi krace od dvije godine. Nekret-
nina je kupljena od pravne osobe (obveznika PDV-a) drustva Y d.o.o.

Podaci iz kupoprodajnog ugovora su kako slijedi: vrijednost ze-
mljiSta 500.000 kn + vrijednost gradevinskog dijela (poslovnog
prostora) 1.500.000 kn. S obzirom da se radi o kupnji nekretnine
koja je u upotrebi krace od dvije godine obracunat je PDV od 25% i
na zemljiSte i na gradevinski dio te PDV ukupno iznosi 500.000 kn.
Kupnja nekretnine je u potpunosti platena u novcu.
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Drustvo je odlucilo da Ce se:

a) 90% nekretnine koristiti u svrhu ostvarivanja prihoda od najma
te ¢e ovaj dio nekretnine tretirati kao ulaganja u nekretnine,
dok ¢e

b) 10% nekretnine koristiti za vlastite potrebe. Dijelovi nekretnine
mogu se odvojeno prodati.

U rujnu 2021. godine nekretnina je stavljena u upotrebu.

Ulaganje u nekretnine ¢e se naknadno mijeriti po fer vrijednosti.
Prihodi od najma za 2021. godinu ostvareni su u iznosu od 60.000 kn
+ PDV 15.000 kn te su naplaceni u potpunosti. Fer vrijednost ulaga-
nja u nekretnine prema procjeni neovisnog ovlastenog procjenitelja
na 31.12.2021. godine iznosi 1.880.000 kn (od ¢ega 1.400.000 kn
zgrada, a 480.000 kn zemljiste).

Nekretnina koja se koristi za vlastite potrebe naknadno se mijeri
po modelu troska. Procijenjeni vijek upotrebe je 20 godina, ostatak
vrijednosti na kraju vijeka upotrebe 5.000 kn. Stopa amortizacije je
5%. Ukupni troSak amortizacije za 2021. godinu za nekretninu koju
koristi vlasnik iznosi 1.812 kn.

Raspored tro$ka stjecanja te naknadno vrednovanje na 31.12.
2021. godine:

. Ulaganjeu | Nekretnina koju
L nekretnine koristi viasnik L
Pocetno vrednovanje
1. Tro$ak nabave zgrade 1.350.000 kn 150.000 kn 1.500.000 kn
2. TroSak nabave zemljista 450.000 kn 50.000 kn 500.000 kn
3. Ukupni trosak stjecanja 1.800.000 kn 200.000 kn 2.000.000 kn
Naknadno vrednovanje
1. Tro$ak amortizacije * - 1.812 kn* 1.812 kn
2. Nerealizirani prihod ** 80.000 kn - 80.000 kn
(50.000 kn (50.000 kn
zgrada, 30.000 zgrada, 30.000
kn zemljiste) kn zemijiste)
3. Knjig. vrijed. 31.12.2021. 1.880.000 kn 198.188 kn 2.078.188 kn
(fer vrijednost)

** troSak amortizacije = (nab. vrijed. zgrade — ostatak vrijednosti) * st. amortiza-
cije / 12 * broj mjeseci

=(150.000-5.000)*5%/12*3= 1.812 kn

**Nerealizirani prihod = fer vrijednost ulaganja u nekretnine — knjigovodstvena
vrijednost = 1.880.000 - 1.800.000= 80.000 kn

Knjizenje u 2021. godini:

Racun
lznos - —
Duguje |Potrazuje

1. | Kupnja nekretnine

Ulaganja u zemljista dana u najam —u

pripremi 450.000,00 | 0590

Ulaganja u gradevinske objekte dane u
najam — u pripremi

Zemljiste u pripremi

Gradevinski objekti u pripremi
Pretporez od primljenih isporuka u
tuzemstvu

Obveze prema dobavljacu

1.350.000,00 | 0592
50.000,00 | 0550
150.000,00 | 0552

500.000,00 | 1600
2.500.000,00 220

2a. | Placanje obveze prema dobavljacu

Obveze prema dobavijacu 2.500.000,00 | 220

Ziroratun 2.500.000,00 100

Racun
lznos - —
Duguje |Potrazuje

1 2 3 4 5

3. | Prijenos ulaganja u nekretnine u upotrebu

Ulaganja u zemljiSta dana u najam —u

pripremi 450.000,00 0590

Ulaganja u gradevinske objekte dane u
najam — u pripremi

Ulaganja u zemljista dana u najam
Ulaganja u gradevinske objekte dane u

1.350.000,00 | 040
450.000,00 | 042

najam 1.350.000,00 0592
3a. | Prijenos u upotrebu nekretnina koje koristi viasnik
Zemljiste u pripremi 50.000,00 0550

150.000,00 0552
50.000,00 | 020
150.000,00 | 024

4. | Naknadno vrednovanie - svodenje ulaganja na fer vrijednost 31.12.2021.

Gradevinski objekti u pripremi
Zemljiste
Gradevinski objeki

Vrijednosno uskladenje ulaganja u zemljista

dana u najam 30.000,00 | 0480
Vrijednosno uskladenje ulaganja u gradevin-
ske objekte dane u najam 50.000,00 | 0482

Prihodi od povecanja fer vrijednosti

ulaganja u nekretnine 80.000,00 7673
5. | Naknadno vrednovanie - obracun amortizacije za nekretnine koje koristi viasnik

1.812,00 | 4301

TroSkovi amortizacije gradevinskih objekata

Ispravak vrijednosti (amortizacija) gradevin-

skih objekata 1.812,00 0260

6. | Racun za najam

Potrazivanje od kupaca 75.00000 | 120
Obveza za PDV za isporuke usluga u RH 15.000,00 2600
Prihodi od najma 60.000,00 1522

6a. | Naplata potrazivanja

Ziro ratun 75.000,00 | 100

Potrazivanje od kupaca 75.000,00 120

6. Zakljucak

Ulaganja u nekretnine (zemljiste i/ili gradevinski objekti) odnose se na
nekretnine koje su nabavljene ili izgradene s ciliem ostvarivanja prihoda
od najma ili porasta vrijednosti kapitala, tj. njihove trziSne vrijednosti
(MRS 40, HSFI 7). Dakle, razlikuju se od nekretnina koju koristi viasnik
u proizvodnii ili ponudi roba i usluga il u administrativne svrhe ili koje
su namijenjene prodaji u sklopu redovnog poslovanja (MRS 16, HSFI
6). Stoga je potrebno definirati namjenu nekretnina prilikom pocetnog
priznavanja kako bi se primijenili zahtjevi odgovarajucih standarda. Ne-
kretnina koju koristi vlasnik moze se naknadno mjeriti po metodi troska
ili metodi revalorizacije, pri ¢emu se efekti revalorizacije priznaju kroz
revalorizacijsku rezervu (stavka kapitala) te se priznaje odgodena pore-
zna obveza. Svakako, potrebno je primijeniti i ostale zahtjeve MRS-a 16,
HSFl-a 6, kako bi se revalorizacijsko povecanje ili smanjenje vrijednosti
imovine odgovarajuce iskazalo (ovisno je li nekretnina prethodno vred-
novana na vise ili nize, i jesu li efekti vrednovanja priznati prethodno kroz
revalorizacijsku rezervu ili racun dobiti i gubitka). Ulaganja u nekretnine
mogu se naknadno mijeriti po metodi troska ili fer vrijednosti. Za ulaga-
nje u nekretnine mjerene primjenom modela fer vrijednosti drustvo ne
obracunava amortizaciju, a prihodi i rashodi od promjene fer vrijednosti
priznaju se obvezno u racun dobiti i gubitka. m




