Ulaganje u nekretnine

prema HSFI-7

Neven Baica, mag. oec.

O ulaganju u nekretnine radi se kada vlasnik ili najmoprimatelj u financijskom najmu drzi zemljiste

ili zgradu, ili dio zgrade, ili oboje kako bi ostvario prihode od najma ili radi porasta trzisne vrijednosti
imovine ili oboje, a ne radi koriStenja u proizvodniji ili ponudi roba i usluga ili u administrativne svrhe, ili
prodaje u sklopu redovnog poslovanja. U ovom ¢lanku pojasnjavamo racunovodstvena pravila koje na
takvu imovinu moraju primjeniti obveznici HSFI-a, a koja su propisana tockama HSFI-a 7 - Ulaganja u

nekretnine.

Racunovodstvena postupanja s ulaganjima u nekretnine dana su
ratunovodstvenim standardima:

m HSFI' 7 - Ulaganja u nekretnine i

m  MRS? 40 - Ulaganja u nekretnine

U ovom clanku razmatrat éemo racunovodstvena pravila dana
HSFl-om 7 - Ulaganja u nekretnine, $to znaci da je ¢lanak namije-
njen prvenstveno obveznicima HSFl-a.

Tko su obveznici primjene HSFl-a ovisi o klasifikaciji poduzetnika
prema odredbama Zakona o ratunovodstvu (Nar. nov. br. Nar. nov.
br. 78/15 i 134/15 Uredba), a 0 ¢emu smo detaljnije pisali u €lanku
“Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine — primjena
HSFI 6”, objavljenog u ¢asopisu RiPup broj 5/2016., dok smo samu
klasifikaciju prenijeli ¢lankom “Novi Zakon o ra¢unovodstvu” koji
smo objavili u ¢asopisu RiPup 9/2015 str. 26.

Odredbe MSFl-a, odnosno konkretno MRS-a 40. u ovom €lanku
koristit éemo samo kao dodatna pojasnjenja odredbi HSFl-a, ili za
slucajeve kada se radi o dogadajima za koje ne postoji primjenjiv
HSFI. Naime u takvom slucaju, a prema tockama HSFl-a 3.17. i
3.18., obveznici primjene HSFl-a duzni su razmotriti primjenjivost
odgovarajucih zahtjeva i uputa sadrzanih u MSFl-ima.

2. Opcenito o ulaganjima u
nekretnine

Racunovodstvena kategorija “ulaganje u nekretnine” definirana je
tockom HSFl-a 7.7.:

1 Hrvatski standardi financijskog izvjeStavanja (Nar. nov., br. 86/2015)
2 Medunarodni raunovodstveni standard

.Ulaganje u nekretnine je nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili dio
zgrade, ili oboje) koju viasnik ili najmoprimatelj u financijskom
najmu drZi kako bi ostvario prihode od najma ili radi porasta trZis-
ne vrijednosti imovine ili oboje, a ne radi:

a) koristenja u proizvodnji ili ponudi roba i usluga ili u admini-

strativne svrhe, ili
b) prodaje u sklopu redovnog poslovanja.” /

Nekretnina koju koristi vlasnik je nekretnina koju drZi vlasnik
ili najmoprimatelj u financijskom najmu radi upotrebe u proizvodniji
proizvoda ili ponude usluga ili u administrativne svrhe (HSFI 7.5.).

Udjel najmoprimatelja u nekretnini u poslovhom najmu moze
se klasificirati i voditi kao ulaganje u nekretninu samo i iskljucivo ako
bi nekretnina inace udovoljavala definiciji ulaganja u nekretninu i naj-
moprimac za priznatu imovinu primjenjuje model fer vrijednosti opi-
san kasnije. Ova alternativna klasifikacija je moguca za svaku poje-
dinacnu imovinu. Medutim, kada se jednom izabere jedan postupak
za odredeni udio u nekretnini u poslovnom najmu, sve nekretnine
klasificirane kao ulaganja u nekretnine trebaju se racunovodstveno
tretirati primjenom metode fer vrijednosti. Kod izbora ovakve klasi-
fikacije svi udjeli koji su tako klasificirani ukljuéuju se u objavljivanje
kako je to kasnije propisano (HSFI 7.8.).

Prema tocki 7.9. HSFl-a ulaganja u nekretnine drZi se radi zarade
prihoda od najma, radi povecanja kapitalne vrijednosti imovine, ili
oboje. Ulaganja u nekretnine stoga generira novcane tokove uglav-
nom neovisno o drugoj imovini u posjedu poduzetnika. Po tome se
ulaganja u nekretnine razlikuju od nekretnina koje koristi vlasnik.

Definicije

Fer vrijednost je iznos koji bi trebalo primiti za prodanu imovinu ili platiti za podmirenje
obveze u uobicajenoj transakciji izmedu sudionika na trziStu na dan mjerenja vrijednosti.
(HSFI7.3.).

Knjigovodstvena vrijednost je iznos po kojem je odredena neka imovina priznata u bilanci
nakon umanjenja za ispravak vrijednosti i akumulirane gubitke od umanjenja vrijednosti

(HSFI 7.4).
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Bitna pojaSnjenja Sto se sve smatra ulaganjem u nekretninu dana

su tockom 8. MRS-a 40. Tako se ulaganjem u nekretnine smatra:

m zemljiSte u posjedu radi dugoroénog povecanja vrijednosti, a
ne radi kratkoro¢ne prodaje u okviru redovnoga poslovanja;

= zemljiSte u posjedu za trenutacno neodredenu buduéu svrhu.
(Ako subjekt nije odredio hoce li koristiti zemljiSte kao nekret-
ninu koju koristi vlasnik ili za kratkorocnu prodaju u okviru
redovnoga poslovanja, zemljiSte se smatra nekretninom u
posjedu radi povecanja vrijednosti.);

m zgrada u vlasniStvu subjekta (ili u posjedu subjekta u okviru
financijskoga najma) i dana u najam na temelju jednoga ili viSe
ugovora o0 poslovnom najmu;

m zgrada koja je prazna, ali se drZi u posjedu radi davanja u na-
jam na temelju jednoga ili vi§e ugovora o poslovnom najmu.

= nekretnina koja se gradi ili obnavlja radi buduée uporabe kao
ulaganja u nekretnine.

Prema tocki 9. MRS-a 40. ne smatraju ulaganjem u nekretnine.

m nekretnine namijenjene prodaji u okviru redovnoga poslovanja
ili u postupku izgradnie ili razvoja radi takve prodaje (vidjeti
MRS 2 Zalihe); na primjer, nekretnina nabavljena iskljucivo
radi njezinoga naknadnog otudenja u bliskoj buduénosti ili za
razvoj ili preprodaju;

m nekretnine u izgradnji ili u razvoju u ime tre¢ih stranaka (vidjeti
MRS 11 Ugovori o izgradnii);

m nekretnine koje koristi viasnik (vidjeti MRS 16), uklju€ujuci
izmedu ostaloga nekretnine koje se drze u posjedu za buduéu
uporabu od strane vlasnika, nekretnine koje se drze u posje-
du za buduci razvoj i naknadnu uporabu od strane vlasnika,
nekretnine koje koriste zaposlenici (bez obzira na to placaju li
zaposlenici najamninu po trziSnim stopama) i nekretnine koje
koristi vlasnik namijenjene otudenju;

= nekretnine dane u financijski najam drugome subjektu.

Odredbama HSFl-a nije pojasnjen slu¢aj kada nekretninu djelo-

micno koristi vlasnik za svoje potrebe, a dijelom u svrhe koje se
smatraju ulaganjem u nekretnine, pa za tu svrhu prenosimo tocku
10. MRS-a 40. Navedena tocka standarda upucuje kako postupiti
sa nekretninama koje uklju€uju dio koji se drzi u posjedu radi ostva-
renja prihoda od najma ili povecanja vrijednosti, te dio koji se drzi
u posjedu radi uporabe u proizvodnii ili isporuci robe ili usluga, ili u
administrativne svrhe. Prema navedenoj tocci,

= ako je te dijelove moguce odvojeno prodati (ili odvojeno
dati u financijski najam), subjekt odvojeno obracunava te dije-
love.

= ako dijelove nije moguce prodati odvojeno, nekretnina je
ulaganje u nekretnine samo ako se beznacajni dio drZi u po-
sjedu radi uporabe u proizvodnii ili isporuci robe ili usluga, ili u
administrativne svrhe.

Odredbe o priznavanju u nekretnine nalaze se u tockama HSFl-a
7.11i7.12. Prema navedenim tockama ulaganje u nekretnine pri-
znaje se kao imovina samo i iskljucivo u slucaju:

a) kada je vjerojatno da ¢e buduéa ekonomska korist poveza-

na s ulaganjem u nekretnine pripadati poduzetniku i

b) kada je cijenu ulaganja u nekretnine moguce pouzdano

izmjeriti.

Prema ovom nacCelu priznavanja, poduzetnik vrednuje sve svoje
troSkove ulaganja u nekretnine u vrijeme kada su nastali. Ovi troSko-
vi ukljuCuju poCetne troSkove nastale prilikom stjecanja ulaganja u

nekretnine i naknadno nastale troskove nadogradnje, zamjene dijela
nekretnine ili popravka nekretnine.

4. Mjerenje

U HSFI-u 7 odvojeno su iskazane odredbe o pocetnom mijerenju
i odredbe o mjerenju nakon pocetnog. Kao i kod dugotrajne mate-
rijalne imovine pocetno mjerenje ulaganja u nekretnine obavlja se
po metodi tro$ka, dok za mjerenje nakon pocetnog poduzetnik moze
birati izmedu dvije metode mjerenja.

pocetno mjerenje

=

madel troska |

model troska ]

= o

model revalorizacije |

mjerenje nakon
pocetnog

4.1. Pocetno mjerenje

Nacin pocetnog mjerenja ulaganja u nekretnine propisan je toc-
kom HSFl-a 7.13:

.Ulaganje u nekretnine poCetno se mjeri po trosku nabave.
Transakcijski troskovi trebaju se ukljuciti u pocetno mjerenje.”

Prema tocki HSFl-a 7.6. troSak nabave je iznos novca ili novéanih
ekvivalenata koji se placa ili fer vrijednost ostalih naknada koje se
daju za stjecanje neke imovine u vrijeme njezina stjecanja ili izgrad-
nje, ili, ako je primjenjivo, iznos koji se moZze pripisati toj imovini kod
pocetnog priznavanja u skladu sa zahtjevima drugih HSFI.

Iz navede definicije razvidno je da se ulaganje u nekretnine moze
ste¢i kupnijim ili izgradnjom. Tockama HSFl-a 7.14 i 7.15 dane su
specificnosti utvrdivanja troSka nabave ulaganja u nekretnine u
ova dva slucaja:

m  kod kupljene nekretnine - troSak nabave obuhvaca kupov-
nu cijenu i sve povezane direktne troSkove. Povezani direktni
troSkovi ukljucuju, na primjer, profesionalne naknade za prav-
ne usluge, porez na prijenos nekretnina i ostale transakcijske
troSkove

m kod izgradene nekretnine u vlastitoj izvedbi - troSak ula-
ganja u nekretnine koje je poduzetnik sam izgradio je troSak
nabave na datum zavrSetka izgradnje ili obnove. Do datuma
zavrSetka poduzetnik primjenjuje HSFI 6 - Dugotrajna materi-
Jjalna imovina. a na datum zavrSetka nekretnina postaje ulaga-
nja u nekretnine

Tockom 23. MRS-a 40 pojasnjeno je za koje troSkove se ne po-
vecava trosak nabave ulaganja u nekretnine. Prema navedenoj
odredbi ulaganje u nekretnini se ne povecava za:

m troSkove pokretanja poslovanja (osim ako su nuzni za dovode-
nje nekretnine u stanje potrebno kako bi djelovala u skladu s
namjerama rukovodstva).

m gubitke iz poslovanja koji su nastali prije nego Sto je ulaganje
u nekretnine postiglo predvidenu razinu popunjenosti; ili

m troSkove neuohicajenih koli¢ina otpadnih materijala, rada ili
drugih resursa nastalih tijekom izgradnje ili razvoja nekretnine.

Tockom HSFl-a 7.16. utvrden je i nacin utvrdivanja troska na-
bave za udjel u nekretnini koja se drzi u najmu. Prema navede-
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noj odredbi, poetni troSak nabave udjela u nekretnini koja se drZi
u najmu i klasificira kao ulaganje u nekretnine treba tretirati prema
odredbama o financijskom najmu iz HSFl-a 6, tj. imovina se treba
priznati ili po fer vrijednosti nekretnine ili po sadasnjoj vrijednosti
minimalnih plaéanja najma, ovisno o tome koji je iznos manji. Isti
se iznos treba priznati kao obveza, u skladu s tom istom tockom.

4.2. Mjerenje nakon pocetnog

Odredbe o mjerenju nakon pocetnog priznavanja ulaganja u ne-
kretnine nalaze se u to¢kama 7.17. do 7.27. HSFI. Prema tocki 7.17.
HSFl-a poduzetnik kao svoju ra¢unovodstvenu politiku, treba izabrati
ili model fer vrijednosti ili model troska nabave i primjenjivati tu
politiku na sva svoje ulaganja u nekretnine.

B i

Izabranu politiku poduzetnik treba primjenjivati na sva svo-
ja ulaganja u nekretnine.

isticemo...

Premda iz navedene odredbe proizlazi da poduzetnik ima u pot-
punosti slobodan izbor koju ¢e metodu mjerenja nakon pocetnog
izabrati, iz drugih odredbi HSFl-a proizlazi da se u odredenim slu¢a-
jevima mora primijenjivati model fer vrijednosti. | u tom slucaju taj
model onda treba primijeniti na sva ulaganja, pa mozemo re¢i da je
u takvom slucaju onemoguéena sloboda izbora. Vise o prakticnoj
primjeni navedenih modela mjerenja nakon pocetog piSemo u po-
glavlju koje slijedi.

4.2.1. Mjerenje po modelu troska nabave

Nakon poCetnog priznavanja, poduzetnik koji odabere model tros-
ka nabave treba mjeriti sve svoja ulaganja u nekretnine u skladu sa
zahtjevima HSFl-a 6 — Dugotrajna materijalna imovina koji se ticu
tog modela, osim onih ulaganja u nekretnine koja udovoljavaju krite-
rijima klasifikacije kao imovina namijenjena prodaiji te ih mjeri u skla-
du s HSFI 8 — Dugotrajna imovina namijenjena prodaji i prestanak
poslovanja (HSFI 7.20.)

Prema tocki 6.31. HSFl-a, metoda troska nabave je kada podu-
zetnik, nakon pocetnog priznavanja imovine, pojedinu dugotrajnu
materijalnu imovinu iskazuje po njezinu troSku nabave umanjenom
za ispravak vrijednosti i akumulirane gubitke od umanjenja.

Iz navedenoga proizlazi da se ulaganja u nekretnine po metodi
troSka nabave amortiziraju (osim zemljiSta) te procjenjuju na svaki
datum izvjeStavanja radi umanjenja vrijednosti.

U nastavku dajemo dva primjera mjreenja po modelu troska. Prvi
primjer odnosi se na ulaganje u nekretnine ste¢eno kupnjom, a drugi
primijer prikazuje utvrdivanije troSka nabave za ulaganje u nekretnine
koje je poduzetnik sam izgradio.

Primjer 1. - Mjerenje metodom troska nabhave nekretnine
koju je poduzetnik stekao kupnjom:

Poduzetnik je sklopio ugovor o kupnji poslovne zgrade sa zemlji-
Stem sa svrhom da zaradi na povecanju njegove (kapitalne) vrijed-
nosti.

1) Na temelju ugovora o kupnji poslovne zgrade sa zemljiStem
dobiven je ra¢un od dobavlja¢a u iznosu od 800.000,00 kuna,
od ¢ega na zemljiSte otpada 200.000,00 kuna (PDV iznosi
120.000,00 kuna).

2) Po rjeSenju nadleznog mjerodavnog tijela uplacena je sa
Ziro-racuna naknada za komunalno uredenje zemljista u iznosu
od 14.000,00 kuna;

3) Po rjeSenju Porezne Uprave sa Ziro-ratuna uplacen je porez
na promet nekretnina na vrijednost zemljiSta u iznosu od
6.000,00 kuna;

4) 0d advokata primljen je ra¢un za usluge i troSkove vezane za
uknjizbu vlasniStva u zemljiSne knjige u iznosu od 14.000,00
kuna (PDV iznosi 2.800,00 kuna);

5) Gradevinsko zemljiSte stavljeno u upotrebu kao ulaganje u ne-
kretnine;

6) Poslovna zgrada stavljena u upotrebu kao ulaganja u nekretni-
ne;

7) GodiSnja amortizacija poslovne zgrade iznosi 24.381,82 kuna.
Knjizenje:
Red.

br. Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5

1. | Racun dobavjaca za poslovnu zgradu i
gradevinsko zemljiste

Racun

Opis | lznos

800.000,00 = 2201
200.000,00 | 0591

480.000,00 | 0593
120.000,00 | 16005

n vrijednost zemljista

u vrijednost poslovne zgrade bez PDV- a
m PDV

2. | lzvod Ziro-racuna - uplata naknade za
komunalno uredenje zemljista

14.000,00 | 0591 1000

3. | lzvod Ziro-ratuna - uplata poreza na

promet nekretnina na vrijednost zemljiSta 6.000,00 | 0591 1000
14.000,00 - 223

2.800,00 | 16005

4. | Racun advokata - ukupan iznos

m porez na dodanu vrijednost

m iznos iz racuna bez PDV- a za poslovnu

zgradu 7.636,36 | 0593

3.563,64 | 0591

m iznos iz rauna bez PDV- a za zemljiste

5. | Gradevinsko zemljiSte stavljeno u

upotrebu 22356364 | 04 0591
487.636,36 | 043 0593

24.38182 | 4307 0493

6. | Poslovna zgrada stavijena u upotrebu

7. | GodiSnja amortizacija poslovne zgrade

041- Ulaganja u zemljiSta radi porasta vrijednosti

043 - Ulaganja u gradevinske objekte radi porasta vrijednosti

0493 - Ispravak vrijednosti (amortizacija) ulaganja u gradevin-
ske objekte radi porasta vrijednosti

0591 - Ulaganja u zemljista radi porasta vrijednosti u pripremi

0593 - Ulaganja u gradevinske objekte radi porasta vrijednosti
u pripremi

1000 - Ziro radun za redovno poslovanje

16005 - Pretporez od primljenih isporuka u tuzemstvu po stopi
od 25%

2201 - Obveze prema dobavljadéima - pravnim osobama u
zemlji za dugotrajnu imovinu

2223 - Obveze prema dobavljacima - fizickim osobama u ze-
mlji koji vode poslovne knjige za usluge

4307 - Amortizacija ulaganja u nekretnine

Objavite svoje financijske
izvjestaje u RiPup-u

Cijena: 980,00 kn + PDV | |

Tel.: 01/49 21 737 !
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Napomene:

1) Dok su u procesu nabave ulaganja u nekretnine nabavljene
radi povecanje njihove kapitalne vrijednosti evidentiramo na
konta skupine 059 - Ulaganje u nekretnine u pripremi. (knji-
zZenje br. 1);

2) Iz knijizenja br. 3. vidljivo je da porez na promet nekretnina
ulazi u nabavnu vrijednost gradevinskog zemljista (Prema
propisima o PDV - u kada se na nekretnine PDV ne obracuna-
va tada se obracunava 3% poreza na promet nekretnina);

3) Iz knjizenja br. 4. vidljivo je da porez na dodanu vrijednost na
usluge advokata ne ulazi u nabavnu vrijednost nekretnina. U
slucaju kada poduzetnik nije u sustavu PDV-a, tada se pret-
porez iz racuna ne moZze koristiti pa ulazi u nabavnu vrijednost
nekretnina.

Primjer 2. - Mjerenje metodom troska nabave ulaganja u
nekretnine steéenog izgradnjom u vlastitoj reziji

Poduzetnik je sklopio ugovor o izgradnji poslovne zgrade sa svr-
hom davanja u poslovni najam, pa ¢e se navedeno ulaganje priznati
kao ulaganje u nekretnine. Za pocetno mjerenje koristit e se meto-
da troSka nabave.

1) Zaprimljen je racun dobavljaca za pripremu gradiliSta u iznosu

od 50.000,00 kuna (prijenos porezne obveze);

2) Zaprimlien je racun inZenjera za projekt izgradnje poslovne

zgrade u iznosu od 15.000,00 kuna (prijenos porezne obveze);

3) lzvodacu radova uplacen je predujam u iznosu od 400.000,00

kuna;

4) 0d izvodaca radova zaprimljen je racun za predujam u iznosu

od 400.000,00 kuna (prijenos porezne obveze);
5) Placeni su racuni dobavljaca u iznosu od 50.000,00 kuna i
15.000,00 kuna;

6) Zaprimljena je od izvodaCa radova priviemena obracunska si-
tuacija u iznosu od 450.000,00 kuna gdje je priznat predujam
u iznosu od 400.000,00 kuna, pa ostaje za platiti 50.000,00
kuna (prijenos porezne obveze);

7) Placena razlika po priviemenoj obracunskoj situaciji u iznosu

od 50.000,00 kuna;

8)

9)

0d izvodaca radova zaprimljena je konacna obraCunska si-
tuacija u iznosu od 1.150.000,00 kuna. Po odbitku iznosa iz
priviemene obracunske situacije (450.000,00 kuna), za knji-
Zenje preostaje iznos od 700.000,00 kuna (prijenos porezne
obveze);

Placena je razlika po konacnoj obracunskoj situaciji u iznosu
od 700.000,00 kuna od strane banke po odobrenom dugoro¢-
nom kreditu;

10) Zaprimljen je ra¢un od dobavljata za uredenje okoliSa za novu

poslovnu zgradu u iznosu od 5.950,00 kuna (prijenos porezne
obveze);

11) Zaprimljen je racun od advokata za usluge i troSkove vezane za

uknijizbu vlasnistva u zemlji$ne knjige u iznosu od 14.000,00
kuna (PDV iznosi 2.800,00 kuna);

12) Placeni raCuni dobavljacima 5.950,00 kuna i 14.000,00 kuna;
13) Banka je obracunala kamate na dugorocni kredit u iznosu od

5.342,80 kuna. Od navedenih kamata za razdoblje od trenut-
ka kori$tenja kredita do aktiviranja poslovne zgrade kamate
iznose 4.867,90 kuna, a razlika kamata u iznosu od 474,90
kuna odnosi se na razdoblje nakon aktiviranja poslovne zgra-

de;

14) Poslovna zgrada je stavljena u upotrebu za iznajmljivanje kao

ulaganje u nekretnine;

15) Godisnja amortizacija poslovne zgrade koja sluzi za iznajmlji-

vanje iznosi 61.850,90 kuna.

Knjizenje:
Racun
lznos - —
Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5
1. | Ratun dobavijata za pripremu gradiista 50.000,00 | 0592 2202
u porez na dodanu vrijednost zbog prije-
nosa porezne obveze 12.500,00 | 1602 2602
2. | Racun dobavljaca za projekt izgradnje
poslovne zgrade 15.000,00 | 0592 2202
u porez na dodanu vrijednost zbog prije-
nosa porezne obveze 3.750,00 | 1602 2602
3. | lzvod Ziro-raCuna - uplata predujma
izvodacu radova 400.000,00 | 180 1000
4. | Ulazni raCun za predujam - knjizenje
PDV-a- prijenos porezne obveze 100.000,00 | 1602 2602
5. | lzvod Ziro-raCuna - placanje racuna
dobavljatima 65.000,00 | 2202 1000
6. | Priviemena obracunska situacija -
ukupan iznos 450.000,00 | 0592 2202
u porez na dodanu vrijednost zbog prije-
nosa porezne obveze 25% na 50.000,00
kn 12.500,00 | 1602 2602
u prijeboj predujma s obvezom prema
dobavijacu 400.000,00 | 2202 180
7. | lzvod Ziro-rauna - isplata razlike po
obracunskoj situacij 50.000,00 | 2202 1000
8. | Konacna obracunska situacija - razlika
- ukupan iznos 700.000,00 | 0592 2202
n PDV na razliku od 700.000,00 kn (iznos
konacne obracunske situacije umanjen
za iznos iz priviemene obracunske situ-
acije) - prijenos porezne obveze 175.000,00 | 1602 2602
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Racun
lznos

Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5

9. | Banka iz kredita direktno platila izvodacu
radova razliku po konacnoj obraunskoj
situaciji 700.000,00 | 2202 9820

5950,00 | 0592 2202

10. | Racun dobavijaca za uredenje okolisa

m porez na dodanu vrijednost zbog prije-

nosa porezne obveze 1.487,50 | 1602 2602
11. | Racun advokata - ukupan iznos 14.000,00 - 2223
n PDV 2.800,00 | 16005

11.200,00 | 0592

u iznos iz racuna bez PDV- a

12. | lzvod Ziro-racuna - placeni racuni

dobavljaca 19.950,00 - 1000
5.950,00 | 2202

14.000,00 | 2223

n dobavljacu za uredenje okolisa

n advokatu

13. | Obracun kamata od banke - ukupan
iznos 5.342,80 - 2003

4.867,90 | 0592

m kamate koje se kapitaliziraju

n kamate koje se ne kapitaliziraju 47490 | 7240
14. | Poslovna zgrada stavijena u upotrebu za
iznajmljivanje 1.237.017,90 | 042 0592

15. | GodiSnja amortizacija ulaganja u
nekretnine

61.850,90 | 4307 0492

2202 - Obveze prema dobavljacima - pravnim osobama u
zemlji za usluge

0592 - Ulaganja u gradevinske objekte dani u najam u pripremi

2602 - Obveze za PDV za primljene isporuke u RH za koje
PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne
obveze)

1602 - Pretporez od primljenih isporuka u RH za koje PDV obra-
cunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze)

1000 - Ziro ra&un za redovno poslovanje

180- PotraZivanja za predujmove za usluge

9820 - Dugorocni krediti od banaka u zemlji

2223 - Obveze prema dobavljacima - fizickim osobama u ze-
mlji koji vode poslovne knjige za usluge

16005 - Pretporez od primljenih isporuka u tuzemstvu po stopi
od 25%

2003 - Obveze za ugovorne kamate prema bankama u zemlji

7240 - Ugovorene kamate

042 - Ulaganja u gradevinske objekte dani u najam

0492 - Ispravak vrijednosti (amortizacija) ulaganja u gradevin-
ske objekte dani u najam

4307 - Amortizacija ulaganja u nekretnine

4.2.2. Mjerenje po modelu fer vrijednosti

Nakon pocetnog priznavanja, poduzetnik koji je izabrao model fer
vrijednosti treba mjeriti sva ulaganja u nekretnine po fer vrijednosti.
Prihodi ili rashodi koji nastaje iz promjene fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine trebaju se priznati u raGunu dobiti i gubitka u razdoblju u
kojem su nastali. Ako je udio u nekretnini najmoprimca prema ugo-
voru o poslovnom (operativnom) najmu klasificiran kao ulaganje u
nekretninu, treba se primijeniti model fer vrijednosti (HSFI 7.21).

Prema tocki HSFl-a 15.52., promjena fer vrijednosti ulaganja u ne-
kretnine priznaje se u racunu dobiti i gubitka u razdoblju u kojem je
nastala u skladu s HSFI 7 — Ulaganja u nekretnine.

Poduzetniku se preporucuije, ali ne zahtijeva, da utvrdi fer vrijed-
nost ulaganja 3 u nekretnine na temelju procjene od strane neovi-
snog, priznatog i ovlaStenog procjenitelja koji ima nedavno iskustvo
u lokaciji i kategoriji ulaganja u nekretnine koje se vrednuju (HSFI
7.18)

Iz navedenog proizlazi da poduzetnik sva ulaganja u nekretnine
koja vodi po metodi fer vrijednosti treba svaki put kada sastavlja bi-
lancu ponovo procjenjivati po fer vrijednosti na datum bilance. Ovdje
je bitno naglasiti da se povecanje vrijednosti ulaganja u nekretnine
kao Sto je to slu€aj kod revalorizacijskog povec¢anja vrijednosti dugo-
trajne materijalne i nematerijalne imovine.

Primjer 3. - Primjena modela fer vrijednosti na nekretninu
koja se kupuje:

Poduzetnik je sklopio ugovor o kupniji poslovne zgrade sa zemlji-
Stem sa svrhom da zaradi na povecanju njihove (kapitalne) vrijed-
nosti.

1) Na temelju ugovora o kupnji poslovne zgrade sa zemljiStem
dobiven je ra¢un od dobavlja¢a u iznosu od 800.000,00 kuna,
od ¢ega na zemljiSte otpada 200.000,00 kuna (PDV iznosi
120.000,00 kuna);

2) Po rieSenju nadleznog mjerodavnog tijela sa Ziro-racuna upla-
¢ena je naknada za komunalno uredenje zemljista u iznosu od
24.000,00 kuna;

3) 0d advokata primljen je racun za usluge i troSkove vezane za
uknjizbu vlasniStva u zemljiSne knjige u iznosu od 14.000,00
kuna (PDV iznosi 2.800,00 kuna);

4) Gradevinsko zemljiSte stavljeno u upotrebu kao ulaganja u ne-
kretnine:

a) utroSeno 227.563,64 kuna,

b) fer vrijednost 300.000,00 kuna,

c) razlika 72.436,36 kuna;

5) Poslovna zgrada stavljena u upotrebu kao ulaganja u nekretni-

ne:

a) utroSeno 487.636,36 kuna,

b) fer vrijednost 650.000,00 kuna,

c) razlika 162.363,64 kuna;

6) Utvrdivanje fer vrijednosti zemlji$ta na dan 31. prosinca. Nova
fer vrijednost je 260.000,00 kuna odnosno vrijednost zemlji-
§ta smanijila se za 40.000,00 kuna;

7) Utvrdivanije fer vrijednosti poslovne zgrade na dan 31. prosin-
ca. Nova fer vrijednost je 685.000,00 kuna odnosno vrijed-
nost poslovne zgrade povecala se za 35.000,00 kuna;

Knjizenje:
Red. . Racun
Opis lznos - —
br. Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5

1. | Racun dobavijaca za poslovnu zgradu i

gradevinsko zemljiste 800.000,00 - 2201

u vrijednost zemljista 200.000,00 | 0591

u vrijednost poslovne zgrade bez PDV- a 480.000,00 | 0593

n PDV 120.000,00 | 16005

3 Fer vrijednost ulaganja u nekretnine treba odrazavati trziSne uvjete na datum
bilance (HSFI 7.22.).
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. Racun
Opis lznos - —
Duguje | Potrazuje
4

2 3 5

[zvod Ziro-racuna - uplata naknade za

komunalno uredenje zemljista 24.000,00 | 0591 1000

Racun advokata - ukupan iznos 14.000,00 - 2223

u porez na dodanu vrijednost 2.800,00 | 16005

u iznos iz racuna bez PDV- a za poslovnu
zgradu 7.636,36 | 0593

u iznos iz racuna bez PDV- a za zemljiste 3.563,64 | 0591

Gradevinsko zemljiste stavijeno u upotrebu

po fer vrijednosti 300.00000 | 041
u utroseno 221.563,64 - 0591
u razlika do fer vrijednosti - prihod 72.436,36 - 1673
Poslovna zgrada stavljena u upotrebu 650.000,00 | 043
u utroSeno 487.636,36 - 0593
u razlika do fer vrijednosti - prihod 162.363 64 - 1673

Smanjenje fer vrijednosti zemljiSta na dan

31.12. - rashod 40.000,00 | 7118 041

Povecanje fer vrijednosti poslovne zgrade

na dan 31. 12. - prihod 35.000,00 | 043 1673

2201 - Obveze prema dobavlja¢éima - pravnim osobama u
zemlji za dugotrajnu imovinu

0591 - Ulaganja u zemljista radi porasta vrijednosti u pripremi

0593 - Ulaganja u gradevinske objekte radi porasta vrijednosti
u pripremi

16005 - Pretporez od primljenih isporuka u tuzemstvu po stopi
od 25%

1000 - Ziro raun za redovno poslovanje

2223 - Obveze prema dobavljac¢ima - fizickim osobama u ze-
mlji koji vode poslovne knjige za usluge

041 - Ulaganja u zemlji$ta radi porasta vrijednosti

043 - Ulaganja u gradevinske objekte radi porasta vrijednosti

7673 - Prihodi od povecéanja fer vrijednosti ulaganja u nekret-
nine (kada se ulaganje u nekretnine mijeri po fer vrijed-
nosti)

7118 - Vrijednosno uskladenje ulaganja u nekretnine

Telefon za konzultacije
01/48 36 046
01/49 21 739

(iskljucivo putem PIN-a)

Ponedjeljkom i cetvrtkom
od 11.00 do 15.30 sati,

utorkom, srijedom i petkom
od 8.30 do 13.00 sati.

0583 Lkagania u grad. objekbe rad

2201 |Obweze prema dobay atima -

1000
L8] | il 043 aEvinse
1 rasla e

L] L I 8
T3 Vikstiosns uskiaderie 1675 |Pribodi od povetania fe

e fagani y
1] [Ty
Napomene:
1) Knjizenja br. 1-4 u ovom primjeru identi¢na su knjizenjima u

2)

3

4)

primjeru 1., samo $to je u ovom primjeru ulaganje u nekret-
nine evidentirano po metodi fer vrijednosti a u primjeru 1. po
metodi troSka nabave.

Iz knjizenja br. 3. vidljivo je da porez na dodanu vrijednost na
usluge advokata ne ulazi u nabavnu vrijednost nekretnina. U
slu¢aju da poduzetnik nije u sustavu PDV - a, tada PDV ulazi
u nabavnu vrijednost nekretnina;

Knjizenja.br. 4., 5. 7. - Razlika do fer vrijednosti (ako su utro-
Sena sredstva za ulaganja u nekretnine manja od fer vrijednosti)
u momentu stavljanja u upotrebu ulaganja u nekretnine i pove-
¢anje fer vrijednosti na datum sastavljanja Bilance knjizi se kao
prihod (a ne na revalorizacijske rezerve kao $to je to slucaj kod
revalorizacije dugotrajne materijalne i nematerijalne imovine);
Knjizenje br. 6. - Razlika do fer vrijednosti (ako su utroSena
sredstva za ulaganja u nekretnine veéa od fer vrijednosti) u
momentu stavljanja u upotrebu ulaganja u nekretnine i sma-
njenje fer vrijednosti na datum sastavljanja Bilance knjizi se
kao rashod.

Primjer 4. - Primjena modela fer vrijednosti na nekretninu

koja se gradi:

Poduzetnik je sklopio ugovor o izgradnji poslovne zgrade sa svr-
hom davanja u poslovni najam, pa ¢e se navedeno ulaganije priznati
kao ulaganje u nekretnine. Za pocetno mjerenije koristit ¢e se meto-

da fer
1)

2)
3)
4)

5

vrijednosti

Zaprimljen je racun dobavljaCa za pripremu gradiliSta u iznosu
od 50.000,00 kuna (prijenos porezne obveze);

Zaprimljen je racun dobavljaca za projekt izgradnje poslovne
zgrade u iznosu od 15.000,00 kuna (prijenos porezne obveze);
lzvodacu radova uplaéen je predujam u iznosu od 400.000,00
kuna;

0d izvodaca radova zaprimljen je raéun za predujam u iznosu
od 400.000,00 kuna (prijenos porezne obveze);

Placeni su racuni dobavljaima u iznosu od 50.000,00 kuna i
15.000,00 kuna;
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6) 0d izvodaca radova zaprimljena je privremena obracunska si-
tuacija u iznosu od 450.000,00 kuna gdje je priznat predujam
u iznosu od 400.000,00 kuna, pa ostaje za platiti 50.000,00
kuna (prijenos porezne obveze);

7) Plaéena je izvodacu radova razlika po privremenoj obracun-
skoj situaciji u iznosu od 50.000,00 kuna;

8) 0d izvodaca radova zaprimljena je konacna obraCunska situa-
cija u iznosu od 1.150.000,00 kuna, Nakon odbitka iznosa iz
priviemene obracunske situacije (450.000,00 kuna) ostaje ob-
veza U iznosu od 700.000,00 kuna (prijenos porezne obveze);

9) Placena je razlika po konacnoj obracunskoj situaciji u iznosu
od 700.000,00 kuna od strane banke po odobrenom dugoro¢-
nom kreditu;

10) Od dobavljaca zaprimljen je racun za uredenije okoli$a u iznosu
od 5.950,00 kuna (prijenos porezne obveze);

11) Od advokata zaprimljen je racun za usluge i troSkove vezane za
uknjizbu vlasniStva u zemljiSne knjige u iznosu od 14.000,00
kuna (PDV iznosi 2.800,00 kuna);

12) Placeni su racuni dobavlja¢ima u iznosu od 5.950,00 kuna i
14.000,00 kuna;

13) Banka je obracunala kamate na dugorocni kredit u iznosu od
5.342,80 kuna od Cega:
= zarazdoblje od trenutka koriStenja kredita do aktiviranja

4.867,90 kuna
m za razdoblje nakon aktiviranja poslovne zgrade
474,90 kuna

14) Poslovna zgrada stavljena u upotrebu kao ulaganja u nekretnine:
a) utroSeno 1.237.017,90 kuna,

b) fer vrijednost 1.350.000,00 kuna,
c) razika 112.982,10 kung;

15) lzlazni raGun za mjesecni poslovni najam najmoprimatelju
iznosi 20.000,00 kuna (PDV iznosi 4.000,00 kuna);

16) Utvrdena je fer vrijednosti poslovne zgrade na dan 31. pro-
sinca. Nova fer vrijednost je 1.470.000,00 kuna odnosno fer
vrijednost poslovne zgrade povecala se za 120.000,00 kuna;

Knjizenje:
Red.

Racun

br.
1 2 3

Opis lznos - —
Duguje | Potrazuje
4

5

1. | Racun dobavljaCa za pripremu gradiliSta 50.000,00 | 0592 2202

= porez na dodanu vrijednost zbog prije-

nosa porezne obveze 12.500,00 | 1602 2602

2. | Racun dobavljaca za projekt izgradnje

poslovne zgrade 15.000,00 | 0592 2202
m porez na dodanu vrijednost zbog prije-
nosa porezne obveze 3.750,00 | 1602 2602
3. | lzvod Ziro-racuna - uplata predujma
izvodatu radova 400.000,00 | 180 1000

4. | Ulazni racun za predujam - knjizenje

PDV-a - prijenos porezne obveze 100.000,00 | 1602 2602

5. | lzvod Ziro-racuna - placanje racuna

dobavljatima 65.000,00 | 2202 1000

6. | Priviemena obraunska situacia -

ukupan iznos 450.000,00 | 0592 2202

m porez na dodanu vrijednost zbog prijeno-
sa porezne obveze 25% na 50.000,00 kn

m prijeboj predujma s obvezom prema
dobavijacu

12.500,00 | 1602 2602

400.000,00 | 2202 180

. Racun
Opis lznos - —
Duguje | Potrazuje
4

1 2 3 5

7. | lzvod Ziro-racuna - isplata razlike po

obraCunskoj situaciji 50.000,00 | 2202 1000

8. | Konacna obraCunska situacija - razlika

- Ukupan iznos 700.000,00 | 0592 2202

n PDV na razliku od 700.000,00 kn (iznos
konacne obraCunske situacije uma-
njen za iznos iz privremeneg obraCunske

situacije) - prijenos porezne obveze 175.000,00 | 1602 2602

9. | Banka iz kredita direkno platila izvodacu
radova razliku po konacnoj obracunskoj

situaciji 700.000,00 | 2202 9820

10. | Racun dobavljaca za uredenje okolisa 5.950,00 | 0592 2202
m porez na dodanu vrijednost zbog prije-

nosa porezne obveze 1.487,50 | 1602 2602

11. | Raun advokata - ukupan iznos 14.000,00 - 2223

= PDV 2.800,00 | 16005

m iznos iz racuna bez PDV - a 11.200,00 | 0592

12. | lzvod Ziro-racuna - placeni racuni

dobavljaca 19.950,00 - 1000
m dobavljacu za uredenje okoliSa 5.950,00 | 2202
m advokatu 14.00000 | 2223

13. | Obracun kamata od banke - ukupan
iZnos 5.342,80 - 2003
n kamate koje se kapitaliziraju 4.867,90 | 0592
n kamate koje se ne kapitaliziraju 47490 | 7240

14. | Poslovna zgrada stavljena u upotrebu za

iznajmljivanje po fer vrijednosti 1.350.000,00 | 042

m utroSeno 1.237.017,90 - 0592

m razlika do fer vrijednosti 112.982,10 - 7673

15. | Izlazni racun za poslovni najam 20.000,00 | 1200

n PDV 4.000,00 - 260030

m iznos racuna bez PDV- a 16.000,00 - 1522

16. | Povecanje fer vrijednosti poslovne

zgrade na dan 31. 12. 120.000,00 | 042 1673

042 - Ulaganja u gradevinske objekte dani u najam

0592 - Ulaganja u gradevinske objekte dani u najam u pripre-
mi

1000 - Ziro ratun za redovno poslovanje

1200 - Potrazivanja od kupaca u zemlji od prodaje proizvoda,
roba | usluga

16005 - Pretporez od primljenih isporuka u tuzemstvu po stopi
od 25%

1602 - Pretporez od primljenih isporuka u RH za koje PDV
obraCunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obve-
ze)

180- PotraZivanja za predujmove za usluge

2003 - Obveze za ugovorne kamate prema bankama u zemlji

2202 - Obveze prema dobavljacima - pravnim osobama u
zemlji za usluge

2223 - Obveze prema dobavljacima - fizickim osobama u ze-
mlji koji vode poslovne knjige za usluge
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260030 - Obveze za PDV za isporuke dobara | usluga u RH po
stopi od 25% na izlazne raune

2602 - Obveze za PDV za primljene isporuke u RH za koje PDV
obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obve-
ze)

7240 - Ugovorene kamate

7522 - Prihod od usluge najma na domaéem trzistu nepoveza-
nim poduzetnicima

7673 - Prihodi od povecanja fer vrijednosti ulaganja u nekret-
nine (kada se ulaganje u nekretnine mijeri po fer vrijed-
nosti)

9820 - Dugorocni krediti od banaka u zemlji

Napomene:

1) Knjizenja br. 1-13 u ovom primjeru su identi¢na su knjize-
njima iz primjera 2., samo $to je u ovom primjeru ulaganje u
nekretnine evidentirano po metodi fer vrijednosti a u primjeru
2. po metodi troska nabave;

2) Razlika do fer vrijednosti (ako su utro$ena sredstva za ulaga-
nja u nekretnine manja od fer vrijednosti) u momentu stavlja-
nja u upotrebu ulaganja u nekretnine i povecanje fer vrijedno-
sti na datum sastavljanja Bilance knjizi se kao prihod (a ne na
revalorizacijske rezerve kao $to je to slucaj kod revalorizacije
dugotrajne materijalne i nematerijalne imovine) (knjizenja br.
14i16.

4.3. Umanjenje vrijednosti

Iz tocke 7.20. HSFl-a proizlazi da se i umanjenje ulaganja u
nekretnine mjeri u skladu sa zahtjevima HSFI 6 - Dugotrajna
materijalna imovina. Odredbe o umanjenju dugotrajne materijalne
imovine nalaze se u totkama 6.51. do 6.57. HSFI 6 - Dugotrajna
materijalna imovina.

B i

Na svaki datum izvjeStavanja poduzetnik treba ocijeniti
postoji li pokazatelj da neka dugotrajna materijalna imo-
vina moze biti umanjena. Ako takav pokazatelj postoji,
poduzetnik treba procijeniti nadoknadivi iznos imovine.

istiéemo...

Nadoknadivi iznes odreduje se kao visi iznos usporedbom fer
neto prodajne vrijednosti jedinice koja stvara novac i vrijednosti
u upotrebi. Nije uvijek nuzno odrediti fer vrijednost imovine minus
troskovi prodaje i vrijednost u upotrebi. Ako bilo koji od ovih iznosa
premasuije knjigovodstvenu vrijednost imovine, imovina se ne uma-
njuje i nije nuzno procijeniti drugi iznos.

TroSak nabave ili revalorizirani iznos dugotrajne materijalne imovi-
ne, umanjuje se i za gubitke od umanjenja vrijednosti i ostatak vrijed-
nosti kako bi se knjigovodstvena vrijednost takve imovine sustavno
amortizirala tijekom njezinog preostalog korisnog vijeka upotrebe.

Fer vrijednost umanjena za troskove prodaje moguce je odre-
diti i u slucaju ako se tom imovinom ne trguje na aktivnom trzistu.
Medutim, ponekad nece biti moguce odrediti fer vrijednost minus
troSkovi prodaje buduéi da ne postoji osnova za izradu pouzdane
procjene iznosa koji se moze dobiti od prodaje imovine po trzi$nim
uvjetima izmedu obavijeStenih i spremnih strana. U tom slucaju, za
nadoknadivi iznos imovine moze se uzeti vrijednost imovine u upo-
trebi.

Fer vrijednost imovine za koje na trziStu ne postoje sli¢ne tran-
sakcije moZe se pouzdano mijeriti ako:

a) razlika izmedu najmanje i najviSe procijenjene vrijednosti te
imovine nije znaCajna, ili

b) se vjerojatnosti razli€itih procjena unutar raspona mogu razu-

mno procijeniti i koristiti u procjeni fer vrijednosti.

Ako poduzetnik moze pouzdano utvrditi fer vrijednost primljene
imovine ili fer vrijednost dane imovine tada se fer vrijednost dane
imovine koristi za mjerenje troSka primljene imovine, osim u slucaju
ako se fer vrijednost primljene imovine moze pouzdanije procijeniti.

Ako nema razloga vjerovati da vrijednost imovine u upotrebi zna-
Cajno premasuije njezinu fer vrijednost minus troskovi prodaje, na-
doknadivi iznos imovine moze biti njegova fer vrijednost minus
troskovi prodaje. To ce biti Cesto slucaj kod imovine koje se drZi za
otpis ili prodaju. To je zato jer ¢e se vrijednost imovine u upotrebi
koje se drZi za otpis ili prodaju uglavnom sastojati od neto primitka
od prodaje, buduéi da su nov€ani tokovi od neprekinute upotrebe
imovine sve do prodaje, vjerojatno zanemarivi.

Nadoknadivi iznos se odreduje za svaku pojedinacnu imovinu,
osim ako imovina ne stvara novcane priljeve od neprekinute upotre-
be, koji znacajno ovisi o drugoj imovini ili skupinama imovine. U tom
slucaju, nadoknadivi iznos za jedinicu stvaranja novca odreduje se
prema jedinici imovine gdje ta imovina pripada.

Gubitak od umanjenja imovine treba se odmah priznati u racunu
dobiti i gubitka, osim ako se iskazuje u revaloriziranom iznosu (HSFI
6.60.).

Primjer 5. - Umanjenje vrijednosti ulaganja u nekretnine:

Poduzetnik poslovnu zgradu koju drzi zbog porasta trziSne vrijedno-
sti vodi kao ulaganje u nekretnine po metodi troSka nabave. Stanje
poslovne zgrade na dan 31. prosinca 2013. iznosi:

= nabavna vrijednost 750.000,00 kuna

m ispravak vrijednosti 337.500,00 kuna;

1) Amortizacija za 2014. iznosi 37.500,00 kuna;

2) Nadan 31. prosinca 2014. utvrdeno je da je nadoknadiva
vrijednost navedene imovine 300.000,00 kuna. Obzirom
da je nakon amortizacije za 2014. knjigovodstvena vrijed-
nost navedene imovine 375.000,00 kuna, treba izvrSiti
umanjenje za 75.000,00 kuna.

Knjizenje:

Racun

| lznos

Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5

SY | Stanje ulaganja u nekretnine - poslov-
ne zgrade na dan 31. 12. 2013. prije
umanjenja:

750.000,00 | 043
337.500,00 - 0493
31.500,00 | 4307 0493

m nabavna vrijednost

u ispravak vrijednosti
1. | Amortizacijau 2014.

2. | Umanjenje ulaganja u nekretning na dan
31.12.2014.

75.000,00 | 7118 0483

043 - Ulaganja u gradevinske objekte radi porasta vrijednosti

0493 - Ispravak vrijednosti (amortizacija) ulaganja u gradevin-
ske objekte radi porasta vrijednosti

4307 - Amortizacija ulaganja u nekretnine

0483 - Vrijednosno uskladenje ulaganja u gradevinske objekte
radi porasta vrijednosti

7118 - Vrijednosno uskladenje ulaganja u nekretnine
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4.4. Ukidanje gubitka od umanjenja
vrijednosti

Obzirom da se na ulaganja u nekretnine po metodi tro$ka nabave
primjenjuju odredbe o umanjenju dugotrajne materijalne imovine
sukladno HSFl-u 6, i ukidanje gubitka od umanjenja ulaganja u
nekretnine provodi se temeljem odredbi tog standarda. Odredbe o
ukidanju gubitka od umanjenja dugotrajne materijalne imovine nala-
ze se u tockama 6.65. do 6.69. HSFI 6.

Na svaki datum izvjeStavanja 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 pokazatelj postoji, poduzetnik treba procijeniti nadoknadi-
vi iznos te imovine.

Gubitak od umanjenja imovine koji je priznat za imovinu, u ranijim
godinama treba ukinuti ako, i samo ako su se promijenile procje-
ne koriStene za odredivanje nadoknadivog iznosa imovine od kada
je posliednji gubitak od umanjenja imovine priznat. U ovom slucaju
knjigovodstvenu vrijednost imovine treba se povecéati do njezinog
nadoknadivog iznosa i priznaje se u raéunu dobiti i gubitka.

Povecanje knjigovodstvene vrijednosti neke imovine, radi ukida-
nja gubitka od umanjenja imovine ne treba prelaziti knjigovodstve-
nu vrijednost koja bi se mogla odrediti (neto, bez amortizacije) da
nije bilo gubitka od umanjenja imovine koji je priznat za tu imovinu
u ranijim godinama.

Ukidanje gubitka od umanjenja za neku imovinu, treba se prizna-
ti kao prihod odmah u ra¢unu dobiti i gubitka, osim ako je imovina
priznata u revaloriziranom iznosu.

Nakon Sto je ukinut gubitak od umanjenja vrijednosti imovine,
troS$ak amortizacije se treba uskladiti za buduca razdoblja da se
sustavno rasporedi promijenjena knjigovodstvena vrijednost imovi-
ne, umanjena za ostatak vrijednosti (ako postoji) tijekom preostalog
korisnog vijeka trajanja imovine.

Primjer 6. - Ukidanje gubitka od umanjenja vrijednosti
ulaganja u nekretnine

Poduzetnik poslovnu zgradu koju drzi zbog porasta trziSne vrijedno-
sti vodi kao ulaganije u nekretnine po metodi troska nabave. Poslov-
noj zgradi tijekom 2014 smanjena je vrijednost, pa stanje na dan 31.
prosinca 2014. iznosi:

= nabavna vrijednost ~ 750.000,00 kuna

m ispravak vrijednosti ~ 375.000,00 kuna

= vrijednosno uskladenje  75.000,00 kuna

1) Amortizacija za 2015. iznosi 33.750,00 kuna;

2) Na dan 31. prosinca 2015. utvrdeno je da je nadoknadiva
vrijednost navedene imovine 350.000,00 kuna. Knjigovod-
stvena vrijednost navedene imovine 266.250,00 kuna pa po-
vecanje iznosi 83.750,00 kuna. lzvrSeno je ukidanje gubitka

umanjenja u iznosu od 75.000,00 kuna, pa sadaSnja vrijed-
nost poslovne zgrade iznosi 341.250,00 kuna.

Knjizenje:

Racun

| lznos

Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5

S0 | Stanje ulaganja u nekretnine - poslovne
zgrade na dan 31.12.2014. prije umanjenja:

u nabavna vrijednost 750.00000 | 043

u ispravak vrijednosti 375.000,00 - 0493

u vrijednosno uskladenje 75.000,00 - 0483

1. | Amortizacija u 2015. 33.750,00 | 4307 0493

2. | Ukidanje gubitka od umanjenja ulaganja u

nekretnine na dan 31.12.2015. 75.000,00 | 0483 1674

043 - Ulaganja u gradevinske objekte radi porasta vrijednosti

0493 - Ispravak vrijednosti (amortizacija) ulaganja u gradevin-
ske objekte radi porasta vrijednosti

4307 - Amortizacija ulaganja u nekretnine

0483 - Vrijednosno uskladenje ulaganja u gradevinske objekte
radi porasta vrijednosti

7674 - Prihodi od ukidanja gubitka od umanjenja vrijednosti
ulaganja u nekretnine (kada se ulaganja u nekretnine
mijeri po metodi tro$ka)

043 e e ik 0493
4307
0483 | Vrijeds
1]
7674 | Prihodi od ukid:
Napomene:

1) U knjizeniju br. 2 nije obavljeno povecanje u iznosu procijenje-
nog povecanja vrijednosti imovine od 83.750,00 kuna jer se
vrijednost imovine moZe povecati samo do iznosa prethodnog
smanjenja, odnosno ukidanje gubitka od umanjenja ulaganja
ne moze biti ve¢e od umanjenja ulaganja $to u ovom primjeru
ne moZze biti vece od 75.000,00 kn.

U okviru poglavlja “Mijerenje nakon pocetnog” nalaze se i odredbe
o prijenosu. Radi se uputama o nacinu mjerenja nekretnine kada se
iz nekog drugog oblika klasificira u ulaganje u nekretnine ili se iz ula-
ganja u nekretnine reklasificira u neki drugi oblik imovine. Mogu se
pojaviti sliedeci prijenosi ulaganja u nekretnine;
= prijenos s ulaganja u nekretnine na nekretnine koje koristi vla-
snik za obavljanje djelatnosti;
= prijenos s nekretnina koje koristi vlasnik za obavljanje djelat-
nosti na ulaganja u nekretnine;
= prijenos sa ulaganja u nekretnine na zalihe (nekretnine namije-
njene prodaji);
m  Prijenos sa zaliha (nekretnine namijenjene prodaji) na ulaganja
u nekretnine;
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= prijenos sa nekretnina u tijeku izgradnje ili obnove na ulaganja
u nekretnine.

Prijenosi na ili s ulaganja u nekretnine trebaju se izvrsiti samo
i iskljucivo onda kada postoji promjena namjene (HSF1 7.23.). /

Prilikom zavrSetka izgradnje ili obnove ulaganja u nekretnine u
izvedbi poduzetnika koje ¢e se voditi po fer vrijednosti, sve razlike
izmedu fer vrijednosti nekretnine na taj datum i njezine prethodne
knjigovodstvene vrijednosti trebaju se priznati u raunu dobiti i gu-
bitka (HSFI 7.25.).

Kod prijenosa sa zaliha na ulaganja u nekretnine koje ¢e se voditi
po fer vrijednosti, sve razlike izmedu fer vrijednosti nekretnine na
taj datum i njezine prethodne knjigovodstvene vrijednosti trebaju se
priznati u racunu dobiti i gubitka (HSFI 7.26.)

Kod prijenosa sa ulaganja u nekretnine mjerene po fer vrijednosti na
nekretninu koju koristi vlasnik ili na zalihe, fer vrijednost na datum pri-
jenosa ce biti troSak nabave za potrebe HSFI 6 ili HSFI 10 (HSFI 7.27.).

Ako nekretnina koju koristi vlasnik postane ulaganje u nekretnine
koje ¢e se mieriti po fer vrijednosti, poduzetnik ¢e primjenjivati HSFI
6 do datuma promjene njezine namjene. Poduzetnik ¢e na taj datum
razliku izmedu knjigovodstvene vrijednosti nekretnine utvrdene u
skladu s HSFI 6 i njezine fer vrijednosti priznati kao revalorizacijsku
rezervu u skladu s HSFI 6 (HSFI 7.24.).

Ova odredba sukladna je tocki 62. MRS-a 40, no ne daje detaljne
upute o postupanju u svim slu¢ajevima koje se mogu javiti kod po-
rasta ili smanjenja fer vrijednosti takvog ulaganja u nekretnine pa
smatramo da kao dopunu ove odredbe poduzetnik treba u racuno-
vodstvene politike ugraditi i kompletnu tocku 62. MRS-a 40, a koju
citiramo u nastavku:

“Do datuma na koji nekretnina koju Koristi viasnik postane
ulaganje u nekretnine koje se iskazuje po postenoj vrijednosti,
subjekt amortizira nekretninu i priznaje sve nastale gubitke od
umanjenja njezine vrijednosti. Na taj datum subjekt postupa sa
svim razlikama izmedu knjigovodstvene vrijednosti nekretnine u
skladu s MRS 16 i njezine poStene vrijednosti na isti nacin kao s
revalorizacijom u skladu s MRS 16. Drugim rije¢ima:

(a) sva posliedicna umanjenja knjigovodstvene vrijednosti

nekretnine priznaju se u dobit il gubitak. Medutim, u visini

u kojoj je iznos uklju€en u revalorizacijski visak te nekret-

nine, umanjenje se priznaje u sklopu ostale sveobuhvatne

dobiti i odbija od revalorizacijskog viSka unutar kapitala;

(b) sa svakim se nastalim pove¢anjem knjigovodstvene vri-

jednosti postupa kako slijedi:

i) umieri u kojoj to poveéanje poniStava prijasnji gubitak
od umanjenja za tu nekretninu, poveéanje se priznaje
u racun dobiti i gubitaka. Iznos priznat u ra¢unu dobiti
i gubitaka ne smije prijeéi iznos potreban za vracanje
knjigovodstvene vrijednosti na knjigovodstvenu vrijed-
nost koja bi bila utvrdena (bez amortizacije) da gubitak
od umanjenja nije priznat;

ii) svaki preostali dio povecanja priznaje se u sklopu
ostale sveobuhvatne dobiti i pribraja se iznosu reva-
lorizacijskog viSka unutar kapitala. Prilikom naknadnog
otudenja ulaganja u nekretnine revalorizacijske rezervu
ukljucenu u viasnicki kapital moguce je prenijeti u zadr-
zanu dobit. Prijenos iz revalorizacijske rezerve u zadrza-
nu dobit ne vrsi se preko racuna dobiti i gubitaka.” /

Postupanja sukladno tocki 7.24. HSFl-a i tocki 62. MRS-a 40 po-
jaSnjavamo u dva slijedeca primjera.

Primjer 7. - Prijenos revalorizirane nekretnine u ulaganje u
nekretninu uz smanjenje fer vrijednosti:

Poduzetnik je upravnu zgradu koju je do tada upotrebljavao za ad-
ministrativne svrhe na dan 1. sije¢nja 2015. godine odlucio iznajmlji-
vati kroz poslovni najam. Upravnu zgradu kao ulaganje u nekretnine
vodi po metodi fer vrijednosti. U trenutku prenamjene upravne zgra-
de stanje u knjigama je sljedece:

= nabavna vrijednost 6.000.000,00 kn,

m ispravak vrijednosti 1.250.000,00 kn,

= revalorizacijska rezerva 300.000,00 kn,

= odgodena porezna obveza 60.000,00 kn.

1) U trenutku prenamjene upravna zgrada procijenjena je po fer
vrijednosti od 4.400.000,00 kn pa se razlika od 350.000,00
kn (knjigovodstvena vrijednost je 4.750.000,00 kn) knji-
Zi 300.000,00 kao smanjenje revalorizacijske rezerve, a
50.000,00 kao rashod;

2) Na dan 31. prosinca 2015. fer vrijednost upravne zgrade iznosi
4.600.000,00 kn Sto je povecanje od 200.000,00 kuna u odno-
su na trenutno iskazano stanje upravne zgrade od 4.400.000,00
kuna. Iskazan je prihod od poveéanja fer vrijednosti.

Knjizenje:
Red. . Racun
Opis Iznos - —
br. Duguje | Potrazuje
i 2 3 4 5

S' | Na dan prijenosa u ulaganja u nekretning
vrijednost upravne zgrade je sliedeca:

m nabavna vrijednost 6.000.000,00 | 0240

m ispravak  vrijednosti  (akumulirana

amortizacija) 1.250.000,00 - 0260
300.000,00 - 983N

60.000,00 | 9341 9891

n revalorizacijska rezerva

n odgodena porezna obveza

1. | Prijenos upravne zgrade za obavljanje
djelatnosti na ulaganja u nekretnine:

6.000.000,00 - 0240
1.250.000,00 | 0260

m nabavna vrijednost

u ispravak vrijednosti

m negativna razlika do fer vrijednosti na

teret revalorizacijske rezerve 300.000,00 | 9311
60.000,00 | 9891 9341

4.400.000,00 | 042

m ukidanje odgodene porezne obveze

m ulaganje u nekretnini (fer vrijednost)

m negativna razlika do fer vrijednosti na

teret rashoda 50.000,00 | 7118

2. | Povecanje fer vrijednosti upravne zgrade
koja se vodi kao ulaganje u nekretnine
dane u najam

200.000,00 | 042 1673

0240 - Upravne zgrade

0260 - Ispravak vrijednosti upravnih zgrada

042 - Ulaganja u gradevinske objekte dani u najam

7118 - Vrijednosno uskladenje ulaganja u nekretnine

7673 - Prihodi od povecania fer vrijednosti ulaganja u nekretnine
(kada se ulaganje u nekretnine mijeri po fer vrijednosti)

9311 - Revalorizacijske rezerve materijalne dugotrajne imovine

9341 - Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih rezervi
materijalne dugotrajne imovine (odbitna stavka)

9891 - Odgodena porezna obveza iz revalorizacijskih rezervi
materijalne dugotrajne imovine
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Primjer 8. - Prijenos revalorizirane nekretnine u ulaganje u
nekretninu uz smanjenje fer vrijednosti

Poduzetnik je upravnu zgradu koju je do tada upotrebljavao za ad-
ministrativne svrhe na dan 1. sijecnja 2015. godine odlucio iznajmlji-
vati kroz poslovni najam. Upravnu zgradu kao ulaganje u nekretnine
vodi po metodi fer vrijednosti. U trenutku prenamjene upravne zgra-
de stanje u knjigama je sljedece:

= nabavna vrijednost 6.000.000,00 kn,

m ispravak vrijednosti 1.250.000,00 kn,

m revalorizacijska rezerva 300.000,00 kn,

= odgodena porezna obveza 60.000,00 kn.

1) U trenutku prenamjene upravna zgrada procijenjena je po
fer vrijednosti od 4.820.000,00 kn pa se povecanie vrijed-
nosti upravne zgrade od 70.000,00 kn (knjigovodstvena
vrijednost je 4.750.000,00 kn) knjizi kao povecéanje reva-
lorizacijske rezerve;

2) Na dan 31. prosinca 2015. fer vrijednost upravne zgrade
iznosi 4.700.000,00 kn Sto je smanjenje od 120.000,00
kuna u odnosu na trenutno iskazano stanje upravne zgrade
od 4.820.000,00 kuna. Iskazan je rashod od smanjenja fer

vrijednosti.
Knjizenje:
Red. . Racun
Opis lznos - —
br. Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5

So | Na dan prijenosa u ulaganja u nekretnine
vrijednost upravne zgrade je sliedeca:

= nabavna vrijednost 6.000.000,00 | 0240

m ispravak vrijednosti (akumulirana

amortizacija) 1.250.000,00 - 0260
300.000,00 - 9311

60.000,00 | 9341 9891

m revalorizacijska rezerva

m odgodena porezna obveza

1. | Prijenos upravne zgrade za obavijanje
djelatnosti na ulaganja u nekretnine:

u nabavna vrijednost 6.000.000,00 - 0240

. Racun
Opis Iznos - —
Duguje | Potrazuje
4

1 2 3 5

2. | Smanjenje fer vrijednosti upravne zgrade
koja se vodi kao ulaganje u nekretnine

dane u najam 120.000,00 | 7118 042

u ispravak vrijednosti 1.250.000,00 | 0260

u povecanje fer vrijednosti u korist reval.
rezerve 70.000,00 - 9311

n knjizenje odgodene porezne obveze 14.000,00 | 9341 9891

u ulaganje u nekretnini (fer vrijednost) 4.820.000,00 | 042

0240 |Upsayna ngrade

6. Prestanak priznavanja

Prema tocki 7.28. HSFI, ulaganja u nekretnine se prestaju pri-
Znavati:

a) prilikom otudenja, ili

b) kod konacnog povlacenja ulaganja u nekretnine iz upotrebe i

bez ocekivanja bilo kakve buduce ekonomske koristi od otude-
nja.

Prema toéki 7.29. HSFI, otudenje ulaganja u nekretnine moze se
postici prodajom ili ulaskom u financijski najam.

Rashodi ili prihodi koji proizlaze iz povlacenja ili otudenja ulaganja
u nekretninu priznaju se, na neto osnovi, u skladu s HSFI 15 - Prihodi
i HSFI 16 - Rashodi (HSFI 7.30.).

Prema tocki 15.44. HSFl-a, prihod ili rashod od povlacenja ili otu-
denja ulaganja u nekretnine utvrduje se tako da se od neto zaracu-
natog iznosa (ili fer vrijednosti u slu¢aju zamjene) oduzme knjigovod-
stvena vrijednost ove imovine. Ovaj prihod ili rashod klasificira se
kao ostali prihodi i ostali rashodi i priznaje se na neto osnovi.

Naknada od tre¢ih osoba za ulaganja u nekretninu ¢ija je vrijed-
nost umanjena, izgubljena ili od kojih se odustalo, treba se priznavati
u racunu dobiti i gubitka kada naknada postane potraZivanje (HSFI
1.31).

Ulaganje u nekretninu treba prestati priznavati u slu¢aju kada po-
duzetnik ne ocekuje buduce ekonomske koristi od njezine upotrebe.
U tom slucaju poduzetnik ¢e donijeti odluku o rashodovanju ulaganja
u nekretnine, ali istovremeno ili naknadno i odluku $to uciniti s tom
imovinom (prodati ili pokloniti).

Primjer 9. - Prodaja ulaganja u nekretnine:

1) Prodana je upravna zgrada koja se upotrebljavala za poslovni
najam i vodila se kao ulaganje u nekretnine. Knjigovodstvena
vrijednost upravne zgrade iznosi 220.000,00 kuna;

2) Upravna zgrada je prodana kupcu za 290.000,00 kuna (PDV
iznosi 54.000,00 kuna).
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Knjizenje:

Racun
| Duguje | Potrazuje
1 2 3 4 5

1. | Knjigovodstveno stanje upravne zgrade
- Ulaganje u nekretnine dane u najam

lznos

220.000,00 | 042

2. | lzlazni racun kupcu za prodaju poslovne

zgrade - ukupan iznos 290.000,00 | 1201

m PDV 54.000,00 260030
m isknjizenje knjigovodstvene vrijednosti | 220.000,00 - 042
m ostvareni prihod 16.000,00 - 1617

042 - Ulaganja u gradevinske objekte dani u najam

1201 - Potrazivanja od kupaca u zemlji za dugotrajnu imovinu

260030 - Obveze za PDV za isporuke dobara | usluga u RH po
stopi od 25% za izlazne racune

7617 - Prihodi od prodaje ulaganja u nekretnine

7. Objavljivanja

Prema tocki 7.32. HSFl-a, poduzetnik treba objaviti:

a) primjenjuje li model fer vrijednosti ili model troska nabave;

b) ako primjenjuje model fer vrijednosti, da li su, i u kojim okol-
nostima, udjeli u nekretnini u poslovnom najmu klasificirani i
obraCunavaju se kao ulaganja u nekretnine;

c) opseg u kojem se fer vrijednost ulaganja u nekretninu (kako je
izmjereno ili objavljeno u financijskim izvjeStajima) temelji na
procjeni neovisnog, kvalificiranog i ovlastenog procjenitelja;

d) iznosi priznati u racunu dobiti i gubitka za:
= prihod od najma ulaganja u nekretnine,

m direktne tro$kove poslovanja (ukljucujuci popravke i odrza-
vanje) koji proizlaze iz ulaganja u nekretnine, i

m  ukupnu promjenu fer vrijednosti priznatu u racunu dobiti i
gubitka po prodaji ulaganja u nekretnine iz grupe imovine
kod koje je primijenjen model fer vrijednosti.

e) sve objave koje su navedene u tocki 6.70.* HSFI 6 — Dugo-
trajna materijalna imovina, bez obzira primjenjuje li model fer
vrijednosti ili model tro$ka nabave.

Prema tocki HSFl-a 6.70 u svezi HSFl-a 7, za svaku skupinu dugo-

trajne materijalne imovine u financijskim izvjestajima treba objaviti:

a) osnove mjerenja koriStene za utvrdivanje bruto knjigovodstve-
ne vrijednosti,

b) koristene metode amortizacije,

c) korisni vijek upotrebe ili kori§tene stope amortizacije,

d) bruto knjigovodstvenu vrijednost, kumulativne iznos ispravka
vrijednosti, kumulativne iznose gubitaka od umanjenja imovi-
ne na pocetku i na kraju izvjestajnog razdoblja,

e) uskladenje knjigovodstvene vrijednosti na pocetku i na kraju
razdoblja kojim se prikazuje:

i) povecanja, smanjenja i prijenosi tijekom izvjestajnog raz-
doblja,

ii) u slucaju kada se dugotrajna materijalna imovina mjeri
prema revaloriziranim iznosima, povecanja i smanjenja
koja proistjecu iz revalorizacije u izvjestajnom razdoblju uz
objasnjenje poreznog tretmana sadrzanih stavki, ukljucu-
juci povecanja, smanjenja i prijenose koji proizlaze iz reva-
lorizacije, gubitke od umanjenja revalorizirane imovine koji
su priznati ili ukinuti izravno u kapitalu,

4 U HSFl-u se pogreskom pozvalo na toc¢ku 6.71 umjesto na tocku 6.70

f)

pt
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h)

iii) gubitke od umanjenja imovine koji su priznati, odnosno
ukinuti u racunu dobiti i gubitka, odnosno izravno u kapita-
lu, te koji su naplaceni tijekom izvjeStajnog razdoblja, i

iv) amortizaciju, otpise i prijenose tijekom izvjestajnog razdo-
blja,

v) neto tecajne razlike koje su posljedica prevodenja finan-
cijskih izvjestaja iz funkcionalne valute u drugu valutu pre-
zentiranja, ukljucujuci prevodenje inozemnog poslovanja u
valutu prezentiranja izvjeStajnog poduzetnika, i

vi) ostale promjene,

u slucaju kada se kamata kapitalizira, iznos kapitaliziran tije-

kom izvjeStajnog razdoblja,

knjigovodstvena vrijednost u bilanci koja bi se iskazala da du-

gotrajna materijalna imovina nije bila revalorizirana,

u slu€aju kada se dugotrajna materijalna imovina mjeri prema

revaloriziranim iznosima, troSak nabave ako je dugotrajna ma-

terijalna imovina predmet vrijednosnog uskladivanja samo za
potrebe oporezivanja, iznos uskladenja kao i razlozi zbog kojih

su izvrSena.
]

Objavite svoje
financijske
izvjestaje u
RiPup-u

Cijena: 980,00 kn + PDV
Tel.: 01 /49 21 737




