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SAZETAK

Ulaganje u nekretnine je posebna kategorija dugotrajne materijalne imovine. To je nekretnina
(zemljiste ili zgrada ili dio zgrade ili oboje) u posjedu vlasnika ili najmoprimca u okviru
financijskog najma radi ostvarivanja prihoda od najmova ili povecanja vrijednosti ili oboje.
Pocetno priznavanje ulaganja u nekretnine moguce je u trenutku kada je vjerojatno da ce
poduzece ostvarivati budu¢e ekonomske koristi i kada se troSak ulaganja u nekretnine moze
pouzdano izmjeriti. Po¢etno mjerenje ulaganja u nekretnine provodi se modelom troSka nabave
gdje kupoprodajna vrijednost uvecava se za transakcijske troskove vezane za proces nabave,
dok naknadno mjerenje provodi se modelom troSka ili modelom fer vrijednosti. Model fer
vrijednosti definiran je Medunarodnim ra¢unovodstvenim standardom 40, dok model troSka
definiran je Medunarodnim racunovodstvenim standardom 16. Primjena razli¢itih
racunovodstvenih modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine ima razliciti utjecaj na

financijski polozaj 1 financijsku uspjesnost poduzeca te njihov utjecaj obraduje se u radu.

KLJUCNE RUECI: ulaganje u nekretnine, model troska, model fer vrijednosti, MRS 16, MRS

40, financijski polozaj, financijska uspjesnost

ABSTRACT

Investment property is separate part of fixed tangible assets. This is property (a land or a
building or part of a building or both) held by the owner or by the lessee under a finance lease
to earn rentals or for capital appreciation or both. Initial recognition of an investment of
property is possible when it is probable that the economic benefits associated with the
investment will flow to the enterprise and the cost of investment property can be measured
reliably. The initial measurement of investment property perform by the cost model where
purchaes value is increased by transaction costs related to the acquisition process, while the
subsequent measurement perform by the cost model or fair value model. The fair value model
is defined by International Accounting Standard 40 and the cost model is defined by
International Accounting Standard 16. The application of various accounting models for
subsequent measurement of investment property has various impact on the financial position

and financial performance of company and their impact would be present in the graduate thesis.

KEY WORDS: investment property, a cost model, a fair value model, IAC 16, IAC 40,

financial position, financial performance
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1. UvOD

Kroz uvodni dio definira se predmet i cilj koji ¢e se detaljnije obraditi kroz sami diplomski rad.

Iznose se izvori podataka i metode prikupljanja podataka te sama struktura rada.

1.1. Predmet i cilj rada

Cilj istrazivanja, odnosno ovog diplomskog rada je prikazati i ilustrirati utjecaj
ra¢unovodstvenih modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine na financijski polozaj i
uspjesnost poduzeca. Ulaganje u nekretnine klasificira se ulaganjem u dugotrajnu materijalnu
imovinu te obiljeZje ove nekretnine je da ne utjeCe direktno za obavljanje gospodarske
djelatnosti. Kroz rad najprije se definira pojam i vrste ulaganja u nekretnine. U radu se
objasnjava priznavanje i mjerenje ulaganja u nekretnine. Pocetnim priznavanjem i mjerenjem
se utvrduje pocetna vrijednost stavke koja se prikazuje u financijskim izvjeStajima.
Racunovodstveni modeli naknadnog mjerenja dosljedno se koriste za iskazivanje vrijednosti
ulaganja u nekretnine tijekom razdoblja. Poduzeée samo odabire ra¢unovodstveni model
naknadnog mjerenja. U radu se daje naglasak na odabir raéunovodstvenog modela naknadnog
mjerenja koje poduzece primjenjuje te ilustrira se utjecaj koriStenja odabranog

racunovodstvenog modela naknadnog mjerenja na financijski polozaj i uspjesnost poduzeca.

Financijski izvjestaji su obvezni izvjestaji koje poduzece izraduje za odredeno razdoblje ili
odredeni dan te oni daju unificirane financijske informacije, uskladene sa zakonskim okvirima,
standardima 1 opceprihvaenim racunovodstvenim nacelima. Budué¢i da su informacije
standardizirane, mala je fleksibilnost u opsegu i obliku financijskih informacija koje su
prvenstveno namijenjene za eksterne korisnike. Financijske informacije u financijskim

izvjestajima su Sintetizirane te odnose se na poduzece kao cjelinu.

Temeljni financijski izvjestaji su izvjestaj o financijskom polozaju (bilanca), izvjestaj o
uspjesnosti  poduzeca(ratun dobiti i1 gubitka), izvjeStaj o novéanom toku, izvjeStaj o

promjenama glavnice 1 biljeske uz financijske izvjestaje.



Na temelju tih spoznaja, vazno je naglasiti vaznost odabira pojedinog racunovodstvenog
modela 1 koje utjecaje ¢e odabrani model imati na prikazivanje financijskog polozaja i

uspjesnosti poduzeca.

1.2. lzvori podataka i metode prikupljanja

Podaci za ovaj diplomski rad pribavljeni su na temelju sekundarnih izvora podataka. Izvori
podataka su znanstveni i stru¢ni radovi iz podrucja racunovodstva koji obraduju problematiku
priznavanja i mjerenja ulaganja u nekretnine te znanstvene i stru¢ne knjige iz podrucja
racunovodstva. KoriStena je literatura iz knjiznice Ekonomskog fakulteta u Zagrebu, iz
Nacionalne i sveuciliSne knjiznice, iz knjiznica grada Zagreba, internetska stranica Hrcak,

portal znanstvenih i stru¢nih Casopisa te zakonodavni okvir Republike Hrvatske.

Kroz rad upotrebljavale su se razne metode znanstvenog istrazivanja. Induktivnom metodom,
temeljem analize pojedinih cinjenica dolazilo se do opceprihvacenih zakljuc¢aka, dok
deduktivnom metodom se iz opéih zakljucaka izvodili su se pojedinaéni zakljucci pojedinih
Cinjenica. Metoda analize ukljucivala je objaSnjavanje cjeline na temelju ras¢lanjivanja
jednostavnijih njezinih dijelova. Metoda dokazivanja ukljucivala je skup svih metoda te na
temelju prikupljenih i obradenih podataka utvrdila to¢nost neke spoznaje, u ovom slucaju 0
utjecaju ra¢unovodstvenih modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine na financijski

polozaj 1 uspjeSnost poduzeca.

1.3. Struktura rada

Rad je koncipiran tako da s uvodom i zakljuckom sadrzi Sest poglavlja koja su u nastavku
detaljnije opisana. U uvodu se definira predmet i cilj istraZzivanja diplomskog rada, izvori

podataka, metode prikupljanja podataka te struktura rada.

U dugom dijelu definira se pojam ulaganja u nekretnine. Objasnjava Se §to to¢no oznacava
pojam ulaganje u nekretnine i $to ono sve obuhvaca. Definirat ¢e se pojam ulaganja u
nekretnine i gdje se nalazi njezina pozicija u bilanci. Na primjerima se objasnjava $to se smatra
ulaganjem u nekretnine. Definiranjem ulaganja u nekretnine detaljnije se pojasnjavaju razlozi
zasto se poduzeca odlucuju na ovaj oblik ulaganja i kojim racunovodstvenim okvirima se sluze

prilikom racunovodstvenog evidentiranja 1 mjerenja ulaganja u nekretnine.



Priznavanje 1 mjerenje ulaganja u nekretnine obraduje se kroz trec¢e poglavlje. Priznavanje
podrazumijeva uvrstavanje stavke u financijske izvjesStaje, a mjerenje vrijednosti 0odnosno
iznos po kojem se stavka priznaje 1 prezentira u financijskim izvjeStajima. Pocetno
prezentiranje ove stavke u financijskim izvjeStajima ocituje se pocetnim priznavanjem i
pocetnim mjerenjem vrijednosti ulaganja u nekretnine. Naknadno mjerenje vrijednosti ulaganja
u nekretnine naglasava se usporedbom koristenja jednim od dvaju modela naknadnog mjerenja

ulaganja u nekretnine. Takoder, objasnjava se prestanak priznavanja ulaganje u nekretnine.

Cetvrtim poglavljem se pojasnjava radunovodstveno evidentiranje ulaganja u nekretnine.
Obraduje se racunovodstveno evidentiranje nabave i u¢inka naknadnog mjerenja ulaganja u

nekretnine.

Posebno vazan cilj ovog rada obraden je u petom poglavlju koje objasnjava odabir pojedinih
modela za naknadno mjerenje i koji utjecaj imaju na financijski polozaj i uspjesnost poduzeca.
U konacnici objedinjava utjecaj na financijske izvjestaje te Sto ona znace za korisnike i njihove

poslovne odluke.

Na kraju rada, u zakljucku, izdvojene su najvaznije informacije iz cjelokupnog rada. Donesen
je zaklju€ak koji se odnosi na utjecaj odabira ratunovodstvenih modela mjerenja ulaganja u

nekretnine na financijski poloZaj 1 uspjesnost poduzeca.



2. POJMOVNO ODREDENJE ULAGANJA U NEKRETNINE

2.1. Pojam ulaganja u nekretnine

»Nekretnine su Cestice zemljine povrsine, zajedno sa svime §to je sa zemljiStem trajno spojeno
na povrsini ili ispod nje.“! Dakle, nekretnine su zemljiste i zgrade te dijelovi zgrada. Razna
poduzeca bave se razli¢itim gospodarskim djelatnostima. S tog aspekta, vazno je imati na umu

djelatnost poduzeca prilikom kategoriziranja nekretnine i §to se smatra ulaganjem u nekretnine.

,Nekretnina koju koristi vlasnik je nekretnina koja je u posjedu (vlasnika ili najmoprimca u
okviru financijskog najma) radi upotrebe u proizvodnji ili isporuci roba i usluga ili za

662

administrativne svrhe.““ Ova kategorija nekretnine definirana je MRS-om 16 te oznacava da

vlasnik nekretnine nekretninu koristi u procesu obavljanja glavne gospodarske djelatnosti.
,,Nekretnine, postrojenja i oprema jesu materijalna imovina: koju subjekt posjeduje za
koriStenje u proizvodnji ili isporuci roba ili usluga, za iznajmljivanje drugima ili za
administrativne svrhe, i koja se o¢ekuje koristiti duze od jednog razdoblja.*® Glavna razlika u
kategoriziranju nekretnina ocituje se u nacinu njezina koristenja, to jest svrsi njezina vlasnistva
u poduzecu. Koristi li se nekretnina za obavljanje glavne djelatnosti ili se koristi radi pristizanja
dodatnih novéanih tokova. Na temelju toga se odreduje koji standard je primjenjiv u

klasificiranju nekretnine.

Ako je nekretnina u vlasniStvu poduzeéa u fazi izgradnje ili dogradnje poduzece primjenjuje
MRS 16 - Nekretnine, postrojenja i oprema ako je veliki poduzetnik ili subjekt od javnog
interesa, dok srednji, mali i mikro poduzetnici primjenjuju HSFI 6 - Dugotrajna materijalna
imovina. Nekretnina u fazi izgradnje jest nekretnina u pripremi te se kao takva nekretnina
pocetno mjeri po utvrdenom tro§ku nabave. Tro$ak nabave najéesce jest fer vrijednost, ali ne
mora nuzno biti. On se moze razlikovati od fer vrijednosti. U trenutku zavrSetka radova
poduzece nekretninu stavlja u uporabu te moze se odluciti primjenjivati model fer vrijednosti

ili model troska za naknadno mjerenje nekretnine ako se navedena nekretnina gradila u svrhu

1Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 (1996.) dostupno na:
https://www.zakon.hr/z/241/Zakon-o-vlasni%C5%Altvu-i-drugim-stvarnim-pravima (posjeceno 22.06.2021.)
2 MRS 40, to¢ka 5 b

3 Narodne novine, br. 136 (2009.), dostupno na: https://narodne-
novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/dodatni/404789.pdf (posjeceno 22.06.2021.)
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investicijske nekretnine, odnosno ako je nekretnina namijenjena u svrhu ostvarivanja prihoda

od najma ili porasta trzi$ne (fer) vrijednosti ili oboje.

,Ulaganje u nekretnine, prema MRS-u 40 — Ulaganje u nekretnine i HSFI-u 7- Ulaganje u
nekretnine, predstavlja kategoriju dugotrajne imovine koja se u aktivi iskazuje kao posebna

stavka. Ulaganje u nekretnine su nekretnine koje se sastoje od:

e zemljista ili
e zgradaili

e dijelova zgrada ili oboje
koje vlasnik ili najmoprimac u financijskom najmu drzi:

a) kako bi ostvario prihode od najma
b) radi porasta trziSne vrijednosti imovine ili

c) radijednog i drugog (zgrade na iznajmljivanju i povecéanja vrijednosti),
a ne radi:

a) koristenja u proizvodnji ili ponudi roba i usluga ili u administrativne svrhe ili

b) prodaje u sklopu redovitog poslovanja“*

MRS 40 i HSFI 7 detaljno objasnjava ulaganje u nekretnine od same definicije, pocetnog
priznavanja 1 mjerenja, naknadnog mjerenja te prestanka priznavanja. Po€etno priznavanje i
mjerenje provodi se modelom troska, dok naknadno mjerenje daje mogucnost izbora izmedu
modela fer vrijednosti koji je definiran MRS-om 40 odnosno HSFI -em 7 i modela troska koji
je definiran MRS-om 16 i HSFl-em 6. S obzirom na odabir pojedinog modela, poduzece
primjenjuje  pojedini medunarodni raunovodstveni standard odnosno  hrvatski

ra¢unovodstveni standard.

Zakljuéno tome, s obzirom na koji nain se kategorizira nekretnina u aktivi prema tome se
koriste  Medunarodni standardi financijskog izvjestavanja i Hrvatski standardi financijskog
izvjeStavanja. Glavana razlika primjene standarda izmedu MRS-a 16 Nekretnine, postrojenje i
oprema i MRS-a 40 Ulaganje u nekretnine, odnosno HSFI-a 6 Racunovodstvo materijalne
imovine i HSFl-a 7 Ulaganje u nekretnine je namjena koristenja nekretnine u poslovanju

poduzeca. Koristi 1i poduzeée nekretninu u svom redovnom procesu poslovanja ili je koristi za

4 Belak, V., (2009.), Ra¢unovodstvo dugotrajne materijaine imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o., str. 170.



ostvarivanje dodatnih prihoda. Sljedeca slika na jednostavan nacin prikazuje koje
Medunarodne standarde financijskog izvjeStavanja/Medunarodne racunovodstvene standarde i

Hrvatske standarde financijskog izvjeStavanja obuhvaca pojedina kategorija nekretnine.

Slika 1: Klasifikacija nekretnine prema MSFI-u/MRS-u odnosno HSFI-u

Drianje- nekretnine radi MRS 2
prodaje u redovnom HSFI 10
poslovanju poduzeca
_'\
Nekretnina se koristi u svrhu MRS 16
obavljanja djelatnosti >
, HSFI 6
poduzeca
/
N ' N
Nekretnina je u izgradnji MRS 16
ili dogradnji HSFI 6
\. J
/
s Y
MRS 16
Model trodka > HSFI 6
Nekretnina se gleda kao \ y
ulaganje u nekretnine é A
- MRS 40
Fer vryjednost LISET 7
\. J

lzvor: lzrada autora

llustracija prikazuje namjene nekretnine u poduzecu te odgovaraju¢e MSFI-e/MRS-ove i
HSFI-e u okviru kojih je definiran raCunovodstveni tretman s obzirom na namjenu nekretnine.
AKko se radi o prodaji nekretnine u sklopu redovnog poslovanja tada ne mozemo govoriti o
kategoriji ulaganja u nekretnine. Ova vrsta nekretnine obuhvacena je MRS-om 2 Zalihe i HSFI-
em 10 Zalihe. Zalihe se smatraju imovinom koja je namijenjena za prodaju tijekom redovnog

poslovanja poduzeca.

Nekretnina koju poduzece koristi u svrhu obavljanja svoje gospodarske djelatnosti ne smatra

se ulaganjem u nekretnine bez obzira na broj takvih nekretnina u vlasni§tvu poduzeca.
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Nekretnina koja se koristi u proizvodne, skladi$ne ili administrativne svrhe poduzeca ne
smatraju se ulaganjem u nekretnine jer te nekretnine su neophodne za poslovanje poduzeca.
Isto tako, ako poduzece kao glavnu djelatnost ima iznajmljivanje prostora za pravne ili fizicke
osobe ne smatra se ulaganjem u nekretnine jer je primarna djelatnost poduze¢a najam, a ne
dodatna zarada. Ova kategorija nekretnina obuhvaéena je MRS-om 16 Nekretnine, postrojenje
I oprema i HSFI 6 Dugotrajna materijalna imovina. Njime je obuhvacena sva dugotrajna
imovina poduzeca, priznavanje imovine, odredivanje njene knjigovodstvene vrijednosti,

amortizacije i gubitaka zbog umanjenja koje treba priznati povezano s njima.

Nekretnina bez obzira na svrhu koja je u izgradnji ili dogradnji obuhvaéena je MRS-om 16
Nekretnine, postrojenja i oprema i HSFl-em 6 Dugotrajna materijalna imovina. Takva
nekretnina evidentira se kao nekretnina u pripremi i sve dok je u pripremi nekretnina je
obuhva¢ena MRS-om 16 i HSFI-em 6. Kasnije kada ¢e biti za uporabu moze se Koristiti za
gospodarsku djelatnost poduzecéa te nastavlja biti obuhva¢ena MRS-om 16 i HSFI-em, dok
nekretnina koja se drzi radi najma ili povecanja trzisne vrijednosti ili oboje bit ¢e obuhvacena

MRS-om 40 Ulaganje u nekretnine i HSFI-em 7 Ulaganje u nekretnine.

Kada se nekretnina gleda kao investicijska nekretnina tada govorimo o kategoriji ulaganje u
nekretnine. Nekretnina koja se drzi radi dodatnog prihoda od najma ili radi povecanja trzisne
vrijednosti nekretnine tada govorimo o kategoriji ulaganje u nekretnine. Isto tako, poduzece
ima na izbor odabrati koji raCunovodstveni model haknadnog mjerenja i dosljedno ga koristiti
za odredivanje naknadne vrijednosti ulaganja u nekretnine. Ako se poduzece odluci za odabir
modela troSka tada dosljedno na sva svoja ulaganja u nekretnine koristi model troska koji je
definiran MRS-om 16 odnosno HSFI-em 6. Ako se poduzece odluci za model fer vrijednosti
tada na sva svoja ulaganja u nekretnine koristi model fer vrijednosti koji je definiran MRS-om
40 odnosno HSFI-em 7.



2.2. Vrste ulaganja u nekretnine

Svako poduzece koje se odlu¢i za dodatan izvor zarade u okviru kategorije ulaganja u

nekretnine ima moguénosti odabira koje ulaganje u nekretnine zeli imati u svom poslovanju.

Primjeri nekretnina koje se mogu klasificirati kao ulaganja u nekretnine su sljedeci:

a)

b)

e)

,zemljiste koje se drzi u svrhu dugoro¢nog porasta kapitalne vrijednosti, a ne zbog
kratkoro¢ne prodaje tijekom redovitog poslovanja

zemljiste koje se drzi neodredeno vrijeme radi buducega tekucéeg koristenja (ako subjekt
nije odlu¢io koristiti zemljiste kao nekretninu koju koristi vlasnik ili u svrhu
kratkoro¢ne prodaje tijekom redovitog poslovanja, zemljiSte se smatra kao nekretnina
namijenjena povecanju kapitalne vrijednosti)

zgrada koji subjekt posjeduje (ili koju subjekt posjeduje prema ugovoru o financijskom
najmu) i koju daje u najam prema jednom ili viSe ugovora o poslovnom najmu

zgrada koja je prazna, ali se drzi s namjerom da se iznajmi prema jednom ili vise
ugovora o poslovnom najmu

nekretnina koja se gradi ili obnavlja radi buduée upotrebe kao ulaganje u nekretnine’’®

S obzirom na to da postoji viSe mogucnosti odabira nekretnina za koju se poduzeée moze

odluciti za ulaganja, treba uzeti u obzir da postoji razliciti ciljevi ulaganja u nekretnine i zasto

se poduzece odlucuje za ovaj oblik investicije. Poduzece se odlucuje za ulaganje u nekretnine

radi:

prihoda od najmova
postizanja vece trzisne vrijednosti nekretnine

oboje prethodno navedeno

Naposljetku treba spomenuti koji primjeri se ne smatraju ulaganjem u nekretnine i nisu

obuhvac¢eni MRS-om 40 i HSFI-em 7. To su sljede¢i primjeri:

a)

,,nekretnine namijenjene prodaji u toku redovnog poslovanja ili u procesu izgradnje ili
razvijanja s ciljem takve prodaje (vidjeti MRS 2), na primjer, nekretnina stecena

isklju¢ivo s namjerom da se otudi u bliskoj buduénosti ili da se razvije i dalje proda;

5 Belak, V.,(2009.) Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o., str. 171.



b) nekretnine koje koristi vlasnik (vidjeti MRS 16), ukljucujuc¢i (izmedu ostalog)
nekretnine namijenjene buducoj upotrebi kao nekretnine koje koristi vlasnik,
nekretnine koje se drze radi buduceg razvoja i, nakon toga, koriStenja kao nekretnine
koje koristi vlasnik, nekretnine koje koriste zaposlenici (bez obzira placaju li
zaposlenici najam po trziSnim uvjetima) i nekretnine namijenjene otudenju koje koristi
vlasnik;

c¢) nekretnine dane u najam drugim subjektima prema ugovoru o financijskom najmu*®

Ulaganje u nekretnine razumijeva se nekretnina (zemljiste ili zgrada, ili dio zgrade, ili oboje)
koju poduzece drzi kako bi ostvarilo prihode od najma ili radi porasta trzisne vrijednosti
imovine ili oboje, a ne zbog koriStenja u proizvodnji ili ponudi roba i usluga ili u
administrativne svrhe, na temelju toga odredena nekretnina se moze klasificirati kao ulaganje
u nekretnine sukladno MRS-u 40 na temelju odluke menadZzmenta poduzeca. Poduzeée najprije
mora definirati ciljeve koje zeli posti¢i ulaganjem u nekretnine, zeli li ostvarivati prihode od
najma ili ulaze u nekretnine radi postizanja vece trziSne vrijednosti ili oboje. Nakon odluke
menadZmenta o ciljevima odabire nac¢in postizanja tih ciljeva. Hoce li se odluciti za zemljiste
ili zgradu ili dio zgrade ili oboje. Detaljnim prikupljanjem informacija i definiranjem ciljeva

poduzeca tek tada poduzece kreée u realizaciju ulaganja u nekretnine.

2.3. Rac¢unovodstveni okvir ulaganja u nekretnine

Zakonom o racunovodstvu propisana je primjena standarda financijskog izvjeStavanja za
poduzetnike u RH. Sukladno Zakonu o ra¢unovodstvu mikro, mali i srednji poduzetnici
primjenjuju HSFI, a veliki i subjekti od javnog interesa MSFI. Zakon 0 racunovodstvu nalaze
sljede¢e da Poduzetnici u smislu ovog Zakona razvrstavaju se na mikro, male, srednje i velike
ovisno o pokazateljima utvrdenim na zadnji dan poslovne godine koja prethodi godini za koju

se sastavljaju financijski izvjestaji. Pokazatelji na temelju kojih se razvrstavaju poduzetnici su:

e iznos ukupne aktive
e iznos prihoda

e prosjecan broj radnika tijekom poslovne godine’

® MRS 40, to¢ka 9.
7 7akon o racunovodstvu, Narodne novine br. 78/15, 134/15, 120/16, 116/18, 42/20, 47/20, ( 2015.),
dostupno na: https://www.zakon.hr/z/118/Zakon-o-ra%C4%8Dunovodstvu, posjeceno (22.06.2021.)



78/15
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=15191
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17721
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35931
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=44137
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=44323
https://www.zakon.hr/z/118/Zakon-o-ra%C4%8Dunovodstvu

Na temelju Zakona o racunovodstvu sljedeca tablica prikazuje razvrstavanje poduzetnika
odnosno poduzeca prema prethodno navedenim kriterijima. Svaki kriterij se odnosi za
odredenu kategoriju poduzec¢a te ako poduzece ne prelazi dva od tri navedena kriterija nalazi
se u navedenoj kategoriji, ako prede dva od tri kriterija sukladno Zakonu prelazi u sljedecu

kategoriju.

Tablica 1: Klasifikacija poduzetnika prema Zakonu o racunovodstvu

Veli¢ina poduzeéa | Iznos ukupne aktive Iznos prihoda Prosjecan broj radnika
Mikro poduzetnici 2.600.000 HRK 5.200.000 HRK 10 radnika
Mali poduzetnici 30.000.000 HRK 60.000.000 HRK 50 radnika
Srednji poduzetnici 150.000.000 HRK 300.000.000 HRK 250 radnika

Izvor: Izrada autora prema Zakonu o ra¢unovodstvu

Velikim poduzetnicima odnosno poduzeca se smatraju sva ona poduzeca koja su presla dva od
tri navedena kriterija za srednje poduzece, ali i sva poduzeéa koja se smatraju od javnog
interesa kao $to su banke, Stedne banke, Stedne banke, institucije za elektronic¢ki novac, druStva
za osiguranje, druStva za reosiguranje, leasing-drustva, druStva za upravljanje UCITS
fondovima, drustva za upravljanje alternativnim investicijskim fondovima, UCITS fondovi,
alternativni investicijski fondovi, mirovinska drustva koja upravljaju obveznim mirovinskim
fondovima, mirovinska drustva koja upravljaju dobrovoljnim mirovinskim fondovima,
dobrovoljni mirovinski fondovi, obvezni mirovinski fondovi te mirovinska osiguravajuca
drustva, drustva za dokup mirovine, faktoring-drustva, investicijska drustva, burze, operateri
MPT-a, srediSnja klirin§ka depozitarna drustva, operateri srediSnjeg registra, operateri sustava
poravnanja i/ili poravnanja i operateri Fonda za zastitu ulagatelja neovisno o tome ispunjavaju
li uvjete iz tocke 1. ovog stavka 8 koji se odnosi na ispunjavanje kriterija vezano za srednja

poduzeca.

Obveznici Hrvatskih standarda financijskog izvjestavanja su mikro, mali i srednji poduzetnici.
Medutim, veliki poduzetnici, kao i poduzeca od javnog interesa su duzni voditi poslovne knjige
po Medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja. ,,Jedino ovisno druStvo odnosno
drustvo kéi koje mora sastavljati izvjeS¢a po Hrvatskim standardima izvjeStavanja moze

odabrati izmedu Hrvatskih standarda financijskog izvjeStavanja i Medunarodnih standarda

8 Narodne novine (2015.), Zakon o racunovodstvu, ¢lanak 5. stavak 5.
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financijskih izvjeStavanja ako njeno maticno drustvo sastavlja godiSnja izvjeSéa po

Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja.*

Ulaganje u nekretnine priznaje se i mjeri prema MRS-u 40 ili HSFI-u 7. Oba standarda navode
o pocetnom priznavanju ulaganja u nekretnine tako da se priznaje po troSku nabave, §to znaci
da uz troSak nabave ukljucuju se i transakcijski troskovi u pocetno priznavanje. Medutim,
,razlikaizmedu MRS-a 40 i HSFl-a 7 je u vrednovanju ulaganja u nekretnine tijekom
izgradnje. Obveznici primjene HSFI-a obavezno tijekom faze izgradnje primjenjuju model
troSka, bez obzira koji ¢e model naknadnog vrednovanja u nekretnine odabrati, dok ce
obveznici primjene MRS-a 40 u fazi izgradnje ulaganje vrednovati po trosku ili fer vrijednosti,
ovisno o odabranom modelu naknadnog vrednovanja ulaganja u nekretnine nakon dovrsetka
izgradnje ili obnove. Naime, prema tocci 7.15. HSFI-a 7, troSak ulaganja u nekretnine koje je
poduzetnik sam izgradio je troSak nabave na datum zavrSetka izgradnje ili obnove. Do tog
datuma poduzetnik primjenjuje HSFI 6 Dugotrajna materijalna imovina. Na taj datum
nekretnina postaje ulaganja u nekretnine i na nju se primjenjuje ovaj Standard.“'° Prilikom
naknadnog mjerenja, nakon pocetnog priznavanja, poduzetnik odabire koju metodu ¢e izabrati
za evidentirati ulaganje u nekretnine. Odabir se sastoji izmedu fer vrijednosti koju procjenjuje
procjenitelj koja se evidentira kroz racun dobiti i gubitka ili metodi troska koja umanjuje
vrijednost za vrijednost amortizacije i nastale gubitke. Poduzeée odabiranim rac¢unovodstvenim
modelom naknadnog mjerenja dosljedno prati i vrednuje ulaganje u nekretnine te biljezi u svoje

poslovne knjige.

Cesto se dogada da poduzece ulaganje u nekretnine djelomiéno koristi u vlastitom procesu, a
ostatak stavlja u najam i time ostvaruje prihode od najma. Takvi slucajevi, takoder, su

definirani MRS-om 40.

,Nadalje, ako se ti dijelovi mogu prodati odvojeno ili dati u financijski leasing,
racunovodstveno se tretiraju odvojeno. To znaci da ¢e dio nekretnine biti tretiran kao
investicijska nekretnina, a dio kao nekretnina koju koristi vlasnik. Obracun ta dva dijela vodi

se odvojeno kao da je rije¢ o dvije ili vie nekretnina.“!!

% Narodne novine (2015.), Zakon o raéunovodstvu, €lanak 17. stavak 4.

10 Krémar, K., Pretnar Abi¢i, S. (2019.), Ulaganje u nekretnine (HSFI 7 i MSFI 40), preuzeto 21.06.2021. s
https://www.racunovodja.hr/33/ulaganje-u-nekretnine-hsfi-7-i-msfi-40-
unigueidmRRWSbk196E4DjKFg6pChBZsCk8bXzAR3D7CgZBvFKIEbOZt6JQ9ZwW/

11 Belak, V., (2009.) Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o., str. 172.
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https://www.racunovodja.hr/33/ulaganje-u-nekretnine-hsfi-7-i-msfi-40-uniqueidmRRWSbk196E4DjKFq6pChBZsCk8bXzAR3D7CgZBvFKIEbOZt6JQ9Zw/
https://www.racunovodja.hr/33/ulaganje-u-nekretnine-hsfi-7-i-msfi-40-uniqueidmRRWSbk196E4DjKFq6pChBZsCk8bXzAR3D7CgZBvFKIEbOZt6JQ9Zw/

Slika 2: Rac¢unovodstveni tretman dijelova nekretnine koji se mogu prodati odvojeno

/ Dio koji koristi vlasnik nije investicijska nekretnina

Dijelovi nekretnine
mogu se prodati

odvojeno

\ Dio koji koristi se iznajmljuje moze biti investicijska
nekretnina

Izvor: lzrada autora prema shemi 26; Belak, V., (2009.) Racunovodstvo dugotrajne materijalne

imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o0., str. 172.

,»AKo se dijelovi ne mogu prodati odvojeno, imovina se moze klasificirati kao investicijska
nekretnina samo ako vlasnik koristi u svom procesu njezin beznacajni dio.“? Medutim, da bi
se utvrdilo je li navedena nekretnina zadovoljava klasifikaciju ulaganje u nekretnine, potrebna

je procjena omjera koliki udio se koristi u vlastitom procesu.

Slika 3: Rac¢unovodstveni tretman dijelova nekretnine koji se ne mogu prodati odvojeno

Dio koji koristi vlasnik je znacajan — nekretnina nije

/ investicijska nekretnina

Dijelovi nekretnine
ne mogu se prodati

odvojeno . .. y . .
\ Dio koji koristi vlasnik je beznacajan — nekretnina
moze biti investicijska nekretnina

Izvor: lzrada autora prema shemi 27; Belak, V., (2009.) Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine,

Zagreb, Belak Excellens d.o.o., str. 173.

U ovom kontekstu, treba spomenuti znacajnost usluga koje poduzetnik moZe pruziti
korisnicima najma tijekom trajanja ugovora o najmu i kako se to tretira. ,,Ako poduzetnik pruza
dodatne usluge korisnicima njegovih nekretnina, moze te nekretnine tretirati kao investicijske
nekretnine samo ako te usluge nisu znadajne za ugovor u cijelosti.“**Primjerice, usluge

odrzavanja i ¢iS¢enja one se ne smatraju znacajnim u sklopu ugovora.

12 Belak, V., (2009.) Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o., str. 173.
13 Belak, V., (2009.) Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o., str. 173.
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Slika 4: Racunovodstveni tretman kada vlasnik iznajmljene nekretnine pruza usluge
korisnicima

Ako su usluge koje pruza vlasnik znacajne za
cjelokupan ugovor, nekretnina nije investicijska

Vlasnik iznajmljene / nekretnina

nekretnine pruza

usluge korisnicima —

Ako su usluge beznacajne za ugovor u cjelini,
nekretnina moze biti investicijska nekretnina

Izvor: lzrada autora prema shemi 28; Belak, V., (2009.) Ratunovodstvo dugotrajne materijalne imovine,

Zagreb, Belak Excellens d.o.o0., str. 173.

Ulaganje u nekretnine je kategorija dugotrajne imovine koja vlasniku daje moguénost dodatne
zarade. Ovisno o veli¢ini poduzeta ovaj oblik ulaganja regulira se Medunarodnim
racunovodstvenim standardom 40 ili Hrvatskim standardom financijskog izvjestavanja 7. S
obzirom na to, poduzeée je duzno dosljedno prezentirati ulaganja u svojim poslovnim
knjigama. Vazno je da poduzece jasno odvoji nekretnine koje se klasificiraju kao dugotrajna
materijalna imovina i nekretnine koje se klasificiraju kao ulaganje u nekretnine. Pogotovo kada
se ulaganje u nekretnine djelomic¢no koristi za gospodarsku djelatnost da se to¢no prezentira

svaki dio u poslovnim knjigama poduzeca i njegovo vrednovanje.
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3. PRIZNAVANJE | MJERENJE ULAGANJA U NEKRETNINE

Nakon definiranja ulaganja u nekretnine slijedi pocCetno priznavanje i mjerenje te nakon
obavljenog pocetnog mjerenja kako se provodi naknadno mjerenje vrijednosti ulaganja u
nekretnine. Iako poduzeca osnivaju se s pretpostavkom neprestanog poslovanja, ona prolaze
raznovrsne faze tijekom svog poslovanja. Tako postoji mogucnost da u jednoj fazi poduzece
posjeduje ulaganje u nekretnine kao dodatan izvor prihoda, a u drugoj fazi odbace takav nacin
dodatnog prihoda te dolazi do prodaje i prestanka priznavanje ulaganja u nekretnine. U ovom
poglavlju razraduju se sve faze ulaganja u nekretnine od pocetnog priznavanja i mjerenja,
naknadnog mjerenja pa sve do zakljuenja ulaganja u nekretnine koje oznafava njezin

prestanak priznavanja.

3.1. Pocetno priznavanje ulaganja u nekretnine

Dugotrajna imovina je imovina:

a) ,.koju poduzetnik posjeduje za koristenje u proizvodnji proizvoda ili isporuci roba ili
usluga, za iznajmljivanje drugima ili u administrativne svrhe, i

b) koja se o¢ekuje koristiti duze od jednog razdoblja.

c) Ona imovina koja je namijenjena za koriStenje na neprekidnoj osnovi u svrhu

aktivnosti drustva.“*

Budu¢i da ulaganje u nekretnine nema za svrhu da se koristi u proizvodnom procesu ili u
administrativne svrhe promatra se na nain ostvarivanja dodatnih izvora prihoda te time
povecanja nov€anog toka. Ulaganje u nekretnine je posebna kategorija dugotrajne materijalne

imovine koja ima za svrhu zaradu od najma ili drzanje radi porasta trzisne vrijednosti ili oboje.
Prema MRS-u 40 ulaganje u nekretnine pocetno se priznaje samo kada:

(a)“ je vjerojatno da ¢e buduce ekonomske koristi koje su povezane s ulaganjem u nekretnine

pritjecati u subjekt; i

(b) trosak ulaganja u nekretnine moZe se pouzdano izmjeriti*®

14 Belak, V. (2009.) Rac¢unovodstvo dugotrajne materijalne imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o0., str. 310.
> MRS 40, to¢ka 16.
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Prema ovom nacelu priznavanja poduzece priznaje samo onu imovinu za koju je vrlo vjerojatno
da ¢e imati buduce ekonomske koristi na nacin pristizanja dodatnog prihoda od najma ili
ostvarenje prihoda od ostvarene vece trziSne vrijednosti. Takoder, poCetno priznavanje se
ostvaruje kada je moguce pouzdano utvrditi pocetnu vrijednost kupljenog zemljista, nekretnine
ili oboje. Ono se utvrduje na temelju primljene fakture i ostalih dokumenata koji se odnose na
troskove povezane stjecanjem nekretninom. Tada poduzece moze utvrditi troSak nabave

vezane za pocetno priznavanje nekretnine.

»dubjekt u knjigovodstvenu vrijednost ulaganja u nekretnine ne priznaje troskove
svakodnevnog servisiranja takve nekretnine. Umjesto toga, ti troSkovi se priznaju u dobit ili
gubitak kako nastaju. Troskovi svakodnevnog servisiranja su prvenstveno troskovi rada i
potro$nog materijala, a mogu ukljucivati i troSkove zamjene manjih dijelova. Svrha ovih

izdataka se &esto opisuje kao “popravci i odrzavanje” nekretnine.* 16

Ostali naknadni izdaci, poput zamjene dijelova, investicijskog odrzavanja i sli¢no priznaju se
u knjigovodstvenu vrijednost ulaganja u nekretnine u trenutku kada je nastao troSak ako su
ispunjeni kriteriji za priznavanje prema nacelu priznavanja. Takoder, prestaju se priznavati u

skladu s kriterijima za prestanak priznavanja.

Zaklju¢no tome, pocetno priznavanje je pocetno uvrstenje nekretnine u financijske izvjestaje.
Svako dodatno ulaganje smatra se nadogradnjom ili popravkom postoje¢e imovine te time se
moZze utjecati na povecanje vrijednosti, ali ono se mjeri naknadnim mjerenjem i utjece na

trziSnu vrijednost ulaganja u nekretnine.

3.2. Pocetno mjerenje ulaganja u nekretnine

Pocetno mjerenje jest mjerenje prilikom pocetnog priznavanja ulaganja u nekretnine. Ulaganje
u nekretnine pocetno se mjeri po troSku nabave $to znaci da se transakcijski troSkovi prilikom
nabave ukljucuju u pocetno mjerenje. Trosak nabave ulaganja u nekretnine u slucaju kupnje

nekretnine na trzistu ukljucuju:

e _Kkupovnu cijenu

e sve izravne troSkove povezane s nabavom ( zakonske pristojbe i1 profesionalne naknade

za pravne usluge, porez na promet nekretnina i ostale transakcijske troskove).«!’

16 MRS 40, to¢ka 18.
17 Belak, V., (2009.) Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine, Zagreb, Belak Excellens d.o.o., str. 174.

15



Budu¢i da se transakcijski troskovi priznaju u pocetnom mjerenju, postoje troskovi koji se ne

mogu ukljuciti u troSak nabave, a to su sljedeci troskovi:

,»a) troskove pokretanja poslovanja (osim u sluc¢ajevima kada su oni neophodni da bi se

nekretnina dovela u stanje u kojem moze poslovati na nacin koji je odredila uprava),

b) gubitke poslovanja koji su nastali prije nego $to je ulaganje u nekretnine dostiglo planiranu

razinu iskoriStenosti, ili

¢) izuzetno velike koli¢ine otpadnog materijala, troSkove rada ili ostalih resursa koji su nastali

tijekom izgradnje ili razvijanja nekretnine.!8

Zaklju¢no tome, u pocetno mjerenje vrijednosti ulaganja u nekretnine ne ulazi samo kupovna
cijena nekretnine prilikom nabave nego i popratni troskovi koji nastaju prilikom procesa
nabave ulaganja u nekretnine. Medutim, treba voditi racuna koliko su popratni troskovi zaista
vezani uz nabavu ulaganja u nekretnine. Primjerice, nabavom zemljista javljaju se ovisni
troskovi kao $to su provjera vlasniStva u zemljiSnim knjigama, provjera postoji li nekakva
hipoteka ili teret vezano za zemljiste, kako se zemljiSte vodi u katastru, urbanisticki ured za
pojedinu op¢inu provjerava namjenu, putem zahtjeva se trazi lokacijska informacija iz koje se
iS¢itava namjena. Takoder, vazno je provjeriti dostupnost prometne i komunalne infrastrukture.
Svi navedeni troSkovi koji nastaju ukljucuju se u vrijednost poc¢etnog mjerenja ulaganja u

nekretnine.

Prema MRS-u 40 ako se placanje ulaganja u nekretnine odgodi, njegov troSak je jednak
njegovoj cijeni u novcu. ,,Razlika izmedu ovog iznosa i ukupnih placanja priznaje se kao trosak
kamate tijekom razdoblja kredita.*® Trosak kamate, ako se ne kapitalizira u vrijednost ulaganja
u nekretnine, tereti prihode istog obracunskog razdoblja. Trosak, dakle, utjeCe na dobit
poslovnog subjekta, a izdatak na novcani tok subjekta. U vecini slu¢ajeva prvo nastane troSak
koji utjece na dobit, a tek potom slijedi nov€ani izdatak za kamate koji utjeCe na novcani tok
Troskovi kamata prema svim standardima oznacavaju se kao izdaci iz poslovnih aktivnosti
koje za ucinak imaju smanjenje novcanog toga iz poslovnih aktivnosti koje predstavljaju
primarnu kategoriju poduzeca i na kraju imaju u¢inak smanjenje neto dobiti §to se manifestira

na uspjesnost poduzeca.

18 MRS 40, toc¢ka 23.
13 MRS 40, toc¢ka 24.
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3.3. Modeli naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine

Svako poduzece koje primjenjuje Medunarodne standarde financijskog izvjeStavanja ili
Hrvatske standarde financijskog izvjeStavanja prilikom sastavljanja i prezentiranja financijskih
izvjeStaja ima izbor nakon pocetnog mjerenja odabrati izmedu modela troska ili modela fer
vrijednosti u svrhu naknadnog mjerenja na sva svoja ulaganja u nekretnine. Odluéi li se
poduzecée na dobrovoljnu promjenu racunovodstvenih politika, to mu je dopusteno MRS-om
8 Racunovodstvene politike, promjene racunovodstvenih procjena i pogreske i HSFl-em 3
Racunovodstvene politike, promjene racunovodstvenih procjena, pogreske zbog prikladnije
prezentacije transakcija, drugih dogadaja ili uvjeta u financijskim izvjestajima subjekta. ,,Nije
vjerojatno da ¢e zamjena modela fer vrijednosti modelom troSka nabave rezultirati

prikladnijom prezentacijom.“?°

Ako se poduzece odlu¢i na primjenjivanje modela fer vrijednosti, ono mora primjenjivati na
sva svoja ulaganja u nekretnine. Takoder, primjenom modela fer vrijednosti poduzece je duzno
utvrditi fer vrijednost na investicijske nekretnine za potrebe mjerenja ili za potrebe
objavljivanja ako primjenjuje model troska. Svakako se preporucuje Koristiti usluge neovisnog,
priznatog i ovlastenog procjenitelja kako bi se utvrdila stvarna fer vrijednost navedene
nekretnine s obzirom na lokaciju nekretnine 1 iskustva procjenitelja, ali nije nuZno. S obzirom
na ¢injenicu neobaveznog koriStenja procjenitelja koliko su u stvari pouzdane procjene

vrijednosti ulaganja u nekretnine u financijskim izvjestajima.

,Fer vrijednost je mjera vrijednosti temeljena na trziStu, a ne mjera specifi¢na za neki subjekt.
Za neku imovinu 1 neke obveze mogu biti dostupne transakcije ili informacije uocljive na
trziStu. Za neku drugu imovinu ili neke druge obveze uocljive transakcije ili informacije ne
moraju biti dostupne. Medutim, cilj mjerenja fer vrijednost u oba je slu¢aja — procijeniti cijenu
po kojoj trzi$ni sudionici na datum mjerenja prodaju imovinu, odnosno prenose obvezu u
urednoj transakciji pod postoje¢im uvjetima (tj. izlaznu cijenu na datum mjerenja gledano iz
perspektive trzisnog sudionika koji drzi imovinu ili ima obvezu)“?* Sukladno tome, mjerenje
po fer vrijednosti ulaganja u nekretnine oznacava vrijednost ulaganja u nekretnine po cijeni

koja bi bila ostvarena na trzi$tu na datum mjerenja za imovinu kad bi bila namijenjena prodaji.

20 MRS 40, tocka 31.
21 MSFI 13, tocka 2.
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Fer vrijednost treba predstavljati objektivnu vrijednost imovine za koju bi stvarni sudionici

trziSta bili spremni platiti za nju.

Kako bi ono bilo ostvareno MSFI 13 Mjerenje fer vrijednosti propisuje tri tehnike odnosno

pristupa na temelju kojih subjekti mogu vrSiti procjenu fer vrijednosti:

1., Trzisni pristup — cijene 1 informacije koje stvaraju trziSne transakcije identi¢ne ili

usporedive imovine ili obveza

2. Dohodovni pristup — iznos planiranih budu¢ih priliva i odljeva (nov¢ani tok priliva i

odljeva) u jedan sadasnji (diskontirani) iznos

3. Troskovni pristup — iznosi koji se trenutno traze za zamjenu imovine (tekuci troSak
zamjene) Sto sa stajaliSta trziSnog sudionika koji kupuje imovinu predstavlja iznos koji bi

platio za kupovinu imovine usporedive vrijednosti‘?2

Medutim, odredivanje fer vrijednosti nije uvijek jednostavno. Usprkos tome, njome se nastoji
objektivno prikazati vrijednost imovine. Prilikom mjerenja ulaganja u nekretnine modelom fer
vrijednosti, vrijednost nekretnine se ne umanjuje za oc¢ekivane troskove prilikom prodaje i ne
uzima se u obzir troSak amortizacije. Promjena fer vrijednosti iskazuje se kroz dobit ili gubitak,
odnosno povecanje fer vrijednosti prikazuje se kao prihod, dok smanjenje fer vrijednosti kao

rashod.

Izazov pouzdanog odredivanja fer vrijednosti ocituje se u pouzdanom iskazivanju vrijednosti
ulaganja u nekretnine. Takoder, u pojedinim specifiénim situacijama pojavljuje se
nemogucnost  preciznog iskazivanja fer vrijednosti. U tim situacijama, prema MRS-u 40,
nalaze se koristenje modela troska koji se primjenjuje MRS-om 16. ,,Pretpostavlja se da je
rezidualna vrijednost ulaganja u nekretnine nula. Subjekt primjenjuje MRS 16 sve do otudenja

ulaganja u nekretnine.« 23

Drugi moguc¢i izbor za naknadno mjerenje jest model troska. ,,Model troska definiran je MRS-
om 16 odnosno HSFI-em 6 kroz koji se detaljno pojasnjava njegova primjena. Nakon pocetnog
priznavanja kao imovine, pojedinu nekretninu, postrojenje i opremu treba iskazati po trosku

umanjenom za akumuliranu amortizaciju i akumulirane gubitke od umanjenja.“** Kod

22 yindalek Stipi¢, V. i Bo$njak M. (2015.), Pradenje troskova kvalitete u poslovnim organizacijama, stru¢ni rad
Veleuciliste "Marko Maruli¢" u Kninu, Knin

23 MRS 40, to¢ka 53.

24 MRS 16, to¢ka 30.
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primjene modela troska provodi se obracun amortizacije. Poduzece je duzno rasporediti iznose
amortizacije na koristan vijek upotrebe nekretnine te barem jednom godisnje na kraju svake
poslovne godine preispitati ispravnost procijenjeni ostatak vrijednosti i koristan vijek upotrebe
razlikuju se od prethodnih procjena. TroSak amortizacije iskazuje se kroz rashode razdoblja sto

ima utjecaj na smanjenje dobiti razdoblja.

Nekretnina koja se naknadno mjeri modelom troska podlijeze testu umanjenja. Svaka imovina,
tako 1 ulaganje u nekretnine, u poslovnom svijetu su pod utjecajem ucestalih promjena na
trziStu Sto utjeCe na vrijednost imovine te ono utjece na realno prikazivanje vrijednosti imovine
u izvjestaju o financijskom polozaju. Uslijed navedenog, poduze¢a donose najbolje odluke
kada je u pitanju mjerenje umanjenje vrijednosti imovine i izvjeStavanje o istom. Pogresno
priznavanje umanjenja vrijednosti imovine moze negativno utjecati na rezultate poduzeca. S
obzirom na to, mnoga poduzeca koriste se uslugama ovlastenih procjenitelja koji u skladu s
propisima izvrSe procjenu vrijednosti imovine kako to zahtijevaju Medunarodni standardi

financijskog izvjestavanja odnosno Hrvatski standardi financijskog izvjestavanja.

Bez obzira odlucilo se poduzeée na primjenu modela troska ili modela fer vrijednosti duzno je
kontinuirano na sva svoja ulaganja u nekretnine primjenjivati isti model naknadnog mjerenja.
Neprekidnim primjenjivanjem odredenog modela ulaganja u nekretnine se prikazuju u
financijskim 1zvjeStajima objektivno 1 prikazuju istinit 1 fer prikaz financijskog poloZaja

poduzeca.

3.4. Prestanak priznavanja ulaganja u nekretnine

Nekretnine se prestaje priznavati prilikom njezinog otudenja i kada se od nje vise ne o¢ekuju

buduce ekonomske koristi. Prestanak priznavanja ulaganja u nekretnine nastaje kada se utvrdi:

a) Otudenje

b) Prestanak ostvarivanja ekonomske koristi

Otudenje ulaganja u nekretnine smatra Se ili prodaja ulaganja u nekretnine ili zavrSetak
ugovora o financijskom najmu ili uniStenje ili neki drugi oblici prestanka koriStenja imovine.
Prestankom ostvarivanja ekonomske koristi u obliku ostvarivanja prihoda od najma ili
prodajom nekretnine, ulaganje u nekretnine se isknjizava iz racunovodstvene evidencije

poduzeca i prestaje se prezentirati u financijskim izvjestajima.
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4. RACUNOVODSTVENO EVIDENTIRANJE ULAGANJA U NEKRETNINE

Budu¢i da kontni plan u Republici Hrvatskoj nije propisan za poduzeca iz realnog sektora,
stoga svako poduzece kreira svoj kontni plan. Prema HZRIiF kontnom planu ulaganje u
nekretnine evidentira se u razredu 0 u sklopu dugotrajne imovine. Predlaze se unutar skupine
ulaganje u nekretnine razgraniciti na nekretnine i na zemljiSte te ostala biljeZenja vezano za

pojedinu stavku biljeziti na analitickim kontima zbog urednijeg vodenja poslovnih promjena.

Za potrebe racunovodstvenog evidentiranja ulaganja u nekretnine nuzno je identificirati proces
nabave, proces koriStenja i proces otudenja ulaganja u nekretnine. U ovom dijelu se detaljnije

pojasnjavaju procesi nabave i koriStenja ulaganja u nekretnine.

4.1. Rac¢unovodstveno evidentiranje nabave ulaganja u nekretnine

Poduzece koje se odluéi na investiciju u obliku ulaganja u nekretnine, ulaganje u nekretnine
priznaje u svoju imovinu ako ¢e poduzece vjerojatno imati buduée ekonomske koristi od

ulaganja u nekretnine i ako trosak ulaganja moze pouzdano izmjeriti.

Najprije, poduzece uskladuje Zelje S moguénostima investiranja u ulaganje u nekretnine.
Takoder, potrebno je detaljno razraditi ciljeve ovog investiranja. Zeli li poduzeée prvenstveno
ulaganje u nekretnine imati zbog ostvarivanja prihoda od najmova ili drzati nekretninu zbog
porasta trziSne vrijednosti ili zbog obojega. Nakon toga, slijedi faza aktivnog traZenja

odgovarajuce nekretnine s obzirom na definirane ciljeve.

Poduzeée se moze odluciti za profesionalnu uslugu pri odabiru odgovaraju¢e nekretnine za
svoje ulaganje. Na trziStu su prisutne brojene agencije za nekretnine koje svojim klijentima
nude usluge savjetovanja u odabiru nekretnina s obzirom na njihove ciljeve koje Zele postici.
Agencija za nekretnine pruzaju potpunu uslugu svojem Klijentu. Od dubinske provjere i
pripreme nekretnine za kupnju pa sve do samo prijenosa vlasnistva u ruke poduzeca i sve §to
ono obuhvaca. Troskovi savjetodavnih usluga koje poduzece ostvari prije ulaganja u
nekretninu ne priznaju se u troSak nabave pri po¢etnom priznavanju ulaganja u nekretninu. Za
razliku od ovisnih troskova, pocetni troskovi koji nastanu prije priznavanja ulaganja u
nekretnine nisu sastavni dio trosak nabave, nego se oni priznaju u trenutku njihova nastanka te

imaju utjecaj na poslovni rezultat.
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Nabava ulaganja u nekretnine moguca su na dva ili vise razlicita nacina:

1) Kupnja gradevinskog objekta i/ili zemljista

2) lIzgradnja gradevinskog objekta na zemljisStu koji ¢e se koristiti kao ulaganje u
nekretnine

3) Leasing

4) Zamijena za drugu imovinu i/ili obveze

5) Stjecanje putem poslovnog spajanja

Medutim, treba spomenuti da poduzeée moze stec¢i ulaganje u nekretnine koja se ne odnose
direktno na nabavu nekretnine, ali postat ¢e dio kategorije ulaganja u nekretnine. Rijec¢ je o
prijenosu imovine na ulaganja u nekretnine u trenutku kada postoje¢a imovina promjeni

namjenu. Prijenosi na ulaganje u nekretnine:

1) Prijenos nekretnine koju Koristi vlasnik na ulaganja u nekretnine

2) Prijenos sa zaliha na ulaganje u nekretnine

Prilikom nabave ulaganja u nekretnine, bez obzira na koju vrstu nabave poduzece se odluéi,
nastaju troSkovi nabave ulaganja u nekretnine. Kupoprodajna vrijednost ulaganja u nekretnine
ulazi u troSak nabave. Takoder, ostali popratni transakcijski troskovi koji izravno utje¢u na
nabavu ulaze u trosak nabave ulaganja u nekretnine kao $to su pravne usluge vezano za nabavu
ulaganja u nekretnine. Zbrajaju se sva porezna davanja drzavi u ukupni troSak nabave ulaganja

u nekretnina.
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Slika 5: Shema nabave ulaganja u nekretnine

057 Ulaganje u nekretnine u pripremi 1000 Transakcijski racun u banci
(1) 400.000 kupoprodajna vrijednost 12.000 (2)
(2) 12.000 porez na zemljiste

(3) 8.000 biljeznicke usluge
140012 PotraZivanja za pretporez 2200 Obveze prema dobavljacima
(1) 100.000 500.000 (1)
(3) 2.000.00 10.000 (3)

Izvor: Izrada autora

Sama faza nabave ulaganja u nekretnine evidentira se na kontu ulaganje u nekretnine u
pripremi, kao i svi ovisni troSkovi koji dolaze nabavom nekretnine, sve dok ulaganje u
nekretninu se ne stavi u upotrebu. Slika prikazuje racunovodstveno evidentiranje nabave
nekretnine kao ulaganje u nekretnine. U troSak nabave osim kupoprodajne vrijednosti ulaze
troSkovi poreza na zemljiSte 1 biljeZnicki troSkovi te oni su direktno povezani sa stjecanjem
nekretnine stoga se priznaju u tro$ak nabave. Na pocetku procesa nabave ulaganja u nekretnine
kupoprodajna vrijednost i svi direktni troskovi evidentiraju se na konto ulaganje u nekretnine
u pripremi tek kada poduzece stavi u upotrebu i pocinje se koristiti za namjeravanu svrhu
(iznajmljivanje, drZanje radi porasta trZiSne vrijednosti ili oboje) tada se ulaganje u nekretnine

evidentira na kontu ulaganja u nekretnine u upotrebi.

Kategorija ulaganja u nekretnine u izvjestaju o financijskom poloZaju poduzeca nalazi se u
aktivi jer je dio dugotrajne materijalne imovine. Ulaganje u nekretnine u pripremi takoder je
dio dugotrajne materijalne imovine, ali sve te dvije pozicije u bilanci iskazuju odvojeno unutar

skupne dugotrajna materijalna imovina.
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Slika 6: Prikaz dio bilance kada je ulaganje u nekretnine u procesu stavljanja u upotrebu

MATERLJALNA IMOVINA

Zemljiste

Gradevinski objekti

Postrojenja i oprema

Alati, pogonski inventar
i transportna imovina

Bioloska imovina

Predujmovi za materijalnu imovinu

)()()()()()( N

Materijalna imovina u pripremi

o

500.000,0

Ostala materijalna imovina

X

Ulaganja u nekretnine

o
o
o

Stavljanjem u
upotrebu prelazi na
drugu poziciju
unutar materijalne

MATERUJALNA IMOVINA

Zemljiste

Gradevinski objekti

Postrojenja i oprema

Alati, pogonski inventar
i transportna imovina

Bioloska imovina

Predujmovi za materijalnu imovinu

Materijalna imovina u pripremi

Ostala materijalna imovina

pAEL) XXX XX|

Ulaganja u nekretnine

Izvor: Izrada autora

500.000,00
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U procesu nabave ulaganja u nekretnine, nekretnina se nalazi na poziciji ulaganja u nekretnine
u pripremi. Slika prikazuje da u aktivi bilance se posebno odvaja ulaganje u nekretnine dok je
u pripremi pa do trenutka kada je u uporabi. U trenutku kada poduzeée odluci ulaganje u
nekretnine staviti u uporabu, tada svi troskovi koji su bili evidentirani na poziciji ulaganja u
nekretnine u pripremi se prenose na konto ulaganje u nekretnine u upotrebi. Stavljanjem
ulaganja u nekretnine u upotrebu prelazi s pozicije materijalna imovina u pripremi na poziciju
bilance ulaganja u nekretnine. Oboje pozicije su dio kategorije dugotrajna materijalna imovina,
ali poduzece treba posebno iskazati navedene unutar kategorije materijalne imovine jer dok

ulaganje u nekretnine nije u upotrebi ne moze se izvrsiti naknadno mjerenje.

4.2. Ratunovodstveno evidentiranje ucinaka naknadnog mjerenja ulaganja u
nekretnine

U trenutku priznavanja ulaganja u nekretnine u bilanci poduzeca, ulaganje u nekretnine se, u
skladu s MRS-om 40 odnosno HSFI-em 7, iskazuje po trosku nabave. U kasnijim razdobljima
u okviru MRS-a 40 odnosno HSFI-a 7 predvida se mjerenje nakon pocetnog priznavanja moze
se provesti primjenom modela troSka ili modela fer vrijednosti. Odlu¢ili se poduzece za

primjenu fer vrijednosti, mora sva na svoja ulaganja u nekretnine primjenjivati tu metodu.

4.2.1. Model fer vrijednosti

,Fer vrijednost je mjera vrijednosti temeljena na trziStu, a ne mjera specifi¢na za neki subjekt.
Za neku imovinu i neke obveze mogu biti dostupne transakcije ili informacije uocljive na
trziStu. Za neku drugu imovinu ili neke druge obveze uoc€ljive transakcije ili informacije ne
moraju biti dostupne. Medutim, cilj mjerenja fer vrijednost u oba je slu¢aja — procijeniti cijenu
po kojoj trzisni sudionici na datum mjerenja prodaju imovinu, odnosno prenose obvezu u
urednoj transakciji pod postoje¢im uvjetima (tj. izlaznu cijenu na datum mjerenja gledano iz

perspektive trziSnog sudionika koji drzi imovinu ili ima obvezu)“25

,Definicija fer vrijednosti odnosi se na transakcije po trziSnim uvjetima. Transakcija po
trziSnim uvjetima je transakcija izmedu stranaka koje nemaju odreden ili poseban odnos koji

bi cijene tih transakcija ¢inio nekarakteristicnima za trziSne uvjete. Pretpostavlja se da se

2> MRS 13, to¢ka 2.
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transakcija obavlja izmedu nepovezanih i neovisnih stranaka.*?® Koncept naknadnog mjerenja
po fer vrijednostima nastao je zbog $to realisti¢nijeg prikaza vrijednosti imovine odnosno da

se vrijednost imovine prikaze u sada$njim cijenama imovine na aktivnom trzi$tu neke imovine.

,,U nedostatku trenutnih cijena na aktivnom podrucju kao $to je u naSoj poslovnoj praksi slucaj,

treba uzeti u obzir:

a) trenutne cijene na aktivnom trZiStu nekretnina druge vrste, stanja ili lokacije

uskladene kako bi odrazavali te razlike,

b) zadnje cijene sli¢cnih nekretnina na manje aktivnim trziStima uskladene kako bi

odrazavale promjene ekonomskih okolnosti,

¢) projekcije diskontiranih novcanih tijekova na temelju pouzdanih procjena buducih
novcanih tijekova uz prilozene uvjete svih postoje¢ih ugovora o najmu i ostalih ugovora
i primjenu diskontne stope koja odrazava trziSnu procjenu nesigurnosti svote i vremena

nov¢anih tokova. %’

Buduéi da razli€iti izvori mogu rezultirati razli¢itim rezultatima procjenama fer vrijednosti

ulaganja u nekretnine, poduzece treba analizirati svaki rezultat i utvrditi onaj najpouzdaniji.

,,Kod primjene modela fer vrijednosti, dobit ili gubitak koji nastaje iz promjene fer vrijednosti
ulaganja u nekretnine treba se priznati u racunu dobiti i gubitka u razdoblju u kojem je nastao
(t. 35. MRS-a 40 i t. 7.17. HSFI-a 7). Prema tome, ako se drustvo kod stjecanja ulaganja u
nekretnine odlucilo za iskazivanje tog ulaganja prema fer vrijednosti, u slucaju porasta njihovih
cijena na trZistu, iskazivat ¢e prihode od povec¢anja vrijednosti ulaganja u nekretnine. U slucaju
smanjenja njihovih cijena na trziStu iskazivat ¢e rashode od smanjenja fer vrijednosti ulaganja

u nekretnine.«28

26 MRS 40, tocka 44.
ZCirkveni, T. (2012.), Ra¢unovodstveno pracenje ulaganja u nekretnine, RRiF br. 7/12., str. 35.
28 Cirkveni, T. (2012.), Racunovodstveno pracenje ulaganja u nekretnine, RRiF br. 7/12., str. 35.
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Slika 7: Shema knjizenja naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti
(smanjenje vrijednosti imovine)

4413 Rashodi od svodenja ulaganja u

05 Ulaganje u nekretnine
83Ny nekretnine na fer vrijednost

$°X

Razlika smanjenja
fer vrijednosti

0599 Ispravak vrijednosti ulaganja u
nekretnine

Razlika smanjenja
fer vrijednosti

lzvor: lzrada autora

Saldo X oznafava knjigovodstvenu vrijednost ulaganja u nekretnine. Nakon pocetnog
priznavanja i mjerenja, vrijednost imovine iskazuje se naknadnim mjerenjem. Utvrdena je fer
vrijednost ulaganja u nekretnine manja nego pocetna knjigovodstvena, s toga knjigovodstvena
vrijednost se umanjuje za razliku izmedu knjigovodstvene i fer vrijednosti. Knjizenje
umanjenja vrijednosti biljezi se na kontu ispravka vrijednosti ulaganja u nekretnine na
dugovnoj strani u te kao protustavka na kontu rashodi od svodenja ulaganja u nekretnine isti

iznos.
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Slika 8: Shema knjizenja mjerenja ulaganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti (povecanje
vrijednosti imovine)

7761 Nerealizirani prihodi od

05 Ulaganje u nekretnine promjene vrijednosti ulaganja u
nekretnine

S°X
Razlika povecanja

1
fer vrijednosti i

0599 Ispravak vrijednosti ulaganja u
nekretnine

Razlika povecanja
fer vrijednosti

lzvor: Izrada autora

Saldo X oznafava pocetno mjerenje vrijednosti ulaganja u nekretnine. Nakon pocetnog
priznavanja i mjerenja, vrijednost imovine iskazuje se naknadnim mjerenjem. Utvrdena je fer
vrijednost ulaganja u nekretnine veéa je nego pocetna knjigovodstvena, s toga knjigovodstvena
vrijednost se povecava za razliku izmedu fer i knjigovodstvene vrijednosti. Knjizenje
povecanja vrijednosti biljezi se na kontu ispravka ulaganja u nekretnine na dugovnoj strani za
razliku povecanja vrijednosti te kao protustavka na kontu nerealizirani prihodi od promjene

vrijednosti ulaganja u nekretnine isti iznos.

4.2.2. Model troska

,Nakon pocCetnog priznavanja, subjekt koji odabere model troSka treba mjeriti sve svoje

ulaganja u nekretnine u skladu sa zahtjevima MRS 16 odnosno HSFI 6 koji se odnose na taj
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model, osim onih ulaganja u nekretnine koja udovoljavaju kriterijima klasifikacije kao imovina

namijenjena prodaji‘?®

Odluc¢i li se poduzece pri naknadnom vrednovanju ulaganja u nekretnine za metodu troska, tada
se vrijednost gradevinskih objekata klasificiranih kao ulaganje u nekretnine iskazuje prema
nabavnoj vrijednosti smanjenoj za akumuliranu amortizaciju i akumulirane gubitke od
umanjenja vrijednosti, a vrijednost zemljista klasificiranog kao ulaganje u nekretnine iskazuje

prema nabavnoj vrijednosti.

,2Amortizacija se obracunava samo za gradevinski objekt pri godi$njoj amortizacijskoj stopi
od 5% ili dvostrukoj godisnjoj amortizacijskoj stopi od 10% §to je porezno priznato* 3°kako

nalaze Zakon o porezu na dobit. Zemljiste ne podlijeZze amortizaciji.

Amortizacija se obracunava samo u razdoblju u kojem je procijenjeni vijek trajanja ulaganja u
nekretnine. Procijenjeni vijek ulaganja u nekretnine kao i ostale imovine jest razdoblje u kojem
se o¢ekuje da ¢e imovina biti dostupna za koristenje. Pocetak obracuna amortizacije je sljedeci

mjesec u godini od mjeseca stavljanja u uporabu ulaganja u nekretnine.

Pri obra¢unu amortizacije koriste se linearna metoda, metoda opadajuceg salda ili funkcionalna
metoda. Uporabom razli¢itih metoda obracuna amortizacije dolazi se do razli¢itih iznosa
amortizacije, no ukupni iznos za cijeli vijek trajanja je uvijek isti. O odabiru primjene metode
amortizacije odlu¢uje menadZment poduzeca zato Sto razli¢itim metodama se utjeCe na

financijski poloZaj 1 uspjesnost poduzeca.

Linearna metoda obraCuna amortizacije je medu najjednostavnijima za izratun. Prema
linearnoj metodi iznos amortizacije ra¢una se na tako da se izra¢una godi$nja stopa amortizacije

da se 100 podijeli s vijekom trajanja u godinama imovine.

Godisnja stopa 100

amortizacije Vijek trajanja u godinama

Godis$nja stopa amortizacije sluzi za izratun godi$njeg iznosa amortizacije. Ona se izraCunava

na temelju knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine stavljanja u uporabu i jednaka je

22 MRS 40, to¢ka 56.

30 7akon o porezu na dobit, Narodne novine br

177/04, 90/05, 57/06, 146/08, 80/10, 22/12, 148/13, 143/14, 50/16, 115/16, 106/18, 121/19, 32/20, 138/20
(2004.), dostupno na: https://www.zakon.hr/z/99/Zakon-o-porezu-na-dobit, (posje¢eno 21.06.2021.)

28


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=571
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=572
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=573
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=574
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=575
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=576
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=577
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=1595
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=16810
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17703
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35595
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=42185
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=43423
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=46528
https://www.zakon.hr/z/99/Zakon-o-porezu-na-dobit

zacijeli vijek trajanja amortiziranja ulaganja u nekretnine, jedino ako dode do promjene ostatka

vrijednosti.

- Knjigovodstvena .
Godiinji iznos . . Godiinja stopa
S = vrijednost ulaganja u L
amortizacije amortizacije

nekretine

Mjesecni izracun amortizacije izracunava se na temelju godiSnjeg iznosa amortizacije tako da

se godiSnji iznos amortizacije podijeli s ukupnim brojem mjeseci u godini.

Mjese&ni iznos Godisnji iznos amortizacije

amortizacije 12

Metoda opadajucéeg salda ocituje se u opadanju korisnosti tijekom vijeka trajanja. Najveéi iznos
amortizacije obra¢una se u prvoj godini koriStenja, a najmanje u posljednjoj godini. Tako
poduzece utjeCe na rashode tako Sto u prvoj godini priznaje se najveéi iznos rashoda od
amortizacije te time se ostvaruje veca dobit u ra¢unu dobiti i gubitka, no s godinama opada taj
utjecaj u tom segmentu. Suprotna metoda ovoj metodi je progresivna metoda gdje je najveci
iznos amortizacije obracuna u posljednjoj godini amortiziranja imovine, stoga rashodi od
amortizacije ¢e biti najve¢i u posljednjoj godini amortizacije te utjecaj na financijsku

uspjesnost je naglasena u posljednjoj godini obra¢una amortizacije.

Funkcionalna metoda temelji se na o¢ekivanom koristenju imovine jer se racuna prema broju

sati ili prema broju proizvedenih proizvoda.

Slika 9: Shema knjiZenja amortizacije ulaganja u nekretnine

4319 TroSak amortizacije ulaganja u 0519 Ispravak vrijednosti ulaganja u
nekretnine - gradevinski objekt nekretnine - gradevinski objekt
(1) Godisnja (1) Godisnja
amortizacija amortizacija
ulaganja u ulaganja u
nekretnine - nekretnine -
gradevinski objekt gradevinski objekt

lzvor: lzrada autora
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Slika prikazuje shemu knjizenja amortizacije ulaganja u nekretnine — gradevinskog objekta.
Godisnji iznos amortizacije knjizi se umanjenjem ulaganja u nekretnine — gradevinskog objekta
na kontu ispravka vrijednosti ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt na potraznoj strani, a
protustavka je troSak amortizacije ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt za isti iznos
godisnjeg iznosa amortizacije ulaganja u nekretnine — gradevinskog objekta na dugovnoj strani
konta. Trosak amortizacije predstavlja rashod poduzeca te ¢e biti vidljiv na karaju razdoblja u

racunu dobiti 1 gubitka.

Na kraju svake godine ulaganje menadzment mora procijeniti vrijednost knjigovodstvenu
vrijednost ulaganja u nekretnine s njezinim nadoknadivim iznosom. Ponovna procjena
vrijednosti imovine naziva se testom umanjenja. Cilj testa umanjenja vrijednosti ulaganja u
nekretnine je da se ulaganje u nekretnine ne iskazuje po vrijednosti koja je veca od
nadoknadivog iznosa. Ako knjigovodstvena vrijednost premasuje nadoknadivu vrijednost,
potrebno je procijeniti nadoknadivi iznos te imovinu umanijiti za taj iznos, a poduzece priznaje

gubitak od umanjenja.

Slika 10: Shema knjizenja testa umanjenja

058 Vrijednosno uskladenje ulaganja

05 Ulaganje u nekretnine _
u nekretnine

$°X

Razlika smanjenja

(1) . .
vrijednosti

0599 Ispravak vrijednosti ulaganja u
nekretnine

Razlika smanjenja
vrijednosti

(1)

Izvor: lzrada autora

Knjizenje umanjenja vrijednosti radi se tako da se procijeni razlika izmedu nadoknadivog

iznosa i knjigovodstvenog te provodi se na kontima ispravka vrijednosti ulaganja u nekretnine
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i vrijednosnog uskladenje ulaganja u nekretnine. ,,Gubitak od umanjenja imovine treba se
odmah priznati u raCunu dobiti i gubitka. Nakon priznanja gubitka od umanjenja imovine,
amortizaciju te imovine treba uskladiti u budu¢im razdobljima da se sustavno rasporedi
knjigovodstvena vrijednost imovine, umanjena za ostatak vrijednosti (ako postoji), za razdoblje

njezinog preostalog korisnog vijeka upotrebe. 3!

Racunovodstvo ulaganja u nekretnine prema MRS-u 40 odnosno HSFI-u 7 omogucuje
poduzec¢u primjenu modela fer vrijednosti ili modelu troSka pri naknadnom utvrdivanju
vrijednosti nekretnina. Primjena modela fer vrijednosti zahtijeva da se svi prihodi i rashodi iz
promjene fer vrijednosti priznaju u racunu dobitka i gubitka u razdoblju u kojem su nastali pri
¢emu se ne obraCunava amortizacija nekretnina. S druge strane primjena metode troska
omoguc¢uje primjenu MRS-a 16 odnosno HSFI-a 6 obracun amortizacije i test umanjenja

vrijednosti.

31 HSFI 6, toc¢ka 6.60.
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5. UTJECAJ MODELA NAKNADNOG MJERENJA ULAGANJA U NEKRETNINE
NA FINANCIJSKI POLOZAJ I USPJESNOST PODUZECA

Nakon poc¢etnog priznavanja i mjerenja ulaganja u nekretnine, na sljede¢i datum financijskog
izvjeStavanja potrebno je Koristiti jedan od modela naknadnog mjerenja. Poduzeée odabire
jedan od modela naknadnog mjerenja te dosljedno primjenjuje na sva ulaganja u nekretnine.
Svaki model naknadnog mjerenja ima razliciti utjecaj na pojedine financijske izvjestaje te se u
ovom poglavlju posebno stavlja naglasak upravo na utjecaj modela naknadnog mjerenja

ulaganja u nekretnine na financijski polozaj i uspjeSnost poduzeca.

5.1.Utjecaj modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine na financijski polozaj
poduzeca

Modelom fer vrijednosti ulaganja u nekretnine se, nakon pocetnog priznavanja, mjerenje se
provodi po fer (trzisnoj) vrijednosti izmedu, s time da se promijene fer vrijednosti izmedu dva
datuma financijskog izvjestavanja priznaju u dobit ili gubitak, dok modelom troska ulaganja u
nekretnine se naknadno mjere po troSku umanjenom za akumuliranu amortizaciju i

akumulirane gubitke od umanjenja vrijednosti.

Pocetnim priznavanjem i mjerenjem ulaganja u nekretnine, nekretnine se priznaju u bilanci kao
dio dugotrajne materijalne imovine. Prije aktiviranja odnosno stavljanja u upotrebu, ulaganja
u nekretnine u procesu nabave se evidentiraju na kontu ulaganja u nekretnine u pripremi. Kada
poduzece ulaganje u nekretnine stavi u upotrebu, tada trosak nabave utvrden u procesu nabave
ulaganja u nekretnine u pripremi prenosi se na konto ulaganje u nekretnine. Odluci li se
poduzece na primjenu modela troSka, sljede¢i mjesec od mjeseca stavljanja u upotrebu krece

obracun amortizacije na ulaganje u nekretnine.

Za potrebe diplomskog rada uzima se primjer izmisljenog poduzeéa MS d.d. koje se bavi
ugostiteljskom djelatnoséu na podru¢ju grada Zagreba. Poduze¢e MS d.d. primjenjuje
Medunarodne standarde financijskog izvjeStavanja. Poduzece posluje sedam godina. Temeljni
kapital iznosi 20.000 kn. Prvih cCetiri godine poduzeée posluje s gubitkom zbog velikog
investiranja u objekt 1 izgradnje uspjeSne poslovne organizacije. Budu¢i da je poduzece uspjelo
svojim poslovanjem prijeci iz gubitka na dobit te svake godine biljezi lagani rast, odlucilo se

na investiranje u sklopu ulaganja u nekretnine. Poduzeéu MS d.d. za cilj je posjedovati
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gradevinski objekt radi iznajmljivanja fizickim osobama, ali takoder mogu¢ je najam i pravnim

osobama u razli¢ite svrhe.

Primjer 1 Kupnja gradevinskog objekta i zemljista

Poduzec¢e MS d.d. odabire gradevinski objekt sa zemljistem u Gorskom kotaru te kupuje
gradevinski objekt i zemljiSte poduzeéa Cisko d.o.o. koje se bavi prodajom nekretnina.
Gradevinski objekt koji kupuje poduzeée MS d.d. izgraden je 2018. godine te u sustavu je
poreza na dodanu vrijednost. Kupoprodajna cijena koja je ugovorena za gradevinski objekt je
750.000 kn s uklju¢enim porezom na dodanu vrijednost, a za pripadajuce zemljiste je 407.767
kn. Poduzece Cisko d.0.0. ispostavlja racun na ukupan iznos 1.157.767 kn. Prema rjeSenju
Porezne uprave placen je porez na promet nekretnina u iznosu 3% od kupoprodajne vrijednosti
zemljista. Banka je iz odobrenog dugoro¢nog kredita podmirila obvezu prema poduzecu Cisko
d.o.o. gradevinski objekt stavljen je u uporabu 05. rujna 2020. te klasificiran kao ulaganje u

nekretnine. Takoder, zemljiste je klasificirano kao ulaganje u nekretnine.
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0571 Ulaganje u nekretnine - gradevinski 0570 Ulaganje u nekretnine - zemljiste u

objekt u pripremi pripremi
(1) 600.000 600.000 (4) (1) 407.767 420.000 (5)
(2) 12.233
140012 Potrazivanje za pretporez 2200 Obveze prema dobavlja¢ima
(1) 150.000 (3) 1.157.767 1.157.767 (1)
1000 Transakcijski racun u banci 2510 Obveze za primljene dugorocne kredite
S0 X 12.233 (2) 1.157.767 (3)

051 Ulaganje u nekretnine - gradevinski
objekt

(4) 600.000 (5) 420.000

050 Ulaganje u nekretnine - zemljiste

Ugovor o kupnji gradevinskog objekta i zemljista kojim je ugovorena kupoprodajna cijena na
ukupno 1.157.767 kn nije podloga za knjigovodstvenu evidenciju. Podloga knjigovodstvene
evidencije je primljeni racun poduzec¢a Cisko d.o.o. koji se knjizi kao povecanje obveze prema
dobavlja¢ima za 1.157.757 kn, povecanje potraZivanje pretporeza 150.000 kn, povecanje
vrijednosti gradevinskog objekta u pripremi za 600.000 kn te povecanje zemljiSta u pripremi

za 400.000 kn.

Porezna uprava dostavila je rjeSenje o naplati poreza prometa na nekretninu u iznosu od 3%, a
osnovica za izracun je kupoprodajna cijena. Iznos poreza ukljucuje se u nabavnu vrijednost

zemljiSta te on je placen.

Iako nema u prethodnom primjeru navedeno valja spomenuti da isto vrijedi 1 za gradevinsko
zemljiSte. Svaki novonastali troSak vezano za gradevinski objekt ukljuuje se u nabavnu
vrijednost gradevinskog objekta. Primjerice troSak novih gradevinskih radova na
gradevinskom objektu npr. izgradnje pregradnog zida, povecava nabavnu vrijednost

gradevinskog objekta kada se stavlja u uporabu.
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Podmirenje obveza prema dobavljacu pokriveno je sredstvima dugorocnog kredita banke.
Banka je izravno doznacila sredstva na ra¢un poduzeca Cisko d.o.0., a poduzeée MS d.d.
ozna¢ava tu promjenu kao povecanje obveze za dugoro¢ne kredite i smanjenje obveze prema

dobavlja¢ima za iznos 1.157.767 kn.

Na kraju procesa nabave gradevinskog objekta i zemljista koje poduze¢e MS d.d. namjerava
klasificirati kao ulaganje u nekretnine jer ¢e iznajmljivati i time ostvarivati prihode od najma,
gradevinski objekt i zemljiSte stavljeni su u uporabu. Evidentiran je prijenos gradevinskog
objekta i zemljista iz pripreme u uporabu. TroSak nabave gradevinskog objekta iznosi 600.000
kn Sto je kupoprodajna cijena, dok troSak nabave zemljista iznosi 420.000 kn Sto su

kupoprodajna cijena i iznos poreza prometa na nekretninama.

a) Naknadno mjerenje ulaganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti (smanjenje fer

vrijednosti)

Poduzeée MS d.d. na sva ulaganja u nekretnine iz Primjera 1 odluéilo je primjenjivati model
fer vrijednosti. Trosak nabave gradevinskog objekta iznosi 600.000 kn, dok trosak nabave
zemljista iznosilo je 420.000 kn. Na datum izrade zavr$ne bilance za 2020. godinu poduzeée
MS d.d. procijenilo na temelju neovisnog i ovlastenog procjenitelja da fer vrijednost
gradevinskog objekta iznosi 550.000 kn, a zemljiSta 390.000 kn. Negativne razlike 50.000 kn

za gradevinski objekt i 30.000 kn za zemljiste priznate su u raunu dobiti i gubitka.

051 Ulaganje u nekretnine - gradevinski

objekt 050 Ulaganje u nekretnine - zemljiste
S° 600.000 S°420.000
(1) 50.000 (2) 30.000

4413 Rashodi od vrijednosnog uskladivanja
ulaganja u nekretnine

(1) 50.000
(2) 30.000

Prilikom primjene modela fer vrijednosti na kraju godine zemljistu se procjenjuje fer

vrijednost. Utvrdena fer vrijednost manja je od knjigovodstvene vrijednosti, stoga razlika
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izmedu fer vrijednosti 1 knjigovodstvene priznaje se u racunu dobiti i gubitka kao rashod.
Knjizi se rashod po osnovi vrijednosnog uskladivanja dugotrajne materijalne imovine u iznosu
50.000 kn jer fer vrijednost gradevinskog objekta iznosi 550.000 kn, dok knjigovodstvena
vrijednost iznosi 600.000 kn. Protustavka ovom knjizenju je razlika fer i knjigovodstvene
vrijednosti u stornu na kontu ulaganje u nekretnine — gradevinski objekt. Takoder, razlika
izmedu fer 1 knjigovodstvene vrijednosti zemljista je 30.000 kn Sto se knjizi kao rashod po
osnovi vrijednosnog uskladivanju dugotrajne materijalne imovine jer fer vrijednost iznosi
390.000 kn, dok knjigovodstvena vrijednost iznosi 420.000 kn. Protustavka je iznos razlike

izmedu knjigovodstvene i fer vrijednosti u stornu na kontu ulaganje u nekretnine — zemljiste.

b) Naknadno mjerenje ulaganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti (povecanje fer

vrijednosti)

Poduzeée MS d.d. na sva ulaganja u nekretnine iz Primjera 1 odluéilo se primjenjivati model
fer vrijednosti. Trosak nabave gradevinskog objekta iznosi 600.000 kn, dok trosak nabave
zemljista iznosilo je 420.000 kn.

Na kraju 2020. godine poduzece je temeljem procjene neovisnog i ovlastenog procjenitelja
utvrdila fer vrijednost gradevinskog objekta na iznos 670.000 kn, a zemljiSte na iznos 500.000
kn. Pozitivne razlike 70.000 kn za gradevinski objekt i 80.000 kn za zemljiSte priznate su u

racunu dobiti 1 gubitka.

051 Ulaganje u nekretnine - gradevinski

objekt 050Ulaganje u nekretnine - zemljiste
S° 600.000 S° 420.000
(1) 70.000 (2) 80.000

7761 Nerealizirani prihodi od promjene fer
vrijednosti ulaganja u nekretnine

70.000 (1)
80.000 (2)

Prilikom primjene modela fer vrijednosti na kraju godine zemljistu se procjenjuje fer
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vrijednost. Utvrdena fer vrijednost veca je od knjigovodstvene vrijednosti, stoga razlika izmedu
fer vrijednosti i knjigovodstvene priznaje se u racunu dobiti i gubitka kao prihod. Knjizi se
prihod po osnovi nerealizirani prihodi od promjene fer vrijednosti ulaganja u nekretnine u
iznosu 70.000 kn jer fer vrijednost gradevinskog objekta iznosi 670.000 kn, dok
knjigovodstvena vrijednost iznosi 600.000 kn. Protustavka ovom knjiZenju je razlika fer i
knjigovodstvene vrijednosti na kontu ulaganje u nekretnine — gradevinski objekt. Takoder,
razlika izmedu fer 1 knjigovodstvene vrijednosti zemljista je 80.000 kn Sto se knjizi kao
nerealizirani prihodi od promjene fer vrijednosti ulaganja u nekretnine jer fer vrijednost iznosi
500.000 kn, dok knjigovodstvena vrijednost iznosi 420.000 kn. Protustavka je iznos razlike

izmedu fer i knjigovodstvene vrijednosti na kontu ulaganje u nekretnine — zemljiste.

C) Naknadno mjerenje ulaganja u nekretnine po modelu troska nabave

Poduzece MS d.d. iz Primjera 1 odlucilo je primjenjivati na sva ulaganja u nekretnine model
troska. TroSak nabave gradevinskog objekta je 600.000 kn, dok troSak nabave zemljista iznosi
420.000 kn. Procijenjeni vijek upotrebe gradevinskog objekta je 10 godina te godiSnja stopa
amortizacije iznosi 10%. Gradevinski objekt stavljen je u upotrebu 5. rujna 2020. te potrebno
je obracunati amortizaciju za 2020. godinu. Zemljiste je klasificirano kao ulaganje u

nekretnine, ali ne podlijeZze amortizaciji.

Na datum bilance za 2020. godinu poduzec¢e MS d.d. procijenilo je da trziSna vrijednost
gradevinskog objekta iznosi 550.000 kn, dok trzi$na vrijednost zemljista iznosi 390.000 kn. S
obzirom na to da je knjigovodstvena vrijednost iskazana iznad trzi$ne vrijednosti, poduzeée
MS d.d. donosi odluku o vrijednosnom uskladenju gradevinskog objekta i odluku o
vrijednosnom uskladenju zemljista. Priznaje se gubitak od umanjenja gradevinskog objekta u

iznosu 35.000 kn i gubitak od umanjenja zemljista u iznosu od 30.000 kn.

37



051 Ulaganje u nekretnine - gradevinski
ganje u I 8 vinsKd 050 Ulaganje u nekretnine - zemljiste

objekt
S° 600.000 S°420.000
059 TroSak amortizacije ulaganja u 0519 Ispravak vrijednosti ulaganja u
nekretnine - gradevinski objekt nekretnine - gradevinski objekt
(1) 15.000 15.000 (1)
35.000 (2)
4413 Rashod od vrijednosnog uskladenja 0509 Ispravak vrijednosti ulaganja u
ulaganja u nekretnine - gradevniski objekt nekretnine - zemljiste
(2) 35.000 30.000 (3)

4413 Rashod od vrijednosnog uskladenja
ulaganja u nekretnine - zemljiste

(3) 30.000

Gradevinski objekt koji je klasificiran kao ulaganje u nekretnine sa svrhom ostvarivanja
prihoda od najma, odlu¢eno je naknadno mjerenje vrijednosti po modelu troSka nabave. TroSak
nabave gradevinskog objekta iznosi 600.000 kn. Sukladno zahtjevima upotrebe modela troSka
nabave procjenjuje se vijek uporabe. Poduzec¢e MS d.d. odlucuje 10 godina i odlu¢uje se na
primjenu godisnje stope od 10% godiSnje na amortizaciju. Gradevinski objekt stavljen je u
upotrebu 5. rujna 2020. godine. Na temelju toga, amortizacija se obracunava samo za tri
mjeseca u 2020. godini; listopad, studeni i prosinac. To je u skladu s odredbom da se
amortizacija pocinje obraCunavati od sljede¢eg mjeseca nakon §to je imovina stavljena u
uporabu. Budu¢i da je gradevinski objekt stavljen u uporabu u rujnu, amortizacija se krece
obracunavati od listopada. Godi$nja amortizacija iznosi 60.000 kn (600.000 * 10%). Stoga
mjesecni iznos amortizacije iznosi 5.000 kn (60.000/12 mj.) jer godisnji iznos amortizacije se
dijeli s 12 mjeseci. TroSak amortizacije za gradevinski objekt za 2020. godinu iznosi 15.000

kn (5.000 * 3). Knjizi se na nacin povecanja troska amortizacije za 5.000 kn na kontu ulaganje
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u nekretnine — gradevinski objekt te protustavka je povecanje ispravka vrijednosti ulaganja u
nekretnine — gradevinski objekt za isti iznos. Budu¢i da zemljiSte ima neograni¢eni vijek
upotrebe, ne podlijeze obracunu amortizacije zbog toga se ulaganje u nekretnine — zemljiSte

vodi na odvojenom kontu od ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt.

Budu¢i da je na trzistu doslo do znacajnog pada vrijednosti zemljista i gradevinskog objekta
provodi se vrijednosno uskladivanje i priznaje se gubitak od umanjenja gradevinskog objekta
u iznosu od 35.000 kn (600.000 — 550.000) i gubitak od umanjenja zemljista u iznosu od 30.000
kn (420.000 — 390.000). Gubitak od umanjenja gradevinskog objekta knjizi se kao povecanje
ispravka vrijednosti ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt u iznosu 35.000 kn te rashoda
po osnovi vrijednosnog uskladenja ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt za isti iznos.
Gubitak od umanjenja zemljiSta knjizi se kao povecanje ispravka vrijednosti za 30.000 kn te
protustavka rashod po osnovi vrijednosnog uskladenja ulaganja u nekretnine — zemljiste za isti

iznos.

Primjer 2 Izgradnja gradevinskog objekta

Poduze¢e MS d.d. odlucilo se na izgradnju gradevinskog objekta u Gorskom kotaru radi
ostvarivanja prihoda od najma. Poduze¢e MS d.d. posjeduje gradevinsko zemljiste u Gorskom
kotaru u vrijednosti od 500.000 kn radi izgradnje poslovne zgrade i radi povecanja njegove
kapitalne vrijednosti. Poduzeée MS. d.d. se odlucilo za gradnju poslovne zgrade za
iznajmljivanje. Investicijskim programom utvrdena je predraunska vrijednost poslovne

zgrade u iznos 1.200.000 kn.

Primljen je racun ovlastenog arhitekta za projektnu dokumentaciju na iznos 140.000 kn s
uklju¢enim PDV-om. Podmirena je obveza prema ovlaStenom arhitektu sredstvima sa

ziroracuna.

Izvodacu radova uplacen je ugovoreni predujam u iznosu od 500.000 kn. Primljen je ra¢un za
uplaceni predujam. Racun se sastoji od 100.000 kn PDV-a, a preostali iznos predujma od

400.000 kn je naknada za izgradnju poslovne zgrade.

Izvodac radova ispostavio je prvu privremenu situaciju na iznos 600.000 kn s uklju¢enim PDV-
om. Obracunat je predujam i preostali iznos obveze po prvoj privremenoj situaciji placen je

sredstvima sa zirora¢una.

39



Izvoda¢ radova je zavrSio gradnju i ispostavio konacnu situaciju na ukupnu vrijednost
gradevinskog objekta 1.250.000 s uklju¢enim PDV-om i knjiZzena je razlika po kona¢nom
obrac¢unu 510.000 kn s uklju¢enim PDV-om.

Konacnu situaciju podmirila je banka iz odobrenog dugoro¢nog kredita. Nadlezno tijelo
drzavne uprave na dan 25. kolovoza 2020. godine izvrsilo je pregled dovrSene gradevine i
utvrdilo da je izgradena u skladu s gradevinskom dozvolom te je izdana uporabna dozvola.

Nakon dovrsetka radova zgrada je predana u upotrebu i klasificirana je kao ulaganje u

nekretnine.
0200 Gradevinsko zemljiste 0572 Ulaganje u gradevine u izgradnji
S° 500.000 500.000 (11) (1) 112.000 1.000.000 (10)
(5) 480.000
(8) 408.000
140012 Potrazivanje za pretporez 2200 Obveze prema dobavlja¢ima
(1) 28.000 (2) 140.000 140.000 (1)
(5) 120.000 (6) 500.000 600.000 (5)
(8) 102.000 (7) 100.000 510.000 (8)
(9) 510.000
1000 Transakcijski racun u banci 0561 Predujam za ulaganje u gradevine
SoX 140.000 (2) (3) 500.000 400.000 (6)
500.000 (3) (4) 100.000
100.000 (7)
140022 PotrazZivanja za pretporez za dane 2510 Obveze po primljenim dugoroc¢nim
predujmove kreditima
(4) 100.000 510.000 (9)
(6) 100.000

051 Ulaganje u nekretnine - gradevinski
objekt

(10) 1.000.000 (11) 500.000

050 Ulaganje u nekretnine - zemljiste
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Investicijska vrijednost poslovne zgrade u iznosu od 1.200.000 kn utvrdena predracunom nije
predmet knjigovodstvene evidencije. Ono sluzi kao okviran plan ukupnih troskova u okviru
izgradnje poslovne zgrade. S obzirom na kompleksnost gradevinskih radova utvrduje se
investicijska procjena ukupnih troskova izgradnje poslovne zgrade. Kod gradevinskih radova
uvijek se treba uzeti u obzir odstupanje procijenjene investicijske vrijednosti za izgradnju od

izgradene poslovne zgrade.

Poduze¢e MS d.d. od prije ima evidentirano gradevinsko zemljiste u svojim knjigama po trosku
nabave u iznosu 500.000 kn s toga u tekucoj godini evidentira se kao poCetno stanje u iznosu

troska nabave.

Za vrijeme izgradnje poslovne zgrade svaki trosak vezan za proces izgradnje poslovne zgrade
evidentira se na konto gradevinski objekt u pripremi. Jedan od takvih troskova je racun za
projektnu dokumentaciju jer je direktno povezan s izgradnjom poslovne zgrade te se ukljucuje
u troSak gradevinskog objekta u pripremi. Tako se povecava vrijednost gradevinskog objekta
u pripremi za 112.000 kn, povecava se pretporez po ulaznim racunima za 28.000 kn i povecava

se obveza prema dobavljacu za 140.000 kn.

Podmirenje racuna za projektnu dokumentaciju koja je bila obveza prema ovlastenom arhitektu
evidentira se kao smanjenje sredstava na ziroracunu za ukupni iznos rac¢una koji iznosi 140.000

kn te istovremeno smanjenje obveze prema dobavljacu za isti iznos.

Uplac¢eni ugovoreni predujam evidentira se kao smanjenje novaca sa ziroracuna za 1znos
predujma 500.000 kn i povecava se aktiva na kontu potrazivanje danih predujmova za

gradevinski objekt.

Primljeni racun za predujam knjiZi se kao povecanje pretporeza u danom predujmu u ulaznom
racunu u iznosu 100.000 kn i storno predujma za dan predujam za gradevinski objekt za iznos

PDV-a koji je sadrZan u racunu za dan predujam.

Prva privremena situacija u iznosu od 600.000 kn evidentira se kao povecanje konta
gradevinskog objekta u iznosu od 480.000 kn, povecanje pretporeza po ulaznom racunu za
120.000 kn te povecanje obveze prema dobavljac¢ima u iznosu 600.000 kn za izvrSene radove

u vrijednosti tog iznosa.

Obracunati predujam koji je prethodno uplacen na racun izvodacu radova evidentira se kao

smanjenje potrazivanja za dane predujmove u iznosu od 400.000 kn te storno pretporeza na
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kontu pretporez na danim predujmovima u iznosu od 100.000 kn za ukupni iznos danog
predujma smanjuje se obveza prema dobavljacu u iznosu 500.000 kn. Preostali iznos koji se
podmiruje dobavljatu se podmiruje sa ziroracuna u iznosu od 100.000 kn te za taj iznos
smanjena je obveza prema dobavljacu. U tom trenutku vidi se da su trenutno podmirene sve

obveze prema dobavljacu.

Izvoda¢ radova zavrSio je gradnju te ispostavio ra¢un za konacnu privremenu situaciju u
ukupnom iznosu 510.000 kn. Konacna privremena situacija knjizi se identi¢no kao i sve
prethodne privremene situacije uzimajuci u obzir ispostavljene vrijednosti. Stoga, po konacnoj
situaciji povecava se konto gradevinski objekt u pripremi za 408.000 kn, pretporez po ulaznim
racunima u iznosu 28.000 kn te obveza prema dobavlja¢u za ukupni iznos racuna u iznosu

510.000 kn.

Budu¢i da je banka odobrila poduzecu MS d.d. dugoro¢ni kredit, zadnja obveza prema
dobavljacu bit ¢e podmirena sredstvima kredita. Obveza prema dobavljacu se smanjuje u
iznosu konacne situacije na iznos 510.000 kn te povecava se obveza prema primljenim

dugoro¢nim kreditima u istom iznosu.

Nakon zavrSetka radova gradevinski objekt predana je u upotrebu u sveukupnoj vrijednosti
izgradnje zgrade koja iznosi 1.000.000 kn. Vazno za spomenuti je ¢injenica da gradevinski
objekt klasificiran je kao ulaganje u nekretninu jer namjera poduzeéa MS d.d. je ostvarivanje
prihoda od najma. Evidentira se prijenos s konta gradevinski objekt u pripremi na konto
ulaganje u nekretnine — gradevinski objekt u iznosu 1.000.000 kn $to predstavlja pocetni saldo
na ovom kontu. Takoder, zemljiSte na kojem je izgraden gradevinski objekt mora se evidentirati
u poslovnim knjigama kao ulaganje u nekretnine te se evidentira prijenos gradevinskog
zemljiSta koje je ve¢ bilo u upotrebi na konti ulaganje u nekretnine — gradevinsko zemljiSte u

iznosu 500.000 kn.

a) Naknadno mjerenje ulaganja u nekretnine po fer vrijednosti
Menadzment poduzeca MS d.d. odlucilo je na sva svoja ulaganja iz Primjera 2 u nekretnine
primjenjivati rac¢unovodstvenu politiku naknadnog mjerenja na ulaganja u nekretnine po
modelu fer vrijednosti. TroSak nabave ulaganja u nekretnine — zemljista iznosi 500.000 kn, a

ulaganja u nekretnine — gradevinskog objekta iznosi 1.000.000 kn.
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Procjenom neovisnog i ovlaStenog procjenitelja fer vrijednost ulaganja u nekretnine — zemljista
na kraju 2020. godine iznosi 570.000 kn, dok fer vrijednost ulaganja u nekretnine —
gradevinskog objekta na kraju 2020. godine iznosi 975.000 kn.

051 Ulaganje u nekretine - gradevinski
050 Ulaganje u nekretine - zemljiste gan &

objekt
$°500.000 $°1.000.000
0509 Ispravak vrijednosti ulaganja u 7761 Prihod od svodenja ulaganja u
nekretine - zemljiste nekretine po fer vrijednosti
(1) 70.000 70.000 (1)
0519 Ispravak vrijednosti ulaganja u 4413 Rashodi od svodenja ulaganja u
nekretine - gradevinski objekt nekretine po fer vrijednosti
25.000 (2) (2) 25.000

Na kraju 2020. godine utvrdena je razlika izmedu knjigovodstvene 1 fer vrijednosti ulaganja u
nekretnine. Vrijednost ulaganja u nekretnine — zemljista povecala se za 70.000 kn $to se knjizi
na kontu ispravka vrijednosti ulaganja u nekretnine — zemljista na dugovnoj strani jer se treba
povecati knjigovodstvena vrijednost te protustavka je na potraznoj strani konta prihoda od
svodenja ulaganja u nekretnine po fer vrijednosti. Vrijednost ulaganja u nekretnine —
gradevinski objekt smanjila se za 25.000 kn §to se knjiZi na potraznoj strani ispravka vrijednosti
ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt jer se knjigovodstvena vrijednost smanjuje, a protu
stavka je na dugovnoj strani konta rashoda od svodenja ulaganja u nekretnine po fer vrijednosti

za isti iznos.

Primjer 3 Prijenos gradevinskog objekta koji se koristi u poslovne svrhe u obavljanje ulaganja

u nekretnine

Poduze¢e MS d.d. posjeduje poslovnu zgradu koju koristi u obavljanju vlastite djelatnosti.

Poslovnu zgradu vodilo je po modelu troska nabave. Poduzeé¢e MS d.d. poslovnoj zgradi
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mijenja namjenu i zeli je drzati u svrhu ostvarivanja prihoda od najmova. Prijenos se izvrsio
05. rujna 2020. Knjigovodstvena evidencija poslovne zgrade glasi: trosak nabave iznosi
1.000.000 kn, ispravak vrijednosti iznosi 650.000 kn te troSak gradevinskog zemljiSta na kojem

je izgradena poslovna zgrada iznosi 500.000 kn.

0230 Poslovna zgrada 0239 Ispravak vrijednosti poslovne zgrade
S° 1.000.000 1.000.000 (1) (1) 650.000 650.000 S°
051 Ulaganje u nekretnine - gradevinski 0519 Ispravak vrijednosti ulaganja u
objekt nekretnine - gradevinski objekt
(1) 1.000.000 650.000 (1)
0200 Zemljiste 050 Ulaganje u nekretnine - zemljiste
S° 500.000 500.000 (1) (1) 500.000

“Prema odredbama standarda prijenosi na ili s ulaganja u nekretnine trebaju se izvrsiti samo i
isklju¢ivo onda kada postoji promjena namjene nekretnine. U slu¢aju kada imovina koja se
prethodno koristila za obavljanje redovne djelatnosti mijenja namjenu i klasificira se kao
ulaganje u nekretnine jer se dalje Zeli drzati radi ostvarivanja prihoda od najma ili zbog
oCekivanog porasta cijena nekretnine, potrebno je izvrSiti prijenos na bilan¢nu poziciju
ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt, odnosno na poziciji ulaganja u nekretnine —
zemljiste. Pri tom prijenosu se ne mijenja knjigovodstvena vrijednost prenesene nekretnine i
ne mijenja se cijena te nekretnine za potrebe mjerenja ili objavljivanja. S prijenosom nekretnine
na ulaganje u nekretnine nastavlja se obra¢unavati amortizacija jer se ulaganje u nekretnine

mjeri po modelu troska nabave.

a) Naknadno mjerenje ulaganja u nekretnine po modelu troska

32 Broz Tominac, S., Cevizovié, 1., Dragija, M., Glasnovi¢, B., Hladika, M., Olui¢, A.,Peréevié, H., Pokrovac, I.,
Sever, |., Sever, S., Smrekar, N. (2010.) Racunovodstvo — prirucnik za vjeZbe, Zagreb, Hrvatska zajednica
racunovoda i financijskih djelatnika
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Nakon prijenosa na ulaganje u nekretnine poduzec¢e MS d.d. naknadno mjerenje ulaganja u
nekretnine mjeri po modelu troSka. Knjigovodstvena vrijednost ulaganja u nekretnine —
zemljiste je 500.000 kn, a ulaganja u nekretnine — gradevinskog objekta je 350.000 kn. Na
kontu ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt saldo iznosi 1.000.000 kn, dok na kontu
ispravka vrijednosti ulaganja u nekretnine — gradevinskog objekt saldo iznosi 350.000 kn.
Amortizacija se obracunava za ostali period u 2020. godini. Poduzeée MS d.d. primjenjuje

godis$nju stopu od 10% godiSnje na amortizaciju.

051 Ulaganje u nekretnine - gradevinski 0519 Ispravak vrijednosti ulaganja u
objekt nekretnine - gradevinski objekt
S° 1.000.000 650.000 S°
25.000 (1)

4413 TroSak amortizacije ulaganja u

050 Ulaganje u nekretnine - zemljiste ]
nekrerine

$°500.000 (1) 25.000

Poduzece na ulaganje u nekretnine primjenjuje model troska. S obzirom na to da se obrac¢un
amortizacije primjenjuje samo na ulaganje u nekretnine — gradevinski objekt, samo za njega
obraCunava se amortizacija za preostala tri mjeseca u 2020. godini. Budu¢i da se primjenjuje
godiSnja stopa od 10% na troSak nabave, a amortizirano je ve¢ 650.000 kn preostaje
amortizirati jo§ ostatak. Godis$nji iznos amortizacije iznosi 100.000 kn (1.000.000 kn * 10%)
te mjesecni iznos amortizacije je 8.333,33 kn (100.000 kn /12 mj). Prestala mjesecna
amortizacija za ulaganje u nekretnine — gradevinski objekt iznosi 25.000 kn (8.333,33 kn * 3
mj). Amortizacija se knjizi na dugovnoj strani troska amortizacije te protustavka za isti iznos

je ispravak vrijednosti ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt.

,,Nakon pocetnog priznavanja, subjekt koji odabere model troska trebaju sva svoja ulaganja u
nekretnine mjeriti u skladu sa zahtjevima za taj model navedenim u MRS 16 odnosno HSFI-a
6, osim u slucaju onih ulaganja u nekretnine koje ispunjavaju uvjete da se klasificiraju kao
namijenjene prodaji (ili su ukljucene u grupu za otudenje koja se klasificira kao namijenjena
prodaji) u skladu s MSFI-jem 5 Dugotrajna imovina namijenjena prodaji i prestanak poslovanja

odnosno HSFI-em 8 Dugotrajna materijalna imovina namijenjena prodaji i1 prestanak
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poslovanja. Ulaganja u nekretnine koje ispunjavaju Kkriterije da se klasificiraju kao namijenjene
prodaji (ili su ukljucene u grupu za otudenje koja je klasificirana kao namijenjena prodaji) se

mjere u skladu s MSFIl-em 5 odnosno HSFI-em 8.<%3

Slika 11: Prikaz dio bilance poduze¢a MS d.d. na dan 31.12.2020. (primjena metode troska)

Il. MATERIJALMA IMOVINA 940.000
1. Zemljiste X
2. Gradevinski objekti X
3. Postrojenja | oprema X
4. Alati, pogonski inventar i transportna imovina X
5. BioloZka imovina X
6. Predujmovi za materijalnu imovinu X
7. Materijalna imovina u pripremi X
8. Ostala materijalna imovina X

9. Ulaganje u nekretnine 940.000

a) Zemljiste 390.000

b) Gradevinski objekt 550.000

lzvor: Izrada autora

Ulaganje u nekretnine je sastavni dio dugotrajne materijalne imovine. Pozicija ulaganje u
nekretnine je odvojena od ostalih pozicija dugotrajne materijalne imovine. Na slici 11 su
prikazane stavke iz Primjera 1 ¢ odvojene posebne stavke unutar pozicije ulaganja u nekretnine,
zemljiste 1 gradevinski objekt te njihov ispravak vrijednosti. Vrijednost ulaganje u nekretnine
— zemljiSte ima knjigovodstvenu vrijednost 420.000 kn, dok ispravak vrijednosti ulaganja u
nekretnine — zemljiste ima 30.000 kn. Ispravak vrijednosti ulaganja u nekretnine — zemljiste
odnosi se nakon vrijednosnog uskladivanja, s obzirom na to da je knjigovodstvena vrijednost
iskazana iznad trziSne vrijednosti, poduzece MS d.d. donijelo je odluku o vrijednosnom
uskladenju odluku o vrijednosnom uskladenju zemljiSta. Nakon cega knjigovodstvena

vrijednost ulaganja u nekretnine — zemljiste iznosi 390.000 kn.

33 MRS 40, tocka 56.
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U Primjeru 1 c ulaganje u nekretnine — gradevinski objekt ima iskazanu knjigovodstvenu
vrijednost 600.000 kn, a na poziciji ispravak vrijednosti ulaganje u nekretnine — gradevinski
objekt je 50.0000 kn $to umanjuje ukupnu knjigovodstvenu vrijednost ulaganja u nekretnine —
gradevinski objekt za isti iznos. Pozicija ispravaka vrijednosti ulaganja u nekretnine —
gradevinski objekt iskazuje taj iznos jer troSak amortizacije iznosi 15.000 kn te vrijednosno
uskladivanje 35.000 kn. TroSak amortizacije obracunava se primjenom modela troska, ali samo
na gradevinske objekte jer zemljista 1 ostala bioloska imovina ne podlijezu amortizaciji. Sam
troSak amortizacije ima utjecaj na bilancu poduzec¢a jer umanjuje knjigovodstvenu vrijednost
imovine za iznos amortizacije. Vrijednost nakon vrijednosnog uskladenja, takoder, ima utjecaj

na knjigovodstvenu vrijednost imovine sto je prikazano u bilanci.

Ukupna vrijednost kategorije ulaganje u nekretnine primjenom modela troska iznosi 940.000

kn.

Model fer vrijednosti je model naknadnog mjerenja koji za cilj ima naknadno mjeriti imovinu
po sadasnjoj trzi$noj vrijednosti. Poduzece kada procjenjuje najcesée angazira neovisnog i
objektivnog stru€njaka za procjenu trziSne vrijednosti imovine. Sljedeca slika prikazuje dio
bilance materijale imovine u kojoj je ulaganje u nekretnine naknadno mjereno po modelu fer

vrijednosti.
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Slika 12: Prikaz dio bilance poduze¢a MS d.d. na dan 31.12.2020. (primjena metode fer

vrijednosti kada dode do smanjenja vrijednosti)

Il. MATERIJALMNA IMOVINA 940.000
1. Zemljiste X
2. Gradevinski objekti X
3. Postrojenja | oprema X
4_ Alati, pogonski inventar i transportna imovina X
5. Bioloska imovina X
6. Predujmovi za materijalnu imovinu X
7. Materijalna imovina u pripremi X
8. Ostala materijalna imovina X

9. Ulaganje u nekretnine 840.000

a) Zemljiste 390.000

b) Gradevinski objekt 550.000

Izvor: Izrada autora

Slika prikazuje stavku dugotrajne materijalne imovine iz bilance poduze¢a MS d.d. llustriran
je Primjer 1 a kako on utjeCe na bilancu poduzec¢a. Knjigovodstvena vrijednost ulaganja u
nekretnine — zemljiste pocetno je bila 420.000 kn te nakon procjene neovisnog procjenitelja fer
vrijednost iznosi 390.000. S obzirom na to da je prvotna knjigovodstvena vrijednost bila veca
od fer vrijednosti, vrijednosnim uskladivanjem knjigovodstvena vrijednost se uskladila s fer
vrijednos¢u. Knjigovodstvena vrijednost ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt bila je
600.000 kn te neovisni, stru¢ni procjenitelj procjenjuje na trzisnu vrijednost 550.000 kn.
Vrijednosnim uskladivanjem knjigovodstvena vrijednost se uskladuje s trziSnom vrijednosti.
Poduzece naknadnim mjerenjem po modelu fer vrijednosti ne umanjuje konto ulaganje u
nekretnine — gradevinski objekt jer prema modelu fer vrijednosti imovina ne podlijeze
akumuliranoj amortizaciji nego u obra¢unskom razdoblju se knjigovodstvena vrijednost svodi
na trziSnu. U ovom primjeru knjigovodstvena vrijednost je vec¢a od trziSne pa se umanjuje
knjigovodstvena vrijednost te vrijednosno uskladivanje imat ¢e utjecaja na racun dobiti i

gubitka.
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Slika 13: Prikaz dio bilance poduze¢a MS d.d. na dan 31.12.2020. (primjena metode fer

vrijednosti kada dode do povecéanja vrijednosti imovine)

l. MATERIJALNA IMOVINA 1.170.00
1. Zemljiste X
2. Gradevinski objekti X
3. Postrojenja i oprema X
4_Alati, pogonski inventar i transportna imovina X
5. BioloZka imovina X
6. Predujmovi za materijalnu imavinu X
7. Materijalna imovina u pripremi X
8. Ostala materijalna imovina X

8. Ulaganje u nekretnine 1.170.000

a) Zemljiste 500.000

b) Gradevinski objekt 670.000

Izvor: lzrada autora

Slika prikazuje dio aktive poduze¢a MS d.d. kada poduzece naknadno mjerenje ulaganja u

nekretnine provodi modelom fer vrijednosti. Vrijednost ulaganja u nekretnine — zemljista se

povecala na 500.000 kn, a ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt na iznos 670.000 kn.

Sveukupni iznos kategorije ulaganja u nekretnine na kraju 2020. godine iznosi 1.170.000 kn.

Razlika povecanja fer vrijednosti bit ¢e vidljiva i u raCunu dobiti 1 gubitka.

Tablica 2: Usporedba vrijednosti iz aktive poduzeéa MS d.d. na dan 31.12.2020. primjenom

razli¢itih modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine

Opis

Model troska

Model fer
vrijednosti
(smanjenje
vrijednosti)

Model fer
vrijednosti
(poveéanje
vrijednosti)

1. Ulaganje u nekretnine (a+b) 940.000 940.000 1.170.000
a) Zemljiste 390.000 390.000 500.000
b) Gradevinski objekt 550.000 550.000 670.000

lzvor: lzrada autora
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Primjena modela troska i modela fer vrijednosti utjeCe na iznos ukupne aktive i to slucaju kada
je fer vrijednost nekretnina veca od knjigovodstvene vrijednosti. Ako je fer vrijednost
nekretnina manja od knjigovodstvene vrijednosti, tada i jedan i drugi model rezultiraju istom
vrijednos¢u ulaganja u nekretnine. Buduci da se kod modela troSka mora provesti umanjenje
vrijednosti kojim se knjigovodstvena vrijednost svodi na nizu fer vrijednost, dovodi do iste
vrijednosti ulaganja u nekretnine kao i kod primjene modela fer vrijednosti kada se fer

vrijednost smanji.

5.2.Utjecaj modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine na uspjeS$nost
poduzeca

Racun dobiti i gubitka prikazuje financijsku uspjeSnost poduzeca tijekom odredenog
obracunskog razdoblja. Prikazat ¢e se utjecaj odabira modela naknadnog mjerenja ulaganja u

nekretnine na racun dobiti 1 gubitka.

Sljedecom slikom se ilustrira utjecaj naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine metodom fer
vrijednosti na racun dobiti i gubitka. Poslovni prihodi za 2020. godinu poduze¢a MS d.d. iznose
750.000 kn., a poslovni rashodi su 100.000 kn. Materijalni troskovi i troSkovi osoblja su 50.000

kn, dok ostali rashodi vezani su za Primjer 1 a
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Slika 14: Racun dobiti i gubitka poduzeca MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020. —

primjena modela fer vrijednosti (smanjenje vrijednosti imovine)

I. POSLOVNI PRIHODI 750.000

1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe 750.000

2. Prihodi od prodaje (izvan grupe)

3. Prihodi na temelju upotrebe vlastitih proizvoda, robe i usluga

4. Ostali poslovni prihodi s poduzetnicima unutar grupe

5. Ostali poslovni prihodi (izvan grupe)

Il. POSLOVNI RASHODI 180.000
1. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih proizvoda
2. Materijalni troSkovi 50.000
3. Trotkovi osoblja 50.000
4. Amortizacija
5. Ostali troSkovi
6. Vrijednosna uskladenja 80.000

a) dugotrajne imovine osim financijske imovine 80.000

b) kratkotrajne imovine osim financijske imovine

7. Rezerviranja

8. Ostali poslovni rashodi

lIl. FINANCIISKI PRIHODI

IV. FINANCIISKI RASHODI

V. UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM INTERESOM

VI. UDIO U DOBITI OD ZAIEDNICKIH POTHVATA

VIl. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDIELUIUCIM INTERESOM

VIIl. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA

IX. UKUPNI PRIHODI 750.000

X.  UKUPNI RASHODI 180.000

Xl. DOBIT ILI GUBITAK PRUE OPOREZIVANIA 570.000
1. Dohit prije oporezivanja 570.000
2. Gubitak prije oporezivanja

Xll. POREZ NA DOBIT 57.000

Xlll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLIA 513.000
1. Dobit razdoblja 513.000

2. Gubitak razdoblja

lzvor: Izrada autora

Na slici su prikazani poslovni prihodi koji iznose 750.000 kn te ujedno su i jednini prihodi
poduzeca. U racunu dobiti i gubitka su stavljeni materijalni troskovi i troskovi osoblja koji
ukupno iznose 100.000 kn. Ukupni rashodi iz Primjera 1 a iznose 180.000 kn. Vrijednosno
uskladivanje ulaganja u nekretnine — zemljiste iznosi 30.000 kn, dok vrijednosno uskladivanje
ulaganja u nekretnine — gradevinski objekt iznosi 50.000 kn. Modelom fer vrijednosti ne
nastaju troskovi amortizacije jer primjenom modela fer vrijednosti imovina ne podlijeZe

obracunu amortizacije nego se knjigovodstvena vrijednost svodi na procjenu neovisnog i
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strutnog procjenitelja. Dobit razdoblja poduze¢a MS d.d. iznosi 513.000 kn nakon

oporezivanja dobiti.

Sljede¢im prikazom racuna dobiti i gubitka prikazuje se utjecaj na prihode i rashode poduzeca

MS d.d. primjenom modela fer vrijednosti kada se vrijednost imovine povecala. Poslovni

prihodi iznose 750.000 kn, a poslovni rashodi iznose 100.000 kn od toga po 50.000 kn pripisuju

se materijalnim troskovima i troskovima osoblja, ostali iznosi su iz Primjera 1 b

Slika 15: Racun dobiti i gubitka poduzeca MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020. —

primjena modela fer vrijednosti (povecanje vrijednosti imovine)

POSLOVNI PRIHODI

S00.000

1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe

2. Prihodi od prodaje (izvan grupe)

750.000

3. Prihodi na temelju upotrebe vlastitih proizvoda, robe i usluga

4. Ostali poslovni prihodi s poduzetnicima unutar grupe

5. Ostali poslovni prihodi (izvan grupe)

150.000

Il. POSLOVNI RASHODI

100.000

1. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih proizvoda

. Materijalni troskovi

50.000

. Trogkovi osoblja

50.000

. Amortizacija

. Dstali troSkovi

g LA B (L | R

. Vrijednosna uskladenja

a) dugotrajne imovine osim financijske imovine

b) kratkotrajne imovine osim financijske imovine

7. Rezerviranja

8. Ostali poslovni rashodi

. FINANCIISKI PRIHODI

V. FINANCIISKI RASHODI

V.

UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUIUCIM INTERESOM

vV

I. UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH POTHVATA

vV

Il. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUIUCIM INTERESOM

V

lll. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA

IX. UKUPNI PRIHODI

900.000

UKUPNI RASHODI

100.000

. DOBIT ILI GUBITAK PRUE OPOREZIVANIA

200.000

1. Dobit prije oporezivanja

800.000

2. Gubitak prije oporezivanja

X

Il. POREZ NA DOBIT

80.000

Xlll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLIA

720.000

1. Dobit razdoblja

720.000

2. Gubitak razdoblja

lzvor: Izrada autora
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Poslovni prihodi iznose 750.000 kn, a ostali prihodi su 150.000 kn jer povecanjem fer
vrijednosti ulaganja u nekretnine utjecalo je na poveéanje nerealiziranih prihoda koji se
klasificiraju kao poslovni prihodi poduzeca te ukupni prihodi poduze¢a MS d.d. su 900.000 kn.
Ukupni rashodi iznose 100.000 kn koji su bili zadani primjerom. Nakon suceljavanja svih
prihoda i rashoda dobit razdoblja prije poreza za poduzece MS d.d. na kraju razdoblja 2020.
godine iznosi 800.000 kn. Obveza za porez na dobit je 80.000 kn te dobit razdoblja nakon
poreza iznosi 720.000 kn na kraju razdoblja za 2020. godinu.

Sljede¢im prikazom racuna dobiti 1 gubitka prikazuje se utjecaj modela troSka na prihode 1
rashode poduzeca. Poslovni prihodi iznose 750.000 kn, a poslovni rashodi su 100.000 kn od

Cega su materijalni i troskovi osoblja svaki po 50.000 kn, a ostali iznosi su iz Primjera 1 ¢

Slika 16: Racun dobiti i gubitka poduzeéa MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020. — primjena

modela troska

. POSLOVNI PRIHODI 750.000
1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe
2. Prihodi od prodaje (izvan grupe) 750.000

3. Prihodi na temelju upotrebe vlastitih proizvoda, robe i usluga
4. Ostali poslovni prihodi s poduzetnicima unutar grupe
5. Ostali poslovni prihodi (izvan grupe)

1. POSLOVNI RASHODI 180.000
1. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih proizvoda
2. Materijalni tro&kovi 50.000
3. TroZkovi osoblja 50.000
4. Amortizacija 15.000
5. Ostali trogkovi
6. Vrijednosna uskladenja 65.000
a) dugotrajne imovine osim financijske imovine 65.000

b) kratkotrajne imovine osim financijske imovine

7. Rezerviranja

8. Ostali poslovni rashodi
Ill. FINANCISKI PRIHODI
V. FINANCIISKI RASHODI
V. UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJIELUIUCIM INTERESOM
VI. UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH POTHVATA
VIl. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM INTERESOM
VIIl. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA

1X. UKUPNI PRIHODI 750.000

X.  UKUPNI RASHODI 180.000

Xl. DOBIT ILI GUBITAK PRUUE OPOREZIVANJA 570.000
1. Dobit prije oporezivanja 570.000
2. Gubitak prije oporezivanja

Xll. POREZ NA DOBIT 57.000

Xlll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBUA 513.000
1. Dobit razdoblja 513.000

2. Gubitak razdoblja

lzvor: Izrada autora

53



Poslovni prihodi iznose 750.000 kn te ujedno su i ukupni prihodi poduzeéa. Poslovni rashodi
koji su prethodno zadani iznose 100.000 kn, dok ukupni rashodi iz Primjera 1 ¢ iznose 80.000
kn te isti je iznos rashoda kao i modelom fer vrijednosti. Razlikuje se o¢ituju u pojedinim
stavkama unutar rashoda. Modelom troska ulaganje u nekretnine — gradevinski objekt podlijeze
obracunu amortizacije te iznos amortizacije za 2020. godinu iznosi 15.000 kn jer stavljeno je
u uporabu 5. rujna 2020. pa se amortizacija kreCe obraunavati od listopada. Stavka
vrijednosnog uskladivanja iznosi 65.000 kn §to je zbroj vrijednosnog uskladivanja nakon

uskladivanja trziSne vrijednosti i knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine.

Tablica 3: Usporedba kona¢nih uc¢inaka primjene modela troska i modela fer vrijednosti na

financijsku uspjesnost poduzec¢a MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020.

Model fer Model fer
Opis Model troska {‘;:12:?::;; {‘:2:::::;;
vrijednosti) vrijednosti)
I. UKUPNI POSLOVNI PRIHODI 750.000 750.000 900.000
a) Poslovni prihodi 750.000 750.000 750.000
b) Ostali poslovni prihodi 150.000
Il. UKUPNI POSLOVNI RASHODI 180.000 180.000 100.000
a) Poslovni rashodi 100.000 100.000 100.000
b) Amortizacija 15.000
¢) Vrijednosna uskladena 65.000 80.000
111. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (1.-11.) 570.000 570.000 800.000
IV. Porez na dobit 57.000 57.000 80.000
V. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLUJA 513.000 513.000 720.000

lzvor: Izrada autora

Primjena modela troSka i modela fer vrijednosti utjeCe na dobit poduzeca i to posebno u
razdobljima kada dolazi do povecanja fer vrijednosti nekretnina jer ¢e u tom slu¢aju primjenom
modela fer vrijednosti iskazuju se prihodi po osnovi povecanja fer vrijednosti koji se u RDG-u
klasificiraju kao ostali poslovni prihodi. Tada se vidi da poduzece ostvaruje bolju financijsku

uspjesnost.

U razdobljima kada je fer vrijednost ulaganja u nekretnine manje od knjigovodstvene i jedan i
drugi model daju istu vrijednost nekretnina. Buduci da je kod modela troska potrebno provesti
umanjenje kako bi se knjigovodstvena vrijednost svela na nadoknadivi iznos, tada model fer
vrijednosti kod kojeg je smanjenje fer wvrijednosti daje isti rezultat. Usporedba

racunovodstvenih modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine prikazuje da na
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uspjesnost poduzeca ne utjece izbor ratunovodstvenog modela naknadnog mjerenja kada je u
pitanju model fer vrijednosti kod kojeg je prisutno smanjenje vrijednosti i model troska.
Modelom fer vrijednosti veci je iznos na stavci vrijednosno uskladivanje dugotrajne imovine,
dok modelom troska iznos na vrijednosnom uskladivanju dugotrajne imovine je manji nego
primjenom modela fer vrijednosti kod jednake trzisne vrijednosti ulaganja u nekretnine.
Primjenom modela troska obracunava se amortizacija koja ima utjecaj na rashode poduzeca,
dok primjenom modela fer vrijednosti ulaganje u nekretnine ne podlijeze obracunu

amortizacije. Dobit razdoblja poduzecéa jednaka je primjenom oba ra¢unovodstvenog modela.
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6. ZAKLJUCAK

Ulaganje u nekretnine je vrsta dugotrajne materijalne imovine koja se drzi zbog ostvarivanja
prihoda od najmova ili zbog porasta vrijednosti ili obojeg. Bitna svojstva su da se njenom
upotrebom mogu ocekivati buduée ekonomske koristi te da se moze identificirati. Ulaganje u
nekretnine ¢ine nekretnine poduzeéa koje se ne koriste za redovno obavljanja gospodarske
djelatnosti niti u administrativne svrhe, nego isklju¢ivo za najam ili drzi zbog porasta

vrijednosti ili za oboje.

Racunovodstveni okvir priznavanja i mjerenja ulaganja u nekretnine ¢ine HSFI 7 Ulaganje u
nekretnine i MRS 40 Ulaganje u nekretnine. Poduzeca koja su obveznici primjene HSFI-ja su
mikro, mali i srednji poduzetnici, dok veliki poduzetnici su obveznici primjene MRS-eva.
Racunovodstvenim okvirom odredeni su kriteriji priznavanja te modeli naknadnog mjerenja
ulaganja u nekretnine kao 1 informacije o ulaganjima u nekretnine koje je nuzno objaviti uz

financijske izvjestaje.

MRS 40 Ulaganje u nekretnine i HSFI 7 Ulaganje u nekretnine definiraju ulaganje u nekretnine
kao nekretnine s namjerom najma ili drzanje zbog povecana trzisne vrijednosti ili oboje,

umjesto za proizvodne svrhe ili administrativne ili u svrhu prodaje.

Pocetno priznavanje i mjerenje ulaganja u nekretnine ukljuéuje kupovnu cijenu i sve troskove
koji se direktno ukljucuju u proces stjecanja ulaganje u nekretnine. Direktni troskovi u svrhu
stjecanja nekretnine koja se prezentira kao ulaganje u nekretnine su troSak pravnih usluga,
porez na promet nekretnina i ostali transakcijski troSkovi koji se mogu pripisati procesu nabave.
Troskovi nastali nakon procesa nabave nekretnine priznaju se kao troSkovi razdoblja, jedino
ako naknadni troskovi utjecu na povecanje buduce ekonomske koristi onda se moraju priznati

u cijenu nekretnine koja se priznaje kao ulaganje u nekretnine.

Poduzec¢ima se omogucava izbor modela naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine. Jednom
izabrani model naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine koristi se dosljedno na sva ulaganja
u nekretnine. Naknadno mjerenje provodi se jednim od izabranih modela, modelom troska ili
modelom fer vrijednosti. Model troSka podrazumijeva mjerenje imovine po trosku nabave
umanjenom za akumuliranu amortizaciju i akumulirane gubitke od umanjenja vrijednosti.
Model fer vrijednosti podrazumijeva mjerenje imovine, nakon pocetnog priznavanja, po
trzisnim (fer) vrijednostima imovine, a promjene proizasle iz mjerenja priznaju se u ra¢unu

dobiti i gubitka u razdoblju nastanka. Tekuca trzi$na (fer) vrijednost imovine se procjenjuje
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na aktivnom trziStu, ali ne postojanjem aktivnog trziSta poduzece alternativno procjenjuje

trzi$nu vrijednost mjerenjem iskusnog, neovisnog i ovlastenog procjenitelja.

Prednost modela troska sastoji se od njegove jednostavnosti za primjenu. Poduzeca
primjenjuju¢i model troSka obraCunavaju amortizaciju koja se priznaje kao troSak u odabranom
razdoblju. Model fer vrijednosti nesto je kompleksniji od modela troska zbog toga $to se mora
precizno procijeniti fer (trzisna) vrijednost imovine. Procjenu provodi neovisni i ovlasteni
procjenitelj. Nakon procjene procjenitelja, fer vrijednost moze biti visa ili niza od

knjigovodstvene vrijednosti.

Nakon §to se vrijednost imovine utvrdila naknadnim mjerenjem, ocituje se u promjenama u
financijskim izvjeStajima. Utjecaj koji promjena vrijednosti ima na financijske izvjestaje je
razli¢it s obzirom na metodu koja je odabrana. Metoda fer vrijednosti kada se smanjuje fer
vrijednost ulaganja u nekretnine i metoda troska ima jednaki utjecaj i na financijski polozaj i
financijsku uspjesnost poduzeca, dok metoda fer vrijednosti kada je u pitanju porast vrijednosti
ima veci iznos aktive i veci utjecaj na dobit koji se prezentira iz racuna dobiti i gubitka nego

prethodne metode naknadnog mjerenja.

57



LITERATURA
KNJIGE

10.

11.

12.

13.

14.

Ani¢-Antié, P., Volarevi¢, H., Varovi¢ M.: Utjecaj metoda vrednovanja ulaganja u
dugotrajnu materijalnu imovinu na financijski i porezni poloZaj trgovackog
drustva prema MRS 40, HDE, Zagreb, 2006.

Belak, V.: Kreativnho racunovodstvo i njegov utjecaj na financijske izvjeStaje,
Udruga hrvatskih racunovoda, Zbornik sa savjetovanja: Racunovodstvo i porezi u
sada$njim uvjetima poslovanja, Zagreb, 2008.

Belak, V.. Racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine, Belak Excellens,
Zagreb, 2009.

Gulin, D., Percevi¢, H.: Financijsko racunovodstvo, Hrvatska zajednica racunovoda
i financijskih djelatnika, Zagreb, 2013.

Hrvatski standardi financijskog izvjeStavanja, RRiF, Zagreb, 2008.

Medunarodni standardi financijskog izvjeStavanja, Hrvatska zajednica ra¢unovoda
i financijskih djelatnika, Zagreb, 2004.

Naser, K.: Creative Financial Accounting: It's Nature and Use, Hemel Hempstead,
Prentice Hall, 1993.

Percevi¢ H.: Ra¢unovodstveno pracenje ulaganja u nekretnine prema MRS-u 40,
RiF, Zagreb, 2012.

Percevi¢, H., Mi¢in, M.: Ra¢unovodstveni i porezni tretman ulaganja u nekretnine,
RiF, Zagreb, 2016.

Peran, I.: Ra¢unovodstvo ulaganja u nekretnine, TEB, Zagreb, 2008.

Pretnar Abici¢ S.: Primjeri ulaganja u nekretnine, Ra¢unovodstvo i financije, 2015.
Svigir, A.: Ratunovodstvene politike i njihov utjecaj na poslovni i porezni rezultat,
Racunovodstvo, revizija i financije, 2009.

Tadijancevi¢ S.: Fer vrijednost i Kkreativno financijsko izvjeStavanje,
Racunovodstvo 1 financije, 2009.

Zager, K., Mamié¢-Sacer, 1., Sever, S. i Zager, L.: Analiza financijskih izvjestaja,

Masmedia, Zagreb, 2008.

INTERNET

1.

Narodne novine, Odluka o objavljivanju Medunarodnih standarda financijskog
izvjestavanja, Zagreb, 2009.

58



http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/dodatni/404789.pdf

Narodne novine, Zakon o racunovodstvu, Zagreb, 2007.
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2007 10 109 3174.html

Narodne novine, Zakon o porezu na dobit, Zagreb, 2004.
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2004 12 177 3067.html

Tadijancevi¢ S., Mjerenje i priznavanje Nekretnina, postrojenja i opreme MRS
16 i Ulaganja u nekretnine MRS 40, Zagreb, 2007., ppt,

http://revizorska-komora.hr

Tkalec, M., Vizek, M., Zili¢, L: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske,
Ekonomski institut, Zagreb, 2018.

https://www.eizg.hr/userdocsimages/publikacije/serijske-

publikacije/pregled%20tr%C5%BEi%C5%A1ta%20nekretnina/Nekretnine-2018-finalno-

web.pdf
Ulaganje u nekretnine-stanove s poreznog aspekta,

http://ekonos.hr/porezi/ulaganje-u-nekretnine-stanove-s-poreznog-aspekta

59


http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/dodatni/404789.pdf
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2007_10_109_3174.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2004_12_177_3067.html
http://revizorska-komora.hr/
https://www.eizg.hr/userdocsimages/publikacije/serijske-publikacije/pregled%20tr%C5%BEi%C5%A1ta%20nekretnina/Nekretnine-2018-finalno-web.pdf
https://www.eizg.hr/userdocsimages/publikacije/serijske-publikacije/pregled%20tr%C5%BEi%C5%A1ta%20nekretnina/Nekretnine-2018-finalno-web.pdf
https://www.eizg.hr/userdocsimages/publikacije/serijske-publikacije/pregled%20tr%C5%BEi%C5%A1ta%20nekretnina/Nekretnine-2018-finalno-web.pdf
http://ekonos.hr/porezi/ulaganje-u-nekretnine-stanove-s-poreznog-aspekta

POPIS SLIKA

Slika 1: Klasifikacija nekretnine prema MSFI-u/MRS-u 0dnosno HSFI-U ..........cccevvvincennecenenenee, 6
Slika 2: Racunovodstveni tretman dijelova nekretnine koji se mogu prodati odvojeno...........ccc.c....... 12
Slika 3: Racunovodstveni tretman dijelova nekretnine koji se ne mogu prodati odvojeno .................. 12

Slika 4: Racunovodstveni tretman kada vlasnik iznajmljene nekretnine pruza usluge korisnicima..... 13
Slika 5: Shema nabave ulaganja U NEKIEtNINE.........c.ocveviiiieeceeeeece e 22
Slika 6: Prikaz dio bilance kada je ulaganje u nekretnine u procesu stavljanja u upotrebu.................. 23
Slika 7: Shema knjiZzenja naknadnog mjerenja ulaganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti
(smanjenje VIjednosti IMOVINE) .......ccveeevierieeerieieeie ettt sre et sre e be s aesreeanas 26

Slika 8: Shema knjizenja mjerenja ulaganja u nekretnine po modelu fer vrijednosti (povecanje

VITJEANOSTE IMOVINE) .ttt ettt re et st e e et e sbeentesbeesaebeereenes 27
Slika 9: Shema knjizenja amortizacije ulaganja u NeKretnine..........ccccceveereenieniienseeieeseeseesee e 29
Slika 10: Shema knjiZenja testa UMANJENJa......cceeueruierierieereenee st e et e sieesieesiee e ebeesbee e e sreesaeeeaeeas 30
Slika 11: Prikaz dio bilance poduze¢a MS d.d. na dan 31.12.2020. (primjena metode troska)............ 46

Slika 12: Prikaz dio bilance poduze¢a MS d.d. na dan 31.12.2020. (primjena metode fer vrijednosti
kada dode do smanjenja VIiJednostl).......ceceereerierierseeieesiee sttt ettt st 48
Slika 13: Prikaz dio bilance poduze¢a MS d.d. na dan 31.12.2020. (primjena metode fer vrijednosti
kada dode do povecanja vrijednosti IMOVINE)........cueerueerueerieeneerienieeieesieesee et 49
Slika 14: Racun dobiti i gubitka poduzeéa MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020. — primjena modela
fer vrijednosti (smanjenje Vrijednosti iIMOVINE) .......ccceeeeiiiieieiiceececeeere e 51
Slika 15: Racun dobiti i gubitka poduzeéa MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020. — primjena modela
fer vrijednosti (povecanje vrijednosti IMOVINE) ......cecverrreerieerieeriuerieesiiessreesseesieeseeseeseesseesnsees 52

Slika 16: Racun dobiti i gubitka poduzeé¢a MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020. — primjena modela

ETOSKA ettt sttt sttt h e bt e a e bt s h e b bt et et e b e et e sheehe et sheenee 53
POPIS TABLICA
Tablica 1: Klasifikacija poduzetnika prema Zakonu o0 raCunovodstVU........ccceeveevieerieeneesvesnreeneeneenes 10

Tablica 2: Usporedba vrijednosti iz aktive poduzec¢a MS d.d. na dan 31.12.2020. primjenom razli¢itih
modela naknadnog mjerenja ulaganja u NEKIEtNiNg..........ccvveeeveeeeierieeere e 49

Tablica 3: Usporedba konac¢nih uc¢inaka primjene modela troska i modela fer vrijednosti na

financijsku uspjesnost poduzeca MS d.d. za razdoblje 01.01.-31.12.2020. ........ccecvrverunee. 54

60



>
<
S
=
=
=
w

MARTINA
STOJANOVIC

OBRAZOVANJE

2015. - danas EKONOSMSKI FAKULTET

ZAGREB

Racunovodstvo i revizija

RADNO ISKUSTVO

oZujak 2021. - trenutno

ORBICO D.O.O.
Asistent u racunovodstvu
APSOLON D.O.O.

Provedba projekata/
javna nabava
TP PRIME D.O.O.

Racunovodstveni i
administrativni poslovi

srpanj 2020. - listopad
2020.

travanj 2019. - lipanj
2020.

sije€anj 2019. - srpanj
2019.

RED SPOT J.D.O.O.

Administracija

srpanj - rujan 2018. BAUHAUS

Administracija

RADNO ISKUSTVO -
VOLONTIRANJE

AEGEE ZAGREB

Udruga studenata Europe

travanj 2018. - travanj
2020.

eSTUDENT

Poslovno savjetovanje
- voditeljica

lipanj 2018. - lipanj
2019.

studeni 2017. - lipanj eSTUDENT
2018. Poslovno savjetovanje
- ¢lanica
studeni 2016. - lipanj eSTUDENT
17, Elektroboj
- ¢lanica

KONTAKT

Borongaj aerodrom 10b
10 000 Zagreb

+385981766244

mstojano97@gmail.com

VJESTINE | STRANI JEZIK

- organizacijske vjestine

- upravljanje vremenom

- komunikacijske vjestine

- samostalan rad i timski rad

- MS Office (Word, Excel, PowerPoint)

- Engleski jezik - razumijevanje: vrlo dobro
- govor: dobro

- pisanje: dobro

AKTIVNOSTI

Citanje knjiga
Razne aktivnosti na otvorenom

Summer University

- sudjelovanje na raznim
radionicama i aktivhostima

Govornicka Skola

- vjeZbanje javnog govora

0j, budi zdrav

Projekt mladi na djelu financiran od
strane EU

61



