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SAZETAK

Nekretnina je potrebna svakome Covjeku za normalan Zivot, a tako i za poslovanje
gospodarskog subjekta. Gospodarski subjekti svoje nekretnine koriste za proizvodne pogone i
za isporuku dobara ili pruzanje usluga. Neki subjekti pojedine nekretnine (zemljista ili zgrade,
dijelove zgrade ili oboje) izdvajaju od ostale imovine, te ih daju u najam ili drZze u mirovanju
¢ekajuéi njeno povecéanje vrijednosti ili ujedno su u najmu i ¢ekaju poveéanje vrijednosti.
Onaj subjekt koji ima takve nekretnine u svojoj imovini, mora ih pri nabavi ili pri prijenosu sa
nekog drugog oblika imovine klasificirati kao ulaganja u nekretnine te ih po pravilima i
propisima evidentirati. Racunovodstvo kao disciplina, umijece, znanost ima i svoje propise o
izvjeStavanjima koji su propisani Medunarodnim racunovodstvenim standardima u kojima je

propisana osnova racunovodstvenih postupaka.

Ovim radom se objasnjava 1 na primjerima prikazuje kako se propisano
racunovodstveno prati imovina nekog gospodarskog subjekta koja je klasificirana kao
ulaganja u nekretnine. Pradenje tog oblika imovine obavlja se s pomocu propisanog
Medunarodnog racunovodstvenog standarda 40 koji se primjenjuje za priznavanje, mjerenje i

objavljivanje ulaganja u nekretnine.

Nekretnine u imovini gospodarskog subjekta klasificirane kao ulaganja u nekretnine,
imaju veliki utjecaj na financijske izvjestaje. Radi se o vecoj vrijednosti takvih nekretnina i to
su resursi poduzeca koji ostvaruju prihod. Pracenje tog oblika imovine bitno je kako za same
vlasnike, tako i za ostale zainteresirane strane. Rad je koncipiran kroz pet poglavlja. Prvo
poglavlje kre¢e od pojma ulaganja u nekretnine kao dijela materijalne imovine, a do kraja

prolazi cijeli postupak pracenja i izvjeStavanja.

Klju¢ne rijeci: 1imovina, ulaganja u nekretnine, pracenje, Medunarodni

racunovodstveni standardi, gospodarski subjekt.



SUMMARY

The property is needed for every person for a normal life and also for the business of
any economic operator. Economic operators use their property for production facilities and for
or being rented and waiting for an increase in value. That entity that has such properties in its
assets must classify them as investment in real estate or when transferring from another form
of property to the property and record them by the rules and regulations. Accounting as a
discipline, art, science also has its own regulations on reporting that are prescribed delivering
goods or providing services. Some entities separate property (land or buildings, parts of the
building or both) from other assets and give them to rent or keep them at rest, waiting for its
appreciation by international accounting standards in which the basis of accounting
procedures is prescribed.

This work also explains the examples of how the accounting of an economic entity is
classified as an investment property. The monitoring of this form of property shall be carried
out using the statutory International Accounting Standard 40 applicable for the recognition,
measurement and disclosure of investment property.

Property in the property of an economic operator classified as an investment
property, have a major impact on financial statements.This is a higher value of such real estate
and these are the resources of the revenue-generating companies. The monitoring of this form
of property is essential both for the owners themselves and for other interested parties.The
work has been conceived through five chapters. The first chapter ranges from the notion of
investing in property as part of a tangible asset, and by the end it passes the entire monitoring
and reporting process.

Keywords: property, property investment, monitoring, international accounting
standards, economic operator.
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1.UVOD

Tema zavrS$nog rada je racunovodstveno pracenje ulaganja u nekretnine. U danasnje
vrijeme sve se viSe ulaze u razne oblike nekretnina od strane gradana i trgovackih drustava,
odnosno gospodarskih subjekta. Cijene nekretnina ve¢ dugi niz godina su u porastu i moze se
smatrati da je taj nacin ulaganja financijskih sredstava opravdan. Ciljevi ovoga rada su
istraziti i objasniti sve racunovodstvene pojmove koji su propisani i obuhvacaju praéenje
imovine klasificirane kao ulaganja u nekretnine. Svu svoju imovinu gospodarski subjekt mora
racunovodstveno prikazati, bila ona materijalna ili nematerijalna te ju po oblicima nabrojati.
U dugotrajnoj materijalnoj imovini se nalaze nekretnine klasificirane kao ulaganje u
nekretnine. Ulaganje u nekretnine su nekretnine (zemljista ili zgrade, dijelovi zgrade ili oboje)
to je imovina koju je gospodarski subjekt dao u financijski najam ili ju drzi radi porasta

vrijednosti, a moze je dati u financijski najam i ¢ekati povecanje vrijednosti.

Racunovodstvo je Siroki pojam koji propisuje raCunovodstvene pojmove izvjeStavanja
koji su za ovaj primjer nekretnina propisani. Ovim radom se prikazuju ra¢unovodstveni
pojmovi: priznavanje, mjerenje, modeli evidencija (model troSka i model fer vrijednosti
nabave), prijenos, mjerenja kod prijenosa, povlacenje ili otudenje. Nadalje radom se prikazuje

povlacenje ili otudenje u financijskim izvjesStajima gospodarskog subjekta.

Rad je podijeljen u pet poglavlja. U prvom poglavlju uvodom se prikazuje sto je cilj
ovoga rada i o kojim se pojmovima radi. Drugo poglavlje se odnosi na materijalnu imovinu
gdje se pojaSnjava pojam dugotrajne materijalne imovine, zatim pojam i primjeri imovine
klasificirane kao ulaganja u nekretnine. Trece poglavlje je usmjereno na raCunovodstvene
pojmove pracenja ulaganja u nekretnine sukladno propisima te se tu opisuje: pojam
racunovodstvenog standarda 40, priznavanje ulaganja u nekretnine te mjerenje vrijednosti kod
pocetnog priznavanja. Razlikuju se dva modela evidencija nekretnina pri nabavi koji se u
nastavku prikazuju. U nastavku tre¢eg poglavlja prikazuju se 1 prijenosi s ili na ulaganja u
nekretnine, zatim ponovna mjerenja pri prijenosu, povlacenja i otudenja ta kako prikazati
nestanak te imovine u financijskom izvjestaju. Cetvrtim poglavljem teorijski se prikazuje
cijeli raCunovodstveni postupak pracenja ulaganja u nekretnine na izmiSljenom primjeru
poslovne suradnje izmedu dva gospodarska subjekta. Petim poglavljem su razmotreni svi
dijelovi zavrSnog rada, sastavljen je zakljucak, prikazani su izvori literature i nabrojane

tablice 1 grafovi.



2.ULAGANIJE U NEKRETNINE KAO DIO MATERIJALNE IMOVINE

Ulaganja u nekretnine je nekretnina koja je dio materijalne imovine gospodarskog
subjekta. Imovina, odnosno sredstvo je resurs koji kontrolira poslovni subjekt kao rezultat
proslih dogadaja i od kojeg se ocekuje pritjecanje buduc¢ih ekonomskih koristi u poslovni
subjekt. Imovinu dijelimo na materijalnu 1 nematerijalnu imovinu koja je dio financijskog
izvjestaja - bilance gospodarskog subjekta. Bilanca je pregled stanja imovine, obveza i
kapitala gospodarskog subjekta na odredeni datum. Materijalna imovina se pojavljuje u
obliku: zemljista, zgrada, postrojenja, opreme, ulaganja u nekretnine i u drugim oblicima.
Nematerijalna imovina pojavljuje se u obliku: novca, potrazivanja, licencija, softvera 1 u
drugim oblicima. Materijalna imovina je imovina koju druStvo koristi u proizvodnji
proizvoda, isporuci dobara i pruzanju usluga koja ima fizicko obiljeze, a nematerijalna
imovina je imovina koju drustvo koristi u proizvodnji proizvoda, isporuci dobara 1 pruzanju

usluga a nema fizic¢ko obiljezje.

2.1.Dugotrajna materijalna imovina

Dugotrajna materijalna imovina je imovina gospodarskog subjekta koju subjekt koristi
duze vremena u svojem poslovnom procesu i vece je vrijednosti. U svom radu autor Belak
(2012; 114) istice da za svako racunovodstvo dugotrajne materijalne imovine je najvazniji
Medunarodni racunovodstveni standard (MRS) 16 (nekretnine, postrojenja i oprema) i
Hrvatski standard financijskog izvjestavanja (HSFI) 6 (dugotrajna materijalna imovina).
Nadalje autor Belak navodi uvjete koji se moraju zadovoljiti, da bi se neka stavka klasificirala

1 priznala kao dugotrajna materijalna imovina u bilanci drustva a to su:

1. da poduzece tu imovinu posjeduje 1 koristi se njome u proizvodnji proizvoda ili
isporuci robe 1 usluga, za najam drugima ili administrativne svrhe Sto propisuju
HSFI 6, t.3.,

2. da je to imovina za koju se oc¢ekuje da ¢e se koristiti duze od jednog razdoblja Sto
propisuju HSF1 6, t.3.,

3. da je vjerojatno da ¢e buduce ekonomske koristi povezane s predmetom pritjecati
subjektu,

4. da se troSak predmeta moZe pouzdano izmjeriti §to propisuju MRS 16 t.7 1 HSFI
6,t.18.,

5. daje pojedina¢na nabavna vrijednost veca od 3 500,00 kuna.



Autori Gulin et al. (2018; 52) u svom radu navode i pojasnjavaju razli¢ite oblike
dugotrajne materijalne imovine u koje pripadaju: zemljiSta, gradevinski objekti, postrojenja i
oprema, alati, pogonski inventar i transportna imovina. Nadalje oni istiu da su ti oblici
imovine u funkciji obavljanja osnovne djelatnosti drustva te da je nabavljena imovina u svrhu
koristenje u proizvodnji proizvoda, isporuci dobara ili pruzanju usluga. Autori istiu da se

takva imovina smatra infrastrukturnom imovinom i nabavlja se razli¢itim nacinima, a to su:

1. nabava na trzistu gdje kupac kupuje po dogovorenoj cijeni,

2. nabava moze biti i vlastitom izgradnjom gdje drustvo samo u svom poslovnom
procesu gradi ili proizvodi. Kao primjer je proizvodnja stolica koju ¢e drustvo
proizvesti 1 ne¢e prodati ve¢ ih izdvaja i prijenosi na imovinu,

3. imovinu je moguée nabaviti i razmjenom sredstva za sredstvo,

4. nabava financijskim najmom koriStenje nekoga sredstva odnos najmoprimca i
najmodavca,

5. nabava drzavnom potporom gdje je izvor financiranja drzavna potpora koja ima
obiljezje bespovratnih sredstava,

6. nabava poslovnim spajanjem povecanje imovine po stavkama preuzete imovine,

7. nabava putem donacija koja je trajno dana na koriStenje bez protu naknade,

8. nabava imovina steCena ulaganjem od strane vlasnika povecanje temeljnog
kapitala,

9. nabava imovine utvrdenim inventurnim viskom, uskladivanje knjigovodstvenog sa

stvarnim stanjem 1 evidentiranje propusta.

2.2.Pojam 1 primjeri imovine klasificirane kao ,,ulaganje u nekretnine*

Pojam ulaganja u nekretnine je posebna stavka dugotrajne materijalne imovine u
bilanci poduzeca. Takav oblik imovine predstavljaju nekretnine koje se nabavljaju ili
izgraduju s ciljem ostvarivanja prihoda od najma 1 s pretpostavkom da ¢e vrijednost te iste
nekretnine u buduc¢em vremenu porasti. To su nekretnine u vlasniStvu gospodarskog subjekta
koje su odvojene od drugih oblika imovina 1 nisu vezane za proizvodnju ili uslugu za
djelatnost tog istog poduzeca. Ulaganja u nekretnine su nekretnine koje ostvaruju prihod i
generiraju novac u novéane tokove neovisno o drugoj imovini. To su nekretnine koje imaju:
vrijednost, koje su izgradene i1 koje su funkciji. To je vrlo dobar nacin ulaganja za
gospodarske subjekte 1 gradane. Ulazu subjekti 1 gradani koji imaju nezaposlen novac ili koji

se odluce zaduziti nekim financijskim zaduZenjem. Autor Belak (2009; 169) prevodi ulaganja

3



u nekretnine u ,,investicijske nekretnine® jer zeli razdvojiti pojam ulaganja u nekretnine.
Autor pojasnjava da ulaganja u nekretnine moze opc¢enito znaciti ulaganja u bilo koju vrstu
nekretnina koju vlasnik koristi u svom poslovnom procesu. Stavka bilance na poziciji 05 je
ulaganja u nekretnine koja predstavlja kategoriju dugotrajne imovine. Imovina u obliku
ulaganja u nekretnine ne smije se koristiti u proizvodnji proizvoda poduze¢a ni u pruzanju
usluga. Poduzece koje se bavi proizvodnjom nekih prehrambenih proizvoda, svoje proizvode
ne moze prodavati u svojoj poslovnoj zgradi u nekome gradu, ako je ta zgrada evidentira kao
ulaganja u nekretnine. Belak (2009; 173) navodi na koji nacin se jedna te ista nekretnina moze
prikazivati kao investicijska nekretnina, a da poduzetnik pruza svoje usluge korisniku
nekretnine u najmu. Kao primjer autor navodi da ako vlasnik poslovne zgrade osigurava
usluge cuvanja, osiguranja, odrzavanja i ¢iS¢enja te iste zgrade, a te usluge nisu znacajne za
cjelokupan ugovor, tada se ta nekretnina mozZze tretirati kao investicijska nekretnina (Slika 1.).
Autor nadalje isti¢e kad vlasnik upravlja procesima u zgradi koji su znacajniji, onda se smatra

da vlasnik koristi nekretninu u svom procesu (Slika 2.).

Slika 1:Investivijska nekretnina

Usluge
¢iS€enja i
osiguranja

Financijski
najam
nekretnine

Financijski
najam
nekretnine

Izvor: Belak (2009 ; 174)



Slika 2:Nekretnina u poslovnom procesu

Financijski
Usluge najam
¢iSéenja nekretnine

Usluge osiguranja

Izvor: Belak (2009 ; 173 )



3. RACUNOVODSTVENO PRACENJE ULAGANJA U NEKRETNINE
SUKLADNO PROPISIMA

Autori Gulin et al. (2018; 9) u svom radu navode da se u suvremenom vremenu o
racunovodstvu govori kao o poslovnom jeziku ili jeziku poslovnog odlucivanja. Oni koji
upravljaju gospodarskim subjektima taj poslovni jezik bi trebali savladati u cilju boljeg
upravljanja. Racunovodstvo pristupa kao vjeStina, tehnika ili umijee prema nekim
dogadajima, racunovodstveno sve biljezi, obraduje na ve¢ uobiCajen-propisan nacin i
izvjeStava putem propisanih izvjeStaja. Pristup i postupanje sa imovinom se provodi sa
propisanim standardima. Racunovodstveni standardi predstavljaju propisane racunovodstvene
postupke prema zahtjevu. Racunovodstveno pracenje ulaganja u nekretnine je pracenje
imovine jednoga gospodarskog subjekta. Imovina koja je klasificirana kao ulaganja u
nekretnine sa propisanim pojmovima MRS-a 40., od pocetka nabave te imovine do isknjizena

iz financijskog izvjestaja.

3.1.Medunarodni ra¢unovodstveni standard 40

MRS 40 obuhvaca i propisuje nacin kretanja imovine klasificirane kao ulaganja u
nekretnine sa: priznavanjem, mjerenjem, modelima troskova nabave, prijenosa, mjerenja kod
prijenosa, povlacenja ili otudenja i objavljivanje imovine. U MRS-u 40 upotrjebljeni su

pojmovi s to¢no odredenima znaenjem koje ¢emo u nastavku kratko opisati.

Knjigovodstvena vrijednost oblika imovine klasificirane kao ulaganja u nekretnine je

vrijednost po kojoj je taj oblik imovine priznat u bilanci gospodarskog subjekta.

TroSak nabave je placeni iznos novca ili nov€anih ekvivalenata ili fer vrijednost druge
naknade koja je dana za nabavu imovine klasificirane kao ulaganja u nekretnine. To je iznos
koji je dan u vrijeme njene kupnje, izgradnje ili ako je bilo potrebno to je visina iznosa koji se

moze pripisati kod pocetnog priznavanja u skladu s odredenim zahtjevima drugih MSFI-a.

Fer vrijednost je cijena koja bi bila ostvarena pri prodaji imovine koja je klasificirana
kao ulaganja u nekretnine ili placena za prijenos neke obveze u urednoj transakciji izmedu

zainteresiranih strana na trZiStu za taj oblik imovine.



Nekretnina koju koristi vlasnik je nekretnina u posjedu koja se drzi od strane vlasnika
ili najmoprimca u okviru financijskog najma u svrhu upotrebe tijekom proizvodnje proizvoda,

isporuke dobara, pruzanja usluga ili u administrativne svrhe.

»Postena vrijednost” je pojam koji se dodaje u izmjenama MRS-a 40 2016 g., a istog

je znacenja pojma ,,fer vrijednosti®.

Racun dobiti 1 gubitka je financijski izvjeStaj gospodarskog subjekta kojim se

prikazuju prihodi, rashodi te ostvarena dobit ili gubitak poslovanja za odredeno razdoblje.

Prema t.6. MRS-a 40 (2016; 444) udio najmoprimca u operativnom najmu moZze se
klasificirati 1 voditi kao ulaganje u nekretnine samo i iskljuivo ako bi nekretnina inace
udovoljavala definiciji ulaganje u nekretnine. Moze se klasificirati i ako najmoprimac za
priznatu imovinu primjenjuje model postene vrijednost t. 33-55. za priznatu imovinu. Kad se
odabere mogucnost razvrstavanja za jedan udio u nekretnini u posjedu i u okviru poslovnog
najma, sve se nekretnine razvrstane kao ulaganja u nekretnine obraunavaju uporabom
modela postene vrijednosti. Autorica Cirkveni (2012; 33) isti¢e da se ulaganja u nekretnine

smatraju ulaganja:

1. radi zarade prihoda od najma,
2. radi povecanja kapitalne vrijednosti imovine ili

3. radi zarade od jednog ili drugog.

Cirkveni (2012; 33) istice da se nekretnine koje se klasificiraju kao ulaganje u
nekretnine razlikuju od nekretnina koje se koriste u proizvodnji ili u pruzanju usluga ili za
administrativne svrhe. Razlikuju se zbog toga Sto omogucuju ostvarivanje ekonomskih koristi
neovisno o drugim oblicima imovine. Autorica Cirkveni isti¢e da koriStenja nekretnina moze
biti 1 u razli¢ite svrhe i za razliCite djelatnosti. Vazno ih je evidentirati i klasificirati u
financijskim izvjeStajima poslovnog subjekta u racunovodstvenom smislu kako propisuju

MRS-i (Tablica 1).



Tablica 1: Klasifikacija nekretnina prema zahtjevima HSFI-a 6 odnosno MRS-a 16 1 HSFI-a 7

odnosno MRS-a 40

NAMIJENA NEKRETNINE

DJELOKRUG RACUNOVODSTVENIH
STANADARDA

Nekretnine koje drustvo koristi u
obavljanju osnovne djelatnosti
poduzetnika (proizvodnja dobara i

usluga, administrativne svrhe i sl.).

HSFI 6 odnosno MRS 16

Nekretnine koje se grade ili obnavljaju za
buduéu uporabu kao ulaganje u

nekretnine

HSFI 6 odnosno MRS 16 do trenutka izgradnje,
nakon toga HSFI 7 odnosno MRS 40

Nekretnine koje se drZe u svrhu zarade
prihoda od poslovnog najma osim onih
koje se iznajmljuju zaposlenicima
(neovisno o tome placéaju li najam po

trziSnim cijenama) i/ili porasta

vrijednosti te imovine HSFI 7 odnosno MRS 40
Nekretnine primljene u financijski
najam, a dane u poslovni najam HSFI 7 odnosno MRS 40

Nekretnine koje se iznajmljuju

zaposlenicima

HSFI 6 odnosno MRS 16

Izvor: Cirkveni (2012; 34)

Autorica Cirkveni (2012; 34) specificira ulaganja u nekretnine koje propisuje t.8

MRS-a 40, a to su:

1. zemljiSte koje se drzi radi dugorocnog porasta kapitalne vrijednosti, a ne zbog

kratkoro¢ne prodaje tijekom redovnog poslovanja,

2. zemljiSte koje se drZi za uporabu u jo§ neutvrdenoj buduc¢nosti (ako drustvo nije

odlucilo koristiti zemlju kao nekretninu koju koristi vlasnik ili radi kratkoro¢ne

prodaje tijekom redovnog poslovanja, onda se smatra da je rije¢ o nekretnini koja

je namijenjena povecanju kapitalne vrijednosti),

3. zgrada koju drustvo posjeduje ili ju koristi po ugovoru o financijskom najmu i koju

daje u poslovni najam,




4. zgrada koja je prazna, ali se drzi s namjerom davanja u poslovni najam,
5. nekretnina koja se gradi ili obnavlja radi buduce uporabe u smislu ulaganja u

nekretnine.

Prema t.9. MRS-a 40 (2016; 444-445) primjeri ulaganja u nekretnine koji se ne

smatraju su:

1. nekretnine koje su namijenjene prodaji tijekom redovnog poslovanja ili tijekom
izgradnje ili razvoja za takvu prodaju (nekretnine nabavljene iskljucivo radi
njezinog naknadnog otudenja u bliskoj buducnosti),

2. nekretnine koje se grade ili su u razvoju u ime trecih stranaka,

3. nekretnine koje koristi vlasnik u proizvodnji ili u davanju usluga i ili u

administrativne svrhe i nekretnine koje se drze zbog buduce upotrebe od strane

vlasnika,
4. nekretnine koje koriste zaposlenici bez obzira dali placaju najam za koristenje,
5. nekretnine koje koristi vlasnik te su namijenjene otudenju,

6. nekretnine koje su dane u financijski najam drugim gospodarskim subjektima.

Pojedine nekretnine mogu imati viSe namjena pri klasifikaciji nekretnina. Za
nekretninu je bitno definirati njenu namjenu. Dio zgrade moze biti dan u najam i ostvaruje
prihode od najma ili povecanja vrijednosti, a drugi dio moze se namijeniti za vlastite
proizvodne 1 administrativne svrhe. Prema t.10. MRS-a 40 (2016; 445) klasifikacija takve
nekretnine propisuje ako se ti dijelovi mogu prodati odvojeno (ili odvojeno iznajmiti putem
financijskog najma) isti se raCunovodstveno tretiraju odvojeno. Ako se ti dijelovi ne mogu
odvojeno prodati, onda imovina predstavlja ulaganja u nekretninu samo ako je njen
beznacajan dio namijenjen koriStenju u proizvodnji ili isporuci robe, za pruzanju usluga ili za

administrativne svrhe.

3.2.Pocetno priznavanje ulaganja u nekretnine

Nekretnine koje se kategoriziraju kao ulaganja u nekretnine pocetno se mjere po
trosku nabave 1 naknadnim troSkovima. Slika 3. prikazuje S§to sve ulazi u pocetno priznavanje
ulaganja u nekretnine a to su: cijena te nekretnine, trosSkovi za usluge koje je gospodarski
subjekt morao angazirati druge subjekte koji su specijalizirani za traZzenje nekretnine, izmjeru

1 utvrdivanje katastarske Cestice, troSkovi za porez na promet nekretnina i drugo.



Slika 3: Pocetno priznavanje ulaganja u nekretnine

Svi direktni troskovi

usluge agencija za
nekretnine, geodetske
usluge, porez na
promet nekretnina i

Tro$ak nabave drugo

kupovna cijena
nekretnine

Izvor: Stahan et al. (2017; 156)

Pocetno
priznavanje
ulaganja u
nekretnine
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,Kada poduzetnik, obveznik primijene HSFI-a, samostalno gradi nekretninu koju c¢e
priznati kao ulaganje u nekretnine, troSak kompletnoga ulaganja u tu nekretninu je trosak
nabave ulaganja u nekretnine na datum izgradnje ili obnove®( Stahan, et al. 2017; 156). Prema
t.16. MRS-a (2016; 446) ulaganja u nekretnine priznaju se kao imovina ako 1 isklju¢ivo u dva

slucaju:

1. kada je vjerojatno da ¢e buduca gospodarska korist povezana s ulaganjem u
nekretnine pritjecati u subjekt,

2. kad se troSak ulaganja u nekretnine moze pouzdano izmjeriti.

Prema navedenim principima gospodarski subjekt vrednuje sve svoje troskove
ulaganja u nekretnine kad su nastali a ti troSkovi ukljucuju pocetne troskove nastale prilikom
stjecanja ulaganja u nekretnine. PocCetni troskovi su u vecini slucajeva vece vrijednosti, a
naknadno nastali troskovi zamjene dijela i odrZavanja su manjih vrijednosti. Prema t.18.
MRS-a (2016; 446) u skladu s nacelom priznavanja subjekt ne priznaje u knjigovodstvenu
vrijednost ulaganja u nekretnine troSkove koji nastaju pri redovnom odrzavanju. Nastali
troskovi se priznaju u racunu dobiti 1 gubitka kako nastaju. TroSkovi redovnog odrzavanja su
troskovi rada 1 potroSnog materijala, a mogu ukljucivati i troSkove sitnih dijelova. MRS-a 40
t.19 (2016; 446) propisuju da dijelovi ulaganja u nekretnine mogu se stec¢i i putem zamjene,
unutarnji zidovi mogu biti zamjena izvornih zidova. U principu priznavanja subjekt u
knjigovodstvenoj vrijednosti ulaganja u nekretnine priznaje troSak zamjene dijela postojeceg
ulaganja onda kad je nastao troSak. Gospodarski subjekt tada ima i uvjet da su ispunjena
mjerila priznavanja, a knjigovodstvena vrijednost tih zamijenjenih dijelova prestaje se

priznavati u skladu s odredbama o prestanku priznavanja koje propisuje standard.

3.3.Mjerenje vrijednosti nakon pocetnog priznavanja ulaganja u nekretnine

Za utvrdivanje vrijednosti ulaganja u nekretnine nakon pocetnog priznavanja moraju
se koristiti modeli priznavanja. Ulaganje u nekretnine evidentira se pomocu dva modela:
model fer vrijednosti 1 model troSka nabave. Prema t. 32 MRS-a 40 (2016; 448) kad se
jednom odabere jedna metoda priznavanja tada sva svoja ulaganja u nekretnine gospodarski
subjekt mora mjeriti po istom modelu. U smislu samoga mjerenja (model fer vrijednosti) ili
radi objavljivanja (troSkovni model) subjekti se poticu, ali nisu duzni fer vrijednost ulaganja u
nekretnine mjeriti na temelju neovisnih procjena od strane kvalificiranih 1 stru¢nih

procjenitelja za nekretninu koja se procjenjuje. U slucaju kad postoji oboriva pretpostavka da
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subjekt moze pouzdano myjeriti fer vrijednost ulaganja u nekretnine u kontinuitetu tada se

moze mijenjati model.

,Fer vrijednost ulaganja u nekretnine je cijena po kojoj se nekretnina moze razmijeniti
izmedu informiranih i nepovezanih stranaka koje su voljne obaviti transakciju, a odreduje se
bez smanjenja za svotu troSkova transakcije koji mogu nastati pri prodaji ili drugom nacinu
otudenja“ (Cirkveni, 2012; 35). Nekretnine koje se klasificiraju kao ulaganja u nekretnine a
drze se pod ugovorom o operativhom najmu na njih se mora primijeniti model fer vrijednosti.
Prema t.32/A MRS-a 40 (2016; 448) subjekt moze odabrati model poStene vrijednosti,
odnosno fer vrijednosti ili model troska za sva ulaganja u nekretnine koja su povezana s
obvezama koje donose povrat izravno povezan s postenom vrijednoscu ili povrat od odredene
imovine ukljucujudi to ulaganja u nekretnine. Po modelu postene vrijednosti odnosno fer
vrijednosti a nakon pocetnog priznavanja subjekt koji je odabrao taj model mjeri svoja
ulaganja po istom modelu. Prema t.34 MRS-a (2016; 449) ako su ulaganja u nekretnine koje
su u posjedu najmoprimca u okviru poslovnog najma, onda ne postoji mogucénost izbora i
moze se samo primijeniti model postene vrijednost. Autorica Cirkveni (2012; 35) istice da fer
vrijednost najbolje odrazavaju cijene na trziStu za sline nekretnine. Kad je nedostatak
trenutnih cijena na aktivnom podrucju kao §to je u poslovnoj praksi 1 slu¢aj onda treba uzeti u

obzir:

a) trenutne cijene na aktivhom trziStu nekretnina drugih vrsta, stanja ili lokacije
uskladene kako bi odrzavali razlike,

b) zadnje cijene slicnih nekretnina na manje aktivnim trzistima uskladene da odrZavaju
promjene ekonomskih okolnosti,

c) projekcije diskontiranih nov€anih tijekova na temelju procjena buduc¢ih novcanih
tijekova uz priloZene uvjete svih postoje¢ih ugovora o najmu i ostalih ugovora i
primjenu diskontne stope koja odrazava trZiSnu procjenu nesigurnosti svote 1

novcanih tokova.

Gospodarski subjekt treba analizirati svaki od izvora kako bi postigao najpouzdaniju procjenu
fer vrijednosti. Razli¢iti izvori mogu rezultirati razliitim svotama procjene fer vrijednosti
zbog toga je potrebno temeljito sve analizirati. Prema t.35 MRS-a 40 (2016; 449) dobit ili
gubitak koji nastane iz promjene poStene vrijednosti ulaganja u nekretnine, treba se priznati u

racunu dobiti 1 gubitka u razdoblju u kojem je nastalo.
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Model troska nabave je pojam koji obuhvaca znaCenje rijeci troska 1 nabave. TroSak je
iznos plac¢enog novca ili novCanih ekvivalenata ili vrijednost neke druge naknade koja je
utvrdena i1 dana za nabavu (druga rije¢) neke vrste imovine. Prema t.56 MRS-a (2016; 451)
subjekt koji nakon pocetnog priznavanja odabere model troSka, duzan je mjeriti sva svoja
ulaganja u nekretnine u skladu s zahtjevima MRS-a 16 u vezi s tim modelom. Subjekt nije
duzan mjeriti imovinu po modelu troska za imovinu koja je namijenjena prodaji. Za onu
imovinu koja je u skupini imovine koja je namijenjena otudenju (prodaji), a koja je u skladu s
MSFI 5 dugotrajna materijalna imovina namijenjena prodaji 1 prestanak poslovanja.
Gospodarski subjekti koji mjere ulaganja u nekretnine sa modelom troska nabave dozvoljena
im je amortizacija te imovine. Amortizacija je postupno umanjenje imovine gospodarskog
subjekta. Amortizacijskim iznosom mogu umanjiti knjigovodstvenu vrijednost te imovine i
porezno si olakSati dobit. Prema t. 58 MRS-a 16 (2016; 109) zemljiSte 1 zgrade su razdvojiva
imovina te se s njima postupa odvojeno i onda kad su nabavljeni zajedno. U nekim
iznimkama kao $to su kamenolomi i odlagaliSta otpada, tada zemljiSta imaju neograni¢en
vijek uporabe i ne podlijeze amortizaciji. Cirkveni (2012; 37) smatra da primjena
amortizacijskih metoda ne isklju¢uje moguénost naknadnog smanjenja vrijednosti ulaganja u
nekretnine. Nadalje autorica Cirkveni isti¢e da na svaki datum bilance treba ocijeniti postoji li
koji pokazatelj da se sredstvo umanji. Kad se pojavi razlika do vrijednosti imovine koja je
manja od knjigovodstvene svote, treba smanjiti vrijednost sredstava do nadoknadive svote i
priznati gubitak, te evidentirati kao rashod. Takoder treba uz primjenu modela troSka nabave
utvrditi 1 objaviti, odnosno prikazati fer vrijednost nekretnina u biljeSkama uz financijske
izvjestaje. Kad gospodarski subjekt ne moze utvrditi fer vrijednost ulaganja, tada je duzan
objaviti opis ulaganja u nekretnine 1 objasniti nemoguénost utvrdivanja fer vrijednosti, a ako

je moguce raspon procjena unutar kojih se nalazi svota fer vrijednosti.

3.4.Reklasifikacija ulaganja u nekretnine 1 prijenosi na ili s ulaganja u nekretnine

Kad postoji promjena namjene nekretnine, tada treba izvrSiti prijenos na ili s ulaganja
u nekretnine. Prijenos se radi kad subjekt izgradi ili obnovi neku nekretninu koju sa zaliha
bilance prenosi na stavku ulaganja u nekretnine. Prijenos se radi, kad se sa stavke ulaganja u
nekretnine prebacuje na zalihe zbog prodaje ili kad se prebacuje na stavku bilance poslovna
nekretnina koju se koristiti u proizvodnji ili pruzanju usluga. Prema t. 57 MRS-a 40 (2016;
451) prijenosi na ili s ulaganja u nekretnine trebaju se izvrSiti samo 1 isklju¢ivo onda kada

postoji promjena (Tablica 2.) za namjene koju potvrduje:
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Tablica 2:Prijenosi na ili sa ulaganja u nekretnine pri promjeni

NAMJENA PRIJENOS
sa ulaganja u nekretnine na nekretnine koje
Pocetak koriStenja od strane vlasnika koristi vlasnik
Pocetak razvijanja s namjerom prodaje sa ulaganja u nekretnine na zalihe
sa nekretnina koje koristi vlasnik na ulaganja
ZavrsSetak koriStenja od strane vlasnika u nekretnine
Pocetak poslovnog najma danog drugoj
stranci sa zaliha na ulaganja u nekretnine

Izvor: Stahan, et al. (2017; 157)

Tocka 58. MRS-a 40 (2016; 51) nalaze subjektu koji ukazuje na pocetak razvijanja
nekretnine radi njene prodaje, da prijenos nekretnina sa ulaganja u nekretnine na zalihe izvrsi
ako je isklju¢ivo doSlo do promjene uporabe. Kada gospodarski subjekt odluc¢i otuditi
ulaganja u nekretnine bez njenog razvijanja, mora i dalje postupati s njom kao sa ulaganjem u
nekretnine do prestanka priznavanja, odnosno brisanja iz financijskog polozaja, a kao sa
zaliha. Nadalje je propisano, ako subjekt ponovno zapocne razvijati postojece ulaganje u
nekretnine radi uporabe za dalje kao ulaganja u nekretnine, ta nekretnina ostaje klasificirana
isto, te ne ide na prijenos nekretnina koju koristi vlasnik tijekom njenog daljnjeg razvijanja.
Crikveni (2012; 8) smatra da treba uzeti u obzir da nekretnine klasificirane kao ulaganja u
nekretnine, te na kojima je zapoceta obnova i koje poslije obnove imaju istu namjenu ne
reklasificiraju se na nekretnine koje drustvo koristiti nakon obnove. Te nekretnine ostaju
klasificirane kao ulaganja u nekretnine, troSkovi obnove kao popravci krovista, popravci
instalacija 1 slicnoga na nekretnini, evidentiraju se kao troSkovi investicijskog odrZzavanja te

nekretnine.

3.5.Mjerenje kod prijenosa

Tocka 59. MRS-a (2016; 451) propisuje da pri prijenosu nekretnina kad subjekt
primjenjuje model troska, tada prijenosi izmedu ulaganja u nekretnine, nekretnine koje koristi
vlasnik 1 zaliha ne mijenjaju knjigovodstvenu vrijednost. Te iste prenesene nekretnine ne
mijenjaju troSak nabave nekretnine za potrebe mjerenja ili objavljivanja. Prema t. 60 MRS-a
(2016; 451) kad su prijenosi iskazani po poStenoj vrijednosti u nekretnine koje koristi vlasnik
ili u zalihe, tada pretpostavljeni troSak nabave za potrebe daljnjeg obracunavanja a u skladu
propisanih pravila MRS-a 16 i MRS-a 2 jednak je njenoj poStenoj vrijednosti na datum
promjene uporabe. Pod t.62 MRS-a (2016; 452) pojaSnjeno je postupanje pri prijenosu, te
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ukazuje na to da svako nastalo umanjenje knjigovodstvene vrijednosti priznaju se u dobit ili
gubitak razdoblja. Kad je umanjenje u visini u kojoj je iznos ukljucen u revalorizacijski visak
te nekretnine, taj iznos se priznaje u sklopu ostale sveobuhvatne dobiti i odbije se od
revalorizacijskog viska unutar kapitala. Za svako nastalo povecanje knjigovodstvene
vrijednosti, a koje je u mjeri u kojoj to povecanje ponistava prijasnji gubitak od umanjenja za
tu nekretninu, to povecanje se priznaje u racun dobiti i gubitka. Iznos koji je priznat u racunu
dobiti 1 gubitka ne smije prije¢i iznos koji je potreban za vracanje na knjigovodstvenu
vrijednost. Knjigovodstvena vrijednost je utvrdena bez amortizacije da gubitak od umanjenja
nije priznat, a za svaki preostali dio priznaje se u sklopu dobiti i pribraja se revalorizacijskom
visSku unutar kapitala. Na naknadnom otudenju ulaganja u nekretnine te revalorizacijske
rezerve je moguée prenijeti na zadrzanu dobit. Tocke 63, 64 1 65 MRS-a (2016; 452)
propisuju na koji na¢in i gdje se priznaju prijenosi. Kad se prenosi iz zaliha u ulaganja u
nekretnine koje su iskazane po poStenoj vrijednosti, nastala razlika izmedu poStene vrijednosti
nekretnine na taj datum i njene prethodne knjigovodstvene vrijednosti priznaje se u racun
dobiti i gubitka. Kad se prenosi iz zaliha u ulaganja u nekretnine koje ¢e se iskazati po
postenoj vrijednosti, zalihe moraju biti sukladne s nacinima postupanja u prodaji. Subjekt koji
dovrsi izgradnju ili razvoj nekretnine u vlastitoj izvedbi a iskazuje ju po posStenoj vrijednosti,
on svaku razlika izmedu poStene vrijednosti nekretnine na taj datum i njene prethodne

knjigovodstvene vrijednosti priznaje u racun dobiti i gubitka.

3.6.Povlacenje ili otudenje

Povladenje ili otudenje nastaje prilikom prodaje ulaganja u nekretnine. Prilikom
unistenja tih nekretnina ili kad viSe nema ekonomske koristi od te nekretnine klasificirane kao
ulaganja u nekretnine. Tada je potrebno stavku ulaganja u nekretnine iskljuciti iz financijskog
izvjeStaja bilance. Nadalje je propisano da kod utvrdivanja datuma otudenja subjekt mora
primijeniti mjerila MRS-a 18 za priznavanje prihoda od prodaje tog proizvoda, te mora
razmotriti smjernice dodatka MRS-a 18. Tocka 67. MRS-a 40 propisuje da se otudenja
ulaganja u nekretnine mogu posti¢i 1 prodajom ili ulaskom u financijski najam. Na otudenja
koja nastaju pri ulaskom u financijski najam na prodaju i ponovni najam, primjenjuju se
propisi MRS-a 17. Autori Baica & Baica (2013; 55) isticu da se prihod ili rashod od
povlacenja ili otudenja ulaganja u nekretnine utvrduje na nacin, tako da se od neto iznosa ili
fer vrijednosti u slucaju zamjene oduzme knjigovodstvena vrijednost te imovine.

Prihod ili rashod koji tada nastane, klasificira se kao prihod ili rashod, te se priznaje na neto
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osnovi. Autori nadalje isticu da kada nastane naknada od tre¢ih osoba za ulaganje u
nekretnine ¢ija je vrijednost manja, izgubljena ili se od njih odustalo, tada tu naknadu treba
priznati u racunu dobiti ili gubitka kada naknada postane potrazivanje. ,,Unistenje ulaganja u
nekretnine moze nastati zbog viSe sile kao S§to su elementarne nepogode (pozar, potres,
poplave, terorizma) 1 drugih dogadaja koji imaju za posljedicu unistenje nekretnine"( Brkani¢,
2006; 41). Autor Brkani¢ kao primjer isti¢e da kod potrazivanja od osiguravajuceg drustva za
nastalu Stetu u obliku naknade koja je nastala na nekretnini, prihod i rashod priznaju u
trenutku podnosSenja zahtjeva za nadoknadu Stete. Tocka 73. MRS-a 40 propisuje da se
zasebno moraju obraCunati dogadaji koji nastaju pri umanjenje vrijednosti ili pri gubicima od
ulaganja u nekretninu. Zasebno se moraju obracunati i povezana potrazivanja za naknadu od
tre¢ih osoba kojima je to obveza. Svaka naknadna kupnja ili izgradnja zamjenske imovine,
predstavlja odvojene ekonomske dogadaje koji se priznaju u skladu s odredenim tockama

MRS-a (Tablica 3).

Tablica 3:Racunovodstveno tretiranje povlacenja i otudenja

EKONOMSKI DOGADAIJI PRIZNAVANIJE
Umanjenje vrijednosti ulaganja u
nekretnine u skladu s MRS-om 36
Povlacenje ili otudenje ulaganja u
nekretnine u skladu s to¢kama od 66 do 71 MRS-a 40
Naknade od tre¢ih osoba za ulaganja u
nekretnine ¢ija je vrijednost umanjena, u racunu dobiti 1 gubitka kada iste postanu
1zgubljena ili od koje se odustalo potrazivanja
Tro8ak imovine koja je obnovljena,
kupljena ili izgradena kao zamjenska u skladu s to¢kama od 20 do 29 MRS-a 40

Izvor:MRS-40 (2016; 453)

3.7.Prikazivanje otudenja, povlacenja imovine klasificirane kao ,,ulaganja u nekretnine*

Tocka 74 MRS-a 40 (2016; 454) propisuje koji se podaci objavljuju dodatno uz
podatke a u skladu MRS-a 17. Vlasnik ulaganja u nekretnine objavljuje u svojstvu
najmodavca podatke o najmovima koje je sklopio. Vlasnik koji posjeduje takve nekretnine u
okviru financijskog ili poslovnog najma objavljuje u svojstvu najmoprimca podatke o
financijskim najmovima. Gospodarski subjekt koji posjeduje ulaganja u nekretnine u okviru
financijskog ili poslovnog najma, objavljuje u svojstvu najmodavca podatke o sklopljenim
poslovnim najmovima. Prema t.75 MRS-a 40 (2016; 454) subjekt je duzan objaviti koji model

primjenjuje pri objavljivanju. Gospodarski subjekt objavljuje dali je to model posStene
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vrijednosti ili model troska, te mora pristupiti razli¢itim mjerenjem ulaganja u nekretnine.

Tocka 76. MRS-a 40 propisuje na koji se nacin objavljuje ako se koristi model postene

vrijednosti (fer vrijednosti), a tada gospodarski subjekt objavljuje uskladenje izmedu

knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine na pocetku i1 na kraju razdoblja i duzan je

prikazati:

1. povecanja, uz odvojeno objavljivanje povecanja koja su posljedica stjecanja,
naknadnih izdataka i koji su priznati u knjigovodstvenoj vrijednost imovine,

2. povecanja koja su posljedica stjecanja pri poslovnom spajanju,

3. imovinu namijenjenu prodaji i otudenju koja je razvrstana u imovinu sukladno MSFI
5,

4. subjekt mora prikazati neto dobit ili gubitke koji su nastali pri uskladivanju postene
vrijednosti,

5. mora prikazati neto teCajne razlike koji su nastali pri preracunavajuci financijske
izvjestaje u drugu valutu prezentiranja,

6. subjekt mora prikazati prijenos u i iz zaliha i nekretnina koje koristi vlasnik,

7. ostale promjene.

Tocka 79. MRS-a 40 (2016; 455) propisuje Sto gospodarski subjekt koji primjenjuje

model troska uz podatke mora objaviti a to je:

. koje su metode amortizacije koriStene,

koji je korisni vijek uporabe ili upotrijebljene stope amortizacije,

subjekt mora objaviti bruto knjigovodstvenu vrijednost i akumuliranu amortizaciju na
pocetku 1 na kraju razdoblja,

uskladenja knjigovodstvene vrijednosti ulaganja u nekretnine na pocetku 1 na kraju
razdoblja pri ¢emu prikazuje povecanja koja su posljedica stjecanja i naknadnih
izdataka priznatih kao imovina ili povecanja koja su posljedica stjecanja u okviru
poslovnih spajanja, amortizaciju, imovinu namijenjenu prodaji ili otudenju, iznose
priznatih gubitaka od umanjenja, neto tecajne razlike 1 ostale promjene,

fer vrijednost ulaganja u nekretnine, a u slucaju kad ne moze pouzdano izmjeriti fer
vrijednost ulaganja u nekretninu on je duZan objaviti opis ulaganja u nekretnine ili
obrazloziti zasto fer vrijednost nije moguce pouzdano izmjeriti te ako je moguce

raspon procjena u kojemu se vjerojatno nalazi poStena vrijednost.
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Sve navedene postupke gospodarski subjekt mora usvojiti kao svoju rac¢unovodstvenu
politiku ako ulaze u nekretnine koje su klasificirane kao ulaganja u nekretnine, i uz
financijske izvjestaje u biljeSkama ih treba objaviti. U svom radu Belak (2009; 198) kaze da
subjekti u grupi koji svoje nekretnine klasificirane kao ulaganja u nekretnine iznajmljuje
matici ili ovisnom druStvu, mogu prikazivati kao ulaganja u nekretnine u svojim financijskim
izvjeStajima. Te nekretnine nisu ulaganja u nekretnine u konsolidiranim financijskim
izvjeStajima, jer su to nekretnine koje koristi vlasnik iz grupne perspektive, a sva drustva u
grupi trebaju koristiti istu racunovodstvenu politiku. Ovisna drustva mogu koristiti model
troSka nabave za vrednovanje ulaganja u nekretnine, iako racunovodstvo grupe primjenjuje
model fer vrijednosti, ali u tom slucaju za izradu konsolidiranih financijskih izvjestaja treba

napraviti uskladenja.
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4 PRIMJERI ULAGANJA U NEKRETNINE

Primjeri ulaganja u nekretnine se prikazuje sa izmiSljenim elementima poslovnih
dogadaja izmedu poslovne suradnje izmisljenih sudionika. Uprava drustva gospodarskog
subjekta Greta d.o.o. je dana 02.02.2019.g. donijela odluku o ulaganju u ulaganja u nekretnine

1 raspolaze sa 1.500.000,00 kuna za ukupne troskove nabave.
Ulaganje u nekretnine prema modelu troska nabave

Gospodarski subjekt Greta d.o.o. dana 02.03.2019.g. kupuje od poduzeca Nekretnine

Vodice d.o.o. gradevinsko zemljiste s ciljem dugoro¢nog porasta njegove vrijednosti.

1. Primljen je racun za gradevinsko zemljiSte u ukupnom iznosu (sa PDV) od
1.000.000,00 kuna,

2. primljen je racun od agencije za nekretnine koja je bila angaZirana za traZenje
zemljista u ukupnom iznosu (sa PDV) od 10.000,00 kuna,

3. dana 09.04.2019.g. sa ziro racuna placene su sve obveze dobavljacima,

4. dana 10.05.2019.g. gradevinsko zemljiste je klasificirano kao ulaganja u nekretnine.

Tablica 4:Knjizenje ulaganja u nekretnine prema modelu troska nabave

Iznos
Rb. Opis Racun-konto Duguje Potrazuje
Zemlji$ta u pripremi 0570 800.000,00
Obveze prema
dobavljacu 2202 1.000.000,00
1. Pretporez 25 % 140012 200.000,00
Zemlji$ta u pripremi 0570 8.000,00
Obveze prema
dobavljacu 2202 10.000,00
2. Pretporez 25 % 140012 2.000,00
Ziro ra¢un Greta d.o.0. 1000 1.010.000,00
Obveze prema
3. dobavljacima 2202 1.010.000,00
Zemlji$ta u pripremi 0570 808.000,00
Ulaganja u nekretnine-
4 zemljiSta 050 808.000,00

Izvor: Cirkveni (2012; 37)
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Gradevinsko zemljiste je kupljeno s ciljem povecanja njegove vrijednosti. Pri kupnji je

evidentirano na ra¢unu pripreme ulaganja u zemljista u nabavi. Uz kupovinu se vezu dodatni

troskovi nabave koji se knjize na isti racun, a pri zavrSetku ulaganja vrijednost zemljista se

prenosi na racun ulaganja u nekretnine zemljista i gdje ¢eka povecanje vrijednosti.

Ulaganje u nekretnine po metodi fer vrijednosti

Gospodarski subjekt Greta d.o.o. dana 02.05.2019.g. krece u izgradnju kamp naselja

na svom gradevinskom zemljistu nabavne vrijednosti od 200.000,00 kuna na podrucju grada

Gospica te do kraja godine vrijednost zemljiSta se ne mijenja. Izgradeno kamp naselje se po

zavrsetku radova daje u najam.

1.

Primljen je racun od Beta d.o.0. u ukupnom iznosu (sa PDV) za arhitektonske usluge u
1iznosu od 100.000,00 kuna,

primljen je ratun od Vodovoda Gospi¢ D.D. u ukupnom iznosu (sa PDV) od
250.000,00 kuna za dovod sanitarne vode i hidranta,

primljen je racun od Gradevinski radovi d.o.o. u ukupnom (sa PDV) iznosu od
500.000,00 kuna (razvod instalacije za vodu, kanalizaciju, ugradnja ograde, ravnanje),
primljen je ra¢un poduzeca Nadzor d.o.o. za pregled gradevinskih radova u ukupnom
(sa PDV) u iznosu od 10.000,00 kuna,

dana 25.07.2019.g. placene su sve obveze dobavljacima sa ziro racuna,

gradevinsko ulaganje se kategorizira kao kamp naselje te se stavlja u upotrebu dana
25.10.2019.g. 1 namjena mu je iznajmljivanje, te se prenosi sa racuna ulaganja u
nekretnine u izgradnji na nekretnine u najmovima. Isto vrijedi 1 za zemljiSte na kojem
se kamp nalazi,

na dan zavrSne bilance 31.12.2019.g. fer vrijednost gradevina kamp naselja je
1.000.000,00 kuna,

vrijednost zemljiSta na kojem se kamp naselje nalazi procjenjuje se na iznos od

250.000,00 kuna.
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Tablica 5: Knjizenje ulaganja u nekretnine po metodi fer vrijednosti.

Iznos
Rb. Opis Racun-konto Duguje Potrazuje
Ulaganje u zemljiste u
So nabavi 0570 200.000,00
Ulaganja u gradevine u
izgradnji 0572 80.000,00
Pretporez 25 % 140012 20.000,00
Obveze prema
1. dobavlja¢ima 2202 100.000,00
Ulaganje u gradevine u
izgradnji 0572 200.000,00
Pretporez 140012 50.000,00
Obveze prema
2. dobavlja¢ima 2202 250.000,00
Ulaganja u gradevine
pri izgradnji 0572 400.000,00
Obveze prema
dobavljacima 2202 500.000,00
3. Pretporez 25% 140012 100.000,00
Ulaganja u gradevine u
izgradnji 0572 8.000,00
Pretporez 25% 140012 2.000,00
Obveze prema
4. dobavlja¢ima 2202 10.000,00
Ziro ratun 1000 860.000,00
Obveze prema
5. dobavlja¢ima 2202 860.000,00
Gradevine u
najmovima 0510 688.000,00
Ulaganja u gradevine u
6. izgradnji 0572 688.000,00
ZemljiSte u najmovima 0500 200.000,00
Ulaganja u zemljiSte u
6/a. najmovima 0570 200.000,00
Vrijednosno uskladenje
ulaganja u nekretnine 0581 312.000,00
Dobici iz promjene fer
7. | vrijednosti-uskladenje 7761 312.000,00
Vrijednosno uskladenje
ulaganja u zemljiSte 0580 50.000,00
Dobitci iz promjene fer
8. | vrijednosti —uskladenje 7761 50.000,00
Izvor: Cirkveni (2012; 36)
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Tijekom izgradnje kamp naselja na vlastitom gradevinskom zemljiStu, gospodarski
subjekt svoje terete izgradnje knjizi na raun ulaganja u gradevine u izgradnji. Pri zavrSetku
izgradnje placaju se obveze i prenosi se vrijednost gradevine na konto gradevine u
najmovima, a vrijednost zemljiSta prenosi se na zemljiSta u najmovima. Na datum bilance
procjenom je utvrdena fer vrijednost gradevine i1 zemljiSta u visini od 362.000,00 kuna.
Gospodarski subjekt Greta d.o.o0. taj iznos priznaje u prihod racuna dobiti i gubitka od

procjene fer vrijednosti ulaganja u gradevine i zemljiSta na kojem je kamp naselje izgradeno.
Reklasifikacija nekretnine sa zaliha na ulaganje u nekretnine

Gospodarski subjekt Greta d.o.0. dana 02.02.2019.g. donosi odluku o ulaganju u oblik
imovine - u ulaganja u nekretnine. Na poziciji zaliha ima evidentiranu poslovnu zgradu u
Slavonskom Brodu koja je nabavljena radi preprodaje. Tu poslovnu zgradu odlucuje ne
prodavati, te ju preknjizava sa pozicije zaliha na poziciju 05 bilance - ulaganja u nekretnine, te
ju daje u najam putem ugovora o poslovnom najmu poduzeéu Trgovina IT. d.o.0., koje ¢e
zgradu koristiti u svoje svrhe. Nabavna vrijednost zgrade za pretprodaju je bila 1.000.000,00
kuna, a zemljiSta 300.000,00 kuna. Na poziciju ulaganja u nekretnine poslovna zgrada

evidentirati ¢e se po modelu fer vrijednosti.

1. Utvrdena je fer vrijednost poslovne zgrade u iznosu od 1.200.000,00 kuna, a zemljiSta

400.000,00 kuna

Tablica 6: KnjiZenje reklasifikacije nekretnine sa zaliha na ulaganje u nekretnine

Iznos
Rb. Opis Racun-konto Duguje Potrazuje
Nabavna vrijednost
zgrade za preprodaju 6801 1.000.000,00
Nabavna vrijednost
S 0. | zemljista za pretprodaju 6800 300.000,00
Nabavna vrijednost
zgrade za pretprodaju 6801 1.000.000,00
Nabavna vrijednost
zemljiSta za pretprodaju 6800 300.000,00
Ulaganje u nekretnine
gradevine u najmu 0510 1.200.000,00
Ulaganje u nekretnine
zemljista 050 400.000,00
Dobici iz promjene fer
1 vrijednosti 7761 300.000,00

Izvor: Cirkveni (2010; 30)
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Reklasifikacija ulaganja u nekretnine potvrduje promjenu vrijednosti nekretnine sa
modelom fer vrijednosti. Procijenjenom gradevine i zemljiSta utvrden je iznos od 300.000,00
kuna. Gospodarski subjekt Greta d.o.o0. taj iznos priznaje u prihod ra¢una dobiti i gubitka od

procjene fer vrijednosti ulaganja u nekretnine za razdoblje u kojem je izvrSena prenamjena.
Reklasifikacija nekretnine sa ulaganja u nekretnine na nekretnine u poslovhom procesu

Gospodarski subjekt Greta d.o.0. dana 02.02.2019.g. donosi odluku o prenamjeni
zgrade koju koristi kao ulaganja u nekretnine te je u najmu. Zgrada se preknjizava sa pozicije
05 bilance ulaganja u nekretnine na poziciju 02 nekretnine u poslovnom procesu. Gospodarski
subjekt ¢e zgradu koristiti za jednu od svojih djelatnosti-trgovinu. Nakon pocetnog
utvrdivanja vrijednosti za zgradu i pripadajuce zemljiste primjenjivao se model troska nabave.
Knjigovodstvena vrijednost zgrade na poziciju ulaganja u nekretnine iznosi 2.000.000,00

kuna, a zemljiSta 500.000,00 kuna.
1. Tijekom godina akumulirana amortizacija iznosi 300.000,00 kuna.

Tablica 7: Knjizenje reklasifikacije nekretnine sa ulaganja u nekretnine na zalihe

Iznos
Rb. Opis Racun-konto Duguje Potrazuje
Ulaganje u nekretnine
zemljiSta 050 500.000,00
Ulaganja u nekretnine
gradevine u najmovima 0510 2.000.000,00
Akumulirana
So. amortizacija 059 300.000,00
Ulaganje u nekretnine
zemljista 050 500.000,00
Ulaganja u nekretnine
gradevine u najmovima 0510 2.000.000,00
Akumulirana
amortizacija gradevine 029 300.000,00
Zemljista ispod
gradevine 020 500.000,00
l. Zgrada trgovine 023 2.000.000,00

Izvor: Cirkveni (2012; 39)
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Gospodarski subjekt preknjizenje je obavio po knjigovodstvenoj vrijednosti zgrade i
pripadaju¢eg zemljista, jer se zbog toga pri naknadnom vrednovanju primjenjivao model

troska. Model troska omogucuje primjenu MRS-a 16 1 HSFI -a 6 i obra¢un amortizacije $to je

Otudenje nekretnine i prikazivanje u financijskim izvjestajima

Gospodarski subjekt Greta d.o.o. dana 25.10.2019.g. donosi odluku o prodaji
poslovne zgrade u Zagrebu koja je evidentirana kao ulaganja u nekretnine i upotrebljavala se
za poslovni najam. Raskida se ugovor o poslovhom najmu i zgrada je dana na prodaju.
Nabavna vrijednost poslovne zgrade - ulaganja u nekretnine 2010.g. iznosila je 800.000,00

kuna, a ispravak vrijednosti je 300.000,00 kuna.
1. Poslovna zgrada prodana je kupcu za 900.000,00 (sa PDV).

Tablica 8:Knjizenje otudenja nekretnine

Iznos
Rb. Opis Racun-konto Duguje Potrazuje
Ulaganje u
nekretnine-poslovna
zgrada nabavna
vrijednost 042 800.000,00
S o. Ispravak vrijednosti 0492 300.000,00
Izlazni ra¢un 1201 900.000,00
Obveza PDV 25 % 260 180.000,00
IsknjiZenje nabavne
vrijednosti zgrada 042 800.000,00
Isknjizenje ispravka
vrijednosti 0492 300.000,00
Ostvareni prihod od
prodaje ulaganja u
1 nekretnine 782 220.000,00

Izvor: Baica & Baica (2013; 438)

Trenutna knjigovodstvena vrijednost ulaganja u nekretnine iznosi 500.000,00. Prihod
ostvaren od prodaje iznosi 220.000,00 kuna. Prihod je dobiven na nacin da je od
kupoprodajne cijene oduzeta trenutna knjigovodstvena vrijednost i od toga oduzeta obveza za
PDV. Gospodarski subjekt priznaje 220.000,00 kuna prihoda od prodaje ulaganja u nekretnine

u racunu dobiti 1 gubitaka za razdoblje u kojem je izvrSena prodaja.
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5.ZAKLJUCAK

Nekretnine su zemljista koja su omedena, te sacinjavaju zemljisnu Cesticu i gradevine
koje su sve ono $to je izgradeno iznad i ispod povrSine zemlje na toj ili viSe zemljiSnih
Cestica. Imovina nekoga gospodarskog subjekta je resurs od kojeg se nesto ocekuje, a ocekuje
se da koristi i pridonosi razvoju tog subjekta i ostvaruje prihod. Da bi se ta nekretnina priznala
u imovinu gospodarskog subjekta, propisani su kriteriji u Medunarodnim racunovodstvenim
standardima 16 i Hrvatskim standardima financijskog izvjeStavanja 6. Nekretnine su u aktivi
bilance 1 dugotrajna su materijalna imovina, te se od njih ofekuje vise godina koriStenja.
Bilanca je financijski izvjestaj gospodarskog subjekta, a ulaganja u nekretnine je klasificirana
stavka tog financijskog izvjestaja u kojem je prikazana sva imovina gospodarskog subjekta i
nalazi se pod brojem 05. Gospodarski subjekt da bi takvu imovinu priznao i uveo u svoje
financijske izvjestaje, mora postivati kriterije Medunarodnog racunovodstvenog standarda 40.
MRS 40 propisuje da su to nekretnine koje se najme, nekretnine koje su u stadiju ¢ekanja
povecanja vrijednosti ili nekretnina koja se najmi, a ujedno i ¢eka povecanje svoje vrijednosti.
Takva vrsta imovine se moZe nabaviti na trziStu, te se priznaje sa modelom troska nabave u
koji ulazi cijena te iste nekretnine i naknadni troSkovi, a mogu se nabaviti i sa modelima
nenovcane vrijednosti kao kompenzacija ili vlastita izvedba. Pri nabavi modelom nenovcane
vrijednosti, gospodarski subjekt treba primijeniti model fer vrijednosti koji ima svoj koncept
pristupanja mjerenju vrijednosti. Gospodarski subjekt koji ima takav oblik imovine, a Zeli ju
prebaciti na neki drugi oblik kao zalihe ili u svoj proizvodni pogon, mora to ufiniti po
modelu. Postoje dva modela prijenosa s ili na ulaganja u nekretnine putem kojih se prenose
knjigovodstvene vrijednosti. Pri prijenosu dolazi do vise ili manje od utvrdene vrijednosti, te
gospodarski subjekt taj dobitak ili gubitak prikazuje raunom dobiti i1 gubitka za period kad su
se nekretnine reklasificirale. Kao sve nekretnine, tako i ovi oblici nekretnina se mogu
iskljuciti iz bilance poduzeca ali sa propisanim modelima povlacenja ili otudenja koji se mogu
opravdati sa prodajom, nekim uniStenjem od vremenskih ili nekih drugih nepogoda. Sve se
poslije toga prikazuje kao prihodi ili rashodi u racunu dobiti 1 gubitka. Racunovodstveno
pracenje ulaganja u nekretnine je nacin i skup pravila koja prate nekretninu koju gospodarski
subjekt izgradi, kupi ili na neki drugi na¢in nabavi i klasificira kao ulaganje u nekretnine.
Svaki racunovodstveni pojam ili pravilo pri pracenju ulaganja u nekretnine je razumljiv i
opravdan te je jako bitan za normalno poslovanje nekoga poduzeca, ali 1 za informacije onima

kojima je potrebne za tu vrstu nekretnine.
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