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MEDUNARODNI RACUNOVODSTVENI STANDARD - MRS 40

Investicione nekretnine

("Sl. glasnik RS", br. 77/2010)

Cilj

1 Cilj ovog standarda je da propiSe racunovodstveni tretman za investicione nekretnine i odgovarajuc¢e zahteve za
obelodanjivanjem.

Delokrug
2 Ovaj Standard se primenjuje u priznavanju, odmeravanju i obelodanjivanju investicionih nekretnina.

3 Izmedu ostalog, ovaj Standard primenjuje se na odmeravanje, u finansijskim izvestajima korisnika lizinga, u¢esc¢a u
investicionim nekretninama pod lizingom koja se obuhvataju raCunovodstveno kao finansijski lizing, kao i na odmeravanje, u
finansijskim izveStajima davaoca lizinga, investicionih nekretnina datih korisniku lizinga kroz aranZman poslovnog lizinga. Ovaj
Standard se ne bavi pitanjima koja su obuhva¢ena Standardom 17 - Lizing, ukljuéujuci:

(a) klasifikaciju lizinga na finansijski lizing i poslovni lizing;

(b) priznavanje prihoda od lizinga investicionih nekretnina (takode videti IAS 18 - Prihod);

(c) odmeravanje dela nekretnine pod poslovnim lizingom u finansijskim izveStajima korisnika lizinga;

(d) odmeravanje neto investicionih ulaganja u finansijski lizing u finansijskim izvestajima davaoca lizinga;

(e) racunovodstveno obuhvatanje transakcija prodaje i povratnog lizinga; i

(f) obelodanjivanja vezana za finansijski lizing i poslovni lizing.

4 Ovaj Standard se ne primenjuje na:

(a) bioloSka sredstva povezana sa poljoprivriednom delatnos¢éu (videti IAS 41 Poljoprivreda); i

(b) prava na minerale i nalaziSta mineralnih rezervi kao 3to su nafta, prirodni gas i sli¢ni neobnovljivi resursi.
Definicije

5 Termini koriS¢eni u ovom Standardu imaju sledec¢a znacenja:

Knjigovodstvena vrednost je iznos po kom se imovina (sredstvo) priznaje u izvestaju o finansijskoj poziciji.

Nabavna vrednost je iznos gotovine ili gotovinskog ekvivalenta koji je plac¢en ili fer vrednost druge nadoknade date za potrebe
sticanja sredstva u vreme sticanja ili izgradnje ili ukoliko je primenljivo iznos pripisan tom sredstvu kada je po¢etno priznato u
skladu sa posebnim zahtevima drugih IFRS-ova npr. IFRS-a 2 Plaéanje akcijama.

Fer vrednost predstavlja iznos za koji se neko sredstvo moZe razmeniti izmedu obavestenih, voljnih strana u okviru nezavisne
transakcije.

Investiciona nekretnina je nekretnina (zemljiste ili objekat - ili deo objekta ili oboje) koju drzi (vlasnik ili korisnik lizinga u okviru
finansijskog lizinga) u cilju ostvarivanja prihoda od zakupnine ili porasta vrednosti kapitala ili i jednog i drugog, a ne za:

(a) koriS¢enje u proizvodnji ili nabavci dobara ili usluga ili u administrativhe svrhe; ili
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(b) prodaju u redovnom toku poslovanja.

Nekretnina koju koristi vlasnik je nekretnina koja se (od strane vlasnika ili korisnika po osnovu finansijskog lizinga) drzi radi
koriS¢enja u proizvodnji ili nabavci dobara ili usluga ili za administrativne svrhe.

6 UceS¢e u nekretnini koju drzi korisnik lizinga u okviru poslovnog lizinga se moze klasifikovati i raCunovodstveno obuhvatiti kao
investiciona nekretnina, ako, i samo ako, bi nekretnina na neki drugi nacin zadovoljila definiciju investicione nekretnine, a
korisnik lizinga primenjuje metod fer vrednosti izloZzen u paragrafima 33-55 za priznato sredstvo. Ova alternativa klasifikacije je
raspoloZiva na bazi nekretnina-po-nekretnina. Medutim, jednom kada je alternativa klasifikacije odabrana za jednu takvu
nekretninu u okviru poslovnog lizinga, sve nekretnine klasifikovane kao investicione nekretnine se obracunavaju primenom
metoda fer vrednosti. Kada se izabere ova alternativa klasifikacije, svako tako klasifikovano ucesce se ukljucuje u
obelodanjivanja koja se nalazu paragrafima 74-78.

7 Investiciona nekretnina se drZzi u cilju ostvarivanja prihoda od zakupnine ili porasta vrednosti kapitala ili i jednog i drugog.
Stoga, investicione nekretnine generiSu tokove gotovine uglavnom nezavisno od drugih sredstava entiteta. Ovim se pravi razlika
izmedu investicionih nekretnina i nekretnina koje koristi vlasnik. Proizvodnja ili nabavka robe ili usluga (ili koris¢enje nekretnine
u administrativne svrhe) generiSe tokove gotovine koji se mogu pripisati ne samo nekretninama, nego i drugim sredstvima koja
se koriste u procesu proizvodnje ili nabavke. IAS 16 - Nekretnine, postrojenja i oprema se, primenjuje na nekretnine koje koristi
vlasnik.

8 Slede primeri investicionih nekretnina:
(a) zemljiste koje se drZi u cilju dugoro€nog porasta vrednosti kapitala, a ne u cilju kratkoro¢ne prodaje u redovnom poslovanju;

(b) zemljiste koje se drZi za trenutno nepoznatu buducu upotrebu. (Ukoliko entitet nije utvrdio da ¢e koristiti zemljiSte bilo kao
nekretninu koju koristi vlasnik ili za kratkoro&nu prodaju u redovnom poslovanju, smatra se da se zemljiSte drZi u cilju povecanja
vrednosti kapitala);

(c) objekat u vlasniStvu entiteta (ili ga entitet drzi pod finansijskim lizingom) i iznajmljen u okviru jednog ili viSe poslovnih lizinga; i
(d) objekat koji nije iznajmljen, ali se drzi radi iznajmljivanja u okviru jednog ili viSe poslovnih lizinga.

(e) nekretnine u procesu izgradnje ili razvoja za buduce koris¢éenje kao investicione nekretnine.

9 Slede primeri stavki koje ne predstavljaju investicione nekretnine te stoga nisu predmet ovog Standarda:

(a) nekretnine namenjene za prodaju u okviru redovnog poslovanja ili u procesu izgradnije ili razvoja u cilju takve prodaje (videti
IAS 2 - Zalihe), na primer, nekretnine stecene isklju€ivo u cilju naknadnog otudenja u bliskoj buducnosti, ili u cilju razvoja i dalje
prodaje;

(b) nekretnine koje su u procesu izgradnje ili razvoja za treca lica (videti IAS 11 - Ugovori o izgradnii);

(c) nekretnine koje koristi vlasnik (videti IAS 16), uklju€ujuci (izmedu ostalog) nekretnine koje se drZe da bi se u budu¢nosti
koristile kao nekretnine koje koristi vlasnik (u svojstvu osnovnog sredstva), nekretnine koje se drZe radi buduéeg razvoja i

kasnijeg koriS¢enja kao nekretnine koje koristi vliasnik, nekretnine koje koriste zaposleni (bilo da zaposleni pla¢aju zakupninu po
trziSnim cenama ili ne) i nekretnina koju koristi vlasnik, a koja ¢eka da bude otudena;

(d) [brisan]; i
(e) nekretnine koje su iznajmljene nekom drugom entitetu u okviru finansijskog lizinga.

10 Neke nekretnine obuhvataju deo koji se drZi za ostvarivanje prihoda od zakupnine ili za povecéanje vrednosti kapitala a drugi
deo se drZi za koriSéenje u proizvodnji i isporuci robe ili usluga ili u administrativne svrhe. Ako ovi delovi mogu zasebno da se
prodaju (ili zasebno daju pod finansijski lizing) entitet odvojeno obradunava ove delove. Ukoliko se delovi ne mogu zasebno
prodati, nekretnina ¢e predstavljati investicionu nekretninu samo ako je beznac¢ajan deo te nekretnine namenjen za koris¢enje u
proizvodniji ili nabavci proizvoda ili usluga ili u administrativne svrhe.

11 U nekim slucajevima, entitet pruza pomocne usluge korisnicima nekretnine koja je vlasnistvo entiteta. Ovakvu nekretninu
entitet tretira kao investicionu nekretninu pod uslovom da su te usluge relativho beznacajna komponenta celokupnog ugovora.
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Kao primer bi mogao posluZziti slu¢aj kada vlasnik poslovnog objekta korisniku lizinga koji koristi objekat pruZa usluge ¢uvanja i
odrzavanja objekta.

12 U drugim slugajevima, pruZzene usluge su znacajnija komponenta. Na primer, ukoliko je entitet viasnik hotela i upravlja tim
hotelom, usluge koje taj entitet pruZa gostima se smatraju zna¢ajnom komponentom celokupnog ugovora. Dakle, hotel kojim
upravlja vlasnik je nekretnina koju koristi vlasnik (osnovno sredstvo), a ne investiciona nekretnina.

13 MozZe biti teSko utvrditi da li su pomocne usluge toliko znacajne da nekretnina ne ispunjava uslove da se smatra
investicionom nekretninom. Na primer, vlasnik hotela ponekad prenosi odredene odgovornosti na treca lica na osnovu ugovora
o upravljanju. Uslovi ovih ugovora o upravljanju su veoma razli¢iti. Na jednom kraju spektra vlasnik moze u sustini imati ulogu
pasivnog investitora. Na drugom kraju spektra vlasnik jednostavno moZe narucivati od spoljnih saradnika svakodnevne funkcije,
pri éemu medutim zadrZava znacajnu izloZzenost promenama tokova gotovine generisanih poslovanjem hotela.

14 Za utvrdivanje da li odredena nekretnina ispunjava uslove da se smatra investicionom nekretninom ili ne je potrebno
rasudivanje. Entitet postavlja kriterijume kako bi mogao primeniti takvo rasudivanje u saglasnosti sa definicijom investicione
nekretnine i sa odgovaraju¢im uputstvima iz paragrafa 7-13. Paragraf 75(c) zahteva od entiteta da obelodani ove kriterijume u
slu€ajevima kada je te3ko izvrsiti klasifikaciju.

15 U nekim slucajevima, entitet poseduje nekretnine koje su iznajmljene njegovom mati¢nom entitetu ili nekom od zavisnih
entiteta i oni ih koriste. Ove nekretnine se ne mogu kvalifikovati kao investicione nekretnine u konsolidovanim finansijskim
izveStajima, s obzirom da, sa aspekta grupe, nekretnine koristi vlasnik. Medutim, sa aspekta entiteta koji je vlasnik ovakvih
nekretnina, iste predstavljaju investicione nekretnine ukoliko ispunjavaju uslove definicije iz paragrafa 5. Stoga, u svojim
pojedinacnim finansijskim izveStajima, davalac lizinga tretira ovu nekretninu kao investicionu nekretninu.

Priznavanje
16 Investicione nekretnine se priznaju kao sredstvo ako i samo ako:
(a) je verovatno da ¢e entitet u buduénosti ostvariti ekonomsku korist od te investicione nekretnine; i
(b) se nabavna vrednost investicione nekretnine moze pouzdano odmeriti.

17 Prema ovom principu priznavanja, entitet procenjuje trosSkove pribavljanja svih svojih investicionih nekretnina u vreme kada
nastanu. U te troSkove spadaju troSkovi prvobitno nastali u cilju sticanja investicione nekretnine i troSkovi nastali naknadno kako
bi se nekretnina proSirila, zamenio neki njen deo ili se ona servisirala.

18 Prema principu priznavanja iz paragrafa 16, entitet u okviru knjigovodstvene vrednosti investicione nekretnine ne priznaje
troSkove svakodnevnog servisiranja te nekretnine. Zapravo, ti troSkovi se priznaju u bilansu uspeha kada nastanu. TroSkovi

svakodnevnog servisiranja su prvenstveno troSak rada i potroSnog materijala, i mogu jo$ ukljucivati i troSkove sitnijih delova.
Svrha tih izdataka se Cesto opisuje kao "popravke i odrZzavanje" nekretnine.

19 Delovi investicione nekretnine mogu biti ste€eni zamenom. Na primer, unutrasnji zidovi mogu biti zamena prvobitnih zidova.
Prema principu priznavanja, entitet priznaje u knjigovodstvenoj vrednosti troSak zamene dela postojece investicione nekretnine
u vreme kad taj troSak nastane, ako su zadovoljeni uslovi priznavanja. Knjigovodstvena vrednost tih delova koji su zamenjeni
prestaje da se priznaje u skladu sa odredbama o prestanku priznavanja iz ovog Standarda.

Odmeravanje prilikom priznavanja

20 Investiciona nekretnina se u po¢etku odmerava po nabavnoj vrednosti/ceni koStanja. TroSkovi transakcije se uklju€uju u
pocetno odmeravanije.

21 Nabavna vrednost kupljene investicione nekretnine obuhvata njenu kupovnu cenu i sve direktno pripisive izdatke. Direktno
pripisive izdatke predstavljaju, na primer, naknade za profesionalne pravne usluge, takse za prenos imovine i ostali troSkovi
transakcija.

22 [obrisan]

23 Nabavna vrednost investicione nekretnine se ne uvecava za:
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(a) troSkove zapocinjanja poslovanja (osim ako nisu heophodni za dovodenje nekretnine u stanje neophodno da bi mogla
poslovati na nacin na koji je to menadZment predvideo);

(b) poslovne gubitke koji nastanu pre nego Sto se dostigne planirani nivo koriSéenja investicione nekretnine; i

(c) prekomerno utroSene koli¢ine materijala, rada ili drugih resursa prilikom izgradnje nekretnine ili kapitalnog naknadnog
izdatka vezanog za istu.

24 Ukoliko je pla¢anje investicione nekretnine odloZeno, njena nabavna vrednost je ekvivalentna ceni za gotovinu. Razlika
izmedu ovog iznosa i ukupnog pla¢anja se priznaje kao rashod kamate u toku kreditnog perioda.

25 Pocetna nabavna vrednost investicione nekretnine koja se drZi pod lizingom i koja je klasifikovana kao investiciona
nekretnina je kao Sto je propisano za finansijski lizing paragrafom 20 IAS-a 17, tj. sredstvo se priznaje po niZoj od sledece dve
vrednosti: fer vrednosti nekretnine i sadasSnje vrednosti minimalnih pla¢anja lizinga. Ekvivalentan iznos se priznaje kao obaveza
u skladu sa istim tim paragrafom.

26 Eventualne premije placene za lizing tretiraju se kao deo minimalnih placanja lizinga za ove potrebe, i stoga se uklju€uju u
nabavnu vrednost sredstva, ali se isklju€uju iz obaveze. Ako je ucesSc¢e u nekretnini koja je pod lizingom klasifikovano kao
investiciona nekretnina, stavka koja se obra¢unava po fer vrednosti je to u¢eSée, a ne odgovarajuc¢a nekretnina. Uputstva za
utvrdivanje fer vrednosti u¢esc¢a u nekretnine su data za metod fer vrednosti u paragrafima 33-52. Ta uputstva su takode
relevantna za utvrdivanje fer vrednosti kada se ta vrednost koristi kao nabavna vrednost za potrebe po¢etnog priznavanja.

27 Jedna ili viSe investicionih nekretnina mogu biti ste€ene razmenom za nemonetarno sredstvo ili sredstva, ili za kombinaciju
monetarnih i nemonetarnih sredstava. Sledeca diskusija se odnosi na razmenu jednog nemonetarnog sredstva za drugo, ali se
takode primenjuje i na sve razmene opisane u prethodnoj re¢enici. Nabavna vrednost takve investicione nekretnine se
odmerava po fer vrednosti osim ako (a) transakciji razmene ne nedostaje komercijalna sustina ili (b) se fer vrednost dobijenog i
ustupljenog sredstva ne moZe pouzdano odmeriti. Ste¢eno sredstvo se odmerava na ovaj nacin ¢ak i ako entitet ne moze
odmah da prestane da priznaje sredstvo koje je ustupilo. Ako se ste€eno sredstvo ne odmerava po fer vrednosti, njegova se
nabavna vrednost odmerava po knjigovodstvenoj vrednosti ustupljenog sredstva.

28 Entitet utvrduje da li transakcija razmene ima komercijalnu sustinu razmatranjem stepena u kojem se o¢ekuje da ée njegovi
buduci tokovi gotovine da se promene kao rezultat transakcije. Transakcija razmene ima komercijalnu sustinu ako:

(a) se struktura (rizik, vr.emenski raspored i iznos) tokova gotovine od sredstva primljenog razlikuje od strukture tokova gotovine
prenesenog sredstva, ili

(b) se specifitna vrednost dela poslovanja entiteta na koji utie transakcija promeni kao rezultat razmene, i
(c) je razlika pod () ili (b) zna¢ajna u odnosu na fer vrednost razmenjenih sredstava.

Za potrebe utvrdivanja da li transakcija razmene ima komercijalnu sustinu, specifi¢na vrednost dela poslovanja entiteta na koji
utie transakcija odrazava tokove gotovine nakon oporezivanja. Rezultat tih analiza moZe biti jasan i bez obaveze entiteta da
vrSi detaljne kalkulacije.

29 Fer vrednost sredstva za koje ne postoje uporedive trziSne transakcije se moze pouzdano odmeravati ako:
(a) varijabilnost u rasponu razumnih procena fer vrednosti za to sredstvo nije znacajna, ili

(b) se verovatnoce raznih procena u okviru raspona mogu razumno proceniti i koristiti pri proceni fer vrednosti. Ako entitet mozZe
pouzdano utvrditi fer vrednost ili primljenog sredstva ili ustupljenog sredstva, onda se fer vrednost ustupljenog sredstva koristi
za odmeravanje nabavne vrednosti, osim ako fer vrednost primljenog sredstva nije evidentnija.

Odmeravanje posle poéetnog priznavanja

Racéunovodstvena politika

30 Uz izuzetke napomenute u paragrafima 32A i 34, entitet bira ili metod fer vrednosti iz paragrafa 33-55 ili metod nabavne
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vrednosti iz paragrafa 56 kao svoju racunovodstvenu politiku i tu politiku primenjuje na sve svoje investicione nekretnine.

31 U IAS-u 8 - Ra¢unovodstvene politike, promene ra¢unovodstvenih procena i greSke, se navodi da se dobrovoljna promena
racunovodstvene politike vrSi samo ako takva promena ima za rezultat da finansijski izveStaji pruzaju pouzdanije i relevantnije
informacije o efektima transakcija, drugih dogadaja ili uslova na finansijski poloZaj, finansijske performanse ili tokove gotovine
entiteta. Malo je verovatno da ¢e prelazak sa metoda fer vrednosti na metod nabavne vrednosti imati za rezultat relevantnije
prikazivanje.

32 Ovim Standardom se zahteva od svih entiteta da utvrde fer vrednost investicione nekretnine, za potrebe ili odmeravanja
(ukoliko koristi metod fer vrednosti) ili obelodanjivanja (ukoliko koristi metod nabavne vrednosti). Entitet se podstice, ali se od
njega ne zahteva da utvrdi fer vrednost investicione nekretnine na osnovu procene nezavisnog procenitelja koji je profesionalno
lice sa priznatim i relevantnim stru¢nim kvalifikacijama i skorijim iskustvom procenjivanja na lokaciji i kategoriji investicione
nekretnine Cija se vrednost procenjuje.

32A Entitet moze:

(a) izabrati ili metod fer vrednosti ili metod nabavne vrednosti za sve obaveze koje se odnose na investicione nekretnine koje
nose prinos povezan direktno sa fer vrednoscu ili sa prinosima od tih sredstava, ukljucujuci i te investicione nekretnine;

(b) izabrati ili metod fer vrednosti ili metod nabavne vrednosti za svu drugu investicionu nekretninu, bez obzira koji je metod
izabran pod (a).

32B Neka osiguravajuc¢a drustva i drugi entiteti imaju interni fond nekretnina koji emituje jedinice €ije je vrednosti teSko utvrditi,
pri éemu su neke od tih jedinica u vlasniStvu investitora u skladu sa povezanim ugovorima, a druge u vlasnistvu samog entiteta.
Paragraf 32A ne dozvoljava da entitet odmerava nekretnine koje su u vlasnistvu fonda delimi¢no po nabavnoj vrednosti, a
delimiéno po fer vrednosti.

32C Ako entitet izabere razli¢ite metode za dve kategorije opisane u paragrafu 32A, prodaja investicione nekretnine izmedu
grupa sredstava koje se vrednuju primenom razli¢itih metoda se priznaje po fer vrednosti, a kumulativha promena fer vrednosti
se priznaje u bilansu uspeha. U skladu s tim, ako se investiciona nekretnina proda iz grupe na koju se primenjuje metod fer
vrednosti u grupu za koju se koristi metod nabavne vrednosti, fer vrednost nekretnine na datum prodaje postaje njena
pretpostavljena nabavna vrednost.

Metod fer vrednosti

33 Nakon pocetnog priznavanja, entitet koji se opredeli za metod fer vrednosti za odmeravanje svih svojih investicionih
nekretnina po fer vrednosti, osim u slu¢ajevima opisanim u paragrafu 53.

34 Kada se uc¢es¢e u nekretnini koju korisnik lizinga ima u okviru poslovnog lizinga klasifikuje kao investiciona nekretnina prema
paragrafu 6, paragraf 30 je obavezan: mora se primenjivati metod fer vrednosti.

35 Dobitak ili gubitak koji proizilazi iz promene fer vrednost investicione nekretnine se priznaje u bilansu uspeha za period u
kom je nastao.

36 Fer vrednost investicione nekretnine je cena po kojoj bi se nekretnina mogla razmeniti izmedu obavestenih, voljnih strana u
nezavisnoj transakciji (videti paragraf 5). Fer vrednost posebno isklju€uje procenjenu cenu koja je povecana ili umanjena
posebnim uslovima ili okolnostima koje su netipi¢ne finansiranju, aranZzmani prodaje i povratnog lizinga, posebne naknade ili
koncesije date od strane bilo koga ko je povezan sa prodajom.

37 Entitet odreduje fer vrednost bez odbijanja troSkova transakcije koje moZda napravi prilikom prodaje ili druge vrste otudenja.
38 Fer vrednost investicione nekretnine odrazava uslove trziSta na kraju izveStajnog perioda.

39 Fer vrednost je vremenski specifi¢na kategorija za odredeni datum. S obzirom da se trZiSni uslovi mogu promeniti, vrednost
utvrdena kao fer vrednost moZe biti neta¢na ili neodgovaraju¢a na neki drugi dan. Definicija fer vrednosti takode podrazumeva
istovremenu razmenu i izvrSavanje ugovora o prodaji, bez bilo kakvih promena u ceni do kojih bi moglo do¢i u nezavisnoj
transakciji izmedu obavestenih, voljnih strana u slu¢aju da se razmena i izvrSenje ugovora ne deSavaju istovremeno.

40 Fer vrednost investicione nekretnine odraZava, izmedu ostalog, prihod od zakupnine po teku¢im ugovorima o lizingu, kao i
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opravdane i odrZive pretpostavke koje predstavljaju misljenje obavestenih i voljnih strana o prihodu od zakupnine od buduéih
lizinga u svetlu postojecih uslova. Ona takode odraZava, na sli¢noj osnovi, sve eventualne odlive gotovine (uklju€ujuéi plac¢anja
zakupnina i druge odlive) koji bi se mogli o¢ekivati u vezi sa nekretninom. Neki od tih odliva odraZavaju se u obavezama, dok se
drugi odnose na odlive koji se ne priznaju u finansijskim izvestajima sve do nekog kasnijeg datuma (npr. periodi¢na pla¢anja
kao Sto su potencijalne zakupnine).

41 U paragrafu 25 se navodi osnova za pocetno priznavanje nabavne vrednosti u¢es¢a u nekretnini pod lizingom. Paragrafom
33 se zahteva da se u€eS¢e u nekretnini pod lizingom ponovo odmeri, ako je neophodno, do fer vrednosti. Kod lizinga koji je
ugovoren po trziSnim cenama, fer vrednost u¢eSéa u nekretnini pod lizingom prilikom sticanja, umanjena za sva o¢ekivana
pla¢anja lizinga (uklju€ujuéi i ona koja se odnose na priznate obaveze), treba da bude jednaka nuli. Ta fer vrednost se ne menja
bez obzira da li se, za potrebe raCunovodstva, zakupljeno sredstvo i obaveza priznaju po fer vrednosti ili po sadasnjoj vrednosti
minimalnih plaéanja lizinga, u skladu sa paragrafom 20 IAS-a 17. Stoga, ponovno odmeravanje zakupljenog sredstva, tj.
prelazak sa nabavne vrednosti u skladu sa paragrafom 25 na fer vrednost u skladu sa paragrafom 33 ne bi trebalo da dovede
do bilo kakvog pocetnog dobitka ili gubitka, osim ako se fer vrednost nije odmeravala u razli¢ito vreme. To bi se moglo desiti
ako se primena metoda fer vrednosti izabere nakon poc¢etnog priznavanja.

42 Definicija fer vrednosti se odnosi na "obavestene, voljne strane." U ovom kontekstu "obavesten" znaci da su i voljan kupac i
voljan prodavac u razumnoj meri upoznati sa prirodom i karakteristikama investicione nekretnine, njenim stvarnim i mogucim
upotrebama i sa stanjem na trziStu na kraju izvestajnog perioda. Voljan kupac je motivisan, ali ne i prisiljen da kupi. Taj kupac
nije ni preterano zainteresovan, niti odlu¢an da kupi po bilo kojoj ceni. Pretpostavljeni kupac ne bi platio cenu ve¢u od one koju
bi zahtevalo trziSte koje se sastoji od obavestenih, voljnih kupaca i prodavaca.

43 Voljan prodavac nije ni preterano zainteresovan, niti je neko ko je prisilien da proda po bilo kojoj ceni, a niti je neko ko je
spreman da ¢eka na cenu koja nije razumna prema trenutnim trziSnim uslovima. Voljan prodavac je motivisan da proda
nekretninu pod trZisnim uslovima za najbolju moguéu cenu koja se moze postiéi. Cinjeniéno stanje trenutnog vlasnika
investicione nekretnine nije predmet ovog razmatranja s obzirom da je voljan prodavac hipoteticki vliasnik (na primer voljan
prodavac ne bi uzeo u obzir odredene poreske okolnosti stvarnog vlasnika investicione nekretnine).

44 Definicija fer vrednosti se odnosi na transakciju koja se obavlja izmedu strana koje deluju nezavisno i u svom najboljem
interesu. Takva transakcija se deSava izmedu strana koje nemaju neku posebnu ili odredenu vezu koja bi cenu transakcije
ucinila nekarakteristicnom za trziste. Pretpostavlja se da se transakcija odvija izmedu nepovezanih strana, gde svaka strana
deluje nezavisno.

45 Najbolji dokaz fer vrednosti su obi¢no trenutne cene na aktivhom trZitu za sli¢nu nekretninu na istoj lokaciji i pod istim
uslovima, koja je predmet ugovora o lizingu ili ugovora sli¢ne vrste. Entitet se stara o prepoznavanju razlika u prirodi, mestu ili
stanju nekretnine, ili u uslovima iz ugovora o lizingu ili drugih ugovora vezanih za nekretninu.

46 Ukoliko na aktivnom trziStu nema tekucih cena kakve su opisane u paragrafu 45, entitet razmatra informacije iz raznih izvora,
ukljucujuci:

(a) trenutne cene na aktivnom trZiStu za nekretnine Ciji su priroda, stanje ili lokacija razli¢iti (ili one koje su predmet razlicitih
ugovora o lizingu ili druge vrste ugovora) korigovane da odrazavaju ove razlike;

(b) na manje aktivnim trzistima cene iz bliske proslosti korigovane da odraze sve promene ekonomskih uslova od dana kada se
desila transakcija po tim cenama; i

(c) projekcije diskontovanog toka gotovine na osnovu pouzdanih procena buducih tokova gotovine podrZanih uslovima u
postojeé¢im ugovorima o lizingu i drugim ugovorima i (tamo gde je to moguée) eksternim dokazima, kao Sto su iznosi trenutnih
trziSnih zakupnina za sli€ne nekretnine na istoj lokaciji i u istom stanju, te koristenjem diskontnih stopa koje odraZzavaju tekuce
trziSne procene neizvesnosti iznosa i vremena tokova gotovine.

47 U nekim slu€ajevima, raznovrsni izvori nabrojani u prethodnom paragrafu mogu sugerisati razli¢ite zaklju¢ke o fer vrednosti
investicione nekretnine. Entitet razmatra razloge tih razlika u cilju postizanja najpouzdanije procene fer vrednosti u okviru
spektra razumnih procena fer vrednosti.

48 U izuzetnim slu€ajevima, postoje jasni dokazi, kada entitet prvi put stekne investicionu nekretninu (ili kada postojeca
nekretnina prvi put postane investiciona nekretnina nakon promene nacina upotrebe) da ¢e promenljivost u spektru razumnih
procena fer vrednosti biti tako velika, a verovatno ¢e raznih ishoda toliko teSko procenjive, da se korisnost jedne procene fer
vrednosti negira. Ovo moZe ukazati na ¢injenicu da se fer vrednost nekretnine neé¢e moci kontinuirano pouzdano odredivati
(videti paragraf 53).
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49 Fer vrednost se razlikuje od upotrebne vrednosti koja je definisana u IAS-u 36 - Umanjenje vrednosti imovine. Fer vrednost
odrazava znanje i procene obavestenih, voljnih kupaca i prodavaca. Suprotno, upotrebna vrednost odrazava znanje i procene
entiteta, ukljucujuéi efekte faktora koji mogu biti specifi¢ni za odredeni entitet, a koji se moZzda ne mogu primenijivati na entitete
generalno. Na primer, fer vrednost ne odraZava ni jedan od sledecih faktora u meri u kojoj oni ne bi generalno bili na
raspolaganju obavestenim, voljnim kupcima i prodavcima:

(a) dodatnu vrednost izvedenu iz sastavljanja portfelja nekretnina na razli¢itim lokacijama;
(b) sinergije izmedu investicione nekretnine i drugih sredstava,

(c) zakonska prava ili zakonska ograni€enja koja su specificna samo za trenutnog vlasnika; i
(d) poreske olaksice ili poreska opterecenja koja su specifi¢na samo za trenutnog vlasnika.

50 Prilikom utvrdivanja knjigovodstvene vrednosti investicione nekretnine po modelu fer vrednosti, entitet sredstva ili obaveze
priznate kao odvojena sredstva ili obaveze ne raCuna duplo. Na primer:

(a) oprema poput liftova ili klima uredaja je ¢esto sastavni deo objekta i generalno se uklju€uje u fer vrednost investicione
nekretnine, a ne priznaje se zasebno kao nekretnina, postrojenje i oprema;

(b) ako se kancelarija izdaje nameStena, u fer vrednosti kancelarije generalno ulazi i fer vrednost namestaja, zato Sto je prihod
od zakupnine prihod od namestene kancelarije. Kada u fer vrednost investicione nekretnine ulazi vrednost namestaja, onda
entitet ne priznaje namestaj kao zasebno sredstvo;

(c) fer vrednost investicione nekretnine isklju€uje unapred naplaceni ili obracunati poslovni prihod od zakupnine, jer ga entitet
priznaje kao zasebnu obavezu, odnosno sredstvo;

(d) fer vrednost investicionih nekretnina koje su pod lizingom, odraZava ocekivane tokove gotovine (uklju¢ujuéi potencijalnu
zakupninu za koju se o¢ekuje da dospe za naplatu). U skladu s tim, ako izraCunata vrednost nekretnine ne ukljucuje placanja za
koja se ocekuje da ¢e biti izvrSena, neophodno je ponovo dodati sve priznate obaveze po osnovu lizinga kako bi se izradunala
knjigovodstvena vrednost investicione nekretnine primenom modela fer vrednosti.

51 Fer vrednost investicione nekretnine ne odraZava buduce kapitalne izdatke za razvoj i poboljSanje stanja nekretnine, niti
odraZava odgovarajuée buduce koristi od ovih buducéih izdataka.

52 U nekim slucajevima entitet oekuje da ¢e sadasSnja vrednost njegovih pla¢anja koja se odnose na investicione nekretnine
(osim plaéanja za priznate obaveze) premasiti sadasnju vrednost odgovarajucéeg priliva novca. Entitet koristi IAS 37-
Rezervisanja, potencijalne obaveze i potencijalna imovina za utvrdivanje da li da priznaje obavezu i kako da je odmerava.

Nemoguénost pouzdanog utvrdivanja fer vrednosti

53 Diskutabilna je pretpostavka da ée entitet biti u mogucnosti da pouzdano utvrdi fer vrednost investicione nekretnine na
kontinuiranoj osnovi. Medutim, u izuzetnim sluajevima, postoje jasni dokazi da, kada entitet prvi put stekne nekretninu (ili kada
se postojec¢a nekretnina po prvi put koristi kao investiciona nekretnina, nakon promene u nacinu koris¢enja) on nece biti u
mogucnosti da pouzdano utvrduje fer vrednost nekretnine na kontinuiranoj osnovi. Ovo se dogada onda, i samo onda, kada
uporedive trziSne transakcije nisu Ceste i alternativne pouzdane procene fer vrednosti (na primer na osnovu predvidanja
diskontovanih tokova gotovine) nisu dostupne. Ukoliko entitet utvrdi da nije utvrdena pouzdana fer vrednost nekretnine u
izgradniji ali o€ekuje da ¢e se nakon zavr3etka izgradnje pouzdano utvrditi fer vrednost nekretnine, odmeravace nekretninu u
izgradnji po metodu nabavne vrednosti do trenutka kada se fer vrednost moze pouzdano utvrditi ili do zavrSetka izgradnje (Sta
god nastupi ranije). Ukoliko entitet utvrdi da fer vrednost neke nekretnine (koja nije nekretnina u izgradniji) nije moguce
pouzdano odrediti u kontinuiranom periodu, entitet odmerava nekretninu primenom metoda nabavne vrednosti iz IAS-a 16.
Polazi se od pretpostavke da je rezidualna vrednost te nekretnine jednaka nuli. Entitet primenjuje 1AS 16 sve do otudenja
investicione nekretnine.

53A Kada entitet bude u moguénosti da pouzdano meri fer vrednost nekretnine u izgradniji, koja je prethodno merena po
nabavnoj vrednosti, entitet ¢e za tu nekretninu primeniti metod fer vrednosti. Kada se izgradnja zavrsi pretpostavlja se da se fer
vrednost moZe pouzdano odmeriti. Ukoliko ovo nije slu€aj, u skladu sa paragrafom 53, nekretnina ¢e se odmeravati primenom
metoda nabavne vrednosti iz IAS-a 16.
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53B Pretpostavka da se fer vrednost nekretnine u izgradnji moZe odmeriti pouzdano se moze dovesti u pitanje samo pri
pocetnom priznavanju. Entitet koji je merio nekretninu u izgradniji po fer vrednosti ne moZe kasnije do¢i do zaklju¢ka da se fer
vrednost zavrSene nekretnine ne moze pouzdano odrediti.

54 U izuzetnim slu€ajevima, kada je entitet prisiljen da iz razloga navedenih u paragrafu 53, odmerava investicionu nekretninu
koriste¢i se metodom nabavne vrednosti iz IAS-a 16, sve svoje druge investicione nekretnine odmerava po fer vrednosti,
uklju€ujuci nekretnine u izgradnji. U tim slu€ajevima, iako entitet moZe da primenjuje metod nabavne vrednosti za jednu
investicionu nekretninu, on i dalje obracunava sve preostale nekretnine primenom metode fer vrednosti.

55 Ukoliko je entitet prethodno odmeravao svoje investicione nekretnine po fer vrednosti, i dalje odmerava nekretninu po fer
vrednosti sve dok se ta nekretnina ne otudi (ili do trenutka kada nekretnina postaje nekretnina koju koristi viasnik ili entitet
zapocne sa procesom kapitalnih naknadnih izdataka u nekretnine u cilju naknadne prodaje u okviru redovnog poslovanja), ¢ak i
u slu¢aju da su uporedive trZiSne transakcije postale manje ucestale ili trziSne cene manje raspoloZive.

Metod nabavne vrednosti

56 Nakon pocetnog priznavanja, entitet koji izabere metod nabavne vrednosti, odmerava sve svoje investicione nekretnine u
skladu sa zahtevima IAS-a 16 za taj metod, osim one koje ispunjavaju uslove da se klasifikuju kao nekretnine koje se drze radi
prodaje (ili su ukljuéene u grupu za otudivanje koja je klasifikovana kao grupa koja se drZi radi dalje prodaje) prema IFRS-u 5
Stalna imovina namenjena prodaji i poslovanja koja prestaju. Investicione nekretnine koje ispune uslove da se klasifikuju kao
nekretnine koje se drZe radi prodaje (ili su ukljuéene u grupu za otudivanje koja je klasifikovana kao grupa koja se drzi radi
prodaje) treba da se odmeravaju u skladu sa IFRS-om 5.

Prenosi
57 Prenos na investicione nekretnine ili sa njih se vrsi onda i samo onda dode do promene u nameni, dokazane slede¢im:
(a) pocetkom koriS¢enja nekretnine od strane vlasnika, za prenos sa investicione nekretnine na nekretnine koje koristi viasnik;
(b) pocetkom kapitalnog naknadnog izdatka u nekretninu u cilju njene prodaje - za prenos sa investicione nekretnine na zalihe;

(c) prestankom koriS¢éenja nekretnine od strane vlasnika, za prenos sa nekretnine koju koristi vliasnik (gradevinskih objekata) na
investicione nekretnine; ili

(d) pocetkom poslovnog lizinga nekoj drugoj strani - za prenos sa zaliha na investicione u nekretnine; ili
(e) [brisan]

58 Gornji paragraf 57 (b) zahteva da entitet prenese nekretninu sa investicione nekretnine na zalihe onda, i samo onda, kada je
doslo do promene namene, dokazane pocetkom kapitalnog naknadnog izdatka u cilju prodaje. Kada entitet odluci da otudi
investicionu nekretninu bez daljeg kapitalnog naknadnog izdatka, on nastavlja da je tretira kao investicionu nekretninu sve dok
ne dode do prestanka priznavanja (eliminisanja iz izveStaja o finansijskoj poziciji), a ne tretira je kao zalihe. Sli¢no tome, ako
entitet po€ne sa kapitalnim naknadnim izdacima vezano za postoje¢u investicionu nekretninu u cilju daljeg buduéeg koriSéenja
kao investicione nekretnine, ta nekretnina ostaje investiciona nekretnina i ne vrsi se njegova ponovna klasifikacija na sredstvo
koje koristi vlasnik u toku perioda kapitalnog naknadnog izdatka.

59 Paragrafi 60 do 65 se bave pitanjima priznavanja i odmeravanja koja se javljaju kada entitet koristi metod fer vrednosti za
investicione nekretnine. Kada entitet koristi metod nabavne vrednosti, prenosi koji se vrSe izmedu investicionih nekretnina,
nekretnina koje koristi vlasnik i zaliha ne menjaju knjigovodstvenu vrednost prenetih nekretnina i ne menjaju nabavnu vrednost
tih nekretnina za potrebe odmeravanja ili obelodanijivanja.

60 Kod prenosa nekretnine sa investicione nekretnine uknjizene po fer vrednosti, na nekretninu koju koristi vlasnik ili zalihe,
pretpostavljena nabavna vrednost nekretnine za kasniji obra¢un u skladu sa IAS-om 16 ili IAS-om 2 je njena fer vrednost na
datum promene namene.

61 Ako nekretnina koju koristi vlasnik postane investiciona nekretnina koja ¢e se knijiZiti po fer vrednosti, entitet primenjuje 1AS
16 sve do datuma promene namene Entitet tretira bilo kakvu razliku na taj datum izmedu knjigovodstvene vrednosti nekretnine
po IAS-u 16 i njene fer vrednosti na isti nacin kao revalorizaciju prema IAS-u 16.
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62 Sve do dana kada nekretnina koju koristi vlasnik postane investiciona nekretnina knjizena po fer vrednosti, entitet amortizuje
tu nekretninu i priznaje sve imparitetne gubitke koji su nastali. Entitet tretira bilo koju razliku izmedu knjigovodstvene vrednosti
nekretnine po IAS-u 16 i njene fer vrednosti na taj datum na isti nacin kao i revalorizaciju prema IAS-u 16. Drugim re¢ima:

(a) eventualno smanjenje knjigovodstvene vrednosti nekretnine se priznaje u bilansu uspeha. Medutim, u onoj meri u kojoj je
iznos uklju€en u revalorizacione rezerve za tu nekretninu, smanjenje se priznaje u ukupnom ostalom rezultatu i smanjuje
revalorizacionu rezervu u okviru kapitala.

(b) eventualno povecanje knjigovodstvene vrednosti se tretira na sledec¢i nacin:

(i) u meri u kojoj povecanje stornira raniji imparitetni gubitak za tu nekretninu, poveéanje se priznaje u bilansu uspeha. 1znos
priznat u bilansu uspeha ne premasuje iznos koji je potreban da se knjigovodstvena vrednost vrati na onu knjigovodstvenu
vrednost koja bi bila utvrdena (bez amortizacije) da nije bilo priznavanja imparitetnog gubitka.

(i) eventualni preostali deo povecanja se priznaje u ukupnom ostalom rezultatu i poveéava revalorizacione rezerve u okviru
kapitala. Po kasnijem otudenju investicione nekretnine, revalorizacione rezerve uklju€ene u kapital mogu se preneti na
nerasporedenu dobit. Prenos sa revalorizacione rezerve na nerasporedenu dobit se ne vrsi kroz bilans uspeha.

63 Za prenos sa zaliha na investicione nekretnine koje ée se knjiZiti po fer vrednosti, bilo koja razlika izmedu fer vrednosti
nekretnine na dan prenosa i njene ranije knjigovodstvene vrednosti se priznaje u dobitku/gubitku.

64 Postupak sa prenosima sa zaliha na investicione nekretnine koje ¢e se knjiZiti po fer vrednosti, konzistentan je sa tretmanom
prodaje zaliha.

o

fer vrednosti, bilo koja razlika izmedu fer vrednosti nekretnine na taj dan i njene ranije knjigovodstvene vrednosti se priznaje u
dobitku/gubitku.

Otudenje

66 Investicione nekretnine prestaju da se priznaju (eliminiSu se iz izveStaja o finansijskoj poziciji) po otudenju ili kada se
investiciona nekretnina trajno povuce iz upotrebe i ne ocekuju se nikakve buduce ekonomske koristi od njegovog otudenja.

67 Otudenje investicione nekretnine se mozZe izvrSiti prodajom ili zaklju¢enjem finansijskog lizinga. Za utvrdivanje datuma
otudenja investicione nekretnine, entitet primenjuje kriterijume iz IAS-a 18 za priznavanje prihoda od prodaje robe i usluga i
uzima u obzir odgovarajuca uputstva iz Dodatka uz IAS 18. IAS 17 se primenjuje na otudenje nastalo zaklju¢ivanjem
finansijskog lizinga i na prodaju i povratni lizing.

68 Ako, u skladu sa principom priznavanja iz paragrafa 16, entitet u knjigovodstvenoj vrednosti sredstva prizna nabavnu
vrednost zamenjenog dela investicione nekretnine, on prestaje da priznaje knjigovodstvenu vrednost zamenjenog dela. Za
investicione nekretnine obracunate primenom metoda nabavne vrednosti, moZe se desiti da zamenjeni deo nije odvojeno
amortizovan. Ako entitetu nije izvodljivo utvrdivanje knjigovodstvene vrednosti zamenjenog dela, on moZe da koristi troSkove
zamene kao pokazatelj iznosa nabavne vrednosti zamenjenog dela u vreme kad je isti stecen ili izgraden. Kod metoda fer
vrednosti, moZe se desiti da fer vrednost investicione nekretnine veé¢ odraZava da je deo koji treba da se zameni izgubio svoju
vrednost. U drugim slu¢ajevima moZe biti teSko utvrditi koliko treba umanijiti fer vrednost dela koji se zamenjuje. Alternativa
smanjenju fer vrednosti za zamenjeni deo, kada to nije izvodljivo, je da se troSkovi zamene ukljue u knjigovodstvenu vrednost
sredstva i da se zatim ponovo proceni fer vrednost, kao 5to bi se zahtevalo u slu€aju dodataka koji ne podrazumevaju zamenu.

69 Dobici ili gubici koji nastaju usled povlacenja ili otudenja investicione nekretnine se utvrduju kao razlika izmedu neto prihoda
od otudenja i knjigovodstvene vrednosti sredstva i priznaju u bilansu uspeha (osim ako IAS 17 ne propisuje druge zahteve za
aranZmane prodaje i povratnog lizinga) u periodu povla¢enja ili otudenja.

70 I1znos potrazivanja za otudenu investicionu nekretninu se inicijalno priznaje po njenoj fer vrednosti. Konkretno, ako je
pla¢anje za neku investicionu nekretninu odloZeno, primljena naknada se pocetno priznaje po iznosu ekvivalentnom ceni za
gotovinu. Razlika izmedu nominalnog iznosa i iznosa ekvivalentnom ceni za gotovinu se priznaje kao prihod od kamate prema
IAS-u 18, primenom metoda efektivhe kamatne stope.

71 Entitet primenjuje 1AS 37 ili druge standarde, gde je to odgovarajuce, na bilo kakve obaveze koje mu eventualno preostanu
po otudenju investicione nekretnine.
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72 Nadoknada od trecih strana za investicionu nekretninu ¢ija je vrednost umanjena, koja je izgubljena ili ustupljena, priznaje se
u bilansu uspeha kada ta nadoknada postane potraZzivanje.

73 Umanjenje vrednosti ili gubici investicionih nekretnina, povezani zahtevi za naknadama ili pla¢anjem naknada od trecih
strana, kao i svaka eventualna kupovina ili izgradnja sredstava za zamenu, predstavljaju zasebne ekonomske dogadaje i
obra¢unavaju se zasebno na slede¢i nacin:

(a) umanjenja vrednosti investicionih nekretnina se priznaju u skladu sa IAS-om 36,
(b) povlagenja ili otudenja investicione nekretnine priznaju se u skladu sa paragrafima 66-71 ovog Standarda,

(c) nadoknada od trecih strana za investicione nekretnine &ija je vrednost umanjena, koje su izgubljene ili ustupljene, priznaju se
u bilansu uspeha kada postanu potrazivanja, i

(d) nabavna vrednost sredstava koja su ha ime zamene vrac¢ena, kupljena ili izgradena odreduje se u skladu sa paragrafima 20-
29 ovog Standarda.

Obelodanjivanje

Metod fer vrednosti i metod nabavne vrednosti

74 Obelodanijivanja navedena u nastavku se primenjuju uz obelodanjivanja koja propisuje I1AS 17. Prema IAS-u 17, vlasnik
investicione nekretnine obezbeduje obelodanjivanja davaoca lizinga o zaklju€enim lizinzima. Entitet koji drZi investicionu
nekretninu pod finansijski ili poslovni lizing, obezbeduje obelodanjivanja korisnika lizinga za finansijske lizinge i obelodanjivanja
davaoca lizinga za sve zaklju€¢ene poslovne lizinge.

75 Entitet obelodanjuje:
(a) da li primenjuje metod fer vrednosti ili metod nabavne vrednosti.

(b) ako primenjuje metod fer vrednosti, da li se, i u kojim okolnostima, u¢eSéa u nekretninama pod poslovnim lizingom klasifikuju
i obraCunavaju kao investicione nekretnine.

(c) kada je klasifikacija otezana (videti paragraf 14), kriterijume koje entitet koristi za razlikovanje investicione nekretnine od
nekretnine koju koristi vlasnik, i od nekretnine koja se drze radi prodaje u okviru redovnog poslovanja;

(d) metode i vaZne pretpostavke koriS¢ene za odredivanje fer vrednosti investicione nekretnine, ukljuéujuci izjavu o tome da li je
utvrdivanje fer vrednosti podrzano dokazima sa trZista ili je viSe zasnovano na drugim faktorima (koje entitet obelodanjuje) zbog
prirode nekretnine i nedostatka uporedivih podataka sa trzista;

(e) u kojoj meri je fer vrednost investicione nekretnine (odmerene ili obelodanjene u finansijskim izvestajima) zasnovana na
proceni nezavisnog procenjivaca koji ima priznate i relevantne stru¢ne kvalifikacije, i nedavno iskustvo sa lokacijom i
kategorijom investicione nekretnine koja se procenjuju. Ako takve procene nije bilo, tu €injenicu treba obelodaniti;

(f) iznose priznate u bilansu uspeha za:
(i) prihod od zakupa investicione nekretnine;

(i) direktne poslovne rashode (uklju€ujuci popravke i odrzavanje) koji proizilaze iz investicione nekretnine koja je generisala
prihod od zakupa tokom perioda; i

(iii) direktne poslovne rashode (uklju€ujuéi popravke i odrzavanje) koji proizilaze iz investicione nekretnine koja je generisala
prihod od zakupa tokom perioda;

(iv) kumulativne izmene fer vrednosti priznate u bilansu uspeha pri prodaji investicione nekretnine iz skupa sredstava na koja se
primenjuje metod nabavne vrednosti u skup na koji se primenjuje metod fer vrednosti (videti paragraf 32C);
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(g) postojanje i iznose ograni¢enja koja se odnose na moguénost prodaje investicione nekretnine ili doznake prihoda i nov&anih
primitaka od otudenja; i

(h) ugovorne obaveze kupovine, izgradnje ili kapitalnih naknadnih izdataka u investicione nekretnine ili popravke, odrzavanija ili
poboljSanja.

Metod fer vrednosti

76 Pored obelodanjivanja propisanih paragrafom 75, entitet koji primenjuje metod fer vrednosti iz paragrafa 33-55 obelodanjuje
uskladivanje knjigovodstvene vrednosti investicione nekretnine na pocetku i na kraju perioda, prikazujuéi sledece:

(a) dodatke, obelodanjujuci odvojeno one dodatke koji su rezultat sticanja i one koji su rezultat naknadnih izdataka priznatih u
knjigovodstvenoj vrednosti sredstva,

(b) dodatke koji su rezultat sticanja kroz poslovne kombinacije;

(c) sredstva klasifikovana kao sredstva koja se drZe za prodaju ili su uklju€ena u grupu sredstava klasifikovanu kao grupa koja
se drZi za prodaju u skladu sa IFRS-om 5 i druga otudenja;

(d) neto dobitke ili gubitke od korigovanja fer vrednosti;

(e) neto kursne razlike koje proizilaze iz prevodenja finansijskih izveStaja u razliCite valute prezentacije i iz prevodenja
inostranog poslovanja u valutu prezentacije entiteta koji sastavlja finansijske izvestaje;

(f) prenose na zalihe i sa zaliha i na nekretnine koje koristi vlasnik i sa njih; i
(g) ostale promene.

77 Kada se vrednovanje dobijeno za investicione nekretnine znatno koriguje za potrebe finansijskih izvestaja, na primer da bi se
izbeglo duplo obradunavanje sredstava ili obaveza koje se priznaju kao odvojena sredstva i obaveze kao Sto je opisano u
paragrafu 50, entitet obelodanjuje uskladivanje dobijenog vrednovanja i korigovanog vrednovanja ukljuéenog u finansijske
izveStaje, prikazujuci odvojeno zbirni iznos svih priznatih obaveza po osnovu lizinga koje su ponovo dodate, i sva druga
znacajna korigovanja.

78 U izuzetnim slu€ajevima, kojima se bavi paragraf 53, kada entitet odmerava investicione nekretnine koristeéi metod nabavne
vrednosti iz IAS-a 16, uskladivanjem koje se zahteva u paragrafu 76 se obelodanjuju iznose koji se odnose na tu investicionu
nekretninu odvojeno od iznosa koji se odnose na druge investicione nekretnine. Pored toga, entitet obelodanijuje:

(a) opis investicione nekretnine;
(b) objasnjenje razloga iz kog se fer vrednost ne moze pouzdano odrediti;
(c) ako je mogucée, raspon procena u kom ce se fer vrednost vrlo verovatno nalaziti; i
(d) po otudenju investicione nekretnine koja nije knjizena po fer vrednosti:
(i) Cinjenicu da je entitet otudio investicionu nekretninu koja nije knjizena po fer vrednosti;
(i) knjigovodstvenu vrednost te investicione nekretnine u vreme prodaje; i
(iii) iznos priznatog dobitka ili gubitka.
Metod nabavne vrednosti

79 Pored zahtevanih obelodanjivanja u paragrafu 75, entitet koji primenjuje metod nabavne vrednosti iz paragrafa 56 takode
obelodanjuje:

(a) koriS¢ene metode amortizacije;

ParagrafLex Strana 11.(od 13)



23/06/2012

(b) koriS¢ene korisne vekove trajanja ili stope amortizacije;

(c) bruto knjigovodstvenu vrednost i akumuliranu amortizaciju (udruZzenu sa akumuliranim imparitetnim gubicima) na pocetku i
na kraju perioda;

(d) uskladivanje knjigovodstvene vrednosti investicione nekretnine na pocetku i na kraju perioda, prikazujuéi sledece:

(i) dodatke, obelodanjujuéi odvojeno one dodatke koji su rezultat sticanja i one koji su rezultat naknadnih izdataka priznatih kao
sredstvo;

(i) dodatke koiji su rezultat sticanja kroz poslovne kombinacije;

(iii) sredstva klasifikovana kao sredstva koja se drZe za prodaju ili su uklju€ena u grupu sredstava klasifikovanu kao grupa koja
se drZi za otudivanje u skladu sa IFRS-om 5 i druga otudenja;

(iv) amortizaciju;
(v) iznos priznatih imparitetnih gubitaka, kao i iznos storniranih imparitetnih gubitaka tokom perioda, u skladu sa IAS-om 36;

(vi) neto kursne razlike koje proizilaze iz prevodenja finansijskih izvestaja na razli€ite valute prezentacije i iz prevodenja
inostranog poslovanja na valutu prezentacije entiteta koji sastavlja finansijske izvestaje;

(vii) prenose na zalihe i sa zaliha i na nekretnine koje koristi vlasnik i sa njih; i
(viii) druge promene; i

(e) fer vrednost investicione nekretnine. U izuzetnim slu€ajevima, opisanim u paragrafu 53, kada entitet ne moze pouzdano da
odredi fer vrednost investicione nekretnine, entitet obelodanjuje:

(i) opis investicione nekretnine;
(i) objaSnjenje razloga iz kog se fer vrednost ne moze pouzdano utvrditi; i

(iii) ako je moguce, raspon procena u kome ¢e se fer vrednost najverovatnije nalaziti.

Prelazne odredbe

Metod fer vrednosti

80 Entitet koji je ranije primenjivao IAS 40 (2000.) i izabere da po prvi put klasifikuje i obracunava kao investicione nekretnine
deo ili celokupno uceSée u nekretninama koje je pod poslovnim lizingom, koje zadovoljava za to propisane uslove, priznaje
efekat tog izbora kao korigovanje pocetnog stanja nerasporedene dobiti za period u kojem se prvi put napravi taj izbor. Pored
toga:

(a) ako je entitet ranije javno obelodanio (u finansijskim izvestajima ili na drugi nacin) fer vrednost svojih u¢eSéa u nekretninama
u ranijim periodima (odredenu na osnovi koja odgovara definiciji fer vrednosti iz paragrafa 5 i uputstvima iz paragrafa 36 do 52),
entitet se podstice, ali se od njega ne zahteva da:

(i) koriguje pocetno stanje nerasporedene dobiti za najraniji predstavljeni period za koji je takva fer vrednost javno
obelodanjena; i

(i) prepravi uporedne informacije za ove periode; i
(b) ako entitet nije ranije javno obelodanio informacije opisane pod (a), on ne prepravlja uporedne informacije i obelodanjuje tu

¢injenicu.
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81 Ovaj Standard zahteva postupak razli¢it od onog iz IAS-a 8. IAS 8 zahteva prepravljanje uporednih informacija, osim ako to
nije neizvodljivo.

82 Kada entitet primenjuje ovaj Standard po prvi put, korigovanje pocetnog stanja nerasporedene dobiti uklju€uje reklasifikaciju
bilo kog iznosa koji se drzi u revalorizacionim rezervama za investicione nekretnine.

Metod nabavne vrednosti

83 Na sve promene u racunovodstvenim politikama do kojih dode kada entitet prvobitno primenjuje ovaj Standard i izabere da
koristi metod nabavne vrednosti, primenjuje se IAS 8. Efekat promene racunovodstvenih politika uklju€uje reklasifikaciju svih
iznosa koiji se drZe u revalorizacionim rezervama za investicione nekretnine.

84 Zahtevi paragrafa 27-29 u vezi sa pocetnim odmeravanjem investicionih nekretnina stecenih u okviru transakcije razmene
sredstava se primenjuju samo na buduce transakcije.

Datum stupanja na snagu

85 Ovaj standard se primenjuje za godiSnje periode pocev od 1. januara 2005. ili kasnije. Ranija primena se preporucuje. Ako
entitet po€ne da primenjuje ovaj Standard za periode pre 1. januara 2005. godine, on obelodanjuje tu €injenicu.

85A Objavljivanjem IAS 1 Prezentacija finansijskih izvestaja (revidiranog 2007. godine) izmenjena je terminologija u svim IFRS.
Osim toga je izmenjen i paragraf 62. Entitet primenjuje te izmene za godiSnje periode koji pocinju 1. januara 2009. godine ili
kasnije. Ako entitet bude primenjivao IAS 1 (revidiran 2007. godine) za neki raniji period, primenjivace i izmene za taj raniji
period.

85B Po osnovu PoboljSanja IFRS, objavljenih u maju 2008. godine izmenjeni su paragrafi 8, 9, 48, 53, 54 i 57, brisan paragraf
22 i dodati paragrafi 53A i 53B. Entetit ove izmene primenjuje prospektivho za godiSnje periode koji po€inju 1. januara 2009.
godine ili kasnije. Dozvoljeno je da entitet primeni izmene u vezi nekretnina u izgradniji i pre 1. januara 2009. godine ukoliko je
fer vrednost nekretnina u izgradnji odredena na taj raniji datum primene. Ranija primena je dozvoljena. Ukoliko entitet
primenjuje izmene za raniji period, obelodanice tu €injenicu i u isto vreme primeniti izmene paragrafa 5 i 81E iz IAS 16
Nekretnine, postrojenja i oprema.

Povlaéenje IAS-a 40 (2000)

86 Ovaj Standard zamenjuje IAS 40 - Investicione nekretnine (objavljen 2000. godine).
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