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1.Uvod

Novi Medunarodni standard financijskog izvjestavanja 16 — Najmovi (nastavno: MSFI 16) uvodi znacajne
promjene prilikom evidentiranja najmova, i to prvenstveno kod najmoprimaca. Primjena ovog standarda je
0d 01.01.2019. godine, te se danom primjene napustaju sljededi standardi i interpretacije vezane uz najmove:

MRS 17 —,,Najmovi*;

Tumacenje IFRIC 4 - ,,Utvrdivanje da li sporazum sadrZi najam*

Tumacenje SIC-15 -, Poslovni najmovi — poticaji“

Tumacenje SIC-27 - ,,Procjena sadrZaja transakcija ukljucujuci pravni oblik najma*“

O O O O

Buduci da su klju¢ne izmjene vezane uz racunovodstveno evidentiranje najmova kod najmoprimaca, ovaj
Vodic odnosi se iskljuivo na racunovodstveno priznavanje najmova kod najmoprimaca. Bududi da se
racunovodstvo najmova kod najmodavaca znacajnije ne mijenja, priznavanje najmova kod najmodavaca
ovdje nije obuhvaceno.

Odnosne izmjene mogu se sazeti u sljedeéem:
Najmoprimci

Gotovo svi najmovi (bez obzira da li su sklopljeni kao financijski najmovi ili operativni najmovi) se u
racunovodstvu najmoprimaca priznaju u izvjestaju o financijskom poloZaju (bilanci) kao imovina s pravom
uporabe, te obveze sa naslova najmova. Postoje pojedinacno manja izuzimanja ukoliko se radi o najmovima
koji su sklopljeni na rok do 12 mjeseci (godina dana), te ukoliko se radi o imovini manje pojedinacne
vrijednosti.

Imovina se priznaje pocetno primjenom modela troska nabave, dok se naknadno moze priznavati u skladu sa
MRS 16 — Nekretnine, postrojenja i oprema primjenom ili modela troska nabave ili modela revalorizacije,
odnosno u situacijama primjene MRS 40 - Ulaganja u nekretnine, ili primjenom modela fer vrijednosti ili
modela revalorizacije.

Nakon pocetnog priznavanja, imovina s pravom uporabe postepeno se amortizira tijekom trajanja najma, te
se priznaju troskovi kamata tijekom razdoblja najma vezani uz financiranje najmova.

Najmodavci

Novi MSFI 16 u velikoj je mjeri nepromijenjen za najmodavce. Najmodavci i nadalje evidentiraju najmove ili
kao operativni najam ili kao financijski najam u ovisnosti da li su znacajni rizici i koristi u vezi s vlasnistvom
predmetne imovine presli na najmodavca.

Operativni najmovi se i nadalje evidentiraju kao imovina u izvjestaju o financijskom polozZaju (bilanca), te se
priznaju prihodi od najmova u racunu dobiti i gubitka, kao i amortizacija od predmetne imovine. Za financijske
najmove, najmodavac je u obvezi prestati priznavati imovinu, te priznati dobitke / gubitke od prodaje iste. Sa
druge strane, priznaju se potraZivanja od najma, kao i financijski prihodi tijekom trajanja najma.

Kao Sto je ovdje objasnjeno, operativni najmovi od sada ¢e se priznavati u izvjestaju o financijskom polozaju

i kod najmodavca i kod najmoprimca.

Hrvatsku verziju teksta MSFI 16 — Najmovi, moZete downloada-ti sa web-stranica EUR Lex: https://eur-
lex.europa.eu/legal content/HR/TXT/PDF/?uri=CELEX:32017R1986&from=EN



https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/PDF/?uri=CELEX:32017R1986&from=EN
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/PDF/?uri=CELEX:32017R1986&from=EN
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2.Podrucje primjene
Podrucje primjene MSFI 16 vrlo je slicno odredbama MRS 17, te se odnosi na sve najmove izuzev:

(a) najmova za istrazivanje ili uporabu minerala, nafte, prirodnog plina i slicnih neobnovljivih resursa;

(b) najmova bioloske imovine obuhvaéene podrucjem primjene MRS 41 — Poljoprivreda u posjedu
najmoprimaca;

(c)  sporazuma o koncesijama za usluge obuhvacene podruéjem primjene IFRIC 12 — Sporazumi o
koncesijama za usluge;

(d) licence za intelektualno vlasnistvo koje je odobrio najmoprimac obuhvaéenih podruéjem primjene
MSFI 15 — Prihodi na temelju ugovora s kupcima; i

(e) prava koja najmoprimac ima na temelju ugovora o licencama obuhvacenih podruéjem primjene MRS
38 — Nematerijalna imovina o stavkama kao Sto su filmovi, videozapisi, igrokazi, rukopisi, patenti i
autorska prava.

2.1. lzuzeca primjene

Pored prethodno navedenih izuzeéa, najmoprimac se moZze odluditi ne primjenjivati MSFI 16 za sljedece
najmove:

(a) kratkoro¢ne najmove;
(b) najmove Ciji je predmet imovina male vrijednosti.

lzuze¢e vezano uz kratkorocne najmove mora se dosljedno primjenjivati za svaku vrstu imovine, dok se
izuzece vezano uz najmove s imovinom niske vrijednosti moZe utvrdivati za svaki pojedinac¢ni ugovor. Ukoliko
se najmoprimac odluci za neki od ovih oblika izuzeca, isti se moraju objaviti u biljeSkama uz financijske
izvjeStaje (Prezentacija i objave u financijskim izvjestajima).

Kratkorocni najmovi
Kratkoro¢ni najmovi smatraju se najmovima koji se ugovaraju na razdoblje krac¢e od 12 mjeseci.

Pri tome kljucno je pratiti da li se ugovor moze definirati kao kratkorocni, ili postoji neki od elemenata (kao
npr. mogucnost prolongiranja ugovora), koji onemogucavaju njegovu klasifikaciju kao kratkorocni najam (vise
o navedenome Definiranje razdoblja najma).

Najmovi imovine male vrijednosti

Procjena da li se radi o imovini male vrijednosti trebala bi se bazirati na temelju vrijednosti nove predmetne
imovine, bez obzira na njenu starost u trenutku sklapanja ugovora o najmu. Pri tome se vrijednost predmetne
imovine male vrijednost definira na njezinoj apsolutnoj osnovi, bez obzira da li je ova imovina za najmoprimca
znacajna u strukturi financijskih izvjestaja ili ne. Dakle, identi¢na imovina kod razli¢itih najmoprimaca biti ¢e
tretirana na identi¢an nacin, bez obzira na veli¢inu najmoprimca i/ili okolnosti predmetnog najma.

Imovina se moZe procijeniti kao imovina male vrijednosti samo onda kada:



(a) najmoprimac moze imati koristi od te imovine same po sebi ili u kombinaciji s drugim resursima koji

su mu lako dostupni;
(b) predmetna imovina nije u velikoj mjeri zavisna ili uzajamno povezana sa drugom imovinom.

lako MSFI 16 ne definira vrijednosni okvir imovine male vrijednosti, ilustrativni primjeri dani su kao okvir
odnosno kao pomo¢ u definiranju imovine male vrijednosti. Tako se navodi da se automobili ne mogu
smatrati imovinom male vrijednosti, buduci da vrijednost novih automobila u pravilu nije mala. Sa druge
strane, primjeri imovine male vrijednosti mogu biti osobna racunala, telefoni, tableti, kao i manji komadi
uredskog namjestaja dok se serveri (kompjuter) ne mogu se smatrati imovinom male vrijednosti.

Zakljucno, prikazujemo imovinu koja se moZe i ne moze definirati kao imovina male vrijednosti:




3.0dredivanje najma

Svi najmovi (izuzev onih definiranih u odjeljku lzuzeca primjene) evidentira se u sklopu izvjeStaja o
financijskom poloZzaju (bilanci), a klju¢no je definirati da li se radi o:

ugovoru, odnosno dijelu ugovora, kojim se tijekom odredenog razdoblja prenosi pravo uporabe imovine

(odnosna imovina) u zamjenu za naknadu.

Pri tome se nakon pocetnog priznavanja preispituju uvjeti iz ugovora iskljucivo ukoliko dolazi do promjena
uvjeta ugovora. Dakle, jednom definiran ugovor kao ugovor o najmu, mora se kontinuirano prikazivati
sukladno odredbama MSFI 16.

Odvajanje komponenti ugovora o najmu

Za ugovor koji sadrzi komponentu najma, najmoprimac obraunava svaku komponentu najma unutar
ugovora zasebno od komponenti za koje se ne primjenjuju odredbe ovog MSFI.

Pravo koriStenja imovine predstavlja odvojenu komponentu najma ukoliko:

(a) najmoprimac moZe imati koristi od koristenja imovine same po sebi ili u kombinaciji s drugim
resursima, koji su mu lako dostupni. Lako dostupni resursi podrazumijevaju dobra i usluge koje se
zasebno prodaju ili iznajmljuju (od najmodavca ili drugih dobavljaca); te

(b) predmetna imovina nije u velikoj mjeri zavisna ili uzajamno povezana s drugom imovinom iz
sporazuma. Tako primjerice, Cinjenice da bi se najmoprimac mogao odluciti da ne unajmi predmetnu
imovinu bez znacajnih posljedica po njegova prava koristenja druge imovine iz sporazuma moze biti
dobar pokazatelj da predmetna imovina nije u velikoj mjeri uzajamno povezana s tom drugom
imovinom.

Medutim, najmoprimac moze primijeniti pojednostavljenje prema klasi odnosne imovine, te ignorirati
zahtjev za odvajanjem komponenti za koje se ne primjenjuju odredbe ovog MSFI (kao $to su primjerice
usluge) od komponenti najma. U tim situacijama dopusteno je evidentirati cjelokupni ugovor kao jedan
ugovor o hajmu.

Primjer ovakve situacije je ugovor o najmu, koji ukljucuje i komponentu odrZavanja tijekom trajanja najma.
Ovakav se ugovor u cijelosti mozZe evidentirati kao ugovor o najmu, te se ne mora odvajati komponenta najma
imovine od usluge odrzavanja. Ovo pojednostavljenje dopusteno je iskljucivo najmoprimcima, te se ne moze
primijeniti za najmodavce.

Ukoliko se ne koristi ovo pojednostavljenje, najmoprimac mora ukupnu naknadu iz ugovora razdijeliti na
ugovor o najmu i uslugu, a temeljem njihovih relativnih pojedinacnih cijena. Ukoliko u ugovoru pojedinacne
cijene nisu dostupne, trebalo bi ih procijeniti. Ova procjena moze biti vrlo sloZena, zbog ¢ega je primjena
pojednostavljenog nacela u velikom broju slucajeva primjerenija za koristenje.

Sa aspekta implementacije pojednostavljeni model predstavlja daleko manje racunovodstvenih komplikacija,

ali u konacnici dovodi do povecanja vrijednosti imovine s pravom koriStenja i obveza u izvjesStaju o

financijskom poloZaju (bilanci). Zbog toga preporu¢amo da se prethodno napravi analiza predmetnih ugovora
prije donosenja finalne odluke.




Kombiniranje ugovora o najmu

U pojedinim situacijama mozda ce biti potrebno kombinirati dva ili viSe ugovora o najmu, kako bi se
procijenilo da li kombinirana transakcija predstavlja najam. Primjerice, veéi broj pravnih ugovora sklopljenih
identi¢nog datuma ili blizu istog datuma s identicCnom drugom stranom (tj. druga ugovorna strana) moze se
promatrati kao jedinstveni ugovor. Kombinacijom ugovora o najmu se smatraju ugovori kod kojih je
zadovoljen barem jedan od navedenih kriterija:

(@) o sporazumima se je pregovaralo kao o paketu s opéim komercijalnim ciljem koji se ne moze
razumjeti ako se ugovori ne razmatraju zajedno;

(b) iznos naknade koja se plac¢a u okviru jednog ugovora ovisi o cijeni ili ¢inidbi iz drugog ugovora; ili

(c) prava uporabe predmetne imovine koja se prenose ugovorima ¢ine jedinstvenu komponentu najma.

Kao Sto je i prethodno navedeno, MSFI 16 pisan je u kontekstu ra¢unovodstva najma za jednu jedinicu
proizvoda. No, zbog jednostavnosti evidentiranja, postoji moguénost kombiniranja primjerice 10 identi¢nih
ugovora o najmu transportnih vozila, te njihovo evidentiranje kao jedan jedinstveni ugovor. Ova primjena
standarda na portfelj najmova moguca je ukoliko se radi o velikom broju najmova sli¢nih karakteristika, te
ukoliko najmoprimac ocekuje da se utjecaj na financijske izvjesStaje primjenom portfelja najmova nece bitno
razlikovati od utjecaja ukoliko se svaki pojedini najam priznaje individualno.



3.1. Primjena definicije najma

MSFI 16 pruza nove smjernice kojima se procjenjuje da li postoje elementi najma, zbog ¢ega najmoprimci
moraju provesti analizu relevantnih cinjenica i okolnosti kako to propisuju odredbe MSFI 16. Novi standard
pruZa smjernice koje pomazu u laksoj identifikaciji i definiciji najmova i razlikovanju najmova od ugovora o
uslugama. Identifikacija da li postoje kriteriji za priznavanje ugovora u skladu sa MSFI 16 slijede proces saZet
u nastavku:

Postoji li predmetna imovina,
koja je predmetom najma?

Da li kupac ima pravo na stjecanje
gotovo svih gospodarskih koristi
od uporabe imovine tijekom
cijelog razdoblja koristenja

Imaju li kupac ili dobavlja¢ pravo
KUPAC na usmjeravanja naéina i svrhe DOBAVLJA(:
uporabe imovine tijekom cijelog
razdoblja uporabe ili ta prava nema
niti jedna strana?

Ima li kupac pravo na upravljanje
imovinom tijekom cijelog
razdoblja uporabe, pri ¢emu
dobavlja¢ nema pravo izmijeniti
te upute za upravljanje?

Je li kupac strukturirao
imovinu tako da su nacin i
svrha uporabe imovine
tijekom cijelog razdoblja
uporabe unaprijed utvrdeni?




3.1.1. Odredivanje imovine — definiranje predmeta najma

Prvi kriterij koji se treba procijeniti prilikom odredivanja da li ugovor sadrZi elemente najma je odredivanje
imovine. Imovina se u pravilu odreduje tako da se eksplicitno navodi u ugovoru (npr. opis proizvodaca,
modela i broj Sasije automobila, opis i kvadratura poslovnog prostora....), ali se moze odrediti i implicitnim
navodenjem u trenutku kada se daje najmoprimcu na koristenje.

Medutim, ¢ak i ako ugovor odreduje imovinu, najmoprimac nema pravo koristenja nad njom ukoliko
najmoprimac zadrZzava znacajno pravo da tu imovinu zamijeni tijekom razdoblja koristenja. Pravo
najmoprimca na zamjenu imovine je znacajno, ukoliko su zadovoljena oba sljedeca uvjeta:

(a) najmodavacima stvarnu mogucnost zamjene alternativne imovine tijekom cijelog razdoblja uporabe,
i
(b) najmodavac bi iskoristavanjem svojeg prava na zamjenu imovine ostvario gospodarske koristi

Kao $to je navedeno, oba uvjeta moraju biti zadovoljena da bi se pravo dobavlja¢a smatralo znac¢ajnim. Neki
ugovori sadrze klauzulu u kojoj najmodavac ima pravo zamjene imovine, ali ovo pravo zamjene je viSe u
funkciji zastite, kako bi se osiguralo odrazavanje predmetne imovine. Navedeno se odnosi na privremeno
pravo najmodavca da zamjeni imovinu u svrhu popravaka i odrzavanja, kao i u situacijama nadogradnje kada
azuriranja postanu dostupna. Dakle, vecina ovakvih ugovora ne zadovoljava uvjet temeljem kojega su koristi
najmodavca vece prilikom zamjene imovine nego u situaciji da do zamjene ne dolazi.

Ukoliko najmoprimac ne posjeduje dovoljno informacija da |li najmodavac ima znacajno pravo zamjene,
pretpostavlja se da prava zamjene nisu znacajna.

Primjer: Najam Zeljeznickih vagona

Ugovorom izmedu Kupca i Dobavljaca definirano je da ¢e Dobavljac prevesti odredenu koli¢inu robe koristedi
odredenu vrstu Zeljeznickog vagona u skladu s unaprijed utvrdenim rasporedom tijekom razdoblja od
sljedec¢ih 5 godina. Raspored i koli¢ina navedene robe identi¢ni su kao da Kupac koristi kontinuirano 10
Zeljeznickih vagona tijekom razdoblja od 5 godina. Dobavlja¢ je odredbama ugovora u obvezi osigurati
Zeljeznicke vagone, lokomotivu i vozaca.

U ugovoru se navodi priroda i koli¢ina robe koja se prevozi (kao i vrsta Zeljeznickog vagona koja se koristi za
prijevoz robe). Dobavljac¢ ima veliku koli¢inu sliénih vagona koji se moze koristiti za ispunjavanje zahtjeva
Kupca. Isto tako, Dobavlja¢ moze odabrati bilo koji broj vagona da ispuni svaki zahtjev klijenta, i lokomotiva
bi se mogla koristiti za prijevoz ne samo robe Kupca, nego i robe drugih kupaca. Vagoni se nalaze u
prostorijama dobavljaca kada se ne koristi za prijevoz robe.

Procjena

Prava zamjene Dobavlja¢a u ovom primjeru su znacajna bududi da:

(a) ima prakti¢cnu moguénost zamjene Zeljeznickih vagona tijekom cijelog razdoblja uporabe; te

(b) je ekonomicno koristiti zamjene Zeljeznickih vagona, jer je na raspolaganju veliki broj njih. Potencijalne

koristi za Dobavlja¢a ocituju se u mogucnosti koristenja ovih 10 vagona u situacijama kada ih Kupac ne
koristi.




Stoga, iako ugovor koristi identificiranu imovinu (Zeljeznicki vagoni), ugovor ne sadrzi najam tih Zeljeznickih
vagona jer dobavlja¢ ima sustinska prava na zamjenu.

3.1.2. Odredivanje imovine — definiranje ekonomskih koristi

Sljededi kriterij za utvrdivanje da li postoje elementi najma, je da li kupac ima pravo stjecanja gotovo svih
gospodarskih koristi od uporabe imovine tijekom cijelog razdoblja uporabe. Najmoprimac stjece gospodarske
koristi od uporabe imovine izravno ili neizravno na razli¢ite nacine, kao primjerice: uporabom i/ili drzanjem
imovine, te davanjem iste u podnajam.

U situacijama kada se primjerice poslovni prostor daje u najam uz uvjet definiranja najma u varijabilnoj visini
u odnosu na ostvareni prihod na predmetnoj lokaciji, ne znaci da najmoprimac nema znacajne ekonomske
koristi vezane uz imovinu. Ovakve odredbe uobicajne su kod ugovora o najmu u trgovackim centrima.

Primjer: Definiranje ekonomskih koristi

Trgovac na malo sklapa ugovor o najmu maloprodajnog prostora u trgovackom centru na rok od 7 godina.
Najam se definira u fiksnom iznosu (po m? prostora) uveéan za odredeni postotak od ostvarenih prihoda u
predmetnom prostoru. Trgovac ima pravo odrediti proizvode koje ¢e prodavati na ovoj lokaciji, kao i dizajn
interijera prostorai sl.

Procjena

Najmoprimac kontrolira i koristi predmetnu imovinu, buduci da ostvaruje prihode od prodaje (tj. ostvaruje
sve ekonomske koristi koje ostvaruje u maloprodajnom prostoru u trgovackom centru). Bez obzira Sto se
cijena najma definira i u ovisnosti o ostvarenom prihodu, najmoprimac je u obvezi priznati ovaj ugovor u
skladu sa MSFI 16.

Prilikom definiranja ima li najmoprimac gotovo sve ekonomske koristi od uporabe koje proizlaze iz uporabe
imovine, neophodno je napraviti procjenu na temelju uporabe imovine u okviru definiranog opsega prava
najmoprimca na uporabu imovine, kao primjerice:

(a) ako je na temelju ugovora uporaba motornog vozila tijekom razdoblja uporabe ograni¢ena samo na
utvrdeno podrucje, najmoprimac je duzan u obzir uzeti samo gospodarske koristi koje proizlaze iz
uporabe motornog vozila unutar tog podrucje, a ne drugdje;

(b) ako je ugovorom utvrdeno da tijekom razdoblja uporabe najmoprimac moze voziti motorno vozilo
samo do odredenog broja kilometara, najmoprimac je duzan uzeti u obzir samo gospodarske koristi
koje proizlaze iz uporabe motornog vozila u okviru dozvoljenog broja prijedenih kilometara i ne iznad
tog broja kilometara.

Ekonomske koristi od koristenja imovine ukljuuju primarne proizvode (npr. gotove proizvode), ali u
pojedinim situacijama i nusproizvode. Ovi nusproizvodi u pravilu ostvaruju takoder novéane tokove. No,
prilikom razmatranja ekonomskih koristi, naglasak se stavlja iskljucivo na koristi koje proizlaze iz primarnog
koristenja, te ne uklju€uje nusproizvode.




3.1.3. Odredivanje imovine — pravo usmjeravanja koristenja imovine
Prilikom utvrdivanja ima li najmoprimac pravo usmjeravati koriStenje imovine, potrebno je izvrsiti analizu:

o tko usmjerava uporabu;
o kako usmjerava uporabu, i
o za koju svrhu se sredstvo koristi tijekom razdoblja koristenja.

Ugovor ne sadrzi

Najmodavac .
elemente najma

Tko usmjerava, kako i za
koju svrhu imovinu
tijekom razdoblja
koristenja?

Ugovor ne sadrzi

Najmoprimac :
elemente najma

Vrsta imovine
predodreduje tko
usmjerava uporabu

Neophodna
daljnja analiza

Najmoprimac (korisnik) ima pravo usmijeriti kako i za koju svrhu se imovina upotrebljava ako je, u ugovoru
definirano da moZe promijeniti nacin i za koju svrhu se imovina koristi tijekom razdoblja koristenja. Pri tome
pravo vezano uz ekonomske koristi koje proizlaze iz koristenja imovine smatraju se najrelevantnijim
odlukama.

Primjeri prava odlucivanja koja mogu najmoprimcu dati pravo da promijeni nacin i svrhu koriStenja te imovine
(ovisno o okolnostima), uklju€uju prava za promjenu:

o vrste proizvodnje koju proizvodi imovina (npr. koja vrsta proizvoda koja se moze proizvesti na odredenoj
proizvodnoj liniji);

o kada se proizvod proizvodi (npr. koje je uobicajeno radno vrijeme za proizvodnju);

o gdje se proizvod proizvodi (npr. fizicki poloZaj strojeva ili odredista i rute za prijevoz oprema); i

o kolic¢ina proizvoda koji ¢e se proizvesti (npr. pri tome odluka moZe biti da i nece biti proizvodnje).

Prava na donosenje odluka koja se odnose na rad ili odrZavanje imovine ne daju pravo na promjenu nacina i
namjene imovine. Medutim, pravo na upravljanje imovinom moZe najmoprimcu dati pravo izravnog
koristenja imovine ako su relevantne odluke o tome kako i za koju svrhu se sredstvo koristi unaprijed
odredene.

U povremenim situacijama, koriStenje imovine moze biti unaprijed odredeno, te se smatra da ugovor sadrzi
elemente najma ukoliko:

(a) najmoprimac ima pravo upravljati imovinom (ili usmjeriti druge da upravljaju imovinom na nacin koji
utvrdi) tijekom cijelog razdoblja uporabe, bez da dobavlja¢ ima pravo mijenjati upute za uporabu; ili

(b) najmoprimac je imovinu (ili specificne aspekte imovine) dizajnirao na nacin kojim se unaprijed
odreduje kako i za koju svrhu ce se sredstvo koristiti tijekom cijelog razdoblja uporabe.
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3.2. Definiranje razdoblja najma

Prilikom definiranja najmova jedan od bitnih elemenata je i definiranje roka trajanja najma. Po¢etkom najma
se smatra datum potpisivanja ugovora o najmu ili datum kada su se strane obavezale pridrzavati glavnih
odredbi iz najma, ovisno i tome koji je datum raniji. Ukupno razdoblje najma ukljucuje:

i. neopozivo razdoblje najma, odnosno razdoblje unutar kojega niti jedna ugovorna strana ne moze
otkazati ugovor o najmu;
ii. razdoblja obuhvacena opcijom produZenja najma ako je najmoprimac razumno siguran da ce
iskoristiti tu moguénost, i
iii. razdoblja obuhvaéena opcijom raskida ugovora o najmu, ako je najmoprimac razumno siguran da ne
koristi tu opciju.

Neopozivo razdoblje najma

Neopozivo razdoblje najma definira se ugovorom, te predstavlja razdoblje tijekom kojega niti najmoprimac
niti najmodavac nemaju pravo raskinuti ugovor o najmu.

Prilikom definiranja neopozivog razdoblja najma u odredivanje roka najma uzima se u obzir samo opcija
produZenja i prekida ugovora o najmu na koje pravo ima iskljucivo najmoprimac. Ukoliko najmodavac ima
iskljucivo pravo raskida ugovora, u definiranje razdoblja neopozivog razdoblja najma ne ukljucuje se ovo
pravo najmodavca.

Primjer: Definiranje razdoblja najma (1)

Najmoprimac i najmodavac sklapaju ugovor o najmu skladiSnog prostora na rok od 3 godine. Temeljem
odredbi ugovora najmoprimac nema mogucénost prijevremenog raskida ugovora o najmu, ali najmodavac ima
mogucénost raskida ugovora o najmu uz otkazni rok od 3 mjeseca, ukoliko najmoprimac neredovito podmiruje
najamnine.

Procjena

Budu¢i da temeljem odredbi ugovora o najmu je definirano neopozivo razdoblje najma od 3 godine, te
najmoprimac nema mogucnost otkaza ugovora o najmu, razdobljem najma se smatra razdoblje od 3 godine.

Pravo najmodavca da uz otkazni rok od 3 mjeseca prijevremeno otkaZe ugovor o najmu u situacijama
neredovitog podmirenja najamnine, ne smatra se skraéenjem neopozivog razdoblja najma.

Moguénost produzZenja i otkazivanja najma
Mogucnost produljenja ili raskida ugovora o najmu uobicajene su klauzule u poslovnoj praksi.

Ukoliko samo najmoprimac ima mogucnost otkazivanja ugovora o najmu, analiza da li ée ovu opciju iskoristiti
ili ne u cijelosti se odnosi na poziciju najmoprimca.

No, ukoliko i najmoprimac i najmodavac imaju opciju otkaza ugovora o najmu, smatra se da ugovor o najmu
prestaje biti primjenjiv kada i najmoprimac i najmodavac imaju pravo raskinuti ugovor bez dozvole druge
strane uz simboli¢nu kaznu. Da bi se procijenilo da li postoji simboli¢na kazna, analiza treba ukljuciti i ono Sto
je izri¢ito definirano odredbama ugovora, kao i ostale oblike ekonomskih kazni, koje ne definiraju izricito
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odredbe ugovora. Pri tome je klju¢no definirati da li postoji ekonomski poticaj za raskid predmetnog ugovora
0 najmu.

U situacijama gdje samo najmoprimac imam mogucnost raskida ugovora o najmu, na svaki dan bilance
(uklju€ujuéi i vrednovanje na prvi dan priznavanja ugovora o najmu) najmoprimac mora procijeniti
vjerojatnost raskida ugovora o najmu. Cimbenici koje je pri tome neophodno uzeti u obzir uklju¢uju (a nisu
ograni¢eni samo na njih) jesu:

(a) ugovorne uvjete za razdoblja na koja se moguénost odnosi u usporedbi s trZiSnim stopama, kao sto
su:
i iznos plac¢anja za najam u svakom razdoblju na koji se mogucnost odnosi;
ii. iznos svih varijabilnih placanja za najam ili druga nepredvidena plaéanja kao $to su plac¢anja
koja proizlaze iz kazni slijedom raskida ili jamstava za ostatak vrijednosti; i
iii. uvjeti svake mogucnosti koji su izvrSivi nakon pocetnih razdoblja na koja se moguénost
odnosi (na primjer, mogucnost kupnje koja je izvrSiva na kraju razdoblja produZenja po stopi
koja je trenutacno niza od trzisnih stopa);

(b) znatna unaprjedenja imovine u najmu koja su provedena (ili se o¢ekuje da ¢e biti provedena) tijekom
razdoblja ugovora, a za koja se ocekuje da ¢e najmoprimcu donijeti znatne gospodarske koristi nakon
Sto moguénost produZenja ili raskida najma ili kupnje odnosne imovine postane izvrsiva;

(c)  troskovi povezani s raskidom najma, primjerice troskovi pregovora, troskovi premjestanja, troskovi
utvrdivanja druge odnosne imovine primjerene najmoprimcéevim potrebama, troskovi ukljucivanja
nove imovine u najmoprimcevo poslovanje ili kazne slijedom raskida ili sli¢ni troskovi, ukljucujuci
troskove povezane s vracanjem odnosne imovine u ugovorno utvrdenom stanju ili na ugovorno
utvrdenu lokaciju;

(d)  vaZnost doticne odnosne imovine za najmoprimcevo poslovanje, uzimajuci u obzir, primjerice, je li
odnosna imovina specijalizirana imovina, lokaciju odnosne imovine i dostupnost primjerenih drugih
mogucénosti; i

(e) uvjeti povezani s izvrSenjem mogucnosti (odnosno kada se moguénost moze iskoristiti samo ako je
ispunjen odreden uvjet ili viSe njih) i vjerojatnost da ce ti uvjeti postojati.

Pri utvrdivanju vjerojatnosti ostvarivanja opcija, takoder treba uzeti u obzir i prijasnju praksu najmoprimca u
vezi s najmovima, osobito najmovima sli¢nih sredstava.

Razlog za primjenu takvih opcija moZda nije ocigledan iz bilo kojeg pojedinacnog kriterija, ali se moze odnositi
na sinergiju i ponderiranje raznih razloga koji se moraju uzeti u obzir zajedno. Stoga dva najmoprimca mogu
odrediti razli¢ite uvjete najma na identi¢nim ugovorima o najmu jer cinjenice i okolnosti pod kojima djeluju
mogu znaciti da jedan najmoprimac zakljuuje da je razumno sigurno da ée izvrsiti jednu ili viSe opcija, dok
drugi mozZe zakljuciti da nije razumno siguran da ¢e se opcije koristiti.

Identi¢ne postupke neophodno je primijeniti i prilikom koristenja opcije produljenja ugovora o najmu.

Primjer: Definiranje razdoblja najma (ll) — otkaz ugovora o najmu od najmoprimca
Najmoprimac razmatra sklapanje ugovora o najmu opreme za proizvodnju stiropora.

Najam je sklopljen narok od 5 godina, s opcijom koju najmoprimac moZze iskoristiti samo za produljenje najma
za jos dvije godine. To znaci da postoji moguénost otkaza od strane najmoprimca na kraju pete godine, ali
oVvo pravo ne postoji za najmodavca.

Temeljem odredbi ugovora, godisnji trosak najma uvecava se za troskove inflacije. Navedena odredba
uvecéanja troskova najma za troskove inflacije primjenjiva je i na razdoblje produljenja ugovora o najmu.
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Najmoprimac posluje na udaljenom mjestu gdje su troskovi transporta i instalacije opreme znacajni.
Procjena

Prilikom definiranja razdoblja najma neophodno je razmotriti sve relevantne cinjenice i okolnosti koje
stvaraju ekonomski poticaj za najmoprimca da prolongira ugovor o najmu i da ga ne prolongira.

Ove cinjenice mogu se definirati primjerice kao troskovi koje bi najmoprimac imao za dobivanje prikladne
zamjenske imovine (strojeva), vaznost imovine za poslovanje najmoprimca i dostupnost odgovarajuce
zamjenske imovine.

Buduci da najmoprimac posluje na udaljenom mjestu, $to direktno povecava troskove u situaciji ukoliko ne
dode do produljenja najma klju¢ne opreme potrebne za poslovanje najmoprimca, za zakljuciti je da je
razumno sigurno produljenje roka najma nakon pete godine, stoga je rok najma procijenjen prilikom
pocetnog priznavanja na rok od 7 godina.

Primjer: Definiranje razdoblja najma (lll) — otkaz ugovora o najmu od obje ugovorne strane
Najmoprimac razmatra sklapanje ugovora o najmu opreme za proizvodnju stiropora.

Najam je sklopljen na rok od 5 godina, s opcijom produljenja najma za jos dvije godine. Obje ugovorne strane
(i najmoprimac i najmodavac) mogu odluciti o raskidu ugovora o najmu nakon pete godine bez dodatnih
penala. Dakle, otkaz ugovora o najmu mogudi je i od strane najmodavca i od strane hajmoprimca.

Temeljem odredbi ugovora, godisnji troSak najma uvecava se za troSkove inflacije. Navedena odredba
uvecanja troskova najma za troskove inflacije primjenjiva je i na razdoblje produljenja ugovora o najmu.

Najmoprimac posluje na udaljenom mjestu gdje su troskovi transporta i instalacije opreme znacajni.
Procjena

U prethodnom primjeru je vec bilo objasnjeno zbog ¢ega sa strane najmoprimca postoji velika vjerojatnost
da ¢e ovaj ugovor biti konzumiran tijekom 7-godisnjeg razdoblja.

Bududi da ugovor definira moguénost otkaza ugovora nakon pete godine i od strane najmoprimca i od strane
najmodavca bez nov€anih penala, postoji moguénost da ¢e ugovor biti raskinut nakon pete godine i od strane
najmodavca. Stoga je neophodno provjeriti ekonomske uvjete koji bi doveli do raskida ugovora od strane
najmodavca.

Kako se radi o vrlo specificnoj opremi, koja je instalirana na udaljenoj lokaciji, za najmodavca takoder postoje
potencijalne poteskoce prilikom utvrdivanja novog najmoprimca, zbog ¢ega bi nastali dodatni troskovi za
najmodavca.

Zbog toga je razumno ocekivati da ¢e obje strane (i najmoprimac i najmodavac) Zeljeti produljiti ugovorni
najam na 7 godina.

Nacelno je pravilo da Sto je kraée neopozivo razdoblje najma, to je veéa vjerojatnost da ¢e najmoprimac
iskoristiti opciju produZenja najma, odnosno da nede iskoristiti opciju raskida ugovora o najmu. Razloga
navedenom je Sto su troSkovi u vezi s pribavljanjem zamjenske imovine vjerojatno bitno razmjerno visi Sto je
kraée neopozivo razdoblje najma.
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3.2.1. Preispitivanje razdoblja najma

Najmoprimac je duzan povremeno preispitati da li su se promijenile ekonomske okolnosti vezane uz
produljenje ili raskid ugovora o najmu. Do promjene roka najma moze dodi i u situacijama izmjena ugovora o
najmu (sklapanje anex-a).

Preispitivanje izvorne procjene

Promjene u trajanju najma mogu nastati zbog promjene namjera najmoprimca (npr. kupovina vlastite
opreme umjesto uzimanja u najma), poslovne prakse najmoprimca (npr. napustanje maloprodaje) i drugih
nepredvidenih okolnosti (npr. gospodarska kriza).

Najmoprimac je duZan preispitati vjerojatnost da ¢e ostvariti ili ne izvrsiti opcije nakon nastanka dogadaja ili
promjene okolnosti koja:

(a)  je pod kontrolom najmoprimca; i

(b) utjeCe na to je li najmoprimac razumno siguran da ce iskoristiti opciju koja prethodno nije bila
uklju¢ena u odredivanje roka najma ili da nece koristiti opciju koja je prethodno bila uklju¢ena u
odredivanje razdoblja najma.

Izmjene izvornih procjena razdoblja najma koje proizlaze iz ponovne procjene vjerojatnosti ostvarivanja
opcija rezultiraju ponovnim mjerenjem knjigovodstvene vrijednosti imovine sa pravom koristenja i obveza sa
naslova ugovora o najmu.

Ponovno definiranje razdoblja najma zbog sklapanja izmjena Ugovora o najmu

Ugovor o najmu moZe se promijeniti ako se najmoprimac i najmodavac sloZe izmijeniti ugovor o najmu (za
razliku od ponovne procjene roka najma zbog revizije prosudbi o tome hoce li se opcije koristiti).

Izmjene ugovora, koje takoder rezultiraju ponovnim mjerenjem imovine sa pravom koristenja i obveza sa
naslova najmova, opisane su u poglavlju Izmjene (modifikacije) najma.

14



4.Priznavanje i mjerenje najma

Prilikom pocetnog priznavanja najma, odnosno kada najmodavac preda predmetnu imovinu na koristenje
najmoprimcu, imovina i obveze koje proizlaze iz najma obuhvadaju sljedeée elemente prilikom priznavanja:

Imovina s pravom uporabe

Obveze sa naslova najmova

Pocetni izravni troskovi

Troskovi rastavljanja i
uklanjanja

Uplate prije sklapanja ugovora
(avansi, jamcevine)

Ostvareni poticaji za najam
(npr. sufinanciranje)

Obveze s naslova najmova

Fiksni iznosi plac¢anja

Dio varijabilnih iznosa
pla¢anja

Rezidualni dio jamstva za
ostatak vrijednosti

Rezidualni dio jamstva za
ostatak vrijednosti

Penali prilikom raskida
ugovora

Napomena: elementi, koji Cine vrijednost obveza sa naslova najmova diskontiraju se primjenom

odgovarajuce diskontne stope (odjeljak: Diskontna stopa prilikom pocetnog priznavanja)
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4.1. Inicijalno priznavanje obveza sa naslova najmova
Na datum pocetka najma obveze s naslova najmova uklju¢uju sljedeée elemente:

(a)  fiksna placanja umanjenja za primljene poticaje za najam;

(b) varijabilna pla¢anja najma koja ovise o indeksu ili stopi primjenom indeksa ili stope koji vrijede na
datum pocetka najma;

(c) iznose za koje se oCekuje da ¢e ih najmoprimac placati na temelju jamstva za ostatak vrijednosti;

(d) cijenu izvrSenja mogucénosti kupnje ako je izvjesno da ¢e najmoprimac iskoristiti tu mogucnost;

(e) placanja kazni za raskid najma ako razdoblje najma odraZava da ¢e najmoprimac iskoristiti moguénost
raskida najma.

Fiksna pladanja

Navedeno uklju€uje sva pla¢anja najma koja su u biti fiksna. Neka pla¢anja najma djeluju da su varijabilna, ali
su u biti fiksna. Plac¢anja najma koja su u biti fiksna, a postoje elementi varijabilnosti su primjerice:

(a) ako su placanja strukturirana kao varijabilna plac¢anja najma, no nisu uistinu varijabilna. Ta placanja
sadrzavaju varijabilne odredbe koje nemaju stvarni gospodarski sadrzaj. Primjeri tih vrsta pladanja
uklju€uju i sljedede:

i. placanja koja se moraju izvrsiti samo ako imovina dokazano funkcionira tijekom najma ili
samo ako nastane dogadaj za koji u stvarnosti nije moguce da neée nastati; ili

ii. plac¢anja koja su pocetno strukturirana kao varijabilna placana najma povezana s uporabom
odnosne imovine, ali koja ¢e u odredenom trenutku nakon datuma pocetka najma prestati
biti varijabilna te ¢e placanja postati fiksna za ostatak razdoblja najma. Ta plaéanja postaju
plac¢anja koja su u biti fiksna kada prestanu biti varijabilna.

(b) ako postoji vise od jednog niza placanja koje bi najmoprimac mogao izvrsiti, ali je samo jedan od tih
nizova plac¢anja realno mogug¢;

(c) ako postoji vise od jednog niza realno mogucih plac¢anja koje bi najmoprimac mogao izvrsiti, ali mora
izvrsiti najmanje jedan od tih nizova plaé¢anja. U tom slucaju najmoprimac pla¢anjima najma smatra
niz plac¢anja cije je skupniiznos najnizi (na diskontiranoj osnovi).

Primjer: Definiranje fiksnog iznosa pla¢anja najma
Scenario 1:

Najmoprimac sklapa 10-godisnji ugovor o najmu trgovackog prostora u shopping centru. Minimalno plaéanje
najma iznosi 100.000 NJ (novcanih jedinica) godisnje. Ugovorom je definirano da ukoliko najmoprimac na
predmetnoj lokaciji ostvari prihod veéi od 1.000.000 NJ, tada godisnji najam iznosi 150.000 NJ.

Povijesno je najmoprimac na slicnim lokacijama ostvarivao prihode od najma u visini izmedu 2.500.000 NJ i
5.000.000 NJ.

Procjena

Ugovor o najmu definira minimalnu najamninu u visini od 100.000 NJ i varijabilnu uz ostvarenje odredenih
uvjeta u visini od 150.000 NJ. Buduéi da na bazi prethodnog iskustva, najmoprimac sa velikom vjerojatnoscu
moze definirati da ¢e ostvariti uvjete koji dovode do uvecanje najamnine, ova varijabilna komponenta iz
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ugovora sustinski je vrlo vjerojatna, zbog Cega ce se fiksnim iznosom najma smatrati iznos od 150.000
NJ/godisnje.

Scenario 2:

Najmoprimac sklapa 10-godisnji ugovor o najmu trgovackog prostora u shopping centru. Cijena najma
definirana je u visini od 5% ostvarenog prihoda od prodaje. Ugovorom nije definiran fiksni iznos.
Najmoprimac je prilikom pregovaranja sa najmodavcem prezentirao da na slicnim lokacijama ostvaruje
minimalno 2.500.000 NJ prihoda, odnosno prosje¢no 3.500.000 NJ prihoda.

Procjena

lako postoji visoki stupanj vjerojatnosti da ¢e najmoprimac ostvarivati novcane odljeve sa naslova najma u
visini od 125.000 NJ/godisnje (=2.500.000 NJ*5%), varijabilni dio pladanja najma vezan je uz buduca
ostvarenja, zbog Cega su ista izuzeta iz definicije obveza sa naslova najmova. Zbog toga se sa naslova ovog
najma ne priznaje obveza sa naslova najmova.
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Varijabilna pla¢anja

Varijabilna pladanja mogu poprimiti vise razli¢itih oblika. Uobicajeno u poslovnoj praksi je da se varijabilnim
dijelom plac¢anja smatraju pla¢anja koja ovise od pojedinih indeksa (npr. indeks potroSackih cijena, stopa
inflacije, LIBOR i sl.) ili su povezana sa izvedbom pojedine imovine (npr. postotak od ostvarenog prihoda od
prodaje na predmetnoj lokaciji — npr. lokal u shopping centru). U ovisnosti o vrsti varijabilnog pladanja, utjecaj
na pozicije financijskih izvjestaja je sljededi:

ukljucuju se u inicijalno mjerenje primjenom
Varijabilna plaéanja indeksa / stope na datum pocéetka najma
koja ovise o indeksu
ili stopi ponovno mjerenje najma tijekom razdoblja
sukladno promjenama indeksa / stope

ukljucuju se u inicijalno mjerenje na datum
pocetka najma
Plac¢anja koja su u

sustini fiksna ponovno mjerenje u razdoblju kada dolazi do
promjena ili otkaza

ne ukljucuju se u inicijalno mjerenje najma
priznaju se direktno kao rashod tekuceg
Ostala varijabilna
plac¢anja razdoblja kada dolazi do ostvarenja uvjeta /
placanja najma.

Primjer: Definiranje varijabilnog iznosa plaéanja najma
Scenario 1:

Najmoprimac sklapa 10-godisnji ugovor o najmu trgovackog prostora u shopping centru. Pla¢anje najma
definirano je u visini od 50.000 NJ/godi$nje, pri ¢emu se cijena korigira za indeks potrosackih cijena svake
dvije godine u odnosu na indeks u trenutku sklapanja ugovora.

Procjena

lako je definirana varijabilna komponenta ovog najma (korekcija svake dvije godine za rast indeksa
potrosackih cijena) nije moguce projicirati rast predmetnog indeksa, zbog ¢ega Ce se vrijednost godisnjeg
najma definirati u visini od 50.000 NJ (korigirana za godisnji diskont) prilikom pocetnog priznavanja tijekom

razdoblja od 10 godina.

Scenario 2:
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Najmoprimac sklapa 10-godisnji ugovor o najmu trgovackog prostora u shopping centru. Pla¢anje najma
definirano je u visini od 50.000 NJ/godisnje, uveéano za 1% prihoda od prodaje generiranog na lokaciji najma.

Procjena
lako je definirana varijabilna komponenta ovog najma, buduci da varijabilna komponenta ovisi o ostvarenom

prihodu, a ne o pojedinom indeksu/stopi, inicijalno priznavanje je u visini od 50.000 NJ/godisnje (korigirana
za godisnji diskont) prilikom pocetnog priznavanja tijekom razdoblja od 10 godina.

Jamstva za ostatak vrijednosti

Neki najmovi zahtijevaju od najmoprimca da jamci vrijednost imovine kada se ona vrati najmodavcu. One
stvaraju poticaj za najmoprimca da osigura redovno odrzavanje imovine, a najmodavac nije izloZen rizicima
nemogucnosti daljnjeg plasmana predmetne imovine. Iznosi za koje najmoprimac ocekuje da ce platiti
prema jamstvima ostatka vrijednosti ukljuceni su u pocetno mjerenje obveze za najam.

Opcija kupnje imovine i raskida ugovora o najmu

Iznosi za koje najmoprimac ocekuje da ¢e platiti kako bi ili kupio predmetnu imovnu ili raskinuo ugovor o
najmu (u situacijama koristenja opcije raskida ugovora), takoder su uklju¢eni u po¢etno mjerenje obveze za
najam.

Ostala razmatranja

Najam moze ukljucivati i iznose koje pla¢a najmoprimac za aktivnosti i troskove za koje najmoprimac nema
direktne koristi. Na primjer, najmodavac mozZe ukljuciti u ukupni iznos koji se pla¢a naknadu za
administrativne poslove ili druge troSkove koji nastaju u vezi s najmom. lako takvi iznosi ne predstavljaju
zasebnu komponentu najma, u konacnici se smatraju dijelom ukupne naknade.

Zbog toga je neophodno prvo iz ugovora definirati da li predmetna naknada predstavlja komponentu najma
ili se radi o naknadno usluzi (npr. troskovi odrzavanja). Ukoliko naknada predstavlja komponentu najma
neophodno ju je ukljuditi u inicijalno priznavanje najma, dok usluge (a koje se ve¢ znaju i definirati u fiksnom
iznosu u ugovoru o najmu) imaju tretman troskova razdoblja kako nastaju.

Naknade koje se ne mogu izravno pripisati pojedinacnim komponentama (najma ili usluga), rasporeduju se
na relativnoj samostalnoj osnovi na komponente najma i usluge.

4.2. Diskontna stopa prilikom pocetnog priznavanja

Sve komponente obveze sa naslova najma (objasnjenje u prethodnom odjeljku) neophodno je prilikom
pocetnog priznavanja diskontirati, kako bi reflektiralo sadasnju vrijednost buducih pla¢anja. U situacijama u
kojima u ugovorima u najmu je navedena kamatna stopa (a Sto je kod operativnih najmova rijetkost), ista se
koristi kao diskontna stopa. U situacijama kada predmetna kamatna stopa nije navedena (Sto je u pravilu
situacija) neophodno je utvrditi inkrementalnu stopu zaduzenja.
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Inkrementalna stopa zaduZenja predstavlja ,,kamatnu stopu koju bi najmoprimac morao platiti da u slicnom
roku i uz slicne garancije posudi sredstva neophodna za nabavku imovine slicne vrijednosti kao imovine s

pravom koristenja u slicnom ekonomskom okruzenju”.

slicni rok
zaduZenja

sli¢no
ekonomsko
orkuZenje

stopa
zaduzenja

imovina
slicne
vrijednosti

Inkrementalna

Kao Sto je iz navedenoga vidljivo, da bi se mogla definirati inkrementalna stopa zaduzenja, neophodna je
prosudba. U situacijama gdje postoje informacije iz samih izvora najmoprimaca, definiranje inkrementalne

stope zaduZenja nije problem. No, u situacijama kada ne postoje kvalitetne interne informacije, neophodno
je prikupiti informacije o visini inkrementalne stope zaduZenja iz eksternih izvora. Odnosno, definiranje

diskontne stope moguce je na sljededi nacin:

Pri tome skre¢emo paznju da prosjecni ponderirani trosak kapitala (WACC) u ovoj situaciji nije prikladan za
koriStenje kao zamjena za inkrementalnu stopu zaduZenja, budu¢i da WACC ukljucuje troSak vlastitog

kapitala, koji je neosiguran i stupanj rizika je daleko veéi od redovnog zaduzenja.
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Definiranje kamatne stope iz ugovora o
najmu

Definiranje inkrementalne stope na
bazi internih informacija najmoprimca

Definiranje inkrementalne stope na
bazi eksternih informacija

4.3. Inicijalno priznavanje imovine s pravom uporabe

Imovina s pravom uporabe priznaje se u visini utvrdenih obveza sa naslova najmova (definirana u odjeljku
Inicijalno priznavanje obveza sa naslova najmova) uve¢ana u nekim situacijama za neke od elemenata kao
primjerice:

o pocetniizravni troskovi — predstavljaju inkrementalne troskove najma, do kojih ne bi doslo da ugovor o
najmu nije sklopljen. U pravilu se ovi troskovi odnose na troskove naknada za pronalaZenje imovine,
provizije agentima, te razne pravne pristojbe. U poCetne izravne troskove ne moze se ukljuciti dio vlastitih
troskovi administracije i uprave, buduci da bi isti nastali bez obzira da li je doslo do sklapanja ugovora o
najmu ili ne.

o troskovi rastavljanja (demontaze) i uklanjanja — neki ugovori o najmu sadrZe zahtjev da najmoprimac
mora vratiti imovinu u odredenom obliku, te stoga u pravilu najmoprimci prilikom predaje imovine imaju
dodatne troskove rastavljanja i uklanjanja. Navedeno se u pravilu odnosi u situacijama najma uredskog i
skladiSnog prostora. Takoder, postoje situacije u kojima se odredena imovina mora vratiti najmodavcu,
te stoga i troskovi prijevoza mogu znacajnije sudjelovati u strukturi ukupne vrijednosti imovine s pravom
koristenja.

4.4. Naknadno mjerenje obveze s naslova najma

. Kamata
Pocetno na Placanja Ponovno

mjerenje preostali najma mjerenje =

Obveze
sa

naslova

iznos najma

TroSkovi kamata priznaju se kao rashodi razdoblja na koji se odnose.
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4.5. Naknadno mjerenje imovine s pravom koristenja

Model troska (MRS
16)

Model revalorizacije
(MRS 16)

\ J

4 )\

Model fer vrijednosti
— ulaganja u
nekretnine (MRS 40))

G J

Model troska
Prilikom primjene modela troska, najmodavac imovinu s pravom koristenja mjeri:

i. u visini troska definiranog u odjeljku Inicijalno priznavanje imovine s pravom uporabe
ii. umanjenog za akumuliranu amortizaciju i gubitke od umanjenja vrijednosti;
iii. uskladenog za eventualna ponovna mjerenja obveza sa naslova najmova.

Imovina s pravom uporabe amortizira se tijekom trajanja najma, osim ukoliko pocetno priznavanje ne
ukljuéuje ostvarivanje opcije kupnje.

Model revalorizacije

Ukoliko se imovina s pravom uporabe odnosi na skupine nekretnina, postrojenja i opreme, a za koje je
najmoprimac odredio primjenu modela revalorizacije, postoji mogucnost definiranja modela revalorizacije i
za imovinu s pravom koriStenja. Najmoprimac mora biti dosljedan u klasifikaciji skupine nekretnina,
postrojenja i opreme, te imovine s pravom koriStenja za potrebe primjene MRS 16 — Nekretnina, postrojenja
i oprema, te MSFI 16 — Najmovi.
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Model fer vrijednosti

Ukoliko najmoprimac primjenjuje model fer vrijednosti iz MRS 40 - Ulaganja u nekretnine za svoja ulaganja u
nekretnine, onda model fer vrijednosti mora primjenjivatii za imovinu s pravom koristenja, a koja zadovoljava
definiciju ulaganja u nekretnine iz MRS 40.
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4.6. Ponovna procjena obveza sa naslova najmova
Ponovna procjena najma uvjetovana je:

(a) promjenom trajanja najma, u kojem slucaju najmoprimac revidira obveze sa naslova najmova
temeljem revidiranog trajanja najma;

(b) promjenama u procjeni opcije otkupa imovine s pravom koristenja;

(c) promjenama iznosa koje se ocekuje da ée trebati biti placena na temelju jamstva za ostatak
vrijednosti;

(d) promjenama u buduéim plaéanjima najma zbog promjene indeksa ili stope koje se koriste za
utvrdivanje tih pladanja (npr. promjena koja odrazava promjene trzisnih cijena najma slijedom
pregleda najamnina na trzistu).

Promjena trajanja najma evidentira se na nacin da se utvrduje novo razdoblje najma, te za identi¢an iznos
uveéava imovina s pravom uporabe, te obveze sa naslova najma. Dakle, sa naslova ove transakcije ne nastaje
dodatni utjecaj na rac¢un dobiti i gubitka. Takoder, prilikom definiranja diskontne stope klju¢no je navesti da
je neophodno za ovo uvecanje definirati novu diskontnu stopu na dan nove procjene. ldenti¢an utjecaj na
financijske izvjestaje ima i promjena u procjeni opcije otkupa imovine s pravom koristenja.

Kod promjena iznosa vezanih uz jamstva za ostatak vrijednosti i buduéih placanja najma zbog promjene
indeksa ili stope, evidentira se na nacin da se utvrduje novo razdoblje najma, te za identian iznos uvecava
imovina s pravom uporabe, te obveze sa naslova najma. Dakle i u ovim situacijama, sa naslova ovih transakcija
ne nastaje dodatni utjecaj na racun dobiti i gubitka. U pogledu diskontne stope, primjenjuje se pocetna
diskontna stopa, odnosno diskontna stopa koja je bila primjenjivana prilikom pocetnog priznavanja.

U svim prethodnim situacijama, usporedni podaci (tj. podaci za prethodnu godinu) se ne uskladuju sukladno
novoj procjeni.

Primjer: Ponovna procjena obveza sa naslova najmova

Najmoprimac ulazi u najam poslovnog prostora na rok od 8 godina, sa moguénos$c¢u produljenja ugovora o
najmu za dodanih 3 godina. U trenutku pocdetnog priznavanja najma, najmoprimac nije bio siguran da ce
iskoristiti opciju produljenja ugovora, zbog ¢ega je po€etna procjena imovine s pravom koriStenja i obveza sa
naslova najma bila definirana na rok od 8 godina.

Krajem 5-te godine najmoprimac je donio odluku da ée povezano drustvo radi jednostavnosti koordinacije
prikljuciti se lokaciji mati¢nog drustva, nakon ¢ega ce provesti i pripajanje drustva kéeri maticnom drustvu.
Ponovna procjena najmoprimca je da zbog jednostavnosti koordinacije je jednostavnije da se koristi opcija
produljenja ugovora o najmu za dodane 3 godine nakon isteka prvobitnih 8 godina.

Procjena

Krajem 5-te godine dolazi do promjena planova zbog ¢ega najmoprimac je u obvezi izraditi novu procjenu
razdoblja najma, koje sada iznosi 6 godina (3 godine od preostalih prvobitnih 8 godina uve¢ano za moguénost
produljenja od dodatne 3 godine). Dakle, na kraju ove 5-te godine, najmoprimac ponovno utvrduje buduéa
pla¢anja najma na rok od 6 godina, te primjenom nove diskontne stope (koja reflektira nove trzisne uvjete)
priznaje imovinu s pravom koristenja, te obveze sa naslova najma.
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4.7. lzmjene (modifikacije) najma

Izmjene (modifikacije) najma produkt su promjena koje proizlaze iz promjena ugovora dogovorenog izmedu
najmoprimca i najmodavca nakon pocetka najma. Pri tome je neophodno razlikovati:

i) izmjene (modifikacije) ugovora koje se smatraju zasebnim najmom, i
i) izmjene (modifikacije) ugovora koje se ne smatraju zasebnim najmom.

Izmjene ugovora koje se smatraju zasebnim najmom javljaju se u dvije situacije:

(a) ako se izmjenom (modifikacijom) poveéava opseg najma tako da se dodaje pravo uporabe dodatne
imovine;

(b) ako se naknada za najam povedava za iznos koji je razmjeran samostalnoj cijeni povecanja opsega i
svim odgovarajuc¢im uskladivanjima te samostalne cijene kako bi se odraZzavala okolnost doti¢nog
ugovora.

U ovim situacijama izmjena (modifikacija) ugovora o najmu koje se smatraju zasebnim najmom, neophodno
je ponovno pristupiti po¢etnom priznavanju (u skladu sa Priznavanje i mjerenje), odnosno postovati sljedece
korake:

(a) rasporediti naknadu izmedu najma i usluge;

(b) utvrditi razdoblje najma;

(c) izvrsiti ponovno mjerenje obveze sa naslova najma tako da se pla¢anja najma diskontiraju primjenom
revidirane diskontne stope.

Ovo ponovno priznavanje je neophodno provesti s danom stupanja na snagu ovih izmjena (modifikacija).
Izmjene (modifikacije) koje se ne smatraju zasebnim najmom, odnose se na:

(a) ako se izmjenom (modifikacijom) smanjuje opseg najma;
(b) sve ostale izmjene (modifikacije) ugovora o najmu.

U situacijama smanjenja opsega najma neophodno je umanjiti imovinu sa pravom koristenja i obveze sa
naslova najmova primjenom nove diskontne stope. Pri tome razlika izmedu pocetnih iznosa i novog
priznavanja priznaje se kao razlika kroz racun dobiti i gubitka.

Ostale izmjene (modifikacije) ugovora o najmu dovode do revidiranja obveze sa naslova najmova primjenom
nove revidirane diskontne stope, te prilagodba radi u identicnom iznosu na poziciji imovine sa pravom
koristenja. Sa naslova ove izmjene ne postoji direktni utjecaj na racun dobiti i gubitka.
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5.Implementacija prve godine primjene

Implementacija ovog standarda prve godine moZe imati najznacajniji utjecaj na financijske izvjestaje. Sam
Standard dopusta dvije mogucnosti:

1. puniretrospektivni pristup
2. modificirani retrospektivni pristup

Puni retrospektivni pristup

Puni retrospektivni pristup rezultira evidentiranjem u financijskim izvjestajima na nacin kao da je
najmoprimac i u prethodnim razdobljima primjenjivao MSFI 16. Zbog toga primjena ovog pristupa zahtjeva
prezentaciju treceg izvjestaja o financijskom poloZaju (Bilanca) u skladu sa odredbama MRS 1 — Prezentiranje
financijskih izvjestaja.

Koraci prilikom priznavanja ugovora o najmovima primjenom punog retrospektivnog pristupa su sljededi:

Izra¢un obveze sa naslova najmova prilikom pocetnog sklapanja ugovora o najmu;

Izracun imovine s pravom koristenja prilikom pocetnog sklapanja ugovora o najmu;

Izraéun obveze sa naslova najmova na dan 01.01.2018., 31.12.2018., te 31.12.2019. godine;

Izra¢un imovine s pravom koristenja najmova na dan 01.01.2018.,31.12.2018., te 31.12.2019. godine
Prepravljanje usporednih podataka u financijskim izvjesStajima za 2018. godinu.

uhwN e

Godina: Otplatne rate: DE::;;'LT'Z;Z:;S
2017. godina 30.000,00 28.436,02
2018. godina 30.000,00 26.953,57
2019. godina 30.000,00 25.548,41
2020. godina 30.000,00 24.216,50
UKUPNO: 120.000,00 105.154,50




Pocetno stanje 01.01.2017.

105.154,50

Kamata za 2017. godinu 5.783,50
Plac¢anja tijekom 2017. godine -30.000,00
Stanje 31.12.2017 80.938,00
Kamata za 2018. godinu 4.451,59
Plac¢anja tijekom 2018. godine -30.000,00
Stanje 31.12.2018 55.389,59

Stanje 01.01.2018

Stanje 01.01.2019.

Opis: Iznos u NJ:

Nabavna vrijednost per

01.01.2017 105.154,50
Amortizacija 2017. godine -26.288,63
Sadasnja vrijednost per

31.12.2017 78.865,88
Amortizacija 2018. godine -26.288,63
Sadasnja vrijednost per 52.577,25

31.12.2018

Stanje 01.01.2018

Stanje 01.01.2019.

Opis pozicije:

Priznavanje na

Priznavanje na

01.01.2018 31.12.2018
Imovina s pravom uporabe 78.865,88 52.577,25
Obveze za najmove 80.938,00 55.389,59
Prilagodba zadrzanih dobitaka -2.072,12 -2.812,34
TroSak amortizacije N/P 26.288,63
Tro$ak kamata N/P 4.451,59

Stanje 31.12.2018 55.389,59
Kamata tijekom 2019. godine 3.046,43
Plac¢anja tijekom 2019. godine -30.000,00
Stanje 31.12.2019 28.436,02
Kamata tijekom 2020. godine 1.563,98

Stanje 01.01.2019.



Plac¢anja tijekom 20120.
godine

-30.000,00

Stanje 31.12.2020

0,00

Imovina s pravom uporabe priznavati ¢e se u narednim godinama na sljedeci nacin:

31.12.2020

Opis: Iznos u NJ:

Sadasnja vrijednost per

31.12.2018 52:577,25
Amortizacija 2019. godine -26.288,63
Sadasnja vrijednost per

31.12.2019 26.288,63
Amortizacija 2020. godine -26.288,63
Sadasnja vrijednost per 0,00

U konacnici, utjecaj na financijske izvjestaje primjenom punog retrospektivnog pristupa je sljededi:

Stanje 01.01.2019.

Opis pozicije:

Priznavanje

Priznavanje

31.12.2019 31.12.2020.
Imovina s pravom uporabe 26.288,63 0,00
Obveze za najmove 28.436,02 0,00
TroSak amortizacije 26.288,63 26.288,63
TroSak kamata 3.046,43 1.563,98

Modificirani retrospektivni pristup

Modificirani retrospektivni pristup ne zahtijeva prepravljanje usporednih razdoblja. Umjesto toga,
kumulativni ucinak prve godine primjene MSFI 16 evidentira se kao uskladivanje kapitala na pocetku tekuéeg

obracunskog razdoblja u kojem se prvi puta primjenjuje.

Pri tome prilikom odabira modificiranog retrospektivnog pristupa postoje dvije mogucnosti odabira

implementacije:

i) pojednostavljeni oblik implementacije gdje se vrijednost imovine sa pravom koristenja evidentira u
identi¢cnom iznosu kao i iznos obveze na dan prve primjene ovog MSFI (odnosno 01.01.2019. godine);
ii) kompleksniji oblik implementacije gdje se priznaje vrijednost imovine sa pravom koriStenja u visini
kao prilikom priznavanja punog retrospektivnog pristupa. Svi efekti razlike izmedu imovine sa pravom

koriStenja i obveza utvrdenih na ovaj nacin, priznaju se na teret ZadrZanih dobitaka u Bilanci
najmoprimca. Sustinski, ovaj model predstavlja kombinaciju punog retrospektivnog pristupa i
pojednostavljenog modificiranog retrospektivnog pristupa.

Primjer: Prikaz modificiranog (pojednostavljenog) retrospektivnog pristupa

Identicno kao i u prethodnom primjeru, najmoprimac je sklopio 01.01.2017. godine ugovor o
operativnom najmu vozila u visini od 30.000 NJ godisnje na rok od 4 godine. Dakle, tijekom 2017., 2018.,
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2019. i 2020. godine najmoprimac podmiruje iznos od 30.000 NJ/godi$nje. Temeljem odredbi ugovora
nije definirana jamcevina.

lako u ugovoru nije navedena kamatna stopa, temeljem slicnih ugovora o financijskom najmu, koje
najmoprimac ima sklopljene, utvrdeno je da je uobi¢ajena kamatna stopa u visini od 5,5%.

Primjenom ovog pristupa najmoprimac je u obvezi priznati isklju¢ivo iznos na dan 01.01.2019 i imovnu
sa pravom koriStenja i obveze sa naslova najmova u visini preostalih diskontiranih placanja najma,

odnosno:
Diskontirani iznos
ina: | :
Godina Otplatne rate per 01.01.2019
2019. godina 30.000,00 28.436,02
2020. godina 30.000,00 26.953,57
UKUPNO: 60.000,00 55.389,59

Obveze sa naslova najmova priznavati ¢e se u narednim godinama na sljedeci nacin:

Pocetno stanje

01.01.2019. >5.389,59
Kamata za 2019. 3.046,43
godinu

Pla¢anja tijekom

2019. godine -30.000,00
Stanje 31.12.2019. 28.436,02
Kamata za 2020. 1.563,98
godinu

Pla¢anja tijekom

2020. godine 30.000,00
Stanje 31.12.2020. 0,00

Imovina s pravom uporabe priznavati ¢e se u narednim godinama na sljedeci nacin:

Opis: Iznos u NJ:

Nabavna vrijednost

01.01.2019. 55.389,59
Amc')rtlzacua 2019. 27.604.80
godine

Sadasnja vrijednost

per 31.12.2019 27.694,80
AmgrUzacua 2020. 27,6480
godine

Sadasnja vrijednost

per 31.12.2020. 0,00

U konacnici, utjecaj na financijske izvjestaje primjenom punog retrospektivnog pristupa je sljededi:

Obis boziciie: Priznavanje Priznavanje
pIs pozicije: 31.12.2019 31.12.2020.
Imovina s pravom 27.694.80 0,00
uporabe
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Obveze za najmove 28.436,02 0,00
TroSak amortizacije 27.694,80 27.694,80
TroSak kamata 3.046,43 1.563,98

Primjer: Prikaz modificiranog (kompleksnijeg) retrospektivnog pristupa

Identi¢no kao i u prethodnom primjeru, najmoprimac je sklopio 01.01.2017. godine ugovor o
operativhom najmu vozila u visini od 30.000 NJ godi$nje na rok od 4 godine. Dakle, tijekom 2017., 2018.,
2019. i 2020. godine najmoprimac podmiruje iznos od 30.000 NJ/godi3nje. Temeljem odredbi ugovora
nije definirana jamcevina.

lako u ugovoru nije navedena kamatna stopa, temeljem slicnih ugovora o financijskom najmu, koje
najmoprimac ima sklopljene, utvrdeno je da je uobi¢ajena kamatna stopa u visini od 5,5%.

Kao Sto je i prethodno navedeno, ovaj pristup je kombinacija punog retrospektivnog pristupa i
pojednostavljenog modificiranog pristupa, te zahtjeva od najmodavca da priznaje imovinu sa pravom
koriStenja i obveze sa naslova najmova iskljucivo na dan 01.01.2019., ali na nacin da istu utvrduje kao da
primjenjuje puni retrospektivni pristup.

Dakle, utjecaj na financijske izvjestaje biti ¢e sljedeci:

Obis poziciie: Priznavanje na
pIs poziclje: 01.01.2019.
Imovina s pravom uporabe 52.577,25
Obveze za najmove 55.389,59
Prilagodba zadrzanih dobitaka -2.812,34

Zakljucno, iako sa aspekta kompleksnosti modificirani retrospektivni pristup je daleko jednostavniji za
implementaciju, buduc¢i da ne zahtjeva izmjenu usporednih podataka, upravo je ova prednost ujedno i
najvec¢a mana ovog pristupa. Dakle, neusporedivost podataka prilikom prve godine primjene (2019. godina u
odnosu na 2018. godinu) mogu dovesti do toga da ¢e korisnici financijskih izvjeStaja zahtijevati dodatna
objasnjenja i tumacenja. Zbog toga je klju¢no prepoznati korisnike financijskih izvjestaja, te ih konzultirati
kako bi se utvrdilo koji je pristup implementacije MSFI 16 najprimjereniji.
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6.Prezentacija i objave u financijskim izvjestajima

Najmoprimac je u obvezi objaviti sljedece informacije bilo u sklopu financijskih izvjestaja ili biljeski:

*Imovina s pravom uporabe, *TroSak kamate neophodno je *Novc€ana pla¢anja koja se
klasificirana na identi¢an klasificirati u sklopu odnose na glavnicu,

nain kao i imovina u Financijskih rashoda prezentiraju se u sklopu
vlasnistvu drustva: novc¢anih tokova iz financijskih
prezentirano kao zasebna « Amortizacija sa pravom aktivnosti

pozicja ~u  lzvjestaju o koristenja (Cija se struktura

financijskom poloZaju (Bilanci) mora objaviti u sklopu Biljeske Novéana pla¢anja koja se

ili zajedno sa vlastitom vezane uz kretanje imovine odnose na kamate priznaju se

imovinom  uz  adekvatnu sa pravom koristenja) u skladu sa odredbama MRS
objavu u BiljeSkama uz 7

financijske izvjestaje
o *Kratkoro¢na placanja najma,
*Obveza sa naslova najma: placanja najmova niske

prezentirane odvojeno  od vrijednosti i varijabilna
ostalih ~obveza u sklopu pla¢anja najma evidentiraju
lzvjestaja o  financijskom se u sklopu novéanih tokova
poloZaju (Bilanci), ili zajedno iz poslovnih aktivnosti

sa ostalim obvezama uz

adekvatnu objavu u

Biljleskama uz financijske

izvjeStaje

U pogledu objava u sklopu Biljeski uz financijske izvjestaje, MSFI 16 zahtjeva da se u zasebnoj biljesci / odjeljku
objave sljedeée informacije (pri tome ne postoji potreba za ponavljanjem ve¢ objavljenih informacija, ali
postoji zahtjeva za upucivanjem na biljeSku u kojoj su preostale informacije objavljene):

i. iznos amortizacije za imovinu sa pravom uporabe prema razredu odnosne imovine;
ii. kamatne rashode po obvezi sa naslova najmova;
iii.  troSkove povezane s kratkoronim najmovima, ukoliko primjenjuje oslobodenje od primjene MSFI
16;
iv.  troSkovi povezane s najmovima imovine niske vrijednosti, ukoliko primjenjuje oslobodenje od
primjene MSFI 16;
v.  troskove povezane s varijabilnim plac¢anjima najma koja nisu ukljuéena u mjerenje obveza sa naslova

najmova;
vi. prihode od davanja imovine s pravom uporabe u podnajam;
vii. ukupne novcéane tokove za najmove;
viii. povecanje imovine s pravom uporabe;

ix.  dobitke / gubitke koji proizlaze iz transakcija prodaje s povratnim najmom; i
X. knjigovodstvenu vrijednost imovine s pravom uporabe na kraju izvjestajnog razdoblja prema razredu
odnosne imovine;
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Xi. objava analize dospijeca obveza sa naslova najmova zasebno od analize dospijeca drugih financijskih
obveza.

Pored navedenih informacija, najmoprimac je joS u obvezi objaviti sljedeée kvalitativne i kvantitativne
informacije u Biljeskama uz financijske izvjestaje:

i vrstu najmoprimcevih aktivnosti u okviru najma;
ii. buduée novcane odljeve kojima je najmoprimac potencijalno izloZzen, a koji se ne odrazava u mjerenju
obveza sa naslova najmova. To ukljucuje izloZzenost koja proizlazi iz:

a. varijabilnih pla¢anja najma;
b. mogucnosti produZenja i raskida;
C. jamstva za ostatak vrijednosti;
d. najmova za koje je najmoprimac preuzeo obveze, a koji jo$ nisu zapoceli;

iii. ogranicenja ili obveze koje proizlaze iz najmova;

iv. transakcije prodaje s povratnim najmom.
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7.Podsjetnik sa koracima prilikom implementacije
MSFI 16

Inventura
ugovora o
najmovina

eUtvrdite sve sklopljene ugovora o
najmovina i njihove kljuéne
elemente

Definirati da li ¢e se

. primjer?ji@ti . » Najmovi male vrijednosti i najmovi koji dospijevaju u
pOJed"Sf’taVIJe"' pristup cijelosti do 31.12.2019. godine ne ukljuéuju se u primjenu
za najmove koji ne ovog MSFl-a
zahtjevaju priznavanje

Definirajte model * potpuni retrospektivni pristup
priznavanja « modificirani retrospektivni pristup

® ugovorna stopa
¢ inkrementalna stopa zaduZenja

Definirajte diskontu
stopu

¢ razdoblje iz ugovora
korigirano za
eventualne situacije
ranijeg prekida /
produljenja ugovora o
najmu

Definirajte razdoblje
najma
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