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Befektetési célu ingatlanok értékelése magyar
és nemzetkozi szamviteli kornyezetben

Bevezetés

A szamviteli térvény 2016. janudr 1-t8l hatalyos rendelkezése az alabbi gazdalkoddk
szamara mar lehet6vé teszi, hogy éves beszamolojukat az IFRS! szerint allitsak dssze:

* amelyek értékpapirjait az Europai Gazdasagi Térség valamely allamanak szaba-
lyozott piacan forgalmazzak, vagy

* amelyek kozvetlen vagy kozvetett anyavallalata az 6sszevont (konszolidalt) besza-
moldjat az IFRS szerint késziti el, vagy

* amelyek a koncesszids torvény alapjan koncesszios tevékenység végzésére, illet-
ve koncesszids szerz6dés megkotésére jogosultak, vagy koncesszios tarsasagnak

mindsiilnek.
2017. januar 1-t6l ez a kor boviilni fog, és az IFRS szerint készithetnek éves beszamolot

* a biztositok,

* a Magyar Nemzeti Bank feliigyelete ala tartozo6
o pénziigyi vallalkozasok,
o pénzforgalmi intézmények,
o elektronikuspénz-kibocsaté intézmények,
o befektetési véllalkozasok,

* akozponti értéktar,

* akozponti szerz6do fél,

* atdzsde,

1 International Financial Reporting Standards (Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok).
Olyan jogi személy, amely helyettesiti az egy vagy tobb pénziigyi piacon kotott szerz8désekben érintett tigyfele-
ket, igy vevéként 1ép fel valamennyi eladéval szemben és eladoként valamennyi vevGvel szemben.
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* a foglalkoztatéi nyugdijszolgaltatok,

* az IFRS szerinti konszolidaciéba bevont pénzpiaci kozvetiték és biztositaskozve-
titok,

* abefektetési alapok és alapkezeldk,

* akonyvvizsgalatra kotelezett gazdasagi tarsasagok, valamint

* az Eurdpai Uni6 valamely tagallamaban székhellyel rendelkez6 kiilf6ldi vallalko-
zasok magyarorszagi fioktelepei.

Ugyanakkor azon tarsasagok szamara, amelyek értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi
Térség valamely szabalyozott piacan forgalmazzak, valamint a hitelintézetek szamara
2017-t61 kotelezévé valik az IFRS szerinti éves beszamold készitése.

A szamvitelr6l sz616 2000. évi C. térvény, valamint az IFRS altal meghatarozott értékelési
elvek és mddszerek tobb tekintetben is eltérnek egymadstol, ami a konyvelktdl, a konyvvizs-
galoktol, valamint a pénziigyi jelentés céljabol eszkozértékelést végzo szakértdktol is megfe-
lel6 ismereteket igényel a kétféle szabalyozas hasonlosagait és kiilonbozoségeit illetden.

A kutatas az értékelés tekintetében a vallalatok eszkozei koziil az ingatlanokra, azo-
kon beliil is elsésorban a befektetési célbdl tartott ingatlanvagyonra fokuszal. A tanul-
many a magyar, valamint a nemzetkozi szabalyozas és a magyarorszagi ingatlanva-
gyon-értékeldi gyakorlat dsszevetésén tul kisérletet tesz az IFRS alkalmazasara valo
attéréshez kapcsolodo értékelési feladatok meghatarozasara.

Az ingatlanvagyon elemei

Vagyonon - tagabb értelemben - egy vallalkozas eszkdzeit, az azokhoz kapcsolodd
jogokat és kotelezettségeket és a vallalkozas jovobeli lizleti lehetdségeit értjiik. Az ingat-
lanvagyon fogalmaba a vallalat ingatlanai, a hozzajuk tartozo jogok és terhek, valamint
az ezekbdl fakadé jovobeli lehetdségek tartoznak (Harnos 2009).

A vallalkozasi tevékenység altalaban mindig valamilyen médon ingatlanhoz kap-
csolddik (pl. ott folyik a termelés, vagy ott nyujtanak valamilyen szolgaltatast, az ingat-
lan elhelyezkedése hatarozza meg a vallalkozas vonzaskorzetét), és gyakran a vallalati
eszkozallomanyban is az ingatlan a legértékesebb vagyontargy.

Az ingatlan fogalmat az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 torvény 11.-13. §-ai hataroz-
zék meg. Onéllo ingatlan az un. foldrészlet; a f6ld felszinének természetben 6sszefiiggd,
kozigazgatasi vagy belteriileti hatar altal meg nem szakitott teriilete, amelynek minden
részén azonosak a tulajdoni, illetve vagyonkezeli viszonyok. Onallé ingatlanok tovéb-
bd az épitési telkek, valamint az utak, terek, vasutak és csatornak is. A foldrészleten
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kiviil 6nall6 ingatlannak kell tekinteni még az épiiletet, a pincét, a foldfelszin alatti
garazst és mas épitményt, ha az nem az érintett foldrészlet tulajdonosanak tulajdona-
ban all van. Hasonldan 6nallé ingatlan a tarsashazi 6roklakas, illetve kiilon tulajdon-
ban allé nem lakas céljara szolgalé helyiség a hozza tartozé kozos tulajdoni hanyaddal,
valamint a szévetkezeti hazban 1év6 szovetkezeti lakds és a nem lakas céljara szolgald
helyiség, tovabba a kozteriiletrdl nyilé pince.

A befektetési céla ingatlanok fogalmi keretei

Befektetési célu ingatlanon az IAS® 40 szerint egyrészt azon ingatlanokat értjiik, ame-
lyeket bérbeadasi célbdl tartanak. Befektetési célinak tekintjiik azon ingatlanokat is,
amelyeket arra szamitva tartanak, hogy az idé6 mulasaval az ingatlan piaci értéke emel-
kedni fog, igy annak eladasaval a tulajdonos (befektetd) nyereségre tehet szert. Gyako-
ri, hogy egyazon eszkoznél a két befektetési cél (a bérbeadasi és a tokefelértékel6dési)
egyidejtileg van jelen. Szamviteli szempontbol nem tekintjiik befektetési célunak azo-
kat az ingatlanokat, amelyeket aruk, illet6leg szolgaltatasok eléallitasaval kapcsolatos
telhasznalasra (pl. izemépiilet) vagy igazgatasi célbol (pl. vallalati irodahaz) tartanak.
Nem szdmitanak befektetési célinak az ingatlanforgalmazok éltal aruként tartott in-
gatlanok sem, azaz amelyeket azért vasarolnak, illetve épitenek, hogy azutan a szokasos
tizletmenet keretében értékesitsék.

Az ingatlanvagyon-értékeldi gyakorlat a befektetési célu ingatlanok fogalmat tagab-
ban értelmezi. A befektetési céli ingatlanokkal egy tekintet ala veszi az un. befektetési
céluva tehetd ingatlanokat is. Példaul egy lakdingatlan, amelyben jelenleg a tulajdo-
nos és csaladja lakik, befektetési céluva tehetd, hiszen semmi akadalya, hogy annak
értékesitésekor azt valaki bérbeadasi vagy tokefelértékel6dési célbol vasarolja meg, s6t
a lakaspiaci arak emelkedése akar a jelenlegi tulajdonost is arra 0sztonozheti, hogy a
toke felértékelddésébdl eredé haszon realizdlasa érdekében az ingatlanat értékesitse.
Ingatlanvagyon-értékeldi szemmel nézve befektetési célu tovabba egy olyan ingatlan
(pl. irodahaz) is, amelyet egy ingatlanfejleszt6 azért épit, hogy azt a szokasos iizletme-
net keretében haszonnal értékesitse, ugyanakkor az eladas el6tt az ingatlant feltolti bér-
16kkel, mivel igy az a leendé vasarlé szamara kisebb befektetési kockazatot jelent majd,
ezért magasabb eladasi ar realizalhatd. Ebben az esetben a bérbeadas nem befektetési
cél, hanem a magasabb piaci érték elérésének eszkoze, hiszen igy a toke felértékelddik.
Ugyanakkor azt sem mondhatjuk, hogy az ingatlanfejleszt6 tokefelértékelddési céllal

3 International Accounting Standards (Nemzetkozi Szamviteli Standardok).
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tartana az ingatlant, mivel nem arra spekulal, hogy az id6 mulasaval, a kedvez6 ingat-
lanpiaci folyamatok eredményeképpen emelkedik majd az ingatlan értéke, hanem egy
elére meghatarozott, véges id6tartam alatt szeretné az altala 1étrehozott terméket meg-
felel6 haszonnal értékesiteni.

Az ingatlanvagyon-értékel6k szamara ez a tagabb értelmezés azt jelenti, hogy mind
a befektetési céluva tehetd, mind pedig a fejlesztési ingatlanok értékbecslését ugyan-
azon modszerekkel végzik, mint a szlikebb értelemben vett befektetési célu ingatlanok
értékének meghatarozasat.

A szamviteli torvény alapvetéen nem kiilonbozteti meg a befektetési célu ingatlano-
kat a tobbi ingatlantél. Az ingatlanok és a hozzajuk kapcsol6dé vagyoni értéki jogok
alapvetden a targyi eszkozok kozé tartoznak. Az ingatlanok kozt kell kimutatni a ren-
deltetésszertien hasznalatba vett foldtertiletet és minden olyan anyagi eszkozt, amely
a folddel tartés kapcsolatban all. Az ingatlanok kozé soroljuk a foldteriiletet, a telket,
az épiiletet (épiiletrészt), az egyéb épitményt, valamint az tizemkoron kiviili ingatlant,
illetéleg ezek tulajdoni hanyadat, tovabba az ingatlanokhoz kapcsol6doé vagyoni érté-
ki jogokat fiiggetlenil attdl, hogy azokat vasaroltak vagy sajat el6allitasuak, illetve sa-
jat tulajdonu vagy bérelt ingatlanon valésultak-e meg. Az ingatlanokhoz kapcsol6do
vagyoni értékd jogok kozé tartoznak kiillondsen a foldhasznalat, a haszonélvezet és
hasznalat, a bérleti jog, a (telki) szolgalmi jog, az ingatlanok rendeltetésszert haszna-
latadhoz kapcsolddo - jogszabalyban nevesitett — hozzajarulasok, dijak (vizikozmu-fej-
lesztési hozzajarulas, villamosenergia-halozati csatlakozasi dij, gazhalézati csatlakozasi
dij) megfizetése alapjan szerzett hasznalati jog, valamint az ingatlanhoz kapcsolédé
egyéb jogok.

A Polgari Torvénykonyv értelmében foldhasznalati jogrol akkor beszéliink, ha a fold
és a rajta allo épiilet tulajdonjoga nem ugyanazt a személyt illeti meg. Ebben az eset-
ben az épiilet tulajdonosat annak fennallasaig az épiilet rendeltetésszer(i hasznalata-
hoz sziikséges mértékben a foldre hasznalati jog illeti meg. E joganal fogva az épiilet
tulajdonosa az annak hasznalatdhoz sziikséges mértékben jogosult a f6ld hasznalatara
és hasznainak szedésére, valamint a hasznalat aranyaban koteles viselni a f6ld fenntar-
tasaval jaro terheket.

A haszonélvezeti jog azt jelenti, hogy e joganal fogva a jogosult a mas személy tulaj-
dondban allé dolgot birtokaban tarthatja, hasznalhatja, hasznosithatja és hasznait szed-
heti. A hasznalat joganal fogva a jogosult a dolgot a sajat, valamint a vele egytitt é16
csaladtagjai sziikségleteit meg nem haladé mértékben hasznalhatja és hasznait szedhe-
ti. Jogi személy a hasznalat joganal fogva a dolgot a létesité okiratdban meghatarozott
céljaval és tevékenységével 6sszhangban hasznalhatja, és szedheti annak hasznait.
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Telki szolgalom alapjan az ingatlan mindenkori birtokosa atjaras, vizellatas, viz-
elvezetés, pince létesitése, vezetékoszlopok elhelyezése, épiilet megtamasztasa céljara
vagy az ingatlan mindenkori birtokosa szamara elény6s mas hasonld célra mas ingat-
lanat meghatarozott terjedelemben hasznalhatja, vagy kovetelheti, hogy a masik ingat-
lan birtokosa a jogosultsagabol egyébként folyé valamely magatartastdl tartozkodjék.
A szolgalmi jogok kozé tartozik tovabba az un. atjarasi szolgalom is, amelynek értel-
mében, ha valamely f6ld nincs 6sszekotve megfelel kozittal, a szomszédok kotelesek
tlirni, hogy az ingatlan mindenkori birtokosa foldjeiken atjarjon.

A foldhasznalati, a haszonélvezeti jog, a hasznalat joga és a szolgalmi jogok az ingat-
lan-nyilvéntartasba is bejegyezhetd jogok, igy azokat az ingatlan tulajdoni lapja hitele-
sen tandusitja.

Bérleti jog pedig akkor keletkezik, ha valaki pusztan a bérlové valasért fizet ellenér-
téket. Ez altalaban olyan bérletek esetében fordul eld, ahol a bérleti feltételek a piacinal
kedvezébbek, igy az 4j bérlé az ellenérték megfizetésével egy vagyoni értékii jogot sze-
rez meg.

Az ingatlanvagyon értékelésének lehetdségei a szamviteli torvény alapjan

Az ingatlanok és az ingatlanokhoz kapcsolédé vagyoni értékd jogok a véllalkozas
befektetett eszkozei, azon beliil is a targyi eszkozei kozé tartoznak. Kivételt képeznek
ez aldl az ingatlanforgalmazdk dltal aruként tartott ingatlanok, amelyek természete-
sen forgdeszkozok. A targyi eszkozoket a mérlegben tn. nettd értéken kell kimutatni.
A nettd érték az eszkoz bekeriilési értékének (an. brutto érték) és a halmozott terv sze-
rinti értékcsokkenésének, valamint a nyilvantartott terven feliili értékcsokkenésének
kiilonbsége.

Az ingatlan bekeriilési értéke

A bekeriilési érték az ingatlan megszerzése, létesitése, iizembe helyezése érdekében
a rendeltetésszer(i hasznalatba vételig felmeriilt, az eszk6zhoz egyedileg hozzédkapcsol-
hato tételek egytittes dsszege. A bekeriilési érték magaban foglalja az engedményekkel
csokkentett, felarakkal novelt vételarat, az tizembe helyezéssel kapcsolatban felmeriilt
szerelési, izembe helyezési, kozvetitdi, szakértdi tevékenység ellenértékét, illetve e tevé-
kenységeknek sajat véllalkozasban tortént végzése esetén azok kozvetlen onkoltségét.
A bekertilési értékben figyelembe kell venni tovabba a beszerzéshez kapcsolédéd ado-
kat és adojellegli tételeket (példaul az ingatlan megszerzésével kapcsolatban felmeriilt
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vagyonszerzési illetéket, hatosagi igazgatasi szolgaltatasi dijakat) is. A bekeriilési érté-
ket noveli az eszkoz beszerzésével, sajat eldallitasaval kapcsolatban elézetesen felszami-
tott, de le nem vonhat¢ altalanos forgalmi adé.

Amennyiben a beruhazas finanszirozasa hitel vagy kolcson igénybevételével torté-
nik, a hitel, kdlcson felvételével kapcsolatos koltségek (bankgarancia dija, kezelési dij,
folydsitasi jutalék, rendelkezésre tartasi jutalék, a szerz6dés kozjegyzdi hitelesitésének
dija), valamint a hitel, illetve kolcson felvételétdl (folydsitasatol) az tizembe helyezé-
sig terjedd idészakra jutd ardnyos hitelkamat szintén a bekeriilési érték részét képezik.
A beruhazasra elkiilonitett pénzeszkoz, illetve a beruhazasra adott eldleg utan kapott
kamattal viszont - legfeljebb a bekeriilési értékben figyelembe vett fizetendé kamat
mértékéig — a bekeriilési értéket csokkenteni kell. A beruhazashoz kozvetleniil kapcso-
16d6, a rendeltetésszerii hasznalatba vételig terjedd idészakra elszamolt biztositasi dijat
ugyancsak a bekertilési értékben kell figyelembe venni.

A bekeriilési érték része tovabba a beruhazashoz kozvetlenil kapcsolddd - deviza-
szamlan meglévd devizakészlettel nem fedezett — devizakotelezettségnek (példaul de-
vizas szallitéi tartozasnak, devizakoélcsonnek, devizakotvénynek) az iizembe helyezésig
terjed6 id6szakra elszamolt arfolyam-kiilonbozete. A devizakotelezettség arfolyamnye-
resége noveli, mig az arfolyamvesztesége csokkenti a bekeriilési értéket. A devizatarto-
zas akkor mindsiil devizakészlettel fedezettnek, ha a kotelezettség keletkezésekor és azt
kovetden is rendelkezik a véllalkozas beruhdzasra elkiilonitett devizakészlettel, amely
csak az adott beruhazas céljat szolgalja, és nem hasznalhato fel mas tartozas kiegyenli-
tésére (Botka 2016).

Epitési beruhdzdsok esetében gyakran eléfordul, hogy az épitkezés érdekében egy
mar meglévo épiiletet le kell bontani. Ha a telekkel egyiitt megvasarolt épiiletet a vasar-
last kovetden nem vették rendeltetésszer(i hasznalatba, akkor az épiilet bontasi kolt-
ségeit, valamint a telek épitkezésre alkalmassa tételének koltségeit a telek bekeriilési
értékében kell elszamolni a bontds utani (iires) telek piaci értékének mértékéig. Ezen kolt-
ségeknek, raforditasoknak az iires telek piaci értékét meghalado részét pedig az jonnan
épitendo épiilet, épitmény bekeriilési értékében kell figyelembe venni (Botka 2016).

Beépitett ingatlan megvasarlasa esetén a telket és a rajta 1évo épiiletet (épitményt)
kiilon targyi eszkozként kell allomanyba venni. Ennek érdekében az ingatlan vételarat
meg kell osztani a telek és az épiilet (épitmény) kozott akkor is, ha azt a felek az adas-
vételi szerz6désben nem tették meg. A megosztast a vallalkozas sajat maga is megteheti
a piaci értékek alapjan (Botka 2016), de véleményem szerint célszer(ibb kiils6 szakértét
(ingatlanvagyon-értékeldt) igénybe venni.
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Az amortizdcid figyelembevétele

Az ingatlan rendeltetésszert hasznalatba vételekor meg kell becsiilni azon évek szamat,
amelyekben azt a vallalkozas varhatéan hasznalni fogja (un. varhaté hasznos élettar-
tam), és a hasznos élettartam végén varhato piaci értékét (un. maradvanyérték). Az
eszkoz bekeriilési értékének és varhaté maradvanyértékének kiilonbségét a megfeleld
amortizacids mddszer segitségével szét kell osztani a varhaté hasznos élettartam éveire
(terv szerinti értékcsokkenés elszdmoldsa). A terv szerinti értékcsokkenési leirdst az
adott iizleti évben koltségként kell elszamolni.

Az ingatlanok koziil nem szdmolhatd el terv szerinti értékcsokkenés a foldteriilet-
re (telekre), kivéve a banyamtivelésre és a veszélyes hulladék tarolasara igénybe vett
foldteriiletet. Nem lehet tovabba amortizaciot elszamolni az erddkre, valamint a még
lizembe nem helyezett beruhdzasra sem.

Az épiilet, épitmény terv szerinti értékcsokkenésének elszamolasara tobbféle mod-
szer is lehetséges, tapasztalatom szerint azonban a vallalkozasok éltaldban linearis
modszerrel (évenkénti allando leirasi kulccsal), s6t nagyon gyakran a tarsasagi adordl
és az osztalékadorol szolo 1996. évi LXXXI. torvény 2. szamu mellékletében meghata-

rozott leirasi kulcsokkal szamoljak el az amortizaciot.

1. tablazat: Epiiletek leirdsi kulcsai az 1996. évi LXXXI. torvény szerint

Az épiilet Leirasi
jellege felmend (fliggéleges) kitolté (nem vizszintes teherhordé kL;|CS
teherhordo szerkezetei| teherhordo) falazata szerkezetei' (%)
, , eléregyartott és
. . beton- és vasbeton-, | tégla, blokk, panel, g)./
hosszu élettartamu ) ) ) . ) monolit vasbeton
e égetett-tégla-, ké-, ontott falazat, fémle- . e
szerkezetbdl késziilt ) ) ] N , acéltartok kozotti 2,0
. kohdsalak- és acél- mez, livegbeton és - .
épilet . kitolt6 elem, valamint
szerkezet profiliiveg i
boltozott fodém
konnylacél és egyéb
. y 9" fagerendas (boritott
fémszerkezet, gaz- o i .
e stir(igerendas), matrai
. , . szilikat szerkezet, 1 R .,
kozepes élettartamu . . fodém, konnyU acél-
e bauxitbeton szerkezet, | azbeszt, mianyag o
szerkezetbél készilt . . I fodém, illetve egye- 3,0
e tufa- és salakblokk és egyéb fliggonyfal i ) .
épllet . sitett acél tetészer-
szerkezet, f(irészelt -~ et
i kezet konnyu kitoltdé
faszerkezet, vélyodfal
. elemekkel
szigetelt alapokon
. . szerfas és deszka- ) ,
rovid élettartamu i szerfas tapasztott és
P szerkezet, valyogvert | deszkafal, lemezke- , .
szerkezetbdl készilt o . egyéb egyszerd fal- 6,0
. falszerkezet, ideigle- retbe sajtolt lapfal S
épllet , fodém
nes téglafalazat

Forrds: 1996. évi LXXXI. torvény 2. szamu melléklet
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2. tablazat: Néhdny kiemelt épitmény leirdsi kulcsa az 1996. évi LXXXI. torvény szerint

Az épitmény jellege Leirasi kulcs (%)

Ipari épitmény 2,0
Mezbgazdasagi épitmény 3,0

ebbdl: 6ndllé tdmrendszer 15,0
Idegen (bérelt) ingatlanon végzett beruhazas 6,0
Hulladéktarold 20,0
Kizarolag film- és videdgyartast szolgald épitmény 15,0
Minden egyéb épitmény 2,0

Forrds: 1996. évi LXXXI. térvény 2. szamu melléklet

Ha az évenként elszamolasra keriil6 értékcsokkenés megallapitdasakor (megtervezése-
kor) figyelembe vett koriilményekben (az adott eszkéz hasznalatdnak idétartamaban,
az adott eszkoz értékében és a varhaté maradvanyértékben) lényeges valtozas kovet-
kezik be, akkor a terv szerint elszamoldsra keriil6 értékcsokkenés megvaltoztathato,
de a valtozas eredményre gyakorolt hatasat a vallalkozas beszamoldjanak kiegészitd
mellékletében be kell mutatni.

Az ingatlanok terven feliili értékcsokkenése

Ha az ingatlan konyv szerinti értéke tartdsan és jelentésen magasabba valik, mint a piaci
értéke, akkor azt le kell értékelni, azaz a két érték killonbségét terven feliili értékcsokke-
nésként kell elszamolni. Azt, hogy a vallalkozas mit tekint jelentds értékkiilonbségnek,
a szamviteli politikdja részeként elkészitendd eszk6zok és forrasok értékelési szabalyza-
taban kell meghataroznia.

Az Eurépai Ertékelési Standardok! (tovabbiakban: EVS 2012) szerint piaci értéken
azt a becsiilt Osszeget értjiik, amelyért az eszkoz az értékelés idépontjaban eladhato,
feltételezve az alabbiakat:

* azeladd hajland¢ az eladasra,

* avevl hajland¢ a vasarlasra,

* kell6 id6 all rendelkezésre a tranzakcié lebonyolitasara, tovabba
* az értékesités kell6 nyilvanossaggal torténik.

Nem szamolhatd el terven feliili értékcsokkenés a mar teljesen leirt eszkoz esetében.

4 European Valuation Standards 2012.
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Ha a piaci érték alapjan meghatarozott terven feliili értékcsokkenés elszamolasanak
okai mdr nem, vagy csak részben allnak fenn, az elszamolt terven feliili értékcsokkenést
meg kell sziintetni, az eszkozt piaci értékére — legfeljebb a terv szerinti értékcsokkenés
figyelembevételével meghatarozott nettd értékére — vissza kell értékelni.

A terven feliili értékcsokkenést az adott {lizleti évben egyéb raforditasként, mig
annak visszairasat egyéb bevételként kell elszamolni.

Felujitds, korszertisités, bovités

Az ingatlan brutté értékét meg kell novelni az eszkoz bovitésével, rendeltetésének meg-
valtoztatasaval, atalakitasaval, élettartamanak novelésével 6sszefiiggdé munka, tovabba
az elhasznalodott eszkoz eredeti allaga helyreallitasat szolgalo feltjitasi munka ellenér-
tékével, illetve sajat vallalkozasban tortént megvaldsitas esetén annak kozvetlen onkolt-
ségével.

Feltjitason az ingatlan eredeti allaga helyreallitasat szolgald, iddszakonként vissza-
térd olyan tevékenységet értiink, amely mindenképpen azzal jar, hogy az eszkoz élettar-
tama megnovekszik, eredeti miiszaki allapota, teljesitoképessége megkozelitéen vagy
teljesen visszaall, a haszndlata jelentGsen javul, és igy a feldjitas potldlagos raforditasa-
bdl a jovében gazdasagi elényok szarmaznak.

Az ingatlant akkor kell feltjitani, amikor a folyamatosan, rendszeresen elvégzett
karbantartas mellett oly mértékben elhasznaldédott (szerkezeti elemei eloregedtek),
hogy az mar a rendeltetésszerti hasznalatot veszélyezteti. Szamviteli értelemben nem
mindsiil feltjitasnak az elmaradt és felhalmozddott karbantartasok egyideju elvégzése,
tiiggetlentil azok koltségétol.

Felujitasnak szamit viszont a korszer(isités is, ha az a korszer(i technika alkalmaza-
saval az épiilet (épitmény) egyes szerkezeteinek az eredetitdl eltéré megoldasaval vagy
kicserélésével noveli annak {izembiztonsagat, teljesitoképességét, hasznalhatésagat
vagy gazdasagossagat.

Az ingatlanok értékhelyesbitése

A szamviteli torvény lehetéségként kindlja fel a piaci értéken torténd értékelést abban
az esetben, ha az ingatlan piaci értéke tartdsan és jelentésen magasabba valik a konyv
szerinti értékénél. Ebben az esetben eldszor a korabban elszamolt és még vissza nem irt
terven feliili értékcsokkenést kell visszairni, majd ezt kovetéen lehet az értékhelyesbi-
tést végrehajtani, azaz az ingatlant piaci értékre felértékelni.
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Ha a vallalkozas élni kivan az értékhelyesbités lehetdségével, akkor errdl a szam-
viteli politikdjaban kell rendelkeznie. Az értékhelyesbités alapjaul szolgalo piaci értéket
a konyvvizsgalonak a kotelezé konyvvizsgalat keretében kell hitelesitenie. Amennyi-
ben a konyvvizsgalat a véallalkozasnal nem kotelezd, az érték feliilvizsgalataval fligget-
len konyvvizsgalot kell megbizni (Siklési-Veress 2016). A szamviteli becslésekrdl sz616
540. témaszamu nemzetkozi konyvvizsgalati standard® a konyvvizsgald szamara el6irja
a megfelel6 bizonyiték beszerzését, igy az értékhelyesbités feliilvizsgalatahoz minden-
képpen javasolt fliiggetlen ingatlanvagyon-értékel6 szakvéleményére tamaszkodni.

Az értékhelyesbités ala vont eszkoz esetében a piaci értéket minden évben feliil kell
vizsgélni, és a korabbi értékhelyesbitést az aktualis piaci érték és a konyv szerinti érték
kiilonbozetének megfelelden kell korrigalni (Siklosi—Veress 2016). Az értékhelyesbités
elszamolasa, illetve visszairasa nem befolyasolja a vallalkozas eredményét, mert annak
elszamolasa a vallalkozas sajat tékéjének részét képezo értékelési tartalékkal szemben
torténik.

A befektetési célbdl tartott ingatlanok értékelésének IFRS szerinti
szabalyozasa

Az IFRS szerint készitett mérlegben a befektetési célu ingatlanokat a targyi eszko-
z0ktdl elkiilonitetten, kiilon soron kell kimutatni. Ha egy ingatlant befektetésként
tartanak, de annak egy részét a vallalat sajat célra hasznalja, akkor vizsgalni kell, hogy
az egyes részek kiilon-kiilon értékesithetok, illetve bérbe adhaték-e. Ha igen, akkor
azokat a hasznalatuknak megfelel6 aranyban elkiilonitetten kell kimutatni (Bartha
et al. 2013) oly moédon, hogy a sajat hasznalatra szolgal6 ingatlanrészt a targyi eszko-
z0k, mig a befektetési céllal hasznositott részt a befektetési célt ingatlanok kozt mutat-
juk ki.

Ha a bérbeadason tul tovabbi szolgaltatasok nyujtasa is torténik az ingatlanban
(pl. a bérbeado dijfizetés ellenében biztonsagi 6rzést, takaritast, karbantartast is biztosit
a bérldk részére), akkor els6dlegesen azt kell megvizsgalni, hogy az ezekbdl szarmazé
bevétel hogyan aranylik a bérbeadasbol szarmazoé bevételhez. Ha a kiegészitd szolgalta-
tasok bevétele elhanyagolhatd, akkor az ingatlant befektetési célinak kell tekinteni. Ha
viszont a szolgaltatasok egyértelmitien meghatarozzak a bérbeadas jellegét (pl. szallodai
szolgaltatas), akkor az ingatlan sajat haszndlatinak mindsil. Szallodanal gyakori - de

5 International Standards on Auditing (ISA 540).
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természetesen mas rendeltetésti ingatlannal is el6fordul -, hogy tizemeltetési szerzo-
dés keretében adjak bérbe. Ilyenkor vizsgalni sziikséges, hogy a jovébeli cash flow-kat
illetéen mekkora kockazat marad a bérbeaddnal. Amennyiben az {izemeltetés eredmé-
nyessége jelent6sen befolyasolja a bérbeadd pénzaramait, akkor Bartha és szerzotarsai
szerint (2013) észszerlibb az ingatlant nem befektetési céluként kimutatni.

Ha az ingatlant kapcsolt vallalkozas szamara adjak bérbe, és teljesiilnek az ingat-
lanbefektetésekkel kapcsolatos kovetelmények, akkor azt a tulajdonosnal befektetési
célu ingatlanként kell kimutatni. A konszern tekintetében ezen ingatlan viszont sajat
hasznélatinak szamit, hiszen a bérbeadassal nem keletkezik kilép6 teljesitmény, ezért
a konszolidalt beszamoldban azt nem lehet befektetési céliként megjeleniteni.

Egy befektetési céla ingatlan akkor mutathato ki eszkozként a mérlegben, ha valo-
szind, hogy az abbdl varhaté jovébeli hasznokat a vallalkozas realizalni tudja, tovabba
ha az ingatlan bekertilési értéke megbizhatéan mérhetd. A befektetési célu ingatlanok-
ra vonatkozd, az IAS 40 el6irasaival 6sszhangban kialakitott besorolasi kritériumokat
a beszamol6 részét képezd kiegészitd megjegyzésekben kell ismertetni.

A befektetési célui ingatlan megjelenitése® és elsi értékelése

o7

A befektetési célunak mindsitett ingatlant megszerzéskor bekertilési értéken kell allo-
manyba venni. A bekeriilési érték az eszkoz vételarabol, valamint a megszerzéssel kap-
csolatban felmeriilt, az eszk6zhoz kozvetleniil kapcsolodo koltségekbdl (pl. tigyvédi
dij, ingatlankozvetit6i dij, vagyonszerzési illeték, hitelezési koltségek, vissza nem igé-
nyelhetd altalanos forgalmi ado) tevédik 6ssze. Habar az IAS 40 nem nevesiti, Kovacs
szerint — visszautalva az ingatlanokkal, gépekkel és berendezésekkel kapcsolatos IAS
16 standardra - a bekertilési értékben figyelembe kell venni tovabba az eszkéz majdani
leszerelésével kapcsolatban varhaté koltségeket is (Kovacs 2013a). Az IAS 16 alapjan
a varhatd leszerelési koltség akkor képezi részét a bekertilési értéknek, ha az esz-
kozhoz olyan kotelezettség kapcsolddik, amelynek értelmében az eszkozt leszerel-
ni, elszallitani, drtalmatlanitani vagy a teriiletet kdrmentesiteni kell. Szakmai ta-
pasztalatom szerint a magyarorszagi viszonyok kozott ilyen kotelmek elsésorban
a sajat haszndlatu ingatlanok (banyak, ipari ingatlanok stb.) esetében fordulnak elé.

6 Megjelenitésen annak a kérdésnek az eldontését értjiik, hogy az adott téma a pénziigyi kimutatdsban megjele-
nithet6-e, illetve mely elemeként jelenitend6 meg, tovabbd, hogy milyen idéponttal kell azt kimutatni (Lakatos
2013b).
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Nem vehet6k figyelembe a bekeriilési értékben az alabbiak:

* amikodés beinditasanak koltségei — kivéve, ha ezek mindenképpen sziiksége-
sek ahhoz, hogy az ingatlan a menedzsment szandékanak megfelel6 mikodésre
alkalmas allapotba keriiljon,

* azingatlan tervezett kihasznaltsaganak elérését megel6zden realizalt mikodési
veszteségek,

* azingatlan épitése, illetve fejlesztése soran torténd, a szokdsos mértéket megha-
lad6 anyag-, munkaerd- és mas eréforras-felhasznalas koltségei.

Amennyiben az ingatlan megvasarlasa halasztott fizetéssel (pl. részletre vétellel) torté-
nik, akkor a bekertilési értékben az azonnali fizetésnek megfeleld vételarat kell figye-
lembe venni, tehat a ténylegesen kifizetett 9sszegek és ezen 6sszeg kiilonbségét a hitele-
zési id6szak alatt kamatraforditasként kell elszamolni.

Ertékelés a megjelenitést kivetben

A befektetési célu ingatlanokat a vallalkozas az dllomdanyba vételiiket kovetden kétféle
modon, az un. bekeriilésiérték-modell, valamint a valdsérték-modell szerint értékel-
heti. A modellek kozti valasztast a szamviteli politikaban kell rogziteni. F6 szabaly sze-
rint ez a valasztas egyszeri, tehat a véllalkozas minden befektetési célt ingatlandra kiter-
jed. Ha a vallalkozdsnak vannak olyan befektetési célt ingatlanai, amelyek valamely
kotelezettség fedezetéiil szolgalnak, és a vallalkozas kozvetleniil egyes meghatarozott
eszkozok — beleértve az adott ingatlanokat is — valos értékéhez vagy megtériiléséhez
kapcsoldddan teljesit kifizetést, akkor ezen ingatlanokra kiilon teheti meg a valasztasat.

A valdsérték-modell valasztasa esetén, ha valamely befektetési célu ingatlan valos
értéke valamilyen okbol mar nem mérhetd tovabb megbizhatdan, akkor ezen eszkoz
esetében at lehet térni a bekeriilésiérték-modell szerinti értékelésre. Egyébként a mo-
dellek kozti valtas csak akkor megengedett, ha az attérés a vallalkozas pénziigyi helyze-
tét tekintve megbizhatobb dsszképet eredményez (Bartha et al. 2013).

A valdsérték-modell

A valosérték-modell alkalmazdsa esetén a befektetési célu ingatlanokat a mérlegben
— a pénziigyi befektetésekhez hasonloan — un. valos értéken kell szerepeltetni. Az ingat-
lan valds értékre torténd fel-, illetve leértékelése az eredménnyel szemben torténik. Egy
eszkoz valos értékén azon Osszeget értjiik, amelyért jol informalt, valds tigyleti szan-
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dékkal rendelkez6 felek kozott, szokasos piaci feltételek mellett az eszkozt értékesiteni
lehet. A valds érték IFRS szerinti fogalma meglehetés hasonldsagot mutat a szamvite-
li térvény szerinti piaci érték fogalmaval. A befektetési célu ingatlanok valds értéké-
nek mérésénél a piaci szereplok feltételezéseibdl kell kiindulni. Kovacs (2013a) szerint
a valds értékre hatassal vannak tobbek kozott a jelenlegi bérleti szerz6dések alapjan
fizetendd bérleti és egyéb dijak. Az IAS 40 javasolja, hogy az értékeléssel megfeleld ké-
pesitéssel” és tapasztalattal rendelkezd fiiggetlen értékbecslét bizzanak meg.

Az EVS 2012 az értékbecsld szamara konzultacids kotelezettséget ir el6 az tigyfelével
és az auditalast végz6 konyvvizsgaloval a tekintetben, hogy a pénziigyi jelentés céljara
késziil6 értékbecslésben hogyan keriiljenek figyelembevételre az IAS, valamint a nem-
zeti szamviteli jogszabalyok és standardok.

Ha egy befektetési célu ingatlan valés értéke valamilyen oknal fogva tovabb mar
nem mérheté megbizhat6an, akkor, mint korabban emlitettiik, ezen ingatlan esetében
at kell térni a bekertilésiérték-modell alkalmazasara. Ez esetben maradvanyértéket nem
lehet figyelembe venni, és az adott ingatlannal a késébbiekben mar nem lehet visszatér-
ni a valosérték-modell hasznalatara (Kovacs 2013a).

A bekeriilésiérték-modell

A bekeriilésiérték-modell alkalmazasa esetén az ingatlan a bekeriilési értéknek a hal-
mozott értékcsokkenéssel és az elszamolt értékvesztéssel csokkentett értékén szerepel
a konyvekben. Az IAS 16-ban fogalt, értékcsokkenés elszamoldsara vonatkozé el6-
iras annyiban tér el a magyar szamviteli torvénytdl, hogy el6irja a maradvanyérték és
a hasznos élettartam évenkénti feliilvizsgalatat (Kovacs 2013b).

Az ingatlanra értékvesztést kell elszamolni, ha a konyv szerinti értéke nagyobb, mint
az un. megtérilo értéke. A megtérills érték pedig az értékesitési koltségekkel csokken-
tett valos érték és az ingatlan hasznadlati értéke koziil a nagyobbik. Hasznalati értéken
az eszkoz hasznalataval elérhetd jovobeli pénzaramok jelenértékét értjiik. A hasznalati
értékben figyelembe kell venni a hasznos élettartam végén elérhet6, az eszkoz értékesi-
tésébol szarmazd pénzaramlast is® (Bartha et al. 2013).

A befektetési célu ingatlan bekeriilésiérték-modell szerinti értékelése esetén annak
valds értékét — amennyiben az megbizhatéan mérheté — a beszamold részét képezd
kiegészitd megjegyzésekben kell kozzétenni.

7  Magyarorszagon ez az Orszagos Képzési Jegyzék szerinti Ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetité szakképesitést
jelenti.
8 Ingatlanvagyon-értékeldi terminoldgiaval az ingatlan n. exit értékét is.
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Az IFRS alkalmazasara valo attérés befektetési célu ingatlanokkal
kapcsolatos feladatai

Az dttérés szamviteli feladatai

A szamviteli torvény értelmében az attérés egyik feltétele, hogy a gazdalkodé rendel-
kezzen az attérésre vald felkésziiltségét igazold konyvvizsgaldi jelentéssel. Az attéré-
si szandékot — legkés6bb az attérést megel6z6 90. napig — be kell jelenteni az allami
adohatdsagnak és a Kozponti Statisztikai Hivatalnak (az MNB feliigyelete ald tartozé
gazdalkodonak a Magyar Nemzeti Banknak is). A bejelentéshez csatolni kell az emlitett
konyvvizsgaloi jelentést.

Az attérés soran két fontos problémat kell megoldani. Egyrészt meg kell hatarozni,
hogy milyen nyit6 adatokkal induljanak az IFRS szerinti pénziigyi kimutatasok, mas-
részt biztositani kell a folytonossagot a szamviteli torvény és az IFRS szerinti beszamold
kozott. Az attérés napjara nyitdmérleget kell késziteni, amelyben minden eszkozt és
kotelezettséget meg kell jeleniteni, amelyek az IFRS szerint megjelenitendék. Minden
olyan eszkozt és kotelezettséget azonban, amelyeket az IFRS nem mindsit mérlegképes-
nek, az allomanybdl ki kell vezetni, és a nyitdmérlegben mar nem szabad bemutatni.
A mérlegtételek besorolasat mar az IFRS szerint kell megtenni, tehat ha sziikséges, meg
kell véltoztatni a szamviteli torvény szerinti besorolast. A mérlegtételeket a nyitomér-
legben az IFRS szerint kell értékelni (Lakatos 2013a). F6 szabaly szerint a szamviteli
torvény és az IFRS szerinti eltéréseket az eredménytartalékkal szemben kell elszdmolni.
Altaldnos szabaly, hogy a korabbi becsléseken nem lehet valtoztatni az attérés okdn,
ugyanis a becslés nem fligghet az alkalmazott szamviteli rendszert6l. Az olyan becslést
viszont, amelyre a szamviteli torvény szerint nem volt sziikség, el kell késziteni a nyito-
mérleg fordulonapjara.

A befektetési célu ingatlanokat a nyitdmérlegben mar a targyi eszk6zoktdl elkiilonitet-
ten, kiillon mérlegsoron kell kimutatni. A szamviteli torvény szerint egy ingatlan esetében
a telket és a felépitményt kiilon ingatlanként tartjuk nyilvan. Egy befektetési célu ingatlan
esetében viszont a foldtertilet és a rajta 1év6 felépitmény csak egy egységként értelmezhe-
t6, tehat azokat a nyitomérlegben 6sszevontan kell megjeleniteni. Ha a vallalkozas korab-
ban élt a szamviteli torvény szerinti értékhelyesbités lehet6ségével, és az attérés el6tti zard
beszamoloban bemutatott piaci értéket konyvvizsgalattal és lehetdleg értékbecsléssel is
megfelelden alatamasztottak, akkor megitélésem szerint e piaci érték elfogadhato az ingat-
lan attéréskori valds értékeként. Amennyiben nem éltek az értékhelyesbitéssel, vagy a pia-
ci értéket nem mérték megbizhatéan, akkor az attérés napjara meg kell allapitani a valos
értéket. Az értékbecsléssel javasolt egy fiiggetlen ingatlanvagyon-értékel6t megbizni.
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Ha a gazdalkod¢ a valosérték-modellt valasztja, és korabban élt az értékhelyesbités-
sel — feltételezve, hogy a piaci értéket megbizhatéan mérték —, akkor a befektetési céla
ingatlant a nyitomérlegben a nett6 érték és az értékhelyesbités dsszevonasaval nyert
valds értéken kell bemutatni, mig a hozza tartozo értékelési tartalékot az eredménytar-
talékkal kell 6sszevonni. Ha a piaci értéket nem mérték megbizhatdan, akkor a valds
érték megallapitasabdl adddo esetleges eltéréssel szintén az eredménytartalékot kell
modositani. Ha a vallalkozas nem élt értékhelyesbitéssel, akkor a valos érték és a nettd
érték kiilonbségét ugyancsak az eredménytartalék javara, illetve terhére kell elszamolni.

A bekeriilésiérték-modell valasztasa esetén szintén el kell végezni a valos érték meg-
allapitasat, hiszen ha az megbizhatéan mérhetd, be kell mutatni a kiegészit6 jegyzetek-
ben. A befektetési célu ingatlant e modell alkalmazasa esetén az IFRS szerint aktua-
lizalt, az értékcsokkenéssel és esetleges értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken
kell kimutatni. Az IFRS 1 értelmében az attérés napjara vonatkozé aktualizalt bekerii-
1ési értékként elfogadhatd a befektetési célu ingatlan attéréskori valos értéke is. A szam-
viteli torvény szerinti zarémérlegben szerepld nett6 érték és az aktualizalt bekeriilési
érték kiilonbozetét az eredménytartalékkal szemben kell elszamolni.

Az dttéréssel kapcsolatos ingatlanvagyon-értékeldi szempontok

Az IFRS szerinti nyitdmérleg 6sszeallitasahoz sziikség van a befektetési célu ingatlan
attéréskori valos értékének megbizhaté megallapitasara. A szakvélemény elkészitését
megeldzéen az ingatlanvagyon-értékelének konzultalnia kell a vallalkozas menedzs-
mentjével és konyvvizsgaldjaval annak érdekében, hogy tisztazzak az értékbecslés pon-
tos céljat, illetéleg vegyes hasznositasu ingatlan esetén egyeztetniiik kell azt, hogyan
valasszak szét az ingatlant befektetési célu és sajat hasznalatu részekre. Az értékbecslo-
nek meg kell ismernie tovabba az érvényes bérleti feltételeket. Rovid tavu, illetve hama-
rosan lejar6 bérleti szerzédések esetében mérlegelni kell az Gjrahasznositas lehetséges
piaci feltételeit.

A valés érték megallapitasa alapvetden kétféle modszerrel, un. piaci 6sszehason-
litassal és hozamelvii értékeléssel torténhet. Szakmai tapasztalatom szerint az érték-
becslok alkalmazzak az un. koltségelvi értékelési mddszert is, aminek soran az épiilet
yjra-eloallitasi koltségét csokkentik az id6 mulasa miatti avulasokkal,’ ez azonban nem
alkalmas a valds érték megbizhaté mérésére.

9 Miiszaki, funkcionalis, gazdasagi, kornyezeti, stratégiai avulas.
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A piaci 6sszehasonlité modszer esetében a vizsgalt ingatlant olyan hasonld ingat-
lanokkal mérik Ossze, amelyeket a kozelmultban értékesitettek. Az Osszehasonlitas
paronként torténik, azaz az értékelendd ingatlant egyesével mérik Ossze a ténylege-
sen eladott ingatlanokkal, és azok fajlagos (1 m?*-re vetitett) eladasi drait a koztiik 1évé
kiilonbségekre vald tekintettel korrigaljak. Az ingatlan fajlagos értéke pedig a korrigalt
fajlagos értékek atlagaként adédik. Ahhoz, hogy a piaci 6sszehasonlité médszer meg-
bizhat6 értéket eredményezzen, megitélésem szerint az dsszehasonlitast legaldbb 5-8
ténylegesen eladott, hasonlé ingatlannal és legalabb 8-10 szempontbdl kell elvégezni.
Az ingatlanok akkor fogadhatok el hasonlonak, ha egyik szempontbdl sincs koztiik
20%-nal nagyobb eltérés, és Osszességében sem kiilonboznek ennél nagyobb mérték-
ben az értékelés targyat képez6 ingatlantol.

Hozamelvii értékelés esetén az ingatlan értékét a befektetésbol a jovoben varhatod
pénzaramok jelenértékeként hatdrozzdk meg. Amennyiben az ingatlan kihasznaltsaga
eléri azt a potencialis szintet, amelyet a piaci viszonyok lehetévé tesznek, és hosszua tavu
bérleti szerz6dések biztositjak a jovébeli pénzaramok stabilitasat, akkor a jelenérték
meghatarozasa orokjaradékként (un. direkt tékésitéssel), egyébként pedig diszkontalt
cash flow mddszerrel torténhet. A jelenérték nagyon érzékeny az alkalmazott kamatla-
bakra, igy azok becslésére a szakértonek kiilonos gondot kell forditania. Ehhez részlete-
sen elemeznie kell a befektetés kockdzatait. Véleményem szerint a kamatlabak becslését
- a megbizhatdsag érdekében — tobbféle megkozelitéssel is el kell végezni.

A valos értéket lehetéleg mind piaci dsszehasonlitdssal, mind a hozamelvli méd-
szerrel meg kell becsiilni, és a szakértdnek az esetleges eltérések elemzését kovetSen kell
kialakitania a végsé értékitéletét.
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