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1. Bevezetés

Az utébbi években egyre tobbet hallunk a transzferarazasr6l, legyen sz6 adoval,
multinaciondlis vallalatokkal, szamvitellel kapcsolatos kérdésekrdl. A legtobb nehézséget a
transzferarazassal kapcsolatban a szokasos piaci ar meghatdrozasa jelenti, amit az
Osszehasonlitds sordn alkalmazni kell. A dolgozatom {6 célja, hogy bemutassam specialis
eseteken keresztiil azokat a problémékat, amelyek miatt a szokasos piaci ar megallapitdsa nem

egyértelm.

Az elemzéshez egy ingatlanfejlesztéssel- és iizemeltetéssel foglalkozo cég, az Amphora
Property Development Kft. (tovabbiakban ,,APD”) tranzakciéit veszem gorcsé ala.
Dolgozatomban eldszor kifejtem a transzferarazassal kapcsolatos daltaldnos tudnivaldkat.
Kitérek a transzferarazas jelentoségére és az aktualitasokrol ejtek néhany szot. A kérdés
koriiljarasdhoz elengedhetetlen a transzferarazas, valamint a kapcsolt vallalkozas definicioit
meghatarozni, ezt kovetden térek rd a nemzetkodzi €s hazai szabalyozésra €s a magyarorszagi
ellenérzési gyakorlatra. Az elméleti fogalmak kifejtése utan a szokdasos piaci ar
meghatarozasanak lehetséges moddszereit mutatom be részletesen. A nehézségeket és a

specialis problémakat gyakorlati példakkal illusztralom.

A globalizaci6 térhoditasanak egyik legfontosabb kovetkezménye, hogy a piacok
nemzetkozivé valtak. A politikai befolyds mar nem szab gatat a vallalkozasok
terjeszkedésének, igy a multinaciondlis vallalatok gombamod szaporodnak, gazdaséagi
befolyasuk olykor az allami hatalomndl is erdsebb. Az anyavallalatok szama 1995-ben
globalisan még csak 37 530 volt, de 2007-re tobb mint kétszerese: 78 817 lett, a lednyvallatok
esetében pedig még nagyobb ez a szam: 206 961-r6l 794 894-re valtozott (1. dbra). (Wong et.
al, 2011)
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A hatarokon ativeld vallalatcsoportok tagjai egymassal is kereskednek és ilyenkor a
legkiilonbozobb érdekek fizddhetnek az ligyletekhez. A fliggetlen felek kereskedelmi és
pénziigyi kapcsolatait altalaban a piaci viszonyok hatarozzak meg, a kapcsolt vallalkozasok
ezzel szemben mas tényezoket is szem elOtt tartanak: az éarak, a szerzddés feltételei, a
feleldsség és kockazatok megosztasa is kiilonbozhet. Amennyiben a kapcsolt vallalkozasok a
szokasos piaci artél lényegesen eltérd  értékekben allapodnak meg, akkor
eredménykimutatasuk és adofizetési kotelezettségiik is valtozik, nyereséget csoportositanak at
orszagok kozott. Ez alapvetéen nem lenne gond, hiszen a vallalatok f6 célja a
haszonmaximalizalds. Ugyanakkor a nemzeti adohatdosagok jogosan tartanak igényt a sajat
orszagukban megtermelt jovedelemre, ezért is szlikséges ugy kezelni az ligyleteket, hogy azok
az ala-folérendeltségbdl eredd hatdsoktol mentesek legyenek, mintha a tranzakcio fliggetlen
felek kozott valosult volna meg. Ha igy jarnak el, akkor objektiven megallapithat6, hogy
mekkora gazdasagi értéket teremtettek az egyes vallalkozasok, emiatt is sziikséges piaci aron
meghatarozni a tranzakcidkat s ez altal az addalapot. Az ilyen jellegli, kapcsolt vallalkozasok
kozotti ligyletek szdma a WTO 2010-es felmérése szerint az dsszes kereskedés 50%-a €s

varhatoan ez a szam még a jovoben is ndvekvd tendenciat fog mutatni. (E&Y, 2013)

A transzferarazas irdnyelveit a fejlett piacgazdasagokkal rendelkezd orszégokat tomoritd
OECD foglalta 6ssze és ezt az egyes tagallamok, koztiik Magyarorszdg is beépitette a
torvényeibe. Nemzetkozi viszonylatban a magyar szabdlyozas nagyon szigorinak szamit €s a
biintetés is magas, ligyletenként akar 2 milli6 forintig terjedhet. Az addhatosag az elmult
¢vekben egyre komolyabban vette a dokumentacidk ellendrzését, a formai és tartalmi
kritériumokat tekintve egyarant. A Mazars egyik 2012-es felmérése is jol illusztralja a kérdés
jelentéségét: Az tigyfelek nyilatkozatai alapjan ma mar kockazatosabbnak tartjak a transzferar

kérdését az afdnal. (Szmicsek, 2012)



2. Fogalmak

2.1. Transzferarazas

A transzferar meghatarozasara szamos megkozelités 1étezik. Mivel a magyar torvények nem
definialjak a transzferar fogalmat, ezért én a nemzetkozi szabalyozast tekintettem mérvadonak
¢s megvizsgaltam, hogy az OECD miként definidl: ,, Transzferarnak nevezziik azt az drat,
amelyen egy vallalkozas arukat vagy immateridlis javakat ad at, vagy szolgaltatasokat nyujt
kapcsolt vallalkozasanak.” (OECD, 2005, 13. 0.). Tehat a transzferar kapcsolt vallalkozasok
egymas kozotti tranzakcidjat és az ekkor hasznalt arakat jelenti, 4m ez a definicio elég tagan
értelmezhetd. A vezetdi szamvitelbdl tanultak alapjan ,, Valamely vallalkozas szervezeti
egysegei (vagy vdallalatcsoport tagjai) kozotti termék vagy szolgaltatas atadas-atvétel
(,,értékesités” — , beszerzés”) soran alkalmazott arat transzferarnak nevezziik” (Bosnyak et.
al, 2010, 214. o.). Tehat a transzferarazas a vallalatban az egyes divizidk, valamint anya és

leanyvallalatok kozotti tranzakcidkat is szabalyozza.

A magyar szabalyozasban nem talalhato meg a transzferadrazas definicidja, csak szokésos
piaci ar fogalmat tartalmazza a tarsasagi adotorvény. Kimondja, hogy szokdsos piaci arnak
tekintjiik azt az arat, amit fiiggetlen felek Osszehasonlithatdo koriilmények esetén egymas
kozott érvényesitenek. (1996. évi LXXXI. torvény a tarsasadgi adorol és az osztalékadorol,

tovabbiakban ,,TAO”, 18. §, 1. bekezd¢s)

Altalanossagban elmondhatd, hogy gazdasagi szempontbol a helyes transzferarazas javitja a
miitkodési hatékonysdgot, mert megbizhaté ¢&s valos képet ad a teljesitményrdl és
Osszehangolja a szervezeti egységek céljait. A mérleg masik oldala, hogy a transzferar
dokumentécio elkészitése tobbletenergidt igényel ¢és koltséges, felerdsiti a divizidk,
vallalatvezetok kozotti ellentéteket, a helyteleniil meghatarozott transzferar gazdasagi

hatranyokat okozhat.

A tovabbiakban az arazds kozgazdasagi megkozelitése mellett ezeket a tényezdket fogom

vizsgalni.



2.2. Belso transzferarazas
A transzferarazas egyrészt vallalaton beliili, egyes divizidk kozotti tranzakcidkat jellemez.

Egy nagyvallalat altalaban tobb egymastol eltérd tevékenységet folytat, az egyes divizidk,
szervezeti egységek kapcsolatban allnak egymaéssal. Egy Osszetett szervezet valtozatos
tevekenységeinek iranyitasa komoly feladat. A felsdbb vezetok egy ennyire komplex cégnél
nem tarthatnak a sajat keziikben minden dontést, nem lathatnak 4t minden folyamatot.
Ilyenkor sziikségessé valik, hogy bizonyos dontési mechanizmusok atkeriiljenek az alsobb,
helyi vezetok kezébe. Az egymassal kereskedd szervezeti egységek eredményét,
teljesitményét egyénileg €s Osszevontan is mérik, igy az egyes divizidvezetdk érdeke
alapvetden sajat részleglik pozitiv elbirdldsa, teljesitményiik novelése, amennyiben &k
profitcenterként mitkodnek. Az arak kialakitdsanal sem érdekiik alacsonyabb arat nyujtani a

masik félnek, ha a piacon ennél kedvezObbek a feltételek.

A fentiek azt tamasztjdk ala, hogy a dontéshozatal és a teljesitménymutatok nem mindig
OsszeegyeztethetOk, kozgazdasagi értelemben ezt tekintjik a transzferdrazas legnagyobb
nehézségének. A problémat a megfeleld elszamoldarak alkalmazasaval lehet orvosolni.

(Kaplan-Atkinson, 2003, 405. o0.)

LA transzferar a szervezetek olyan eszkoze, amellyel a vallalati egységek tevékenységét
koordinaljak” (Kaplan-Atkinson, 2003, 417.0.), mert arra 6sztonozheti a divizidkat, hogy
onérdekeiket kovetve cselekedjenek, de e mellett a szervezet szamara dsszevontan a legjobb
lehetdséget valasszak. A belsd Tlgyleteket azért részesithetik elényben a piaci alapu
tranzakciokkal szemben, mert a szervezet megtakarithatja a skalahozadékot, a szinergiat és a
tranzakcios koltségeket. A transzferar megallapitasara azonban nincs altaldnosan elfogadott
elszamoloar-rendszer, annak mindig a vallalat sajatossdgaihoz, piaci kornyezetéhez, a
szervezet felépitéséhez, a vallalati és vezetdi célokhoz kell igazodnia. (Kaplan-Atkinson, 409-

422.0.)

A kovetkezOkben attekintem a belsé elszamolodrak megallapitasanak lehetséges modszereit,

ezek alkalmazéasanak feltételeit (Kaplan-Atkinson, 409-422. o.).

» Ha a vizsgalt koztes terméknek van tokéletesen versenyzd piaca, akkor az
elszamolodarat ugy hatdrozzuk meg, hogy a piaci arat csokkentjiik a kiilsé eladas miatt

felmertiild koltségekkel.



» Ha a koztes terméknek csak részben kompetitiv a piaca és csak kevés
Osszehasonlithatd terméket talalunk, akkor altaldban a targyalasos elszamoloarat
érdemes hasznalni. Ekkor a divizidvezetOk kozds megegyezéssel alakitjak ki a
transzferarat, a kiils6 piac megléte pedig biztositja, hogy ne alakuljon ki
monopolhelyzet.

» El6fordulhat, hogy a kdztes terméknek nincs kiilsd piaca, ilyenkor a hossza tava
hatarkoltség modszert célszerli haszndlni. A tevékenységkoltség alapt transzferar a
hosszl tavl hatarkoltségre fokuszal és az ar a termékhez kotddo egységkoltségek és a
termelésfenntartd koltségeket magaban foglalo fix éves dij 6sszege. A modszer eldnye
a hatarkoltséggel szemben, hogy viszonylagos alland6sag miatt eldre meghatarozhato
a termelés mennyisége €s a varhato koltségek.

» Ha a teljes koltség alapi megkozelitést szeretnénk alkalmazni, ami konzisztens az
alapvetd kozgazdasagi megkdzelitéssel, akkor a teljes koltség alapt elszamolodarat kell
hasznalni. A hatarkoltség alapu megkdzelités lényege, hogy az ar megegyezik a
hatarkoltséggel, a kapacitas koltségei a termeléssel egyiitt valtoznak. A hatarkoltség
jelentése alatt azt értjiik, hogy az ar megegyezik a koztes termék rovid tava valtozo
koltségeivel és a kapacitasok fedezésére szolgalod felarral. Ez a fajta transzferarazas
zavart okozhat az értéklancban, mivel allandoan valtozik, €s nem jelzi elore a termék
hosszii tava kinalatat és koltségeit. A gyakorlatban ezért megkérddjelezhetd ezen

moddszer 1étjogosultsaga.

A transzferarazas lehet iranyitasi eszkoz is a menedzsment kezében. A vallalatvezetés az
iizleti kockazatok elemzésével feltarhatja a folyamatok gyenge pontjait. Az Onkoltség
kiszamitdsa €és a piaci ar ismerete pedig megmutatja, hogy mennyire tudja a véllalat
hatékonyan kezelni a folyamatait. A folyamatok és tevékenységek racionalizélasa konnyebbé
teszi a tervezést is. A transzferdrazas egyuttal segit elhelyezni a céget a piacon és képesek
lesznek mas vallalatokhoz, versenytarsaikhoz viszonyitani teljesitménytiiket. Felhasznalhatjuk
a vezetés motivacids rendszerének formazasara is, hiszen az eredményfelelosség helyett a

hozzaadott értékek alapjan vizsgélja a teljesitményt. (Mangol, 2009)

Ahhoz, hogy a transzferarazdst iranyitasi eszkozként hasznaljuk, elengedhetetlen a
diviziovezetok folyamatos egyiittmiikddése, mivel a szervezeti egységek kozotti
kolcsonhatasok, tranzakciok nemcsak a sajat, hanem a tobbi részleg tevékenységeire is
hatassal vannak. A divizidvezetOk kozott elsésorban az aldbbiakban sziikséges a feltétlen

egylttmikodes:



» A transzferarazds kapcsan az darak kialakitasara kiilonds figyelmet forditanak a
vezetdk, hiszen ha a diviziok jovedelemtermeld kdzpontként mitkddnek, akkor az ar az
egyik oldalon bevételt a masikon pedig koltséget jelent. ,, Hacsak nem oOrizziik meg a
valos versenyhelyzetet az arképzéshez, nincs redlis alapunk ahhoz, hogy a részleg
teljesitményét megmeérjiik.” (Brown, 1927, 8. o. in Kaplan-Atkinson, 2003) A helyes
diviziok kozotti &r meghatarozasa nehézkes, mert sok a nem szamszertisithetd elem az
arak kialakitdsakor. Ide tartozhat a termék vagy szolgaltatds mindsége, a vevo
kiszolgalasa vagy a szallitasi id0 is.

» A tranzakciok elkeriilhetetlen kovetkezménye, hogy az egyes egységek
eredményessége a tobbi egység teljesitménymutatodjara is hatassal van, de nem tudjuk
szamszerusiteni, hogy mennyivel befolydsolja azt. Nehéz helytallé becslést késziteni,
a sok bizonytalansag €és informalis adatok miatt. Megoldast nyujt, ha a teljesitményt
nemcsak pénziigyi mérdszdmokkal hatdrozzuk meg, hanem stratégiai mutatokat is
hasznalunk: Ezek kiegésziilnek a vevoi elégedettséget mérd, belsé folyamatokat érintd
¢és novekedési mutatokkal.

» Ha a kiils6 piacon is teljes kapacitas kihasznaltsaggal tudna miikodni a vallalat, akkor
a kils6 felekkel szemben alkalmazott arat kell hasznalni vallalaton belil is,
csokkentve azt a kiilsé eladas értékesitési koltségével. Az is megeshet, hogy a
tranzakcid azért zajlik vallalaton beliil, mert a termékek specidlis mindségi
elvarasoknak kell megfeleljenek, egyedi berendezést vagy megmunkalast igényelnek.
A termék piaci arat ilyenkor az ezzel jard extrakoltségekkel lehet novelni. A belsd
megallapodas gyakran sokkal tobb problémat rejt, a felelosséget a kereskedd két

részleg megosztva viseli €s ez nem egyértelmiien meghatarozhato.
2.3. Kapesolt vallalkozas

Ahogy az els6 egyetemi Orankon kObe veésték: ,, Az iizleti vdllalkozds olyan emberi
tevékenység, amelynek alapveto célja fogyasztoi igények kielégitése nyereség elérése mellett”
(Chikan, 2008, 24. 0.). A 20. szazadtol egyre tobb vallalkozas csoportosult, terjeszkedett. A 0
okok ko6z¢ sorolhatjuk a nemzetkdzi piacokra 1épést vagy akar a differencialast a kiilonb6zo

piaci szegmensek kozott.

A szamviteli torvény €s a TAO masként hatdrozza meg a csoportosult vallalkozdsokat. A
szamviteli megkozelités részletes targyaldsara azért van sziikség, mert lathatjuk, hogy attol

még, hogy két vallalkozas nem kapcsolt, részt vehet az egyik a masik iranyitasaban.



Vajon mennyiben tekinthetd objektiv adatnak a piaci ar meghatarozasakor az a fiiggetlen f¢l,
ahol az adott vallalat csak husz-harminc szazalékos részesedést szerzett? Az egyik példa

kapcsan 0sszehasonlithatd adatként egy ilyen fliggetlen felet is vizsgaltam.

Két tarsasagot tehat akkor tekinthetiink kapcsolt vallalkozasnak a TAO alapjan (TAO, 4. §,
23. bekezdés), ha az egyik tarsasagnak tobbségi iranyitast biztositd befolydsa van egy
masikban, vagy egy harmadik vallalkozasnak mindkettejiikben. A  gyakorlatban
csoportszinten is kell vizsgalni, hogy fennall-e a kapcsolt vallalkozasi viszony, hiszen ha egy
vallalatcsoport ¢lén 4ll6 csoporttag kozvetetten vagy kozvetve tObbségi befolyassal
rendelkezik a csoport minden tagjaban, akkor az Osszes csoporttag kapcsolt vallalkozasnak
mindsil. (Deloitte, 2010) A tobbségi befolyas definicidjanal a TAO a Ptk-ra (2013. évi V.
torvény a Polgari Torvénykonyvrél, Nyolcadik Konyv, Zaré Rendelkezések, Ertelmez6
Rendelkezések, 8:2. § ) utal vissza: ,, Tobbségi befolyds az olyan kapcsolat, amelynek révén
természetes szemely vagy jogi személy (befolydssal rendelkezo) egy jogi személyben a
szavazatok tobb mint felével vagy meghatirozo befolydssal rendelkezik.”A torvény
értelmében akkor rendelkezik valaki egy jogi személyben meghatdrozo befolydssal, ha annak
tulajdonosa vagy részvényese. A meghatarozo befolyds kozvetetten is fenndllhat, ha a jogi
személy jogosult a vezetd tisztségviseléi vagy feliigyelObizottsagi tagok tobbségének
megvalasztidsara vagy a tobbi meghatarozd befolydssal rendelkezdvel kotott megallapodas

értelmében egyediil rendelkezik a szavazatok tobb mint felével.

A vallalatcsoport fogalmat a szamvitel az egység €s az érdekeltség aspektusabol vizsgalja. A
vallalatcsoport egyrészt olyan vallalkozasok egyesiilése, amelyeket egy anyavallalkozas
egységesen iranyit €és ezzel gazdasagi egységet hoz létre. A masik szemlélet szerint pedig
azon ¢érdekek Osszessége, amelyeket egy vallalkozas részesedésein keresztiil érvényesit. Az
elméletek nem teljes kortien alkalmazhatok, mert az egységelméletnél a nem vagy csak
részben iranyitott befektetést élvezd vallalkozdsok a konszolidalt beszamoldoban csak a
részesedés értékén jelennek meg, mig az érdekeltségelméletnél a tulajdoni hanyadnak
megfeleld értéken szerepelnek. A problémak kikiiszobolésére a tagok altal gyakorolt befolyast
vizsgaljak, mely adddhat szavazati jogbodl, irdnyitasi szerzddésbol vagy a feliigyeldbizottsagi
tagok, vezetO tisztségviseldk tobbségeének kinevezési és visszahivasi jogabol. (Kaliczka,

2014)



Az irdnyitasi lehetdségek szempontjabol képzett tipusok:

Iranyitasi jogot biztosito részesedési viszony: (Kaliczka, 2014)

» Teljes kort iranyitasra jogot biztositd részesedési viszony, amikor a befektetési
vallalkozas a részesedést biztositd szavazati jog tobb mint 50%-val vagy irdnyitasi
szerzOdéssel rendelkezik.

» Korlatozott iranyitasra jogot biztositd részesedési viszony. Itt kdzos vezetésrol van

sz0, 50-50 vagy 33-33-33 szazalé¢kos megoszlasban.

[ranyitasra jogot nem biztositd részesedési viszony:

» Téarsult részesedési viszony. Ha a befektetési vallalkozas a részesedést biztositd
szavazati jog 20 és 50 szazalék kozotti részét birtokolja.
» Egyéb részesedési viszonynak tekintjilk a befektetési vallalkozas 20 szazalék alatti

részesedést biztositd szavazati jogat.

A fentiek alapjan lathatjuk, hogy mennyiben kozeliti meg masképp a csoportosult vallalatok
kérdését a TAO ¢€s a szamviteli torvény. Mivel a transzferarazas kapcsan a TAO-t kell

hasznalni, ezért a tovabbiakban azt tekintem iranyaddnak.



3. Transzferar szabalyozas

3.1. Nemzetkozi szabalyozas

Vilagviszonylatban a transzferarazdst az Eurdpai Gazdasagi Egylittmiikodés Szervezete
(tovabbiakban OECD) szabdlyozza. Az OECD Modellegyezményének 9. cikkében
meghatarozza a szokdsos piaci ar elvét és fogalmat: ,, Két vdllalkozas egymas kozotti
kereskedelmi vagy pénziigyi kapcsolatai tekintetében olyan feltételeket teremt vagy kot ki,
amelyek kiilonboznek a fiiggetlen vallalkozasok kozott alkalmazottaktol, ugy az a nyereség,
amelyet a vallalkozasok egyike e feltételek nélkiil elért volna, azonban e feltételek miatt nem
ert el, e vallalkozas nyereségéhez hozzaszamithato és ennek megfeleloen megadoztathato.”

(OECD, 2012, 33. o0.), ¢és ezt az alapelvet a tagorszagok a transzferdrazas nemzetkozi

normajaként fogadtak el.

Az OECD 1961-ben alakult, a fejlett piacgazdasdgokat tomoritdé szervezet mara mar 34
tagorszagbol all. Az intézmény {0 feladata egy olyan gazdasagpolitikai forum megteremtése,
ahol az allamok tapasztalataikat megosztva, egyiitt alakitanak ki megolddsokat a k&zos

problémaikra. (OECD, 2014)

Az elsO transzferarakkal kapcsolatos anyagot 1979-ben adta ki az intézmény, majd az elsd
tényleges transzferar szabdlyozast az OECD Tanacsa 1995. junius 27-én hagyta jova
Transzferar iranyelvek a multinacionalis vallalkozdasok és az adohatosagok szamara
(tovabbiakban: ,Irdnyelvek™) cimmel. Azota torténtek ujabb moddositasok, a felhalmozott
tapasztalatokat folyamatosan beépitették az Iranyelvekbe. Az utols6 lényeges valtozas 2010-
ben tortént, ebben az 1-3 fejezetet modositottak.
Ujra megerdsitették, hogy a "szokasos piaci ar elve" adja a leghitelesebb informaciot arrél,
hogy melyik allamban adokételes a jovedelem, de kotelezOve teszik ennek alatdmasztasat egy
megbizhato gazdasagi elemzéssel.
Az eddigi Iranyelvek ot tényezOt hataroztak meg, melyekkel az Osszehasonlithatosagot
eldsegithetjiik:

» lizleti stratégia

» gazdasagi koriilmények

» szerzodési feltételek
» funkcionalis elemzés
>

termékek és szolgaltatasok jellemzoi



Az 10j szabalyozas kiegésziti ezt egy kilenc 1€pésbdl allo folyamattal (,,The 9-Step Process”),

amely segitheti az elemzést, de hasznalatat nem teszi kotelezové. (PWC, 2010)

2013. aprilis 30-an jelent meg a legujabb transzferarral kapcsolatos anyag az OECD féoruman
(OECD Global Forum on Transfer Pricing), melyben nyilvanossagra hoztak egy kézikonyv-
tervezetet a transzferar kockazatok elézetes felméréséhez. Ez egy gyakorlati Utmutatds az
adohatosagok szamara, amely eldsegiti a hatékony ellendrzést €s kiemeli azokat az eseteket,
ahol tartos jovedelematcsoportositds eshetdsége all fent. A tervezet szerint érdemesebb
mélyrehatobban vizsgalni tobbek kozott azokat a vallalkozasokat, amik rendszeresen nagy
Osszegben jovedelmet csoportositanak at alacsony adokulcsi orszagokba, vagy azon

vallalkozasokat, ahol tartdsan alacsony a jovedelmezdség. (Deloitte, 2013)

A tagorszagok kotelesek beépiteni az Iranyelveket torvényeikbe, Magyarorszag is igy tett,
1996-o0s csatlakozasunk 6ta az OECD Modellegyezmény 9. cikke alapjan alkotja transzferar

szabalyozasunkat.

3.2. Magyar szabalyozas

Nemzetk6zi viszonylatban Magyarorszagnak van az egyik legszigorubb transzferar
szabalyozasa. Eppen ezért gyakran megesik, hogy a magyarorszagi kapcsolt vallalat az egész
vallalkozas transzferar kozpontja, hiszen itt készitik a legrészletesebb dokumentéciot, itt

foglalkoznak a kérdéssel a legtobbet. (Szmicsek, 2012)

Magyarorszagon a transzferarazast a TAO (TAO, 18. §) szabalyozza. Ha a kapcsolt
vallalkozasok egymas kozott a piaci artol eltérd arat alkalmaznak, akkor a tarsasagi ado
alapjat ennek megfelelden modositani lehet. A tarsasagi addalap novelése kotelezd, ha a
szokasos piaci ar alkalmazasaval elért jovedelem magasabb lenne, mint a tranzakcié soran
alkalmazott arral lett, csokkentéséhez viszont szigoru feltételek kapcsolodnak. Amennyiben
az adozas el6tti eredmény nagyobb, mint a szokdsos piaci drnal szamitott adodalap és, ha a
szerz0do kapcsolt vallalkozés belfoldi illetdségli addzo vagy olyan kiilfoldi személy, amely az
illetésége szerinti allam jogszabalyai szerint tarsasagi addonak megfeleld ad6 alanya és
rendelkezik a masik fél altal is aldirt okirattal, amely a kiilonbozet 6sszegét is tartalmazza.

(TAO, 18. §.1. bekezdés a) része)

A torvényben leirt mddszerek alapjan kell meghatdrozni a szokésos piaci arat, ezek a

késdbbiekben még részletesen kifejtésre keriilnek.
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A kapcsolt vallalkozasok egymas kozotti tigyleteiket kotelesek egy dokumentacié formajaban
bemutatni, ezzel nyjtanak az adoellendrzések soran a hatosagnak hatékony segitséget. Ennek
a kotelez6 tartalmi és formai elemeit a 18/2003-as PM rendelet szabdlyozta, majd ezt A
szokasos piaci ar meghatarozasaval osszefiiggo nyilvantartasi kételezettségrol sz616 22/2009.
(X. 16.) PM rendelet hatalyon kiviil helyezte 2010. januar 1-t8l (22/2009-es PM rendelet,
tovabbiakban ,,PM rendelet”). Ez alapjan az 6sszehasonlitd kutatasra a kovetkezd szabalyok
vonatkoznak:

» A nyilvantartasban be kell mutatni a felhasznalt adatok meghatarozasat, forrasat, a
kivalasztas menetét és mindezek indokat, tovabba az Osszehasonlithato termékekre,
szolgaltatasokra vonatkozo tényeket és koriilményeket.

» A nyilvantartdsnak tartalmaznia kell az alkalmazott moddszer megnevezését, az
elkészités és esetleges modositas datumat. Meg kell hatarozni a modszer segitsegével
szamitott kiigazitdsokat is magaban foglalo arat.

» A szokésos piaci ar meghatarozasahoz forrasként felhasznalhato fliggetlen féllel kotott
szerzOdés az addzdval vagy annak kapcsolt vallalkozéasaval, a fiiggetlen felek egymas
kozotti szerzddése vagy ,.az osszehasonlithato termékre, szolgaltatasra vonatkozo
nyilvanos, vagy az adohatosag altal ellenorizheté adatbazisban tarolt, vagy egyéb
forrasbol elérheto, nyilvanosan hozzaférheto, vagy az adohatosag altal ellendrizheto

adatok (pl. iparagi mutatok, piacelemzés). ”(PM rendelet, 7. §. d bekezdés)

A dokumentaciét 2005-t61 minden kapcsolt vallalkozassal kotott olyan szerzédésre
vonatkozoan el kell késziteni, amely soran még az adoévben teljesités tortént. Ennek
hatarideje a tarsasagi adobevallas benyujtasanak napja. Ha nem a PM rendelet eldirasainak
megfelelden késziil a dokumentécio, illetve ha egyaltalan nincs dokumentacio, akkor 2 millio
forintig terjedd birsag is kiszabhat6. Abban az esetben, ha a felek nem a piaci arnak
megfelelden araztak €s ezért addalapjuk alacsonyabb, az adohatdsag adobirsagot vethet ki

(mely az adohiany 50%-a) és késedelmi kamatot szamolhat fel. (Deloitte, 2010)

Néhany egyszertisitést is tartalmaz azonban a rendelet: Lehetdség van bizonyos szerzddések
osszevont dokumentalasara, ha targyuk és fObb feltételeik megegyeznek vagy szorosan
kapcsolédnak (PM rendelet, 3. §, 2. bekezdés). Lehetdség van alacsony hozzaadott érték,
csoporton beliili szolgéltatdsok nyilvantartasara is, ha a szerzddés alapjan torténd teljesitések
értéke szokasos piaci aron nem haladja meg a 150 milli6 forintot a vizsgélat targyat képezo

addévben vagy a szolgaltatast nyajtdé adoévi nettd arbevételének 5%-at, vagy a szolgaltatast
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igénybe vevd addoévi lizemi koltségeinek és raforditasainak 10%-at. (PM rendelet, 6. §, 1.

bekezdés).

Itt érdemes szot ejteni a kis-€s kozépvallalkozasok transzferar nyilvantartasi kotelezettségérol.
A 2004. évi XXXIV. torvény értelmében azok a cégek, amelyek 50 fonél kevesebb
munkavallalét foglalkoztatnak és éves nettd arbevételiik vagy mérlegf6osszegiik nem haladja
meg a 10 millidé eur6t, nem kotelesek transzferar dokumentéaciot késziteni. A kkv-krol szolo
torvény 5 §-at sokan figyelmen kiviil hagyjdk. E szerint, azonban ha egy hazankban
kisvallalkozas méretli tarsasdg egy nemzetkdzi cégcsoport leanyvallalata, akkor terheli
nyilvantartasi kotelezettség.  Tovabbi fontos eldiras, hogy a konszolidacidoba bevont
vallalkozas esetén a konszolidalt beszamol6 eredményei alapjdn kell a mutatokat

meghatarozni. (Giraszin, 2012)

Ahogy a szigoru szabalyozas vizsgalata sordn lathattuk, alapos munkat és odafigyelést igényel
a megfeleld dokumenticid elkészitése, hiba esetén pedig magas biintetést fizetnek a
vallalkozasok. Lehetdség van a szokisos piaci ar eldzetes meghatarozésara is. A

kovetkezOkben ennek részleteit vizsgalom.

3.3. Szokasos piaci ar el6zetes meghatarozasara iranyulo eljaras

A szokasos piaci ar eldézetes meghatarozéasara iranyuld eljaras (angol nevén Advance Pricing
Agreement, tovabbiakban ,,APA”) mind az OECD Iranyelvekben (OECD, 2010, 4.123-
4.168), mind pedig a magyarorszagi szabalyozasban megtaldlhaté. Az eldzetes
armegallapitasra vonatkozo kritériumokat az addzas rendjérdl sz6ld torvény szabalyozza.
(2003. évi XCII. torvény az adozas rendjérdl, tovabbiakban ,,ART”, 132/B. §) ,,Az dllami
adohatosag kérelemre hatarozatban dllapitia meg a kapcsolt vallalkozasok kozotti jovobeni
tigyletben érvényesitheto szokasos piaci ar meghatarozasakor alkalmazando modszert, a
megdllapitas alapjaul szolgalo tényeket, koriilményeket, valamint ha meghatdrozhato, a
szokasos piaci arat, artartomanyt (szokasos piaci ar).” (ART, 132/B § (1) ) Az elOzetes ar-
megallapitasi eljaras lehet egyoldalu (ekkor a magyar addalany €s a magyar adéhatdsag kozott
kottetik), kétoldalu (hatalya két kapcsolt vallalkozasra €s az illetékes adohatdsagra terjed ki)
¢s tobboldalu is (tobb addhatdsag €s kapcsolt vallalkozas is az ligylet részese). A térvény
tovabbi lényeges pontjai, hogy a kérelem legalabb harom és legfeljebb 6t évre szdlhat, &m egy

alkalommal harom évre meghosszabbithato.
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Az eljaras dijkoteles és eldre fizetendd, az 0sszeg Otszaz ezer forinttodl akar tizmillidig is
terjedhet, attol fliggden, hogy milyen mddszerrel hatarozzdk meg az arat, vagy milyen tipusu

a megallapodas (egyoldalu, kétoldalu, tobboldalu).

Az APA eldnye, hogy csokkenti a bizonytalansagot, komplex ligyeknél hasznaljak leginkabb.
Teret nyajt a cég és az adohatosag egylittmiikodésére, csokkenti a nyilvantartas elkészitése
soran felmerd koltségeket, a kettds addzas vesz€lyét is. Ezzel szemben viszont ritkan
alkalmazzak, mert rendkiviil koltséges €s az elére meghatdrozott ar az idé eldrehaladtaval
nem mindig lesz objektiv, hiszen valtoznak a piaci feltételek. A tranzakcidonak az APA

eljarasban foglaltak szerint valtozatlan formaban kell Iétrejonnie. (OECD, 2010, 4.142-149)

Az OECD Iranyelvek szerint akkor tekinthetd egy APA megallapodas sikeresnek, ha mindkét
fél rugalmassaggal és nyitottsaggal kezeli a folyamatot, megfeleld koriiltekintéssel hataroztak
meg a kritikus pontokat, gordiilékenyen miikddik a program (az orszag elég tapasztalattal

rendelkezik) €s biztositékokat is alkalmaztak a buktatok elkeriilésére (OECD, 2010, 4.159).
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4. Adoellenorzés a gyakorlatban

2010 oktoberétol kiilon szakértdkbdl allo csoport jott Iétre az adohatdsadgon beliil, akik csak a
transzferar ligyletekkel foglalkoznak. A részleg f6 feladata az APA kérelmek elbirdlasa, de
mas specidlis esetekkel is foglalkoznak. Az Gjonnan létrejott osztaly egyben tanacsadast is

nyujt, valaszol a dokumentécioval kapcsolatban felmeriilt problémékra. (E&Y, 2012)

A transzferdr ellenOrzésre altalaban az atfogod ellendrzés keretében keriil sor. Ilyenkor az
adohatosag az tigyleteken kiviil sok mas tényezot, koztiik a tarsasag piaci helyzetét €s iizleti
tartalmat is vizsgéaljak. (Gémesi, 2012) Megfigyelhetd tovabba, hogy a NAV
informaciogytijtési céllal gyakran bekéri a transzferar dokumentaciokat, ennek kovetkeztében

val6szintlileg tovabbi tartalmi vizsgalatokat hajtanak végre. (Deloitte, 2010)

Osszehasonlitd adatokndl, ha van ilyen, akkor a bels6t (a vizsgalt kapcsolt vallalkozas
fiiggetlen féllel szemben alkalmazott arai) javasolt haszndlni, ellenkezd esetben kiilsd (két
figgetlen fél egymas kozti — szamunkra részleteiben ismeretlen — tranzakcidjanak darai)
Osszehasonlito adatot kell keresni altalaban valamilyen nemzetk6zi adatbazis segitségével, de
akar interneten is talalhatunk bizonyos piacok esetében. (Egen, 2009, 601.0) A gyakorlatban
egyre tobbszor vizsgaljak az adatbazisbol kinyert adatok mindségét, bizonyos esetben kérik a
kutatds reprodukalasat. A hasonl6d tigyletek keresésekor a funkcidanalizis egyes elemeinek
(tevékenység, erdforrasok, lizleti kockazatok) pontos becslésére nagy hangsulyt kell fektetni.
(Gémesi, 2012) Fontos megemliteni azokrol a szerzddésekrdl, amelyek tobb, jellegében
kiilonb6zd szolgaltatast tartalmaznak, hogy az eltérd {ligyletekrdl kiilon dokumentacid

készitését koveteli meg az adohatdsag. (PM rendelet, 3.§)

Bizonyos esetek indokoltta tehetik a behatobb vizsgélatot, ilyenek példaul: (Deloitte, 2010)
» azon esetek, ahol a kapcsolt vallalkozasok kozotti tranzakcidok értéke egyik évrdl a
masikra nagy 0sszegben valtozik,
» azon szerz6dések, amelyek szobeli megallapodason alapulnak, Ggy vizsgaljak, hogy

minden konyvelési tételt 6nallo szerzodésként tekintenek, bar ez elég ritkan fordul eld.

Szmicsek Sandor tapasztalatai alapjan az addhatésag az elmult években egyiittmiikodik a
cégekkel a helyes dokumentéacio elkészitésének érdekében. Partner a felmeriilé problémak
megbeszélésében ¢€s javaslatokat is tesz az esetleges hibdk kijavitasara, amit biztato

tendencianak tekinthetnek a véllalkozasok. (Szmicsek, 2012)
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5. Iparagi elemzés

Az iparagi elemzé€s a transzferar tanulmanyok alapeleme, hiszen itt keriilnek bemutatasra azok
a piaci korilmények, amik alapvetéen meghatarozzak a piaci arat. Ebben a fejezetben
bemutatom a magyarorszagi ingatlanpiacot ¢és bevasarlokdzpont iparagat, az érintett piacra

jellemzd kockéazatokat és a 2008-ban kezd6do valsag hatésait.

5.1. A nemzetkozi ingatlanpiac

A vilag ingatlanpiacanak legjelentésebb szerepldi az Egyesiilt Allamokban, Japanban,
Kinaban és Nyugat-Europaban vannak foként jelen (Melléklet, 5. dbra). Nem meglepden a
tobb millios 1élekszdmu varosok tartoznak az élmezdnybe (Melléklet, 6. abra). A kozép-kelet-
eurdpai régio még egy meglehetdsen ) szegmensnek tekinthetd az eurdpai piacon, itt az
ingatlanfejlesztési szektor a 90-es évektdl kezdddden indult igazan fejlddésnek, azdta viszont

dinamikusan novekszik. (Jones Lang LaSalle, 2014)

Az ingatlanok mindeniitt megtalalhatdk, a vallalatok €s a maganélet teriiletén is ez az egyik
legfontosabb, legnagyobb értékli vagyoni elem. Az érintettek azonban sokszor nem stratégiai
er6forrasként, hanem egyszeri mukodési eszkozként tekintenek bérelt vagy sajat
ingatlanjaikra. A vallalatoknal, felsdvezetoknél is ritka az a megkozelités, hogy portfolidként
tartjadk nyilvan és igy is menedzselik az ingatlanokat. Marpedig ha belegondolunk akér
telephelyrél, irodar6l, ipari terlletr6l vagy lzlethelyiségrél  beszélink, az
ingatlanmenedzsment mindenhol megjelenik. A vallalati életben egy atfogd (nagysagot, arat,
besorolast, elhelyezkedést és kockazatokat is vizsgald) elemzés utan lenne szabad donteni
olyan kardinalis kérdésekrdl, mint a bérletek helyszine, koltsége, a szerzédések lejarata, vagy
akar a parlagon heverd ingatlanok eladasa és Ujrahasznositdsa. Az ingatlanokkal kapcsolatos
dontésekbe érdemes nagy tudasu szakértOket is bevonni, akik tapasztalataikkal segitik és
koordinaljak a folyamatot, az ingatlanfejlesztoket is ebbe a csoportba sorolhatjuk. (Apgar,
2010) Az ingatlanpiac szereploi koziil 6k nem a finanszirozadsban, hanem a megvaldsitasban
tevékenykednek, egyarant foglalkoznak ipari, lako- €s kereskedelmi ingatlanokkal. Feladatuk
rendkiviil komplex, de alapvetden egy ingatlanfejlesztési projektmunka harom fazisra

tagolhat6 (Vaszari, 2012):

1. El6készités

2. Befektetés és kivitelezés
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3. Atadas és mikodtetés.

Belathatd, hogy ennyi feladat ellatasdhoz szertedgazd tudas sziikséges: jogaszok,
kozgazdaszok, menedzserek, pénziigyesek, marketingesek, bérbeadok ¢és mérnokok,

egyszdval szakemberek széles skaldja nélkiilozhetetlen a munkafolyamatokhoz.

Ahogy az el6zéekben lathattuk, az ingatlanpiac elég sajatos iparag, szamos specialis
jellemzével rendelkezik. Ezek magukban hordozzdk azt a tényt, hogy az ingatlan
tokeeszkozkeént és kulcsfontossagu targyi eszkdzként is funkcional. A fobb gazdasagi mutatok
jelentésen befolyasoljak az ingatlanarakat, melyek értéke szdmos bizonytalansagi tényezd
figgvénye. Tobbek kozott a kiszdmithato tizleti kornyezet, a GDP, az inflacio, a kamatok, az

adok és illetekek is dontd szerepet jatszanak az arak (kockazatok) alakitasaban.

A 2008-as ¢és 2009-es visszaes€s az ingatlanpiacot is nagymértékben érintette, a bankok
mellett talan ez a szektor szenvedte el a legsulyosabb karokat. Radikalisan csokkent a
beruhazasok, épitkezések szama, a bérleti dijak és az ingatlanarak is visszaestek.

A gazdasagi valsag néhany eldre jelezhetd gazdasagi trendet is felgyorsitott. (Apgar, 2010)

» Sok nagyvallalat adott el irodaépiiletet visszabérelve azt, fenntartva a visszavasarlas
lehetdségét.

» A bérlok kedvezobb alkupozicioba keriiltek: csokkentek a bérleti dijak, a bérbeadok
fizették az atalakitasokat és a rovidebb hatariddre sz616 szerzddések szama is nott.

» N¢éhany nagyobb ingatlanbefektetd az ellentétes stratégiat valasztva tobb kivald
mindségli épiiletet vasarolt a késdbbi arndvekedés remeényeben.

» Nottek a “z6ld normaknak” megfeleld épitkezések és emiatt a koltségek is 5-10%-kal

emelkedtek.

5.2. A kereskedelmi célu ingatlanok, bevasarlokozpontok

A kereskedelmi célu ingatlanok, koztikk a bevasarlokozpontok az egyik legkedveltebb,
lejovedelmezdbb ingatlanpiaci befektetések kozé tartoznak. A teriilet szakirodalma elég
hianyos, de szerintem a Bevasarlokozpontok Nemzetkozi Szovetsége jol definidlja a
bevasarlokozpont fogalmat: ,Kereskedok és mas kereskedelmi egységek olyan csoportja,
melyeket egy egységes ingatlankeént terveznek, fejlesztenek, tulajdonolnak és tizemeltetnek. A
kozpont méretét és iranyultsagat altalaban a bevasarlokozpont adltal kiszolgalt kereskedelmi

teriilet piaci sajatossagai hatarozzak meg. Harom f6 konfigurdcioja a bevasarlokozpontoknak
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a fedett kozpontok vagy ,,mall”’-ok a szabadtéri kozpontok (open-air) és a hibrid kézpontok.”
(ICSC — International Council of Shopping Centers, 2004, 1. old.)

A j6 bevasarlokozpont harom elembdl tevodik Ossze: lokacid, vevd €s bérléi mix, ezek
megfeleld szinergidja tesz egy ,,plazat” sikeressé. (Reikli, 2012) Véleményem szerint ezeknél
az ingatlanoknal a kulcskérdés a telek elhelyezkedése, a masik két elem ennek fliggvénye.

Fontos szempont még az épiilet épitészeti kialakitasa valamint a piaci pozicionalas.

A bevasarlokozpont kereslet-kinalati megkozelitése is sokszor nem egyértelmii a kiilsd
megfigyeld szamara. A vésarlok onmagukat tekintik fogyasztonak, szamukra a boltok
nyujtjak a kinalatot. De ez nem igy van, a bevasarlokozpont alapvetd fogyasztdjanak a
befektetdt tekinthetjiik, akik befektetésiik megdrzését ¢és nyereséget, hozamot varnak el, a
bérlok és fogyasztok pedig csak a bevasarlokozpont felhasznaldi, nekik ez egy ,piactér”.

(Reikli, 2012)

5.3. Az ingatlanpiac Magyarorszagon

A magyarorszagi ingatlanpiac a kozép-kelet-europai piachoz hasonldan a rendszervaltds utan
kezdett novekedni és az elmult husz €v alatt érte el jelenlegi arculatat a kereskedelmi, irodai
¢s részben az ipari ingatlanok tekintetében. A recesszid azonban itt is megtorte a korabbi
dinamikus novekedést. Még mindig stagndl a piac, az arak végteleniil alacsonyak ¢és

jellemzden nincsenek 11j beruhazasok.

5.4. Bevasarlokozpontok Magyarorszagon

Magyarorszagon 1976-ban nyiltak az els6 bevasarlokozpontok, a Florian és a Skala
Nagyaruhaz. Oket a Sugar Uzletkdzpont kovette 1980-ban. Csak joval a rendszervaltas utan,
1995-ben indult utnak egy nagyobb hullam. 1996-ban megnyilt az els6 két modern értelemben
vett bevasarlokozpont, a Ségécé-Klépierre cég a Duna Plaza-nak, a Trigranit a Polus
Centernek nyitotta meg ekkor kapuit. = Napjainkig igaz, hogy 1998-ban volt a legtobb
fejlesztés, 12 aruhaz nyilt orszagszerte. (Reikli, 2012)

2000 utan folyamatosan szaporodtak az ijabb és Gjabb bevasarlokdzpontok, s a 2. abrabol ugy
tinik, mintha a valsag idejében jelentds beruhazasok lettek volna. Azonban egy ilyen
beruhazas elég hosszii iddszakot olel fel, valosziniileg a projektek munkalatai mar joval a

recesszid elott is zajlottak, s néhdny a valsag miatt huzodott el évekig.

17



Jelenleg Budapesten 26 modern bevasarlokozpont talalhato osszesen 771 500 m? teriileten, de
ehhez még hozzdadodnak az outletek és ,,strip mall”-ok (211 800 m?). Ez viszonylag soknak
szamit, 1000 lakosra igy 443 m? jut. A vidéki bevasarlokozpontokat sem szabad figyelmen
kiviil hagyni, 33 kiskereskedelmi teriileten, 538 500 ezer m?, az outletek mennyisége pedig
444 700 m?. A 3. 4bra az lizlethelyiségek bérbeadasan elérheté hozamokat mutatja: 7,25-7,5%
kozott mozog a nagysaga, atlagosan 20-60 eur6/m*/ho az elkérhetd bérleti dij, mely az irodak
¢s ipari ingatlanok hozamait is alulrdl strolja. Ez a trend valdszinlileg a valsdgnak és
kedvezltlen pénziigyi mutatoknak, de a munkanélkiiliségi ratanak is koszonhetd. A

beruhazasok jelenleg stagnalnak ¢€s a bérlok is alig terjeszkednek. (Jones Lang LaSalle, 2013)
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5.5. A cég bemutatasa

Az APD (a vizsgalt cég nevét, egyéb adatait megvaltoztattam, de az alapokat egy valosagos
cég adja) franciaorszagi székhelyli anyavallalatdnak 100 %-os tulajdonu lednyvallalata.
Magyarorszagon ingatlanfejlesztéssel, teljes korti (miiszaki, gazdasagi, jogi) feliigyelettel,

ingatlanok bérbeadasaval és hosszl tavl kezelésével foglalkozik.

Az APD a kezdeti fejlesztéseket sajat maga finanszirozza (ingatlanokkal kapcsolatos opcios
szerzOdések megkotése, vételar eldlegek kifizetése), megszerzi az €pitési engedélyt, €s eléri a
kb. 50 %-o0s bérbeadottsdgot, amikor majd felkutatja a potencialis befektetoket, és ha sikeriil
megallapodni, akkor értékesiti az addigi tevékenységét. (Ingatlant €s a kapcsolodd Gsszes
szolgaltatast.) Altalaban a befektet6k kétharmados, a francia anyavallalat egyharmados
tulajdonrésszel birtokolja az ingatlant. Az értékesitést kdvetden is megbizas alapjan az APD
végzi a projekt megvaldsitdsaval és milkodtetésével kapcsolatos bérbeadédsi, marketing,
miiszaki, gazdasagi, szamviteli, jogi ¢és adomenedzsment feladatokat. (Teljes kora

iizemeltetés.)

Az APD az alabbi tevékenységeket végzi a projektek megvaldsitisa és ilizemeltetése
érdekében: (a tevékenységek leirasat a cég pénziigyi igazgatojaval készitett interji alapjan

készitettem el)

1. Létesitményfejlesztés
Ennek keretein beliil zajlik az ingatlanhelyzet vizsgélata, az ingatlanadatok felderitése
(tulajdoni viszonyok, szomszédjogok, stb.), az ¢épitési joganyag vizsgalata, a
kozmiivesités helyzetének feltarasa, a hasznosithatdsagi elképzelések feltérképezése, a
koltségbecslések, a helyszinelemzés €s a koncepcionalis tervek elkészitése.

2. Generdaltervezés
E szolgaltatas keretében torténik a tervezés, a palyaztatas, a fOépités-vezetés, a
létesitménygondozas, a tervezeési és kivitelezési munkak koordinaldsa €s valamennyi
sziikséges dokumentacio elkészitése.

3. Gazdasagi tigyvitel az objektum megvalosulasanak ideje alatt
Itt az APD biztositja a teljes kori gazdasagi tigyvitelt. A szamviteltdl, a gazdasagi

tervezésen, terv-tény Osszevetésen (controlling) at a cash-flow menedzsmentig végzi a
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feladatokat, de ide tartozik az adozasi, jogi, fenntartdsi, karbantartasi, jelentéstételi,
Orzés-védelmi feladatok teljes kor ellatasa.

4. Az objektum bérbeadasa, hasznositdasa
A potencialis bérlok felkutatasa, alairasra érett szerzOdéstervezetek elkészitése,
optimalis bérldi mix kialakitasa.

5. Ugyviteli szolgdltatasok a hasznositas id6tartama alatt
Az APD teljes korti gazdasagi ¢és miszaki szolgaltatast nyajt a Iétesitmény
hasznositdsanak tartama alatt, melybe beleértendd minden, a menedzsment feladatait
érintd tevékenység. (Hosszu tava lizemeltetés. )

6. Pénziigyi szolgaltatasok
Megfeleld szerzddések keretében (az ott szabalyozott esetekben) az APD a projekt

finanszirozéasanak lehetdségét is biztositja.

Belathato, hogy ezek a szolgaltatasok, amiket a vizsgalt cég nyujt megbizoinak, nagyon
specialisak, kevés Osszehasonlito adatot lehet talalni. A masik probléma, hogy olyan
tevékenységeket is végez a cég, melyeket fliggetlen felek egymasnak nem nyujtananak, ilyen
esetekben szokasos piaci 4r nem is létezik. Eppen ezért nehéz hozzajutni a sziikséges
informaciokhoz, hogy mas vallalat milyen 4ron és haszonkulccsal végzi el ugyanazt a
szolgaltatast. Figyelembe kell venni, hogy minden épiilet és bevasarlokozpont egyedi, az
arakat az elhelyezkedés, a forgalom, a bérldi dsszetétel is befolyasolja. A befektetoknek eltérd
igényeik vannak a ,,portfoliojuk” kezelésével kapcsolatban, és kiilonbozik a kockazattiird
képességiik is. Ezek mind fontos tényezdk az arak alakitasdnal és a szokésos piaci ar
meghatarozasanal. A jogi eléirdsok szerint a szokdsos piaci arat nyilvdnos adatokkal kell
bizonyitani. Ez kiilon gondokat jelent, hiszen a bevasarlokozpontok egymas arait ismerhetik
ugyan, de mivel azok az lzleti titok részét képezik, nem nyilvanosak, azért nem lehet a

transzferar szabalyzatban felhasznalni.
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6. Szokasos piaci ar megallapitasahoz hasznalt modszerek

Ebben a fejezetben a szokasos piaci ar megallapitasahoz hasznalt modszereket veszem gorcso
ala. Alapvetéen az OECD szabalyozas alapjan elemzem a méddszerek nehézségeit, ¢s ezeket
az APD vallalat példain keresztiil illusztralom. A példak a vallalat dokumentumai alapjan
keésziiltek, de a szamokat és a cégneveket modositottam (Megbeszélés az APD pénziigyi
igazgatojaval, 2014). Nem minden modszerhez tudtam vallalati példat bemutatni, ezekben az

esetekben az Iranyelv példaival egészitettem ki a vizsgalatot.

Hagyomanyos tigyleti modszerek
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modszer
Egyéb modszerek

Az OECD két csoportra osztja az alkalmazhat6 moédszereket: hagyomanyos €s nyereségen
alapuldé modszerekre, a 4. abra is ezt a felosztast szemlélteti. Az OECD szabalyozas
értelmében, ha tObb modszer egyforman alkalmazhato, akkor a hagyomanyos moddszerek
prioritast éveznek a nyereségen alapulokkal szemben, és ha az dsszehasonlité drak modszere
megbizhatoan alkalmazhaté (OECD, 2010, 2.1-3), akkor azt kell hasznalni. A TAO ezzel
szemben nem allit fel preferencia-sorrendet, csak felsorolja a hat modszert. A cél mindig az,
hogy a koriilményeknek leginkabb megfeleld modszert alkalmazzuk. A kivalasztast mindig
bizonyitékokkal kell alatdmasztani. Az OECD megallapitasa szerint, ha a szokasos piaci ar a
moddszerek kombindladsaval még atlathatobb €és pontosabb képet ad, akkor ez a lehetdség is

elfogadott. (OECD, 2010, 2.11) Az egy¢b modszerekhez példaul ilyen eseteket sorolhatunk.
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6.1. Hagyomanyos iigyleti modszerek

A hagyomanyos ligyleti moddszerek alapvetden egy-egy tranzakciot hasonlitanak Ossze
egymassal és ennek a jellemzOit vizsgaljak. Akkor alkalmazhatd kovetkezetesen, ha az
Osszehasonlitd ligylet gazdasagilag lényeges jellemzdi megegyeznek, vagy ha vannak is

eltérések, akkor ezek megbizhatoan mérhetdk és helyesbitéssel kikiiszobolhetdk.

6.1.1. Osszehasonlité Arak modszere

Ennél a modszernél az adott tranzakcioban alkalmazott 4rat 6sszehasonlitjuk egy olyan arral,
amit a vallalkozas egy fliggetlen féllel szemben, vagy amit fliggetlen felek egymas kozott
alkalmaznak. A gyakorlatban csak akkor teljesiil ez az 6sszehasonlithatosag, ha a fiiggetlen
felek kozott értékesitett termékek vagy nyujtott szolgaltatasok jellege, a vallalat piaci
helyzete, a kockdzatok, az tligylet koriilményei és feltételei jelentdsen hasonlitanak a vizsgalt
kapcsolt felek kozotti iigylethez. (OECD, 2010, 2.18) A {6 dilemma ezzel az, hogy sem az
OECD, sem a TAO nem definialja, hogy mit tekint jelentdsnek. A nemzetkdzi gyakorlatban
statisztikai mutatdkat hasznalnak a kiilonbségek szamszerlisitésére, a megfeleléen szlik
szokasos piaci arsav meghatarozasara. (Kiss, 2012) A gyakorlatban sajnos ritkdn haszndlhato
ez a modszer, mert az eszkdzok kismértéki kiilonbozdsége is 1ényegesen befolyasolja az arat.
Ha példaul egy polo értékesitését vizsgdljuk és a két ligylet kozott csak a marka tér el, de

minden mas tényezd megegyezik, maris nem dsszehasonlithato a két tranzakcio.

Az OECD Iranyelv 2.14-es pontja szerint a legmegbizhatobb ¢€s kdzvetlenebb modja a
szokasos piaci ar meghatdrozadsdnak az Osszehasonlitdé arak modszere. Az APD ezért
torekedik arra, hogy iigyleteinél a legtobb esetben az Gsszehasonlitdé arak moédszerét tudja

alkalmazni, sokszor mar a szerzddéskotéskor is igy alakitjak az érat.

Példa 1. az 6sszehasonlito arak modszerére

Az APD mellékteriiletre vonatkozo bérleti szerzddést kotott 2010-ben kapcesolt
vallalakozasaval, az Amphora Plaza Kft-vel. Az APD-nek a bevasarlokozpont
iizemeltetésehez sziiksége van egy raktarhelyiségre, ezért bérbe vett az Amphora Plaza Kft-tdl
egy 132 m? nagysagu teriiletet. A szerzddés 5 éves idétartamra szol €s az ar egy havi bérleti

dijbol 787 eurd/ho és a teriilet lizemeltetési koltségeibdl 83 forint/m?/hd tevodik Ossze. A
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bevasarlokdzpontban azonban nemcsak az APD, hanem a bérlok is igényt tartanak
raktarhelyiségre aruik tarolasdhoz. Az egyik hasonlo méretli raktart ugyanennyiért adja ki az
Amphora Plaza Kft. a Jeans & Leather Kft-nek. Megvizsgaltak a raktar méretét, mindségét,
fekvését €s a bérlet idotartamat, és mivel az tigyletek minden tekintetben 6sszehasonlithatdak,

ezért megallapithatd, hogy a szokdsos piaci ar €s a szerzddéses ar kdzott nincs eltérés.

Példa 2. az 6sszehasonlito arak modszerére

Az APD konyveld szolgaltatdsokra vonatkozd szerzddést kotott 2010-ben kapcsolt
vallalakozasaval, az Amphora Plaza Kft-vel. Ezek a szdmviteli szolgaltatasok magukban
foglaljak a konyvvezetést, a belsd kontrolling jelentéseket, valamint az adobevallasok €s éves
beszamolok elkészitését. A szerzddés hatarozatlan idére szol és negyedévente 24 000 forint
dijazasban részesiil az APD.

Ez az tgylettipus tipikusan abba a kategoridba esik, ami nem specidlis, mas hasonlo
tevékenységet végzOk (bevasarlokdzpontok) is igénybe vesznek ilyen szolgaltatasokat. A
szokasos piaci ar megallapitasathoz adatbdzisokbol lekért adatokat hasznaltak, ezek
megegyeztek az APD megallapitott araival. Az elemzés sordn megvizsgaltak, hogy a nyujtott
szolgéaltatas feltételei, a vallalt kockazatok és funkciok megegyeznek az dsszehasonlithatonak
tekintett ligyletekkel, igy azok alkalmasak az Osszehasonlitasra. Ezek alapjan megéllapitottak,

hogy a szokasos piaci ar €s a szerzOdéses ar kozott nincs eltérés.

Példa 3. az 6sszehasonlito arak modszerére

Az APD helyszinbiztositasi szerzodést kotott 2010-ben kapcsolt vallalakozéasaval, az
Amphora Plaza Kft-vel. A helyszinbiztositdsi szerzddés keretében az APD olyan
szolgaltatasokat nyujt, amellyel a bevasarlokozpont érdekeit védeni tudja azzal a céllal, hogy
a bérleti dij bevétel kozép- és hosszatavon biztositott legyen. Targyalasokat folytat a
bevasarlokozpont 30 perces vonzaskorzetébe tartozd beépitetlen telkek tulajdonosaival.
Folyamatosan tdjékozodik az Onkormanyzatokndl a szabalyozdsi tervekrdl és egyéb
fejlesztésekrdl, emellett figyelemmel kiséri a cég hasonld tevékenységi korrel rendelkezd
versenytarsait. A szerzddés 12 éves idotavot dlel fel, melyben az elsé évre 240 000 euro, a
tovabbi évekre pedig 93 600 eurd fix dijazast rogzitettek.

Ez tipikusan egy olyan eset, amikor nehéz 6sszehasonlitod arat, adatot talalni a piacon, mert

fiiggetlen felek ilyen szolgaltatasokat nem, vagy csak teljesen eltérd konstrukcioban nyuajtanak
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egymasnak. Az APD azonban ugyanezeket a tevékenységeket végzi egy masik
bevasarlokozpontnal is, amely cégben ugyan van egy alacsony mértékii részesedése, de a
TAO ¢értelmében nem mindsililnek kapcsolt vallalkozasnak. Ennek a tranzakcidonak az
évenkénti ataldnydija az elsd évre 232 000 euro, a tovabbi évekre pedig 86 400 euro. Mivel az
eltérést az tgylet O0sszértékéhez képest nem tekintették jelentdsnek, ezért megallapitottak,

hogy a szokasos piaci ar €s a szerzOdéses ar megegyezik.

6.1.2. Viszonteladasi arak modszere

A viszonteladdsi arak modszere akkor alkalmazhat6, ha a termék vagy szolgaltatés
megrendeldje (a kapcsolt tarsasdg) a terméket, vagy a szolgaltatast fliggetlen felek részére

tovabbértékesiti. Jellemzden kereskedelmi tevékenységek esetében alkalmazzak.

A szokasos piaci ar ekkor a kapcsolt feéltdl megvasarolt joszag fiiggetlen feleknek torténd
tovabbértékesitésekor alkalmazott ar, csokkentve a viszonteladas koltségeivel és a szokdsos
piaci haszonnal. (TAO, 18. §, 2. bekezdés, b) A mddszer alkalmazhatosdganak feltétele, hogy
a tovabbértékesitést megeldzdéen a tarsasag sajat tevékenységével nem ndveli jelentOs
mértékben az értékesiteni kivant termék vagy szolgaltatas értékét. A harmadik fél és a
kapcsolt vallalkozas tevékenysége, vallalt kockdzatai és az egyéb tranzakcioval kapcsolatos
koriilmények hasonloak kell legyenek, ha nem azok, akkor ki kell kiiszobdIni az eltéréseket.

(OECD, 2010, 2.22-35)

Ez a modszer jobban koncentral a funkciokra, mint magara a termékre, ezért a termékbeli
kiilonbségek keveésbé fontosak. Ha példaul konyhai kisgépek tovabbértékesitésérdl beszéliink,
akkor egy kenyérpiritora és egy vizforralora tekinthetiink 6sszehasonlito tranzakcioként, mert
a hangsuly az értékesitési szolgaltatdson van, a piacon hasonld dijazds jarna mindkét iigylet
esetén. Ennél a modszernél nem olyan fontos a termék-Osszehasonlithatosag, de itt is csak

nagyjabol hasonlo profili termékek lehetnek egymas helyettesitoi.

Példa a viszonteladasi arak modszerére

Mivel az APD nem végez ilyen jellegli kereskedelmi tevékenységet, ezért az OECD

Iranyelvekben talalhato példakkal fogom illusztralni az alkalmazas gyenge pontjait.
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Nehéz meghatarozni a szokésos piaci arat, ha a viszontelad6 lényeges mddositasokat végez a

terméken, €s annak jelentdsen megvaltoztatja az értékét.

Ilyen lehet példaul egy Osszeszerelés, melynek soran megvaltozik a termék besorolasa,
félkészbdl késztermék lesz. Egy masik példa, ha az értékesitd, a kapcsolt vallalkozas
tulajdondban 1évé immaterialis javak létrehozasahoz jarul hozza, példaul védjegyek és

kereskedelmi nevek esetén kevésbé mérhetd az értékndvekedés. (OECD, 2010, 2.29)

A tevékenységi kort is vizsgalni kell, hiszen az arak fliggnek a viszontelad6 kockéazatvallalasi
szintjétdl és az igénybe vett eszk6zoktdl. Az arrés széles skalan mozoghat, mert a tevékenység
lehet csak a tovabbértékesités, de elofordul, hogy ez kiegésziil példaul marketing,
forgalmazasi és garancialis szolgaltatassal is, és mindegyik esetben a feleldsség és az arrés
valtozik. Ha példaul a viszontelado jelentds kereskedelmi szolgaltatasokat lat el, és tegyiik fel,
hogy igénybe vesz egy marketingszervezetet, akkor nem hasonlithatjuk az arrést helyesbités
nélkiil egy olyan fiiggetlen félhez, aki ilyen eszkozoket nem vesz igénybe. (OECD, 2010,
2.31-32)

Az az eset is részletes vizsgalatot kovetel, ahol a viszontelad6 kizarolagos joggal rendelkezik
az aruk tovabbértékesitésére, mert ez a fajta monopolhelyzet jelentds forgalmat general. Ezt
tehat figyelembe kell venni az dsszehasonlitds sordn, és az érték meghatarozasadhoz célszerli
olyan tényezOket figyelembe venni, mint a jog teriileti hatdlya vagy az esetleges helyettesitd
termékek 1étezése €s versenyképessége. (OECD, 2010, 2.34) Tegyiik fel példaul, hogy egy
kapcsolt vallalkozas gyart egy bizonyos terméket €s eladja tobb orszagban viszonteladoknak.
Az egyik orszagban egy fliggetlen fél a tovabbértékesitd, a masikban a kapcsolt vallalkozas
leanyvallalata, akinek tevékenysége csak e termék tovabbértékesitésére korldtozodik és még
technikai segitséget is nyajt a vevoknek. Ilyenkor fontolora kell venni, hogy sziikség van-e
helyesbitésre az dsszemérhetdség megteremtéséhez, még akkor is, ha minden egyéb tényezo

¢s koriilmény hasonlo. (OECD, 2010, 2.38)

6.1.3. Koltség és jovedelem modszere

A koltség és jovedelem modszer alkalmazasakor a szokéasos piaci arat az eladonal az
értékesitéshez kapcsoloddan felmeriilt koltségek képezik, és ezt kell a megfeleld mértéki
haszonkulcs 6sszegével novelni. (TAO, 18. §, 2. bekezdés, ¢) A mddszer azon alapul, hogy a

koltségekhez hozzdadott haszonkulcs redlis nyereséget nyujt a tarsasag altal végzett
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tevékenységek, igénybe vett eszkdozok és a vallalt lizleti kockazatok kompenzalasara. Ezt
akkor a legcélravezetObb alkalmazni, ha kapcsolt vallalkozasok félkész termékeket
értékesitenek. A koltségeken felszamitandod haszonkulcsot az elad6é hasonlo, fliggetlen féllel
kotott ligyletében alkalmazott, vagy egy fiiggetlen eladd, fliggetlen féllel 1étrejott hasonlod
igylete soran felszamitott haszonkulcs alapjan kell meghatarozni. Ahogy a viszonteladasi
arak modszerénél, ugyantugy itt is megengedheték kisebb termékbeli kiilonbségek, az
Osszehasonlithatosagi tényezoknek azonban nagyobb szerep jut. Figyelni kell arra is, hogy
Osszehasonlithato koltségalaphoz kell hozzarendelni az 6sszehasonlithatd hasznot, mert mas
eredményt kapunk, ha példaul az egyik vallalkozas bérelt eszkdzokkel dolgozik a masik
viszont nem. (OECD, 2010, 2.39-52)

Példa a koltség és jovedelem modszerre

Az APD elszdmolasi megéllapodasra vonatkozd szerzddést kotott 2010-ben kapcesolt
vallalakozasaval, az Amphora Plaza Kft-vel. Az APD az Amphora Plaza Kft. helyi
onkormanyzattal kotott telepiilésfejlesztési szerzédésben foglalt egyes szolgaltatasaira kapott
megbizast, a feladatok az infrastruktirdra és a kozmiivekre vonatkoznak. A teljesités
hatarideje a bevasarlokdzpont megnyitasanak napja, a dijazas egyrészt megtériti a felmeriild
koltségeket 1 306 500 eurd Osszértékig és ezen feliil 10 450 eurd dijazés illeti meg az APD-t.
A szokdésos piaci ar megallapitasdhoz az Amphora Plaza Kft. ajanlatot kért egy fliggetlen
cégtol, az Infrastruktur Kft-t61 is, akik a felmeriild koltségek megtéritése mellett 0,8 %-os
haszonkulcsért vallaltak a munka elvégzését. Az éarazds ugy tortént, hogy az ajanlatbol
kiindulva direkt moédon szdmoltdk ki az APD haszonkulcsat. Ha valoban felmeriil a
maximalis, 1 306 500 értekt koltség, akkor a 0,8%-0s haszonkulcs pontosan 10 450 dijazast

jelent, és igy igaz lesz, hogy a szokasos piaci €s a szerzddéses ar kozott nincs eltérés.

6.2. Nyereségen alapulé médszerek

Az OECD meghataroz ugynevezett hagyomanyos modszereket, am ha ezek megbizhat6an
nem alkalmazhatdak, akkor hasznalhatjuk a nyereségen alapuld6 modszereket. Ezek koziil az
Iranyelv és a NAV is az tigyleti nettd nyereség modszert (tovabbiakban TNMM mddszert)
preferalja a legjobban. A nyereségen alapuldo modszerek nem tranzakcidkat hasonlitanak 6ssze
egymassal, hanem egy tigylet arat viszonyitjak egy ilyen tevékenységet végzd cég vallalati

szintli jovedelemadataihoz. Ilyenkor a vizsgalt vallalatra a kovetkezd feltételek teljesiilése
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elengedhetetlen: nem lehet kapcsolt, ugyanabban a foldrajzi régioban mikodik ¢és

tevékenysége csak a vizsgalt szolgaltatasra korlatozodik.

Ennél a technikédnal kimaradnak a hagyomdnyos modszereknél vizsgalt megbizhatosagi
megfontolasok, nem tudjuk, hogy az iigyletek kozott vannak-e olyan lényegi kiilonbségek,
amik befolydsoljak a nyereségmutatdokat. Ezen moddszerek kockazatat az adja, hogy az
Osszehasonlitdsként hasznalt adatok aggregaltak, melyekben érzékelhetd olyan tranzakciok
hatasa 1s, amik nem hasonloak az ellendrzott iligylethez. Amennyiben megbizhatéan
alkalmazhaté ¢és sziikséges, akkor Osszevontan itt is hasznalhatunk modositasokat,

helyesbitéseket. (OECD, 2010, 2.146-149)

6.2.1. Ugyleti netté nyereség modszer

Az lgyleti nettd nyereség modszer (tovabbiakban ,,TNMM modszer”) a szokasos piaci ar
meghatarozdsadhoz a valamilyen alapra vetitett (koltségek, arbevétel, eszkdzok) nettd
nyereséget vizsgalja, amit a kapcsolt vallalkozds az iigyleten realizal. (TAO, 18. §, 2.
bekezdés, d) Akkor hasznalhatd megbizatéan, ha csak az egyik fél jarul hozza egyedileg és

specidlisan az ligylethez és mindig a kevésbeé Gsszetett felet kell vizsgalni.

A szokésos piaci arat egy tobb 1épésbdl 4llo folyamat keretében hatdrozzuk meg. El0szor a
gorcsd ala vetett vallalatok nagyon alapos funkcidelemzését kell elvégezni. Ez utan az
0sszehasonlitd adatok keresésekor tobbszintli levalogatassal sziikséges csokkenteni a mintat, a
folyamatban az adatbazis keresési feltételeinek sziikitése csak az els6 lépcsdfok. A folyamat
utolsé fazisa egy szintén részletes kvalitativ vizsgalat elkészitése, majd a még jobb
Osszehasonlithatosag érdekében statisztikai fliggvények alkalmazésa is fontos. A nemzetkodzi
transzferar gyakorlatban a szélsdséges értekek kisziirése érdekében az also és felsé kvartilis

altal kijelolt tartomany, a median, az atlagok alkalmazasa terjedt el.

Példa az iigyleti netté nyereség modszerre:

Az Amphora Plaza Kft. megbizta kapcsolt vallalkozasat, az APD-t a kereskedelmi célu
ingatlan bérbeadasi tevékenységéhez kapcsold szolgaltatasok elvégzésével.

1. Tranzakcié bemutatasa

A cég bérbeadasi szerzddéseire a kovetkezd informaciok vonatkoznak. A megbizas targyat a
bevasarlokdzpontban talalhatdo kereskedelmi és szolgéltatd teriiletek képezik. A folyamat

soran egy olyan specialis bérbeadasi koncepciot kell kidolgozni, amely kiterjed a megfeleld
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bérldi Osszetételre, a teriiletek megfeleld kihasznaltsagara, az elérni kivant mértéki bérleti dij
biztositasdra, valamint mindezek optimalizalasira. A leendd bérldk vizsgalatat is el kell
végezni. A bérloi milleirasok elkészitése, a standard bérleti szerzddések kifejlesztése, a
bérbeaddsokhoz sziikséges dokumentumok elkészitése, marketingtevékenység kifejtése is
része a feladatnak. A megbizas soran fel kell kutatni a leendé bérldket, kapcsolatot kell
kialakitani veliik, a targyaldsokat lefolytatni, és a kotelezd erdvel bird ajanlatot beszerezni
toliik. Koordinalni kell a bérlék bérleménnyel kapcsolatos épitészeti igényeit, a tervezokkel és
az ¢épitést kivitelezd céggel, tamogatni kell a bérloket a hatdosagokkal folytatott engedélyezési
eljarasokban, tovabba a feladatok kozé tartozik a bérlok bekoltozésének feliigyelete is. A
feladatok a megfeleld meghatalmazas alapjan végzenddk el, harmadik személyek

bevonasanak lehetdségével.

2. Szerzodéses ar
Az Amphora Plaza Kft. részletekben, 3,6 milli6 eurd 6sszegli szolgaltatasi dijat fizet az APD

részére. Ez ugy lett meghatarozva, hogy a szolgaltatdsok nyujtasaval kapcsolatban felmeriild
koltségekre 152 %-os haszonkulcsot szdmoltak. A szerz6dés a megnyitast kovetd masodik év
végéig hatidlyos. A szokdsos piaci ar keres€se soran tehat azt kell megvizsgalni, hogy
fiiggetlen felek mekkora haszonkulcsot szamolnanak fel hasonlo tevékenységért a felmertiild

koltségeken feliil.

3. Funkcié elemzés
Az tigyleti nettd nyereségen alapuld modszer a kdltségeket €s az arrést veti 6ssze a fliggetlen

felek altal alkalmazott ligyletekkel. Ez a lehetdség vissza¢lésekre ad lehetdséget, melynek
kockazatat az OECD kovetkezd intézkedésekkel probalja csokkenteni. A tarsasagnak egy
alapos funkcioelemzést ir eld, az OECD az Iranyelvében csak javaslatot tesz ennek l1épéseire a
hazai szabalyozas viszont mar konkrétumokat ir eld. A nyilvantartasban rogziteni kell a
tevékenység elemeit €s jellemzdit, a felhasznalt er6forrasokat, és a vallalt {izleti kockazatokat
(PM rendelet, 7. §). A funkcidanalizis a kiindulopontja annak a vizsgalatnak, ami alapjan
meghatarozhat6, hogy az alkalmazott transzferar megegyezik-e a szokasos piaci arral. Itt
tisztazzuk azt a kérdést, hogy a kapcsolt felek kozott hogyan oszlanak meg az egyes funkciok

és a kockazatok.

> Funkciok

Az ellatott szolgaltatasokkal kapcsolatban az APD szakemberei felelnek az Osszes

szerzOdésben kikotott szolgaltatas maradéktalan teljesitéséért, a szolgaltatasi dijak az
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Amphora Plaza Kft. felé torténd szdmlazasaért, valamint az azzal kapcsolatban felmeriild
adminisztrativ feladatokeért.

Az Amphora Plaza Kft. a vizsgalt tranzakcioban befogadja a szamlakat, funkcioja csak a
beérkezett ¢és jovahagyott szamlak kifizetésére terjed ki, illetve a szolgaltatasi igények

megfogalmazasaval és ellendrzésével kapcsolatos.

> Eszkozok

A felhasznalt er6forrdsok vizsgalatanal megnézziik, hogy kinek a tulajdondban vannak a
tranzakci6 soran felhasznalt targyi eszk6zok €s immaterialis javak. Ebben a tranzakcioban
az Amphora Plaza Kft., mint megbizéd rendelkezik a bérbe adott ingatlan tulajdonjogéaval.
Az ingatlanbérlettel kapcsolatos koltségekre vonatkozd szamldzédsi és adminisztracios
tevékenységet az APD munkavallaloi latjak el az irodai berendezések és a cégcsoport altal
mikodtetett szoftverek segitségével.

Ezen felii, az APD tulajdonaban vannak a bevasarlokozpont specialis teriileteinek
rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges egyéb gépek, berendezések (pl.: konyhai
felszerelések), amelyek a bérbeadashoz kapcsolddnak, de a bérlok kozos hasznélataba

kerilnek.

> Kockazatok

Az lgylet soran felmeriild kockazatok koziil az esetleges nemfizetés kockdzata és az
arfolyamkockazat (euréban van meghatarozva a szolgaltatas értéke, a konyveket azonban
forintban vezetik) terheli az APD-t, mig az Amphora Plaza Kft. a szolgaltatds nem

megfeleld mindségii teljesitésével kapcsolatos problémakért felel.

4. Osszehasonlito elemzés
Az 6sszehasonlito elemzés, kutatas felépitése:

1. Keresés az adatbazisban
Tobbszintli levalogatas
Kvalitativ vizsgalat

Pénziigyi elemzés

A

Statisztikai fliggvények alkalmazasa

1. Keresés az adatbazisban
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Az APD-ben az 6sszehasonlitd kutatasnal egy széles vallalati mintat azonositottak, majd ezt a
listat szikitették tovabbi elemzési 1€pések segitségével. A TNMM hasznalata sordn az

adatbazisokra két kovetelményt allit a PM rendelet (PM rendelet, 7. §).

Egyrészt a felhaszndlt adatbazisok nyilvdnosak ¢s az adohatosadg altal ellendrizhetdk

legyenek, valamint az ad6zonak kotelessége ezek hitelességét bizonyitani.

Az iddszertiség 1s fontos kritérium, mindig az elérhetd legfrissebb adatokat tartalmazo
adatbazist kell eldnyben részesiteni. Az addhatésdg olyan adatbazisok hasznalatat
engedélyezi, amelyek idOben rogzitett informdciokat tartalmaznak, hiszen a valtozo
adatbazisokat (altalaban internetes adatbazisok) az adohatosdg nem tudja reprodukélni,

kiilonboz6 eredményeket kapunk az eltérd idopontokban. (Kiss, 2012)

A kutatashoz a NAV altal is preferalt Analyse Major Databases from European Sources
(tovabbiakban AMADEUS) adatbazist hasznaltak, mely megfelel a fenti eléirasoknak. Az
AMADEUS-t a holland Bureau van Dijk cég havonta DVD-n adja ki: ez egy olyan frissitett
adatbazis, mely tobb mint 19 milli¢ vallalatrol szolgaltat adatokat. Megtaldlhatok itt a cégek
pénziigyi adatai egységes formaban (mérleg, eredménykimutatas), de egyéb leirdo adatokat
(véllalatok jogi formdja, elérhetdsége, lizleti tevékenység leirasa, stb.) is tartalmaz az

adatbazis. (Amadeus,2014)

Foldrajzi kritérium

El6sz6r meghataroztak a relevans foldrajzi kritériumot. Az 6sszehasonlité adatokat az eurdpai
cégeknél keresték.

Tevékenységi kod

Az AMADEUS adatbazisban a tevékenységre vonatkozo keresést tevékenységi korok alapjan
lehet végrehajtani, a kereskedelmi célu ingatlan bérbeadasi tevékenységhez a 6820 kodu

»sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése” fotevékenység illett a legjobban.

Arbevétel/forgalom

Mivel az APD nagy volumenii forgalommal ¢€s arbevétellel rendelkezik, kizartdk azokat a
vallalatokat, amelyek arbevétele/forgalma a 2007. és 2009. kozotti idészakban legalabb egy
é¢vben nem ¢érte el az 4.000.000 eurd érteket. Ez segiti a jobb Osszehasonlithatdosagot a

tevékenység szempontjabol, masrészt kikiliszObolhetd minden, a vallalati méretbdl eredd
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jovedelmezOségi hatas. A bevasarlokdzpontoknal egyértelmiien a nagyobb, tobb potencialis

vasarloval rendelkezd aruhdzban joval magasabb a bérleti dij is.
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Uzemi-iizleti tevékenység eredménye

A konzisztens adatok kinyeréséhez itt kiszlirték azokat a vallalatokat, amelyek iizemi-iizleti
tevékenységének eredménye a 2007. és 2009. kozotti periodusban valamelyik évben

ismeretlen volt.

Fiiggetlenség

Ezen Iépésben kizartak azon vallalkozasokat, amelyek részvényesei/tagjai kozott megtaldlhatod
25 % tulajdonosi hanyadot meghaladd tarsasdg. A nem fliggetlen vallalatok pénziigyi
adatairdl feltételezhetd, hogy kapcsolt felek kozotti tranzakcidkat tiikkroznek és ezek nem
biztos, hogy megfelelnek a szokasos piaci ar elvének. A csoportvallalatok teljes kiszlirése
érdekében azok a cégek is kikeriiltek a listabol, akiknek van lednyvallalata. Bar az
Osszehasonlithatosagra Onmagdban nincs hatassal, de csak korlatozott informacidval
rendelkezhet a vallalat arrol, hogy a ,,leanyok”™ véllalati profilja megegyezik az ,,anyaéval” és
a keresési feltétekkel. Itt a vallalat az Ovatossag elvét alkalmazta: Ha egy téarsasag 25
szézaléknal nagyobb mértékben tulajdonolt legalabb egy leanyvallalatot, akkor a kérdéses

tarsasagot kizartak.

A beszamolo tipusa

A vallalatcsoporthoz tartozast a konszolidalt beszamold is igazolja, ezért nem vették
figyelembe az ilyen beszamoloval rendelkezd tarsasagokat.

Aktiv / Inaktiv statusz

Csak az aktiv statusz vallalatokat vizsgaltak, az alvo/felszamoléds alatt allo/ismeretlen és
inaktiv statuszl vallalatokat elutasitottak.

Kulcsszavas keresés

Az iizleti tevékenység leirassal rendelkezd vallalatokat a kovetkezd kulcsszavas kereséssel
szirtek: FElutasitottdk azokat a tarsasigokat ahol a kovetkezd szavak szerepeltek a
tevékenység-leirasban: szocidlis, adomany, Ujraértékesités, lakds, apartman, javitas,

karbantartés.(A kulcsszavak eldontése is természetesen kiilon részletes vizsgélatot igényelt.)

Cégbejegyzés datuma

Itt alkalmaztuk a cégbejegyzés datumara vonatkoz6 szlkitd feltételeket. A kezdd
vallalkozasok pénziigyi mutatdéi mas képet mutatnak, mint a régota piacon 1évo tarsasagok. A

cégbejegyzési datum felhasznaldsaval kizartak a 2005-6t kovetden bejegyzett tarsasdgokat.
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A fent emlitett Iépésekkel a tobb mint kétmillios listat minddssze Gtszézra szlikitették. Mint
minden nagy elemszadmu keresésnél, itt is érdemes minél inkabb leszlikiteni a vizsgalt

teriiletet a relevans adatok kinyeréséhez.

2. Tobbszinti levalogatas

A tobbszintli levalogatasndl a minta maradék részére elsd 1épéseként wjabb kulcsszavas
szlirést alkalmaztak, hogy még jobban pontositsak a tevékenységi kort.(Itt azokon a nyelveken

is lefuttattak a keresést, ahol az iizleti tevékenység leirdsa nem volt angolul elérhetd.)

» Elutasitast eredményez0 kulcsszavak: Disztribicio, Disztribitor, FEloszt, Gyart,
Gyartd, Gyartas, Termel, Termeld, Termék, Feldolgozéas, Eladéds, Kereskedelem,
Nagykereskedelem, Ujra elad, Szocialis, Jotékony, Lakas, Javitas, Karbantartas.

> Elfogadast eredményez kulcsszavak: Ertékesit, Elad, Lizing, Bérbeadas.
Tovabba kizartdk azon vallalatokat, akik inkonzisztens pénziigyi adatokkal rendelkeztek.
3. Kbvalitativ vizsgalat

Az adatbazisok 6nmagukban nem szolgaltatnak elegendd informéciokat, megerdsitésiikhoz €s
a lehetséges hibak kikiiszoboléséhez kvalitativ kutatdsokat kell végezni. Ennél a folyamatnal
az adatbazisbol kivalasztott tarsasagokat tovabb vizsgaljak, a honlapokon gyiijtott informacio
¢s a beszamolo alapjan. A kutatds soran a végso artartomanyra, kivalasztasra hatast gyakorlo
informaciokat fel kell jegyezni, hiszen az adatok (pl: honlapr6l szdrmaz6) itt is idOben
valtozhatnak és az adohatosag gyakran csak évekkel késobb ellendrzi a nyilvantartast. (Kiss,
2012) Az APD is igy tett, mivel az egyes vallalatokndl nem volt elegendd informacio az
adatbazisban, ezért az interneten kerestek tovabbi forrasokat roluk. Kisziirték azon
tarsasagokat, amelyeknek kiilonb6z6 a tevékenységi koriik, kapcsolt tranzakciokban vesznek
részt, nem Osszehasonlithatd funkcidkat latnak el, vagy egyszeriien nem talaltak rdla elég

adatot.
4. Pénziigyi elemzés

A minta ezen Iépések utan mindossze Ot elemre szikiilt, melyeket egyesével egy atfogod

pénziigyi ellendrzéssel vizsgaltak.

Amikor nyilvanos adatbazist hasznal a cég, akkor figyelni kell, hogy a tranzakcidé ne mérleg

¢s eredménykimutatas szintli Osszevont adatokat tartalmazzon, mert az nem konzisztens.
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Gyakran eléforduld jelenség, hogy a tranzakcid arat ugy hatarozzadk meg, hogy a felmeriilt
koltségekhez hozzdadnak egy kiilsé adatbazisbol felhasznalt haszonkulcsot szokasos piaci
haszonként. Ezzel a megoldassal az a probléma, hogy itt csak kdltségrdl €s arrésrdl van szo,
mig az adatbazisok egy haszonkulcsot hatdroznak meg, az elobbiekben emlitett modszert az

OECD 3.1 pontja szerint a ,,mddositott viszonteladdsi médszernek™ nevezziik. (Kiss, 2012)

Ennél a Iépésnél minden egyes tdrsasagra kiszamitottak egy alapos megfontolds utan
kivalasztott jovedelmezdségi mutatdt, mely jelen esetben az lizemi koltségaranyos megtériilés

volt. Képlete:

Arbevétel aranyos megtériilés

Uzemi koltségaranyos megtériilés= - - : —
(1 — Arbevétel aranyos megterules)

Uzemi-iizleti tevékenység eredménye

Arbevétel aranyos megtériilés= ———— — -
Ertékesités nettod arbevétele

Mivel az OECD ugy rendelkezik (OECD, 2010, 3.76) hogy hasznos megvizsgalni a korabbi
évek adatait is, ezért azokat is bevontdk a vizsgalatba, hogy ezzel is kikiiszoboljék a kiugro
ingadozasokat. Mivel 2007 és 2009 kozotti adatokat vizsgaltak, a valsag valosziniileg
meglatszik a tarsasagok jovedelmezdségi mutatdin is, egyes vallalatokat jobban madasokat
kevésbé érintett. Erdemes tehat kordbbi, kevesebb valtozast magaban hordozé éveket is

vizsgalni.
5. Statisztikai mutatok alkalmazasa

A kvalitativ kutatasok bar sokat pontositanak, mégsem lehetnek olyan pontosak, hogy két
tranzakcio teljes mértékig Osszehasonlithatd legyen. Az OECD 3.36 pontja szerint a netto
nyereséget szamtalan tényezd befolyasolja, ilyen az 10j belépOk okozta fenyegetettség,
helyettesité termékek megjelenése, iizleti tapasztalat és a vallalati stratégiak. Ezeknek a
hibadknak a kiszlirésére statisztikai fliggvények alkalmazasat irja elé az adohatosag, kiillondsen
akkor, ha a kvalitativ kutatds sordn nagyszamu mintat kapunk. Erre azért van sziikség, hogy

nagy szOras esetén a sz€lsdséges értékeket kiszlrjiik. (Kiss, 2012)

A megfigyelések szamanak ndvelése érdekében a pooling modszert alkalmaztak, tehat, ha egy
vallalatnak egynél tobb évben is rendelkezésre alltak pénziigyi adatai, akkor a mutatok egyes
évekre szamitott értékeit kiilon-kiilon megfigyelésnek tekintették. A pénziigyr mutatok

alapjan az 5 cégnél 8 megfigyelésbdl meghataroztdk a medidnt, a minimumot, a maximumot,
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az also ¢és a felsd kvartilist. A megbizhatosag novelése €s a sz€lsdségek kiszlirése érdekében
az interkvartilis tartomanyban (alsé és felsd kvartilis kozotti értékek) elhelyezkedd értékeket

tekintették a végsd megoldasnak.

Minimum 22,63%
Als6 kvartilis 53,14%
Median 72,65%
Fels6 kvartilis 93,98%
Maximum 96,94%
Megfigyelések szama 8

Tehat a fliggetlen 6sszehasonlithatd vallalatoknak a vizsgalt iddszakban atlagosan 53,14 % ¢€s

93,98 % kozott volt az tizemi koltségaranyos megtériilésiik, 72,65 %-o0s median mellett.

5.Konkluzio
A fentiek alapjan megallapithato, hogy az ADP bérbeadasi tevékenységen realizalt

haszonkulcsa (152%) joval magasabb a szokasos piaci haszonkulcsnal, az eltérés majdnem
60%. Ilyenkor mindenképpen méddositani kell a TAO alapjat a szokdsos piaci arnak megfeleld
értékre. Ennyire magas eltérés esetén érdemes lehet a vallalkozas teljesitménymutatdiban is

elvégezni ezt a korrekciot, mert torzitd hatasa lehet.

6.2.2. Nyereség megosztasos modszer

A nyereség megosztasos modszer alkalmazisakor az iigyletbdl szarmazd Osszevont
nyereséget olyan aranyban kell felosztani a kapcsolt vallalkozasok kozott, ahogy fliggetlen

felek jarnanak el egy ilyen tranzakci6 kapcsan. (TAO, 18. §, 2. bekezdés, e)

A felosztasnal figyelembe kell venni az egyes tarsasdgok hozzdjarulasdnak mértékét, ezt
pedig funkciodanalizissel kell megvizsgalni. Ez a modszer megoldast kinal azokra a
tranzakciokra, ahol a tevékenységek integraltak, Osszetettek, és kisziiri, hogy tulzott
nyereséget/veszteséget tulajdonitsunk a kapcsolt tigylet barmelyik résztvevdjének. A nyereség
megosztdsos modszer gyenge pontja lehet, hogy kevésbé tamaszkodik fliggetlen
vallalkozasok informacioira ¢és igy a kiilfoldi lednyvallalatoktdél kell az informacidkat
beszerezni és Osszehangolni a kimutatdsokat. Bizonyos esetekben a vallalatok a fliggetlen

feleknek is nyuajtanak szolgaltatasokat, ¢s az ekkor hasznalt felosztast veszik alapul, ilyenek
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lehetnek példaul gyodgyszeripari egylittmiikodések vagy akéar fliggetlen zenekiadok és
zenemiivészek kozotti megallapodésok is. (OECD, 2010, 2.109-133)

Mivel az APD-ben nem hasznaltak ezt a modszert, ezért az OECD Irdnyelvekben talalhato

megjegyzések alapjan foglalom 6ssze az alkalmazas specialitdsait, nehézségeit,.

Az Osszevont nyereség megallapitasdhoz meg kell hatdrozni, hogy hogyan oszlanak meg a
funkciok, a kockazatok ¢s milyen tényezdk befolyasoljak a feleknek jardé nyereség
megallapitasat. A gyakorlatban 4ltalaban valamilyen felosztési kulcs segitségével szamitjak ki

a nyereséget, melyek lehetnek:

» Eszkdzalapu felosztasi kulcs
Ezt a megkozelitést olyankor indokolt haszndlni, ha az értékteremtés Osszefligg a
targyi eszk6zokkel, immaterialis javakkal vagy a befektetett tokével.

» Koltségalapu felosztasi kulcs
Olyan esetekben szoktdk igy kiszamolni a nyereséget, ha a felmeriilt koltség és
hozzaadott érték kozott szoros Osszefliggés van. Ha példaul egy forgalmazodi é€s
marketingtevékenységet végzd vallalatot vizsgalunk, akkor ha lényeges immateridlis
javakat teremt a reklam, a marketingkoltséget hasznalhatjuk kulcsnak.

» Egyéb kulcsok
Alkalmazhatunk az tigyletekre jellemzd tényezdktdl fiiggden olyan kulcsokat is, mint

az értékesités boviilését jellemzd mutatdoszamok, vagy az alkalmazottak 1étszama.

A modszer alkalmazasakor az idozitést is szem elott kel tartani, érdemes tobb év adatait

vizsgalni ahhoz, hogy a szokasos piaci ar kellden pontos becslésen alapuljon.

6.3. Egyéb modszerek

A TAO megallapitja, hogy ha a nevesitett modszerek koziil egyik sem alkalmazhato
megbizhatoan, akkor egyéb uton hatarozzdk meg a szokasos piaci arat. (TAO, 18. §, 2.
bekezdés, f) Ezt a transzferar nyilvantartasban is mindig részletesen ismertetni €s indokolni

kell.

Példa az egyéb modszerekre

Az APD reklamfeliiletekre vonatkozo bérleti szerzédést kotott 2010-ben kapcesolt

vallalakozasaval, az Amphora Plaza Kft-vel. A szerzddés targya a bevasarlokozpontban
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talalhatd megjelolt felilletek és teriiletek bérbeadasa. Az APD bérbe veszi kapcsolt
vallalkozasatol a teriileteket Osszesen 15 360 eurd/hd Osszegért, az Amphora Plaza Kft. pedig
fizet neki évente 231 760 eurot azért, hogy lizemeltetésre alkalmas allapotba hozza ezeket a
részeket (pl: berendezések vasarlasa és lizemben tartasa). Szolgaltatast tehat mindkét fél
kolesondsen nyujt kapcsolt vallalkozasanak. Az armeghatarozashoz a két szolgaltatast kiilon

vizsgaltak, igy eltérd mdodszereket alkalmaztak rajuk.

A bérleti dij meghatdrozasahoz az 0sszehasonlitdo arak modszerét hasznaltak és a specialis,
ugynevezett magnes bérlékkel szemben alkalmazott dijakat vették figyelembe. Ezek a markak
ugyanis bevonzzak a fogyasztokat a bevasarlokozpontba és ezért alacsonyabb bérleti dijjal
kedveznek nekik. Azért hasonlithatjuk Gssze ezt a két iigyletet, mert mig a magnes bérlok
becsabitjak a fogyasztokat profiljukbdl adoddan, addig az APD szintén kulcsfontossagua, sok
vevot megmozgatod szolgéltatoknak adja tovabb bérbe a szerzddésben megjelolt részeket. Az
Amphora Plaza Kft. 6sszesen 5310 m? teriiletet és feliiletet vesz bérbe és igy havonta
majdnem 3 eur6t fizet egy m?-ért. Az 0sszehasonlitas soran megallapitottak, hogy az APD ¢és
a specialis bérlok altal nygjtott szolgéltatdsok hasonldak, és mivel a felszamitott bérleti dij
beleesik a mangesbérlokkel szemben alkalmazott artartomanyba, igy itt a szerzddéses és a

szokasos piaci ar megegyezik.

Az APD dijazédsanak meghatarozasahoz egy fiiggetlen partnertdl is kértek ajanlatot, hogy
mennyiért végezné el ezt a tevékenységet. A PostYourMarketing Kft. 0,6 %-os
haszonkulccsal dolgozik, ez alapjan allapitotta meg az APD is sajat haszonkulcsat. A
targyévben felmeriilt 230 370 koltséghez hozzaadtdk a 0,6 %-os, 1390 Osszértékii
haszonkulcsot, €s igy hataroztdk meg a szolgaltatas dijat. Mivel egy fiiggetlen féltol keért
ajanlat alapjan hatdroztdk meg az arat, ezért a szokasos piaci €s a szerzddéses ar itt is

megegyezik.

A szokasos piaci drat ebben az esetben két modszer, az Osszehasonlitdo arak és a koltség
jovedelem modszer segitségével szamoltdk ki. Az OECD megengedi az 6sszehasonlitd arak

modszerénél a helyesbitést mas metddusok alkalmazasaval, ezért ez példa oda is besorolhatd
lenne (OECD, 2010, 2.16).

7. Osszegzés
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A dolgozatom sordn a 6 célom az volt, hogy bemutassam a transzferarazas elméleti hatterét
¢s szemléltessem, hogy a szokasos piaci &r meghatarozéasa sok esetben miért nem egyértelm.
A peéldéak ravilagitottak arra, hogy a vallalkozdsoknak valoban nincs konnyti dolga, mert az
arak meghatarozasdhoz sziikséges szubjektiv elemek nehezen szamszerlsithetok, ¢s minden

tekintetben 0sszehasonlithato tranzakciok is csak nagyon ritkan vannak a piacon.

Ahogy az Iranyelv is fogalmaz, a transzferdrazas nem egy egzakt tudomany, mivel a szokasos
piaci ar meghatéarozasa sok szubjektiv tényezd fiiggvénye. Nehéz altalanos, minden részletet
lefedd modszert és szabalyozasi hattért kialakitani. A gyakorlatban felmeriild Gjabb és Gjabb
problémak egyre tobb megoldasra vard feladatot generdlnak. A szabdalyozasok folyamatos
pontositdsa azonban egyre arnyaltabb képet ad a transzferdrazasrol, de emellett a helyes

arazashoz a jozan itéloképességre is mindig sziikség lesz.
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