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1. BEVEZETES

Dolgozatom célja, hogy ravilagitsak a kiilonb6z6 szamviteli szabalyozasok altal
azonositott problémakra, és arra, hogy milyen megoldassal szolgdlnak a keletkezd
problémaékra. Vizsgalom a szabalyozasok kozotti eltéréseket, megkisérlem azonositani a
"félreszabalyozasokat" és a szabalyozasi hézagokat. Munkdmban kitérek a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardok kialakuldsdnak sziikségességére, rovid torténetének
bemutatasara, az Eurdpai Unidban betdltott szerepére, illetve milyen koncepcionalis
keretelvek adjak a standardok alapjat, milyen mindségi jellemzok segitik a dontések
hasznossagdnak maximalizalasat és a valds bemutatast. A pénziigyi valsag el6tti és utdni

ingatlanarak milyen vitathato szamviteli megoldasokat sziiltek a vallalatok részérol.

1.1. A SZAMVITEL SZABALYOZASANAK SZINTJEI

A szamviteli szabdlyozasnak két szintje kiilonitheté el egymadstol: a nemzeti szintd
szamviteli szabalyozas ¢és a nemzeti szinten feliili szabalyozés. A nemzeti szinten feliili
szabalyozast tovabbi két szintre oszthatjuk, a regiondlis ¢és globalis szamviteli
szabalyrendszerekre.

Minden éllamnak szuverén joga, hogy sajat hatdskorében szabalyokat alkosson,
abba nem szo6lhat bele senki. A nemzetkdzi szerzddések és a globalizacid sziikségessé
tették a nemzeti szintli szabalyozéason feliilli szamviteli rendszer kialakitasat. Ilyen
nemzetkozi szerzédések koze tartoznak példaul az Eurdpai Unid szerzddései. Az Eurdpai
Unid egyik célja a kozos gazdasagi térség kialakitasa, melynek érdekében bevezették a 4
alapvetd szabadsagjogot: a munkaerd, a toke, a szolgaltatds és az aru szabad aramléasat. A
szamvitel szempontjabol a toke dramlasat ragadjuk meg.

A toke szabad 4ramlasa a nemzetkdzi tokepiacokon beliil valdésul meg, ugyanakkor
szilkség van a potencialis befektetok informaldsadra is, hogy ez a tdkedramlas
létrejohessen. A cél az, hogy minden befektetd ugyanazt tudja ,kiolvasni” a pénziigyi
kimutatasokbol, — mint informaciéforrasokbol — ezért sziikség van egy ,,k6z0s nyelvre”,
igy siirgetévé valt egy regionalis, EU-n beliil hasznalatos szdmviteli rendszer kialakitasa.
Tulajdonképpen e ,,k6z0s nyelvet” a tdzsde modernizacidja hivta életre.

Ugyanez volt megfigyelheté a vilag legmodernebb tékepiacaval rendelkezd
Egyesiilt Allamokban is, ahol a globalizacié felgyorsulasaval sziikségessé valt egy
hasonlo, ,k6zos nyelv” bevezetése. A vildg minden részérdl voltak jelen cégek az

amerikai t0zsdéken, igy a torvényhozas ugy dontdtt, hogy az amerikai szamviteli



szabalyokat kell alkalmaznia minden, az amerikai tézsdéken jelenlévd kiilfoldi
vallalatnak.

Az Ujvilagban és az Oreg Kontinensen is a tézsdék fejlédése és a globalizacio
felgyorsuldsa hivta életre a regionalis szabalyozasokat. Noha regionalis, Amerikaban
mégiscsak globalis szabalyozéasrol beszélhetiink, hiszen nem csak annak a vallalatnak
kellett a beszamoloit az amerikai szabalyok szerint készitenie, aki a t6zsdén volt jelen,
hanem a vildg minden tdjan jelenlévd leanyvallalatanak az anyavéllalat konszolidalt
(0sszevont) beszamoldja miatt, illetve az amerikai gazdasag jelentds sulyt képviselt a
vilaggazdasagban.

Az 1990-es, 2000-es években tjabb fordulat kdvetkezett az internet bekdszontével.
Felgyorsult a vilagunk, kontinenseket kapcsoltak 0ssze egymadssal, s a globalizaci6 ¢és
modernizéaci6é sohasem latott méreteket 6ltott. Ezutan elkeriilhetetlenné valt egy, a teljes

bolygora kiterjedd, globalis szamviteli szabalyozas kidolgozasa.

1.2. A GLOBALIS SZAMVITELI SZABALYOZAS TORTENETE ES A NEMZETKOZI
SZAMVITELI STANDARDALKOTO TESTULET (INTERNATIONAL ACCONTING STANDARD
BoARD —IASB)
A nemzetkdzi szabalyozds kérdése egészen 1973-ig nyulik vissza, amikor 9 orszag
kezdeményezésére 1étrejott egy szigordan szakmai szervezet az International Accounting
Standards Committee (IASC, Nemzetk6zi Szamviteli Standard Bizottsdg). Ezek az
orszagok Ausztralia, Kanada, Franciaorszdg, Németorszag, Mexiko, Japan, Hollandia,
Egyesiilt Kiralysag és az Amerikai Egyesiilt Allamok voltak. Megjegyzendd, hogy ebben
az ¢évben hivtdk életre az Financial Accounting Standard Board-ot, az amerikai
standardalkoto testiiletet is. Az IASC célja az volt, hogy Osszegytjtse a vildgban elterjedt
szamviteli gyakorlatokat, s ajanla 6ket. Ezaltal sokkal érthet6bbé, 6sszehasonlithatobba, s
relevansabba valtak a pénziigyi beszamolok (Székacs, 2013a).

2001-ben viszont nagy fordulat kovetkezett be a szervezet életében Sir David
Tweedie vezetésével. Immaron a cél nem csak egy egyszerl ajanlattétel volt, hanem egy
., globdlis beszamoldsi rendszer kiépitése, melynek célkitiizései egy globdlis szamviteli
standardsorozat létrehozdsa, atlathato és oOsszehasonlithato informdciokozlés —és
konvergencia a nemzeti és nemzetkozi standardok kozott” (Székécs, 2013a). A szervezet
atalakult, s felvette az International Accounting Standards Board (IASB) nevet. Az addig
kiadott International Accounting Standard-okat (IAS) és azok értelmezéseit (SIC) atvette a

szervezet, de j nevet kaptak. Az IAS-t felvaltotta az International Financial Reporting



Standard (IFRS) ¢és az értelmezései is 0j nevet kaptak (IFRIC). A névvaltoztatasbol is
lathat6 a célkitlizések megvaltozasa, s egy magasabb szintre emelése (Székacs, 2013a).

A kovetkezd mérfoldkovet 2002 jelentette az IASB szdmara, amikor az IASB ¢és a
FASB a Norwalk megallapodas keretében eldontotték, hogy az IFRS-ek és a US GAAP'
rendszerét kdzéptavon egy rendszerré kovacsoljak 0ssze, hiszen folosleges két kiillonbozo
rendszer fenntartdsa. Az Osszeolvasztdsnak koszonhetéen az informaciok sem lesznek
eltéréek a két rendszer miatt (Lakatos—Kovacs—Mohl-Ré6zsa—Szirmai, 2013).

Ahogyan korabban emlitettiik, a nemzetkdzi szabalyozasért az IASB felelés, mely
az IFRS Alapitvanyon beliil miikodik. Ez az Alapitvany egy un. ,,erny0szervezet”, vagyis
a standardalkotés folyamata ez alatt a ,,nagy erny6” alatt megy végbe. Az IASB-n kiviil
még 2 szervezet tartozik az Alapitvany ald, az IFRS Tanéacsadd Szervezet és a Standard

Ertelmezési Bizottsag. Ezen szervezetek Osszehangolt munkéja alapjan sziiletnek meg a

standardok és értelmezéseik (Lakatos et al., 2013).

1.3. AZ IFRS-EK, MINT BETARTANDO SZABALYOK

Ugyanakkor felmeriilhet benniink a kérdés, hogy hogyan is véalnak jogszaballya ezek a
standardok, hiszen az IASB egy szakmai és nem kormdanyzati szervezet, melynek igy
végrehajtd hatalma sincs? Az IASB torténete sordn 2000-ben elkezdddott egy befogadasi
folyamat, amikor az Eurdpai Unidnal elérte, hogy az javasolni fogja ezen standardok
alkalmazasat. Masodik Iépcsként 2002-ben az Eurdpai Unid befogadja az IASB (és
elédszervezete, az IASC) altal létrehozott standardokat az Europai Parlament ¢s Tanacs
1606/2002/EK szamu (IAS) rendeletével.” A rendelet 4. cikkelye dsszefoglalja a 1ényeget,
miszerint: ,,A 2005. januar I-jén vagy ezt kévetdoen kezdodo valamennyi iizelti évrol a
tagallamok joga altal szabdlyozott tarsasagok oOsszevont  (konszolidalt)  éves
beszamolojukat a 6. cikk (2) bekezdésében megallapitott eljarasnak megfeleloen
elfogadott nemzeti szamviteli standardok alapjan allitiak ossze, ha a fordulonapjukon az
ertékpapirjaik forgalmazdsa engedélyezett (...) valamelyik tagallam szabdlyozott piacan.”

(1606/2002/EK rendelet).

" GAAP — Generally Accepted Accounting Principles (altalanosan elfogadott szamviteli alapelvek), US
GAAP: Az Amerikai Egyesiilt Allamokban hasznalatos szamviteli szabalyozas (nemzetkozileg is elismert,
sok helyen hasznaljak).

* Az Eurépai Uni6 mésodlagos jogforrasai kozé tartozik. A rendeletek teljes egészében kotelezé érvényiiek,
kozvetleniil alkalmazanddk. A rendelettdl ,gyengébbek” az iranyelvek. Ezek nem kozvetleniil
alkalmazandok, de be kell 6ket épiteni a nemzeti jogba. Ilyen irdnyelvek példaul a 78/660/EGK (4. sz.
tarsasagi jogi) irdnyelv a gazdasagi tarsasagok éves beszamoldjardl (ehhez alkalmazkodott a Szamviteli
torvény is), vagy a 83/349/EGK (7. sz. tarsasagi jogi) irdnyelv a konszolidalt éves beszamolordl, melyeket a
2013/34/EU iranyelve mar hatalyon kiviil helyezett. Ez az irdnyelv egy 1j, egységes piaci intézkedéscsomag
részeként sziiletett meg.



Azonban el6fordultak mar ekkor olyan tarsasagok, amelyek valamilyen madsik
nemzetkozileg elismert szdmviteli rendszer (altaldban US GAAP) szerint készitették a
konszolidalt beszamoldjukat, igy ezek a cégek az atallas érdekében 2007-ig haladékot
kaptak.



2. INGATLANOK SZAMVITELI SZABALYOZASA

2.1. A NEMZETKOZI SZABALYOZAS

2.1.1. A Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok elmélete

Miutdn megvizsgaltuk, hogy miért van sziikség a nemzetk6zi szamviteli szabalyozasra, ki
felelos ezen szabalyozasért, hogyan sziiletnek és éplilnek fel ezek a szabalyok, nézziik
meg, milyen elvi alapokon nyugszik a nemzetkdzi szabalyozas rendszere.

A szamvitel szabdlyozasat két oldalrol célszerli megkozeliteni. Az egyik a
szabalyszerliségre épit, a masik az alapelvekre. Az IAS-ok és IFRS-ek az alapelvekre
épitdé szamviteli szabalyozast kovetik. Egy elvi alapi rendszer, ezért hoztdk létre a
koncepcionalis keretelveket, mely alapkdve az egész szabalyozasnak (Székacs, 2013a).

A koncepciondlis keretelveket 2010-ben bocsatottdk ki, melyet az amerikai
szabalyzo testiilettel (FASB) kozosen készitettek el. 4 részre oszthato: Az altalanos
pénziigyi beszamolds célja, a jelentést tevd gazdasagi egység, a hasznos pénziigyi
informaciok mindségi jelzéi és a régebbi Keretelv (1989) megmaradt részei.”

A fent felsorolt részek koziil ami megemlitendd, az a hasznos pénziigyi informacidk

mindségi jellemzoi, amelyek tovabb bonthatdk az 1. abran lathaté modon:
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1. abra: Hasznos pénziigyi informaciok mindségi jellemzoi

Forras: Lakatos et al., (2013) pp. 20-21. alapjan kis mértékben méddositva

3 Conceptual Framework (IASB, 2010): Chapters 1-4, sajat forditas



Az 1989-es Keretelvek megmaradt részei: a mogottes feltételezések, a pénziigyi
kimutatasok elemei, a pénziigyi kimutatasok elemeinek megjelenitése, a pénziigyi
kimutatasok elemeinek mérése, a tke és tékemegtartas koncepcioi.*

A mogottes feltételezéseknek két eleme van. Az elsd a vallalkozas folytatdsdnak az
elve. Ez azt jelenti, hogy az IFRS-ek rendszerét csak akkor szabad haszndlni, ha a
vallalkozas folyamatosan végzi a tevékenységét. Amennyiben ez nem teljesiil, 1Igy nem
kaphatunk megbizhat6 és valds 6sszképet a vallalkozas pénziigyi kimutatasaibol. A masik
ilyen feltétel pedig a naturdlszemlélet. Ezt a Keretelv nem tartalmazza, de ,, az I4AS 1 direkt
modon és sok mas standard utal ra” (Lakatos et al., 2013, p. 28.). A naturalszemlélet azt
jelenti, hogy nem akkor kell kdnyvelni, amikor a pénzmozgas torténik, hanem amikor a

gazdasagi esemény megtortént, azt a piac elismerte (2. abra) (Lakatos et al., 2013).

Gazdasagi
esemeny

\/
2. abra: A gazdasagi esemény és pénzmozgas egymashoz valo viszonya

Forrés: sajat szerkesztés

A Keretelv kovetkezo fejezetében a pénziigyi kimutatasok elemeit taglalja. Két nagy
csoportot kiilonboztet meg: a vagyont (Financial position) ¢és a teljesitményt
(Performance). A vagyonon belill talalhatok az eszkozok (Assets), kotelezettségek
(Liabilities) és a toke (Equity), a teljesitményen beliil a hozamok (Income) és raforditasok

(Expenses) (3. dbra).”

* Conceptual Framework (IASB, 2010): Chapter 4, sajat forditas
> Conceptual Framework (IASB, 2010): Chapter 4.2-4.36, sajat forditas



Vagyon
(Financial position)

Pénziigyi kKimutatasok

(Financial statements)

Teljesitmény

(Performance)

3. abra: A pénziigyi kimutatasok elemei
Forras: Conceptual Framework (2010) pp. 25-32.

Dolgozatomnak nem része ezen elemek részletes targyaldsa, de ugy gondolom, hogy
az eszkozoket részleteiben is meg kell vizsgalni a tovabbi részek érthetdsége miatt.

Az eszkoz ,,olyan erdforrds, amely multbéli események kévetkeztében a gazdalkodo
egység kontrollja (ellendrzése) alatt all ES amely kivetkeztében a gazddlkodé egység a
jovoben gazdasagi hasznossagot megtestesito erdforrasokhoz jut” (Lakatos et al., 2013, p.
29.).

Vizsgaljuk meg a definicid egyes elemeit:

e Multbeli események,
o cllendrzés és
e jOvObeni gazdasagi hasznok.

Multbeli események alatt azt értjilkk, hogy amikorra késziil az adott pénziigyi
kimutatas, akkor mar az adott eszkdz a gazdalkodd egység rendelkezésére all. Ebbol
kovetkezik, hogy egy jovobeni szandékot nem lehet felvenni a pénziigyi kimutatdsokba.

A jovobeni gazdasagi hasznok bearamlasanal meg kell vizsgaljuk, hogy az adott
eszkoz valahogyan termelni fog-e valamilyen gazdasagi hasznossagot a késébbiekben akar
kozvetett, akar kozvetlen modon.

Az ellenorzés bealltit mar nehezebb megallapitani. Azt kell megallapitani, hogy a
gazdalkodé egység tudja-e irdnyitani az azt az adott eszkdzt, és gy ahogyan azt O
szeretne. Itt felmeriil a tulajdonjog fogalma is. A kettd nem ugyanaz. Egy eszkoz felett
akkor is lehet kontroll, ha az nincs az adott gazdalkodé egység tuladondban (Lakatos et al.,
2013).

Erre jo példa az allami tulajdon ,kiutaldsa”. Teljesiil rd az eszk6z definicio, mert:

- multbéli esemény alapjan a ,,rendelkezésre all”,
- jovObeni gazdasagi hasznokat fog termelni (pl. egy szant6fold vagy

gyarépiilet),



- ¢s kontroll alatt is all.
Természetesen egy kotelezettségem is keletkezik az allam felé¢, de ezt nem

crer

valészinii, hogy gazdasigi hasznok be-, illetve kidramlisdt eredményezi ES értéke

(koltsége) megbizhatoan mérheto ugy meg kell azt jeleniteni az eszkozok kozott” (Kovacs,

2013).

2.1.2. Ingatlanok szamvitele az IFRS-ben
Az ingatlanok szamvitelével az IFRS-ek rendszerében tobb standard is foglalkozik, attol

fiiggden, hogy milyen céllal tartjak azokat. A 4. abra hivatott segiteni a megértését:
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! Ertékesitési célra
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1
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! Uzemeltetési
! Lizingbe adas kockazatok atadva
! (IAS 40)
n\ ; Operativ lizing
1] (bérlet) -
oy Egyéb pl. Uzemeltetési
,’,’ II "hatérozatlan célu kockazatok itt
'Y fold" (IAS 40) (IAS 16)
'Y
1,
s
Fejlesztés/épités alatt | £ Beruhazasi szerzédés
allo ingatlanok alapjan (IAS 11)

4. abra: Ingatlanokkal kapcsolatos besorolasi kérdések

Forras: Lakatos et al., (2013) p. 198.

A 4. abra alapjan belathatjuk, hogy az ingatlanok szamvitele Osszetett a Nemzetkozi
Beszamolasi Standardokban. Ezért egyesével fogjuk végignézni a lehetdségeket. A
Pénziigyi lizing (IAS 17) és az Ertékesitési célra tartas (IFRS 5) témakat ezen dolgozat
nem taglalja. Természetesen felmeriilhetnek olyan esetek, amikor egy-egy ingatlan
funkciogjat tekintve megvaltozik (ezt a menedzsment donti el), ekkor az ingatlan atkertil

egy masik standard hatilya ald. Egy masik fejezetben fogjuk targyalni, hogy mik is

pontosan a teenddk abban az esetben, ha atsorolésra keriilne sor.



Az ingatlanokat érint6 standardok elemzését olyan sorrendben végzem, ahogyan
azok a standardok felépiilnek (kihagyva néhany dolgot, melyek nem befolyasoljak
érdemben a szabalyozas megértését):

-, fogalmak (amennyiben a megértéshez sziikségesek, és korabban nem irtam le

oket)

- szabalyozas kifejtése

o megjelenités
o ertékelés
o bemutatds

- kozzétételi kotelezettségek” (Székacs, 2013a).

A dolgozat az ingatlanok szamvitelének problémait definidlo standardok elemzését
tlizte ki céljaul, de megkeriilhetetlen, hogy par szot ne ejtsiink az IFRS 13—Valos értékelés
(Fair Value Measurement) standardrol.

Az TIAS 16 altal definialt valos érték: Az az ar, amelyet egy eszkoz értékesitésébol
kapnanak vagy egy kotelezettség atruhazasaert fizetnének a piaci szereplok egy szokdsos
tranzakcioé keretében az értékelés pillanatiban.® Megj: ,Ez egy hipotetikus piac és
tranzakcio a kialakulo arak alapjan, és a valos érték nem feltétleniil a piaci ar, de
lehetseges” (Kovacs, 2013) (pl. értékpapirok).

Kozérthetéen a standard altal definidlt fogalom: ,, Mennyit ér egy adott eszkoz vagy
kotelezettség az adott napon, az adott dllapotban és az adott helyen, mikozben nem
kivanjuk ténylegesen értékesiteni vagy rendezni” (Kovacs, 2013).

A valos érték miatt felmeriild kiillonbozeteknek az elszamolasa két modell alapjan
torténik: Valos érték modell (Fair Value Model-FVM) és atértékelési modell (Revaluation
Model-RM). A kettd kozotti kiilonbség az elszdmoldsban rejlik. A valds érték modell
esetében a kialakul6 kiilonbozetet az eredménnyel szemben (Fair Value through Profit or
Loss—FVTPL), mig az atértékelési modell esetében az egyéb atfogd eredménnyel szemben
(Fair Value through Other Comprehensive Income — FVTOCI) szamoljuk el (Kovacs,
2013).

A modellek részleteit abban a standardelemzésben vesszikk eld, ahol

el6fordulhatnak (ebben a dolgozatban: RM—IAS 16; FVM-IAS 40).

®JAS 16 (6) Definitions, sajat forditas



2.1.2.1. IAS 16 — Ingatlanok, gépek, berendezések (PPE)

A standardokat végignézve, itt latjuk elsdnek az ingatlan sz6t, de az el6z6 abrabol kideriil,
hogy kozvetetten az IAS 2 madr tartalmazza az ingatlanok egy aganak szamvitelét. A
legtobb gazdalkodo (kivéve az ingatlancégeket) azért vasarol ingatlant, hogy abban egy
gyaregységet vagy netalan egy irodahazat rendezzen be, ahol az adminisztrativ munka
folyik. Mieldtt elkezdjiik targyalni a részleteket, nézzik meg a standard altal
megfogalmazott definiciot!

Az ingatlanok, gépek, berendezések (property, plant and equipment—PPE) olyan
fizikai megjelenésli eszk6zok, amelyeket a gazdalkodo egység (entity),

- termék vagy szolgaltatds eldallitdsara, masoknak bérbeadasra vagy

adminisztrativ célokra tart, ES

- varhatoan t6bb, mint egy idészakon keresztiil hasznal.”

Ez az éven tuli haszndlat ugyanakkor hordoz magaban néhany problémat is. Egy
kezdeti beruhazas oridsi Osszegeket emészthet fel, amelyet valahogy 0Ossze kellene
mérnilink a bevételekkel. Az éven tuli hasznalatbdl kdvetkeznek Gn. potldlagos koltségek
is, melyeket tobb iddszakra kellene elszamolnunk. Ezek a koltségek az ingatlanok
esetében jelentdsek lehetnek (pl. ujrafestés, ujravakolas, bovités stb.) (Lakatos et al.,
2013).

Ezt a szétosztast hivatott megoldani az értékcsokkenés. Megbecsiilve a hasznos
¢lettartartamot, €s maradvanyértéket, konnyen kiszamolhato beldle, hogy egy idészakra
mekkora raforditas jut az eszkdzbdl. Ugyanakkor itt is felmeriilnek kiilonbdzé problémak.
Mi torténik akkor ha egy nagyobb felujitds torténik? Elszdmoljuk az eredménnyel
szemben? Egyaltaldn hogyan lehetne azt is szétosztani a maradék hasznos élettartamra?
Az IAS 16 ad megoldast a kérdésekre (Lakatos et al., 2013).

Az IAS 16 nem csak ingatlanokra vonatkozik, de ebben a dolgozatban lesziikitjiik
erre a témara. Miel6tt azonban tovabbmennénk, ismerkedjink meg a standard altal
megfogalmazott néhany tovabbi definicidval!

A megjelenités utani egyik kulcskérdés, hogy mekkora értéken mutassam ki azt az
adott eszkozt. Ezt nevezziik bekeriilési értéknek (cost):

- Az akifizetett pénz, pénzeszkoz egyenértékes VAGY
- mas adott ellenérték valds értéke az eszkdz megszerzésének vagy kivitelezésének

idépontjaban, VAGY®

"IAS 16 (6) Definitions: Property, Plant and Equipment, sajat forditas
¥ IAS 16 (6) Definitions, sajat forditas
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,,ahol alkalmazhato, az eszkozhéz a kezdeti megjelenitéskor mas IFRS-ek konkrét

eloirasainak megfelelden hozzarendelt 6sszeg” (Lakatos et al., 2013, 192. oldal).

A megjelenitést kdvetden, illetve minden forduldonapon feliil kell vizsgélni, hogy a
hasznos élettartam végén mennyi lesz az eszkdz maradvanyértéke (residual value). Ez az
a becsiilt 6sszeg, amit a gazdalkodo egység az eszkoz értékesitésébdl szerezne, csokkentve
az eladas koltségeivel, ha az eszkoz életkora és kondicidja olyan lenne, mint amilyen a
hasznos élettartam végén elvarhato.’

A Dbekeriilési érték ¢és maradvanyérték kiszamolasa utdn adddik az eszkoz
ertékcesokkentheto értéke (depreciable amount):

Az eszkdz bekeriilési értéke vagy a bekeriilési értéket helyettesitdé masik érték
csokkentve a maradvanyértékkel.'’

Ezt az értékcsokkenthetd értéket kell szétosztanunk az eszkdz hasznos élettartaméra
(useful life):

- Az az id6szak, amely alatt az eszkdz varhatoan a gazdalkodo egység rendelkezésére
all VAGY

- azon termékek vagy hasonld egységek szama amelyeket a gazdalkodd egység
varhatéan az eszkozzel eléallitani képes. "'

Az értékcsokkenés paramétereinek definidldsa utan magat az értékcsokkenési leirast
(depreciation) is kifejti a standard: ,, Az eszkoz értékcsokkentheté értékének szisztematikus
elosztasa az eszkoz hasznos élettartamara’ (Lakatos et al., 2013, p. 192.).

Amennyiben barmilyen belsé vagy kiils6 jelek utalnak rd, hogy az eszkdz veszitett
értékébdl és ez nem a szisztematikusan elszamolt értékcsokkenésnek koszonhetd, tgy
ertékvesztest (impairment loss) kell ra elszamolni. Tehat az értékvesztés az az 0sszeg,
amellyel a kdnyv szerinti (nett6) érték meghaladja a megtériils értéket. '

A kényv szerinti érték (carrying amount) nem mas, mint az eszkoz azon értéke,
amelyen a mérlegben szerepel a halmozott értékcsokkenés és a halmozott értékvesztés
levonasa utan."

Egy eszkdz megteériilé értéke (recoverable asset) a varhatd eladasi koltségekkel

csokkentett valos értéke és a hasznalati értéke koziil a magasabb.'* A megtériil§ értéket lasd

? IAS 16 (6) Definitions, sajat forditas
' IAS 16 (6) Definitions, sajat forditas
'"TAS 16 (6) Definitions, sajat forditas
'21AS 16 (6) Definitions, sajat forditas
"> IAS 16 (6) Definitions, sajat forditas
' IAS 16 (6) Definitions, sajat forditas
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még az IAS 36-ban, de ennek a standardnak az elemzése nem része a dolgozatnak.

A hasznalati érték: ,,az eszkoz folyamatos hasznalatabol és vegso értékesitésébol
varhato cash-flow-k jelenértéke” (Székacs, 2013d).

Egy eszkdz valos értéke (fair value) pedig az az ar, amelyet egy eszkoz
értékesitésébol kapnanak vagy egy kotelezettség atruhdzasaért fizetnének a piaci szereplok
egy szokasos tranzakcio keretében az értékelés pillanataban.'’ Megj: ,, Ez egy hipotetikus
piac és tranzakcio a kialakulo arak alapjan, és a valos értek nem feltétleniil a piaci ar, de
lehetseges” (Kovacs, 2013) (pl. értékpapirok).

Gondoljunk bele, hogy miért a magasabb! Logikus, ha egy eszkoztdl elvart
gazdasagi hasznok (hasznalati érték) kisebbek, mint a valos érték csokkentve a varhato
eladasi koltségekkel (megtériild érték) a gazdalkodd egység meg fog szabadulni az
eszkoztol.

A definiciok tisztdzdsa utan kovetkezzenek a standard 4altal azonositott
problémakorok és a megoldasok, melyekkel vélaszul szolgadl. A sorrend a standardok
felépitését fogja kovetni.

Minden standard a megjelenités témakorével kezddodik.

Egy ingatlan bekeriilési értékébe tartozod elemek csak akkor jelenithetdk meg az
eszko6zok kozott, ha:

- valoszinl, hogy jovobeni gazdasigi hasznok &aramolnak be a gazdalkodo

egységhez, ES

- az elem bekeriilési értéke megbizhatéan mérhet.'®

A targyi eszk6zok kozott (az TAS 16 keretét nézve) a komponens szamvitelt kell
alkalmazni. Ez azt jelenti, hogy a targyi eszkozoket ,,szét kell bontani” a legkisebb
komponenseire. Természetesen az is lehetséges, hogy egy eszkdz egy komponens lesz. A
kell, hogy a hasznos élettartamuk jelentdssen kiilonbozzon a tobbi résztdl. Ez azt jelenti,
hogy kiilon kell ra értékcsokkenést is elszdmolni. Példaul egy gyarépiiletet és a
foldtertiletet amin all, két kiilon eszkdzként kell megjeleniteni még akkor is, ha gy tlinik,
mintha elvalaszthatatlanul 6ssze lennének kapcsolva. Ingatlanok esetében ez egy specialis

szabaly, kotelezden alkalmazandé rajuk (Lakatos et al., 2013).

"> IAS 16 (6) Definitions, sajat forditas
' IAS 16 (7) Recognition, sajat fordités
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Itt kell megemliteni a késobbi koltségek megjelenitését is. Az 5. abran szemléltetve

két késobbi koltséget lehet megkiilonboztetni:

Napi miikodést szolgalo, az
azt biztositd, fenntartod
koltségek

Késobb felmeriild

koltségek Eszk6zbdl eredetileg varhato
gazdasagi hasznok novelését
célzo, tobb idészakon
keresztiil hasznosulo
koltségek

5. abra: Késobb felmeriilo koltségek tipusai

Forras: Lakatos et al., (2013) p. 196.

A ,Napi miikddést szolgald (...)” koltségek altalaban az amortizacid potlasara,
javitasra és karbantartdsra iranyulnak. Ezeket a koltségeket nem szabad az eszkozre
aktivalni, az eredménnyel szemben kell 6ket elszamolni (pl. olajozas).

A masik tipusu koltségek, viszont az kapacitasanak ndvelésére, bdvitésére
iranyulnak. Ezeket a koltségeket 1) eszkozként kell aktivalni, s egyiitt kell
értékcsokkenteni a bekertilési értékkel. Itt megjegyzendd két specidlis, és a standardokban
kiilon, részleteiben is szabalyzott eset: a nagyobb alkatrészek cseréje, s az atvizsgalasi
koltségek. Nagyobb alkatrészceserére példa egy gaztiizelésli erdmiiben az égbfejek cseréje.
A nagyobb atvizsgalasi koltségeket még akkor is lehet aktivalni — feltéve, ha teljesiilnek a
megjelenités feltételei — ha alkatrészcsere nem tortént, példaul egy-egy erdmii, gyarépiilet

vagy repiildgép atvizsgalasa (Székacs, 2013b).

PELDA: A SZARNYALJ FENNEN! KFT. UJ REPULOGEPET VASAROLT, MELYET 20X1. 01. 01-
JEN HASZNALATBA IS VETT. BEKERULESI ERTEKE: 10 000 EE, HASZNOS ELETTARTAMA: 20
EV. A GEPET KOTELEZO KETEVENTE FELULVIZSGALTATNI. AZ ATVIZSGALAS KOLTSEGE
MEGFELEL AZ ESZKOZ DEFINICIOJANAK.
20X1. JANUAR [-JEN KONYVELENDO TETELEK:
T REPULOGEP — K SZALLITOK 10 000
T ATVIZSGALAS (KOMPONENS) — K SZALLITOK2 000
20X2. JANUAR [-JEN KONYVELENDO TETELEK:
T RAFORDITAS (ERTEKCSOKKENES) 1500
- K REPULOGEP ERTEKCSOKKENES 500
- K ATvIZSGALAS (KOMP.) ERTEKCSOKKENESE 1 000

A standard altal azonositott masodik problémakor az értékelés kérdése.

13



Az értékelést két részre oszthatjuk: elsé értékelésre és koveto értékelésre. Hogy a
logikai sorrendet megtartsuk mi is az elsé értékeléssel kezdiink, majd a kdvetd értékeléssel
folytatjuk.

Az elso értékelésnél meg kell vizsgalnunk, hogy mi tartozhat bele egy targyi eszkoz
(jelen esetben ingatlan) bekeriilési értékébe. Ezt megkOnnyitendd az IAS 16 egy részletes
listat alkotott arr6l, hogy mi keriilhet bele:

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekeriilési értéke az alabbiakat tartalmazza:

- vételar, beleértve a vamokat és a vissza nem igényelhetd addkat, és csokkentve a
kereskedelmi engedményekkel és rabattokkal (mennyiségi engedmény),

- barmely koltség, amely annak érdekében meriil fel, hogy az eszkdzt a megfeleld
helyre széllitsak ¢és dallapotba hozzdk a mikddés megkezdéséhez (kozvetlen
koltségek),

- azokat a kezdeti becsiilt koltségeket, amelyek az eszkdz leszerelésével és
elszallitasaval, illetve a helyszin (amelyen az eszkoz all) helyreallitasaval
kapcsolatban meriilnek fel, azokat a kdotelezettsségeket, amelyeket a gazdalkodo
egység magara vallal vagy az eszkd6z megszerzésének pillanatdban vagy az alatt az
1d6 alatt amig az eszkozt készletek eldallitasara hasznalja. (ARO — asset retirement
obligation)'’

A vételarnal felmeriil még az dallami tamogatas kérdése is. Az allami tamogatasok
kezelését az IAS 20 szabalyozza.

Az allami segitségnyujtasnak 1étezik direkt (tAmogatas, vagyis eréforrast [pénzt] kap
a gazdalkodd) és indirekt formdja (allami kozremiikodés — pl. autopalya épitése,
marketing, stb.) is. Mivel az IAS 20 részletes targyaldsa nem része a dolgozatnak, igy csak
a direkt formanak egy tipusat vizsgaljuk meg: az eszkozokkel kapcsolatos tdmogatasokat.

Amennyiben olyan eszkozhoz kapcsolédik az allami  tdmogatds, amelyre
értekesokkenést nem szamolnak el, Gigy a tdmogatast majd az eszkozzel egyiitt, aranyosan
kell kivezetni a konyvekbdl, s az eredmény javara irni.

Amennyiben az allami tdmogatds értékcsokkentendd eszk6zhoz kapcesolodik, az
értekesokkenéssel aranyosan kell a tdmogatidst az eredmény javara irni. Fontos
megjegyezni, hogyha a maradvanyérték nem elhanyagolhatd, Gigy a tamogatas aranyos
részét kell hozzarendelniink, s majd annak kivezetésekor a tamogatasi részt kiilon kezelni.

Ebben az esetben az allami timogatdsok elszdmolasanak két technikdja 1étezik: a brutto és

'1AS 16 (16) a-c), sajat forditas
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nettd elszamolds modszere. A bruttd elszamolas 1ényege, hogy a kapott allami timogatast
a halasztott bevételekre szamoljuk el, s az értékcsokkenés elszamoldsakor fokozatosan
oldjuk fel, altalaban raforditast (értékcsokkenés) csokkentve. Tehat nem a bevételi oldalt
noveljiik, hanem a raforditast csokkentjiik. (megj: A magyar Szamviteli torvény is ezt a
logikéat koveti, ugyanakkor annyiban kiilonbozik, hogy az IFRS-ek nem hasznaljak a
rendkiviili eredmény kategdriat, mig a magyar gyakorlat kizarolag rendkiviili bevételként
kezeli az eszkozhoz kapcsolddd tdmogatdsokat). A nettd elszamolassal kezelt
eszkoztamogatasokkal egyszeriien csak lecsokkentjiik az eszkdz bekeriilési értékét, s
tulajdonképpen mar nettdsitva jelenik meg az el6zéekben targyalt megoldas. Ugyanakkor

ez magaban hordozza a vesz¢lyt, hogy informaciok vesznek el (Lakatos et al., 2013).

PELDA: A TAMOGATASOS ZRT. 2 000 EE€E BEKERULESI ERTEKU GYAREPULETET EPIT FEL.
AZ INGATLANHOZ 500 EE€ TAMOGATAST KAP AZ ALLAMTOL. HASZNALATBA VETEL 20X0. 01.
01-JEN, A HASZNOS ELETTARTAM 10 EV, MARADVANYERTEKE ELHANYAGOLHATO.
AZ ALABBI TETELEKET KELL KONYVELNI AZ ELSZAMOLASI MODSZER FUGGVENYEBEN:
BRUTTO ELSZAMOLAS NETTO ELSZAMOLAS

20X0. JANUAR 01.: 20X0. JANUAR 01.:
T GYAREPULET— K SZALLITO 2 000 T GYAREPULET— K SZALLITO 2 000
T PENZESZKOZOK 500 T PENZESZKOZOK 500

- K HALASZTOTT BEVETELEK 500 - K GYAREPULET 500
20X0. DECEMBER 31.: 20X0. DECEMBER 31.:
T RAFORDITAS (ECS'® LEIRAS) 200 T RAFORDITAS (ECS LEIRAS) 150

- K GYAREPULET ECS 200 - K GYAREPULET ECS 150
T HALASZTOTT BEV. 50

- K RAFORDITAS (ECS) 50

A masik nagy csoport a bekeriilési értékben a kozvetlen koltségek. Ezekre is ad

né¢hany példat a standard:

a targyi eszkdz kivitelezésével, megszerzésével kapcsolatban felmeriilt
munkavallaloi juttatdsok (az IAS 19-Munkavallal6éi Juttatdsok Standard
definidlja)

- terepelokészitési koltségek

- szallitasi és kezelési koltségek

- lzembe helyezési és Osszeszerelési koltségek

- tesztlizem koltségei, csokkentve a tesztiizem soran keletkezett teljesitmények
(termékek ¢és szolgaltatasok) bekertilési értekével” (Lakatos et al., 2013, p. 200.)

- szakért6i dijak'’

'8 ¢rtékesokkenési leiras
" IAS 16 (17) a-d;f), sajat forditas
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Ebbe a csoportba sorolandok még az IAS 23 altal szabalyzott hitelfelvételi koltségek
is. A  hitelfelvételi koltségeknek a részletes vizsgalata szintén nem téma, de
megkeriilhetetlen ,,probléma” a targyi eszk6zok témakorében.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasanal figyelembe kell venni, hogy a hitel dedikalt-
e vagy sem. 2° Amennyiben igen, ugy aktivalni kell a koltségeket. Ha a hitel 4ltaldnos célu
volt, ugy szdmolnunk kell egy bizonyos aktivalasi ratat, ami alapjan meg lehet hatarozni a
koltségeket. Az aktivalasi megkezdésének harom feltétele van:

- megkezdddtek az eréforrasok felhaszndalasa, raforditasok mertiltek fel, ES

- ahitel felvételével kapcsolatos koltségek mar fel is meriiltek, ES

- megkezddédtek a munkalatok.

Amennyiben a munkalatokat leallitjak, s nincs ra megfeleld ok, az aktivalast fel kell
fiiggeszteni. Ha egy-egy jelentOsebb technikai vagy adminisztracids munka, esetleg
valamilyen katasztréfa (arviz) kovetkeztében allnak a munkalatok, Gigy az aktivalast nem
kell leéllitani, szabad folytatni. Az aktivalasi folyamatot akkor kell befejezni, amikor a
menedzsment dontése értelmében (adminisztracios folyamatok nem szamitanak, pl.
miikodési engedély) az eszkoz készen all a hasznalatra (Székacs, 2013c). Ugyanakkor meg
kell jegyezni, hogy ezen feltétel teljesiilésekor az Osszes koltség aktivalasat meg kell

szlintetni!

PELDA: AZ ADOS BT. EGY INGATLANANAK EPITESEVEL KAPCSOLATBAN AZ ALABBI ADATOK
ISMERTEK:

EDDIG FELMERULT PENZKIARAMLASOK:
20X0.01. 01. 100 E€
20X0. 04. 01. 600 E€
20X0. 12. 01. 500 E€
MINGSITETT ESZKOZ FINANSZIROZASAHOZ FELVETT ALTALANOS CELU HITELEK:
2000 EE 10%
500E€ 5%
1 000E€ 13%
IDOSZAK PENZKIARAMLAS HALMOZOTT SULY  RAFORDITASOK SULYOZOTT

PENZKIARAMLAS ATLAGOS OSSZEGE
01.01. 100 EE 100 EE 3/12 25 EE€
04.01. 600 EE 700 EE€ 8/12 466, 67 EE
12.01. 500 EE 1200 E€ 1/12 100 EE
12.31. - 1200 E€ - 591, 67 EE
KAMAT:
2000 EE x 10%= 200 EE
500E€ x5%= 25E€ AKTIVALASI RATA: 355 E€/ 3 500 E€ = 10,14%
1 000EE x 13%=130EE
3500 E€ 355 EE€

AKTIVALANDO KAMAT: 591,67 % 10,14% = 60

*% Egy hitel akkor dedikalt, hogyha azt kdzvetleniil egy mindsitett eszkdz megszerzése érdekében vették fel.
Mindsitett eszkdznek mindsiil az az eszkdz, melynek hasznalatra kész allapotba hozésa sziikségszeriien
jelentds iddt vesz igénybe.
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Noha a standard listaszertien felvonultat tobb aktivalhato koltséget is, példaképpen

megemlit néhany olyan koltséget, melyek nem aktivalhatok. llyen példaul:

Uj lizem megnyitasanak koltségei

- U termék vagy szolgaltatas bemutatasanak koltségei, beleértve a hirdetési és

promocios koltségeket

- egy foOldrajzilag 1j piacra vald betdrés, vagy egy 1) vasarloi réteg

megszerzésének koltségei

- adminisztracids és egyéb altalanos koltségek

(sajat forditas: IAS 16 (19) a-d)

Amit fontos még megemliteniink ¢&s szervesen kapcsolodik az ingatlanok
témakoréhez az a leszerelési, elszallitasi és terephelyreallitasi koltségek (asset retirement
obligation — ARO).

Itt a f6 probléma az, hogy a hasznos élettartam végén fel fog meriilni egy aranylag
jelentds koltség, amit valahogyan kezelniink kellene a jelenben, és ezt a koltséget
szétosztani a hasznos élettartamra (6sszemérés elve). Ezt hivatott megoldani az ARO. A
becsiilt helyreallitasi koltséget diszkontadlva megkapjuk a jelenértékét, a maradék részt
pedig fel lehet fogni, mint fizetett kamat (a pénz idoértékét), amit minden évben
elszdmolunk a pénziigyi eredmény terhére, igy az Osszemérés elve nem sériil. (megj:
Ehhez a témakérhoz szorosan kapcsolodik az IAS 37 — Céltartalékok, Fiiggo
kotelezettségek és kovetelések)

Hogyan szamoljuk el az ARO-t (6. abra)?

Meg kell becsiilni, hogy mennyibe fog keriilni a
leszerlés koltsége a jovoben, nominalis értéken

A szokasos piaci kamatlabbal diszkontalva az aktivalas
1dépontjara, megkapjuk a koltség jelenértékeét

Aktivaljuk a jelenértéket, és felvesziink egy
céltartalékot (IAS 37 szabalyozza)

A nominalis jovébeni érték és a jelenérték kozotti
diszkontot fokozatosan felbontjuk, s elszamoljuk azt
fizetendd kamatként, a céltartalékkal szemben

Az aktivalasra kerult leszerlési érték fokozatosan keriil
az eredménybe raforditasként az értékcsokkenési
leirassal

6. abra: Az ARO elszamolasanak folyamata

Forrés: Lakatos et al., (2013) p. 201.

17



PELDA: A FUSTOLGOS NYRT. EGY HULLADEKEGETOT LETESIT 20X0. JANUAR I-JEN
(EKKOR VESZIK MAJD HASZNALATBA), MELYNEK BEKERULESI ERTEKE 1 000 MFT.
UGYANAKKOR A TORVENYEK MEGSZABJAK, HOGY MAXIMUM 20 EVIG MUKODHET AZ
EROMU. AZ ILLETEKES EMBEREK A CEGNEL MEGBECSULTEK, HOGY MINDENT OSSZEVETVE
KORULBELUL A LESZERELESI KOLTSEG 200 MFT, AZ ALKALMAZANDO KAMATLAB 10%
LESZ.
20X0. JANUAR 01. (A KONYVELES MFT-BAN TORTENIK):
T HULLADEKEGETO — K SZALLITO 1 000
T HULLADEKEGETO — K CELTARTALEK (ARO) 30
20X1. JANUAR 01.:
T RAFORDITAS (ERTEKCSOKKENES) 51

K HULLADEKEGETO ERTEKCSOKKENESS 1
T RAFORDITAS (KAMAT) 2,97

K CELTARTALEK 2,97
20X2. JANUAR 01.:
T RAFORDITAS (ERTEKCSOKKENES) 51

K HULLADEKEGETO ERTEKCSOKKENESS 1
T RAFORDITAS (KAMAT) 3,27

K CELTARTALEK 3,27
AZ ERTEKCSOKKENES KISZAMITASA ES A DISZKONTOK LEBONTASA AZ 1. SZAMU
MELLEKLETBEN TALALHATO.

Amennyiben értékesitési célra mi allitjuk eld az eszkdzoket, az IAS 2 standard
szabalyai érvényesek, mely a kdvetkezo fejezetben keriil targyalasra.

A bekeriilési érték meghatarozasa a fenti feltételek megismerése utan nem jelenthet
problémat, mert megveszem készpénzért, vagy késoébbi fizetésre. De mi a teendd néhany
specidlis helyzetben?

Eléfordulhat, hogy egy eszkdz a szokéasos idén tal keriil pénziigyi rendezésre. Ezt
nevezik halasztott fizetésnek. Amennyiben rendelkezésre all, hogy mennyibe keriilne az
eszkoz, ha azonnal fizetnénk, akkor ennek az 6sszegnek és a fizetenddnek a kiilonbségét el
kell osztani fizetendé kamatként azon id6szakra, mig a ,hiteltorlesztés™ tart. Méasik eset,
ha nincs megadva, hogy mennyibe keriilne, ha azonnal fizetnénk, akkor egy egyszerii
diszkontalast kell végezniink a szokdsos piaci kamatldbbal, s a diszkontot a
,Hhiteltorlesztés” iddszakara kell lebontanunk szintén fizetett kamatként. Tulajdonképpen

ez egy tranzakcionak szamit, de mégis kiilon kezeljik Oket a tartalom elsédlegessége a

formaval szemben elv miatt (Székacs, 2013b).

PELDA: A HALASZTGATO KFT. EGY IRODAHAZAT VASAROL 20X0. 07. 01-JEN, MELYET 1 EV
MULVA FOG RENDEZNI. A BEKERULESI ERTEK: 10 000 EE, 4 SZOKASOS PIACI KAMATLAB:
15%.

SZOKASOS IDON TUL TORTENO FIZETES MIATT SZAMOLNUNK KELL KAMATOT. MIVEL NINCS
MEGADVA KESZPENZFIZETESI ERTEK, IGY A VETELARAT DISZKONTALNI KELL A SZOKASOS
PIACI KAMATLABBAL. (FOLYTATAS A KOVETKEZO OLDALON.)
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DISZKONTALAS:

10000 _ 395 65
(1+15%)
ENNEK MEGFELELOEN:

BEKERULESI ERTEK: 8695,65 E€
KAMATTARTALOM: 1304,35 EE€
KONYVELES 20X0. 07. 01-JEN:
TIRODAHAZ 8 695,65
K SZALLITO 8695,65
KONYVELES 20X0. 12. 31-EN:
T RAFORDITASOK (KAMAT) 652,175
K SZALLITO 652,175
KONYVELES 20X1. 06. 30-AN:
T RAFORDITASOK (KAMAT) 652,175

K SZALLITO 652,175
T SZALLITO 10000
K PENZESZKOZOK 10000

Masik specidlis eset az eszkozcsere. Bonyolultsaga abban rejlik, hogy vizsgélnunk kell a
kereskedelmi tartalmat az ligyletnek. Amennyiben a cserének van gazdasagi tartalma, az
1) eszkozt valos értéken kell értékelni.
., Egy tigyletnek akkor van kereskedelmi tartalma, ha:
- a kicserélt eszkozok cash flow-inak szerkezete (Osszegek, idozités, kockdazatok)
eltéro, VAGY
- a gazdalkodo egység cserével érintett részének gazdalkodo-specifikus értéke
(haszndlati értéke) megvdltozik, ES
- a fenti eltéerések a kicserélt eszkozok valos értékéhez viszonyitva jelentosek”
(Lakatos et al., 2013, p. 204.).
A definiciobol kovetkezden tobb eset is megkiilonboztethetd (Lakatos et al., 2013):
1. Ha a csereiigyletnek volt kereskedelmi tartalma, ES
a. az dtadott eszkoz valos értéke megbizhatoan mérhetd, akkor ez lesz a kapott
eszkoz bekeriilési értéke
1. kivéve, ,ha az atvett eszkoz valos értéke sokkal nyilvanvalobb”
(Lakatos et al., 2013, p. 204.)
b. az dtadott eszkoz valos értéke nem mérheto,
i. de meghatarozhatd a kapott eszkdz valos értéke, akkor az lesz a
bekeriilési értéke
ii. ¢és nem hatarozhatd6 meg a kapott eszkoz valds értéke sem, akkor az

adott eszkdz konyv szerinti értéke lesz az ,,4)” bekeriilési érték
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2. Ha a csereiligyletnek nem volt kereskedelmi tartalma, akkor az adott eszkoz

konyv szerinti értéke lesz az ,,0j” bekertilési érték.

PELDA?" : A CSERE-BERE RT. CSEREUGYLET KERETEBEN EGYIK RAKTAREPULETET
ELCSERELI EGY MASIK, KOZELEBBI HELYEN LEVO RAKTAREPULETRE. A REGI ESZKOZ
KONYV SZERINTI ERTEKE: 8 000 E€ (BRUTTO ERTEK. 10 000E€, HALMOZOTT ECS: 2 000
EE).
A) ESET: AZ UGYLET KERESKEDELMI TARTALOMMAL BIR, ES AZ ATADOTT RAKTAREPULET
VALOS ERTEKE MEGBIZHATOAN MERHETO: 15 000 EE.
EBBEN AZ ESETBEN AZ ATVETT RAKTAREPULET BEKERULESI ERTEKE AZ ATADOTT
RAKTAREPULET VALOS ERTEKE
15 000 E€ LESZ, A KULONBOZET EREDMENNYEL SZEMBEN KELL ELSZAMOLNI:
T RAKTAREPULET (UJ) 15000
K RAKTAREPULET (REGI) 10000
T RAKTAREPULET HALM. ECS (REGI)2 000
K BEVETEL (EGYEB) 7000

B) ESET: AZ UGYLET KERESKEDELMI TARTALOMMAL BIR, ES AZ ATADOTT RAKTAREPULET
VALOS ERTEKE MEGBIZHATOAN NEM MERHETO. DE AZ ATVETT RAKTAREPULET VALOS
ERTEKE: 9 000 EE.
EBBEN AZ ESETBEN AZ ATVETT RAKTAREPULET BEKERULESI ERTEKE A VALOS ERTEKE. 9
000 E€E LESZ, A
KULONBOZET EREDMENNYEL SZEMBEN KELL ELSZAMOLNI:
T RAKTAREPULET (UJ) 9000
K RAKTAREPULET (REGI) 10000
T RAKTAREPULET HALM. ECS (REGI)2 000
K BEVETEL (EGYEB) 1000

C) ESET: AZ UGYLET KERESKEDELMI TARTALOMMAL NEM BIR, DE AZ ATADOTT
RAKTAREPULET VALOS ERTEKE MEGBIZHATOAN MERHETO: 15 000 EE.

EBBEN AZ ESETBEN AZ ATVETT RAKTAREPULET BEKERULESI ERTEKE AZ ATADOTT
RAKTAREPULET KONYV SZERINTI

ERTEKE LESZ, IGY KULONBOZET NEM KELETKEZIK

T RAKTAREPULET (UJ) 8000
T RAKTAREPULET HALM. ECS (REGI)2 000
K RAKTAREPULET (REGI) 10000

D) ESET: 47 UGYLET KERESKEDELMI TARTALOMMAL NEM BIR, ES AZ ATADOTT
RAKTAREPULET VALOS ERTEKE MEGBIZHATOAN NEM MERHETO. DE AZ ATVETT
RAKTAREPULET VALOS ERTEKE: 9 000 EE.

UGYANAZ A HELYZET, MINT AZ ELOZO ESETBEN, AZ ATVETT RAKTAREPULET BEKERULESI
ERTEKE AZ ATADOTT

RAKTAREPULET KONYV SZERINTI ERTEKE LESZ. MIVEL A VALOS ERTEK MAGASABB, MINT
A KONYV SZERINTI ERTEK,

ERTEKVESZTEST NEM SZUKSEGES TESZTELNI (EZEN OKBOL KIFOLYOLAG).

*! Lakatos et al., (2013) pp. 205-206. alapjan kismértékben médositva
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E) ESET: AZ UGYLET KERESKEDELMI TARTALOMMAL BIR, ES AZ ATADOTT RAKTAREPULET
VALOS ERTEKE MEGBIZHATOAN MERHETO: 15 000 EE. A SZERZODES SZERINT A
RAKTAREPULETEN FELUL 4 000 EE-T FIZET A MASIK FEL.

EBBEN AZ ESETBEN AZ ATVETT RAKTAREPULET BEKERULESI ERTEKE AZ ATADOTT
RAKTAREPULET VALOS ERTEKE

15 000 E€ LESZ, A TOVABBI 4 000 EE EREDMENYT NOVEL.

T RAKTAREPULET (UJ) 15000
T PENZESZKOZ 4000

K RAKTAREPULET (REGI) 10000
T RAKTAREPULET HALM. ECS (REGI) 2 000

K BEVETEL (EGYEB) 11000

Az els6é értékelést kovetden a standard részletekbe menden targyalja a targyi
eszk6zok korében a kovetd értekelést. Két modellt emlit meg: a bekeriilési érték modellt és
atértékelési modellt.

A bekeriilési eérték (klasszikus) modell szerint az eszkdz értéke megyegyezik a
bekeriilési érték, novelve a kés6bbi rdaktivalt koltségekkel és csokkentve a halmozott
értekesokkenéssel és halmozott értékvesztésekkel. Az értékcsokkenésrol és értékvesztésrol
egy késobbi bekezdésben lesz sz6.

Az atértékelési modellt egy kordbbi fejezetben mar emlitettiik, de most részletesen is
megvizsgaljuk.

Az TAS 16 altal hasznalt definicid: Az dtertékelési modell esetén egy targyi eszkoz
megjelenitést koveto (koveto értékelés) értéke — amennyiben megbizhatoan mérhetd az
eszkoz valds értéke — nem mas, mint az értékelés napjan érvényes valos ertek, csokkentve
a késobbi halmozott értékcsokkenéssel és halmozott értékvesztéssel. Az ujraértékelést
elégséges olyan gyakorisaggal elvégezni, hogy a konyv szerinti érték lényegesen ne térjen
el a beszamoldsi idGszak végén érvényes valés értéktdl.*

A standard ugyanakkor nem ad semmilyen Gtmutatast a gyakorisagra, de azt rogziti,
hogy azokat az eszkozoket is at kell értékelni 3-5 évente, amelyek valos értékében nincs
szignifikans valtozas.”

Fontos megjegyezni, hogyha egy eszkdzcsoporton beliili eszkozt atértékeltiink,
akkor az eszkOzcsoport Osszes tobbi elemét is at kell értékelni (ingatlanok esetében:
foldteriilet, foldteriilet és épitmények)!**

Elszamolastechnikajat tekintve az atértékelés torténhet netto, illetve brutté modon.

A bruttd modon torténd atértékelést ardnyos Ujramegallapitds moddszernek nevezziik.

2 TAS 16 (31), sajat forditas
P TAS 16 (34)
*TAS 16 (36-37)
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Amennyiben a brutto elszamolast kovetjiik, meg kell allapitani, hogy a valds érték hogyan
aranylik a konyv szerinti értékhez. Megszorozzuk ezzel az ardnyszammal a bruttd értéket
¢s a halmozott értékcsokkenést is, ezaltal megkaptuk az 01j konyv szerinti értéket (Székacs,
2013b).”

A netto elszamolds soran Osszevezetjik a bruttd értéket és a halmozott
értekesokkenést. A valds értek és az Osszevezetett érték kozotti kiilonbséget pedig

felvessziik az egyéb atfogd eredménnyel szemben (Székécs, 2013b).

PELDA: A7 ERTEKELJUNK RT. INGATLANJAIRA AZ ATERTEKELESI MODELLT ALKALMAZZA.
AZ EGYIK IRODAHAZZAL AZ ALABBI ADATOK ISMERTEK:
20X0. JANUAR 1-JEN BEKERULESI ERTEK: 10 000 EE
HASZNOS ELETTARTAM: 10 EV, MARADVANYERTEK ELHANYAGOLHATO.
20X0 VEGEN ELSZAMOLJUK RA AZ ERTEKCSOKKENESI LEIRAST: (10 000 E€/10 Ev =1 000
EEVEV)
T RAFORDITAS (ECS) — K IRODAHAZ ERTEKCSOKKENES 1 000
20X0. DECEMBER 31-EN A VALOS ERTEK: 13 500, UJ HASZNOS ELETTARTAM: 13,5 EV
AZ ALABBI TETELEKET KELL KONYVELNI AZ ELSZAMOLASI MODSZER FUGGVENYEBEN:

BRUTTO ELSZAMOLAS NETTO ELSZAMOLAS
ARANYSZAM: 13 500/9 000 = 1,5 T IRODAHAZ HALM. ECS.1 000
UJ BRUTTO ERTEK: 15 000 vALT: + 5 000 K IRODAHAZ 1000
UJ HALM. ERTEKCSOKKENES: 1 500 VvALT: + 500 TIRODAHAZ 4500
TIRODAHAZ 5000 KocCI 4500
K IRODAHAZ HALM. ECS. 500

K EGYEB ATFOGO EREDMENY (OCI) 4 500

Az atértékelési modell esetében — ahogyan korabban emlitettem — az egyéb atfogo
eredménnyel szemben konyveliink. Ezt a fogalmat ki kell bdvitsiik, ugyanis a standard
kifejti, hogyha csak akkor konyvelink az egyeéb dtfogo eredmény javara (Other
Comprehensive Income - OCI), ha az els¢ atértékelés utdn a konyv szerinti érték
novekszik az atértékelésnek koszonhetden. Amennyiben a kdnyv szerinti érték csokken az

elsé atértékelésnek koszonhetéen, azt az eredmény terhére kell konyvelni.

#2014 jalius 1-t61 j szabalyozas 1ép életbe.
TAS 16 (39-40)
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A 7. és 8. abran lathato két specialis eset, amikor mar volt valamilyen irdnyu atértékelés.
Ha az atértékelés kovetkeztében nd az eszkdz konyv szerinti értéke és korabban

szamoltak mar el veszteséget (7. dbra):*’

Atértékelési
tobblet

Korabban eredn}énnyel Eredménnyel

A szemben elszamolt b . iruk
:g atértékelési csokkenés szemben Visszairju
O
=
<
3 Jelenlegi

B kdnyv szerinti

0] Loar
A érték

[
el

———

7. abra: Atértékelés elszamolasa, ha n6 a konyv szerinti érték és volt korabban

atértékelési csokkenés

PELDA: AZ ELOZO PELDAT MODOSITJUK ANNYIVAL, HOGY A 20X0. EV VEGI VALOS ERTEK 7
200 EE.
20X0. JANUAR 1-JEN BEKERULESI ERTEK: 10 000 EE
HASZNOS ELETTARTAM: 10 EV, MARADVANYERTEK ELHANYAGOLHATO.
20X0 VEGEN ELSZAMOLJUK RA AZ ERTEKCSOKKENESI LEIRAST: (10 000 E€/10 Ev =1 000
EE/EYV)

T RAFORDITAS (ECS) — K IRODAHAZ ERTEKCSOKKENES 1 000
20X0. DECEMBER 31-EN 4 VALOS ERTEK: 7 200, UJ HASZNOS ELETTARTAM: 7,2 EV
AZ ALABBI TETELT KELL KONYVELNI:

T EREDMENY 1800

K IRODAHAZ ERTEKVESZTESEL 800

20X1. DECEMBER 31-EN 4 VALOS ERTEK: 16 120 EE.
T RAFORDITAS (ECS) — K IRODAHAZ ERTEKCSOKKENES 1 000 (7 200/7,2)

TIRODAHAZ 1800

K EREDMENY 1800
T HAaLMozoTT ECS 2 000

K IRODAHAZ 2000
TIRODAHAZ 8120

KOoCI 8120

*TIAS 16 (39)
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Ha az atértékelés kovetkeztében csokken az eszkéz konyv szerinti értéke és

korabban szamoltak mar el atértékelési tobbletet (8. dbra): **

,,Valodi” Eredmény

terhére
leirjuk

atértékelési
csokkenés

Jelenlegi
konyv szerinti
értek

bekeruléskori érték

8. Abra: Atértékelés elszamolasa, ha csokken a konyv szerinti érték és volt korabban

atértékelési tobblet

PELDA: AZ EREDETI PELDABOL (20. OLDAL) INDULJUNK KI.
20X0. JANUAR 1-JEN BEKERULESI ERTEK: 10 000 E€
HASZNOS ELETTARTAM: 10 EV, MARADVANYERTEK ELHANYAGOLHATO.
20X0 VEGEN ELSZAMOLJUK RA AZ ERTEKCSOKKENESI LEIRAST: (10 000 E€/10 Ev =1 000
EE/EV)
T RAFORDITAS (ECS) — K IRODAHAZ ERTEKCSOKKENES 1 000
20X0. DECEMBER 31-EN A VALOS ERTEK: 13 500, UJ HASZNOS ELETTARTAM: 13,5 EV
AZ ALABBI TETELEKET KELL KONYVELNI AZ ELSZAMOLASI MODSZER FUGGVENYEBEN:

BRUTTO ELSZAMOLAS NETTO ELSZAMOLAS
ARANYSZAM: 13 500/9 000 = 1,5 T IRODAHAZ HALM. ECS.1 000
UJ BRUTTO ERTEK: 15 000 vALT: + 5 000 K IRODAHAZ 1000
UJ HALM. ERTEKCSOKKENES: 1 500 VALT: + 500 TIRODAHAZ 4500
TIRODAHAZ 5000 KocCI 4500
K IRODAHAZ HALM. ECS. 500

K EGYEB ATFOGO EREDMENY (OCI) 4 500
20X1. DECEMBER 31-EN A VALOS ERTEK: 16 120 EE.
T RAFORDITAS (ECS) — K IRODAHAZ ERTEKCSOKKENES 1 000

ARANYSZAM: 6 250/12 500 = 0,5 T IRODAHAZ HALM. ECS.2 500
UJ BRUTTO ERTEK: 7 500 VALT: - 7 500 K IRODAHAZ 2500
UJ HALM. ERTEKCSOKKENES: 1 250 vALT: - 1 250 T EREDMENY 1800
T IRODAHAZ HALM. ECS. 1 250 TOCI 4500
TOCI 4500 K IRODAHAZ 6250
T EREDMENY 1750
K IRODAHAZ 7 500

TAS 16 (40)
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Az atértékelési tobblet egy nem realizalt eredmény, melyet:
- kivezetéskor VAGY
- az eszkOz haszndlata soran, az értékcsokkenéssel ardnyosan vezetliink at az
eredménytartalékba (Lakatos et al., 2013).

Vegyiik észre, hogy ez a miivelet az eredményt nem érinti! Az atrendezés a sajat
toke egyes sorai kozott torténik. Ennek oka a realizacios elv, mely szerint egy meg nem
termelt teljesitményt nem szabad kibocsatott eredményként kimutatni (Bosnyak, 2003).

A kovetd értékelés egy masik fontos eleme az értékcsokkenési leirds. A targyi
eszk6zoknél mar korabban is kifejtettem, hogy egy beruhdzas kezdeti értéke és a késobb
raaktivalt nagyobb Osszegek is oridsi pénzt emészthetnek fel, amelyeket 0ssze kellene
tudni mérni a gazdasagi egység altal megtermelt hasznokkal. Ennek oka az dsszemérés
elve, miszerint az azonos id6szakban felmeriilé hasznokat és raforditasokat egyiitt kell
szerepeltetni. Ha jobban belegondolunk nem is ok, hanem egyszeriien csak logika.
Ugyanakkor nem biztos, hogy ez az egyetlen tudomanyos modszer az azonos iddszaki
raforditasok és hasznok 6sszemérésére. Ezt a szamvitel ,,csak” alkalmazza.

Ahhoz, hogy megértsiik az értékcsokkenést sziikséglink van néhdny, korabban mar
definialt paraméterre:

- brutto érték

- maradvanyérték

- hasznos élettartam

o idotartam, VAGY
o teljesitmény

- értékcsokkenthetd 0sszeg

- értékcsokkentés modszerei

Mivel dolgozatom f6 fokuszcsoportja az ingatlanok, meg kell jegyezni, hogy a fold
egy kivétel, ugyanis ra értékcsokkenés nem szamolhato el, végtelen ideig ki tudja szolgélni
a vallalkozast (ilyenek példdul a miikincsek). De meg kell jegyezni, hogy ez nem minden
foldre igaz. Azokat a fOldteriileteket, ahol béanyészat, s egyéb kornyezetszennyezo
tevekenység folyik, azokat értékcsokkenteni kell, de ezzel a kérdéskorrel mas standardok
foglalkoznak.

A targyi eszkozok esetében a maradvanyértéket €s a hasznos élettartamot feliil kell
vizsgalni minden mérlegfordulonapon, s ha szikséges, akkor ) maradvanyérték és/vagy
hasznos ¢lettartam alapjan kell folytatni az értékcsokkentést. Az eszkdz bruttd értékét és

az eddig elszamolt értékcsokkenést nem lehet 6sszevezetni (Székacs, 2013b)!
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Amennyiben a gazdalkodo6 az atértékelési modellel értékel a megjelenités utan, gy
az atértékelt érték lesz az uj értékcsokkenthetd érték, s ilyenkor ,,automatikusan” is
ujrabecslésre keriil a maradvanyérték és a hasznos élettartam is (Lakatos et al., 2013).

Az értékesokkenési leirdas egyik fO szabdlya a komponens megkozelités. Azaz,
minden komponenst kiilon kell értékcsokkenteni (Székacs, 2013b).

A standard kifejti, hogy az alkalmazott értékcsokkenési leirdasi modszernek tikroznie
kell az eszkoztol elvart, jovobeni gazdasagi hasznoknak a gazdalkodé altali
felhasznalasat,” igy az értékcsokkenés szamitasara a standard harom lehetéséget kinal fel:
linearis leirasi modszer, csokkend egyenleg mddszer (degressziv) és teljesitményaranyos
modszer.”® Ezek koziil a linearis és a csokkend egyenleg modszer idéaranyosak.

Az értékesokkenést akkor lehet megkezdeni, hogyha az eszkéz haszndlatra kész, s a
tovabbi kéltségek aktivalasa megsziint. Meg kell sziintetni az értékcsokkenés
elszdmolasat, ha az eszk6z kivezetésre keriil, elszamoldsa pedig eredménnyel szemben
torténik, kivéve, ha beépiil mas eszkoz értékébe.!

Azonban nem csak szisztematikusan veszithet egy eszkoz az értékébdl. Ezt nevezi a
szamvitel értekvesztésnek. Erre akkor kertil sor, ha olyan bels és/vagy kiilsé informéciok
allnak a rendelkezasiinkre, amelyek indokoljadk az adott eszkdz értékvesztését.
Elszamolasat az IAS 36 szabalyozza (Lakatos et al., 2013).

Végiil, de nem utolsod sorban szot kell ejteni az eszkdz kivezetésérol. Egy eszkoz
konyv szerinti értéket ki kell vezetni a konyvekbdl, hogyha azt értékesitik (sale-tipus)
vagy amikor mar nem varhato tobb gazdasagi haszon a hasznalatabol vagy értékesitésébol
(scrap-tipus). A keletkezd veszteséget (scrap-tipus és sale-tipus esetén egyardnt
lehetséges) vagy nyereséget (csak sale-tipus esetén lehetséges) az eredménykimutatas
egyeb eredmény soran kell megjeleniteni a konyvekbdl valo kivezetés pillanataban nettod
moédon. Arbevételt elszamolni nem szabad! Itt is felmeriilhet a halasztott fizetés. Ugyanaz
érvényes ra, mint amikor mi szerziink be, csak a kiilonbség nem fizetett, hanem kapott
kamatokként jelenik meg. >

A standardok — szdmunkra érdekes — utolsdé része a ,,Disclosure”, vagyis a
kozzetételi kotelezettségek témakore. Kifejti, hogy mit sziikséges a pénziigyi kimutatasok

otodik elemében a ,Notes”-ban (magyar terminoldgiaban: kiegészitd megjegyzések)

¥ TAS 16 (60), sajat forditas

O TAS 16 (62), sajat forditas

1asd IAS 2

2 TAS 16 (67, 68, 72), sajat forditas
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szerepeltetni. Ez segiti a mérleg olvasojat, hogy plusz informaciokat szerezzen, a mérleg
soraiba beirt 6sszevont szamokrol.

Az IAS 16 viszonylag tobb dolgot is eldir, amit meg kell hatul jeleniteni. Ezek nem
ingatlan-specifikus szabalyok, de a f6bb csoportokat nézziik meg.

K6zz¢ kell tenni minden eszkozcsoportra™

1. abrutté konyv szerinti érték értékeléséiil szolgalo alapot

2. az értékesokkenés leiras modszerét

3. ahasznos élettartamot és értékcsokkenési leirasi kulcsot

4. a bruttd konyv szerinti érték és a halmozott értékcsokkenés, illetve a halmozott

értekvesztés lizleti éven beliili valtozasarol

5. egy levezetést a nettd konyv szerinti érték valtozasarol

(részletes kifejtés a 2. szamu mellékletben taldlhato)

Van még egy fontos csoportja a kozzételnek, amit az atértékelési modell esetében ir
el6 kotelezden a standard:

Ha barmely eszkoz eszkozre az atértékelési modellt hasznaljak az IFRS 13 altal
eldirt kotelezo kozzételeken kiviil az alabbiakat kell kozzétenni:

1. az atértékelés effektiv idopontjat

2. ha az értékelés fiiggetlen értékbecsld végezte

3. minden atértékelési modellel értékelt eszkdzcsoport nettd konyv szerinti értékét,

mintha bekeriilési érték modellt hasznaltunk volna

4. ,,az atertékelési tartalék osszeget, annak valtozasait, és a részvényesek kozti

felosztasra vonatkozo barmilyen korlatozast (ha van ilyen)” (Lakatos et al.,
2013, p. 223.)

A Disclosure az egyebek kategdridban megemliti az ideiglenesen hasznalaton kiviil
helyezett (idle) és a hasznalatbol mar kivont (exhausted) targyi eszkdzoket.

Az ideiglenesen hasznalaton kiviil helyezett targyi eszkdzoket tovabbra is a
mérlegben kell tartani, és a szisztematikus értékcsokkenés elszamolasat folytatni kell. A
kozzétételi kotelezettségekben meg kell jeleniteni annak kdnyv szerinti értékét.

A hasznalatbol mar kivont targyi eszkozoket attol fiiggden kell a mérlegben hagyni,
hogy atsoroltak-e értékesitésre tartottd. Amennyiben nem mindsitették még at, ugy kozzé

kell tenni a kdnyv szerinti értékét.

P IAS 16 (73) a-e), sajat forditas
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2.1.2.2. IAS 2 — Készletek (készlet tipusu ingatlanok)

Miutan kifejtésre keriiltek az IAS 16 altal azonositott, ingatlanokkal kapcsolatos
szamviteli kérdések, problémak és az azokra adott megoldasok, a szokdsos iizletmenet
keretében (altalaban egy éven beliil) tartott ingatlanok szdmviteli kezelését részletezem
ebben a fejezetben. Ezen ingatlanok szamviteli kérdéskorére az IAS 2 — Készletek
(Inventories) standard alkalmazand6. Az elemzés soran itt is a standard altal azonositott
problémakorok sorrendjében haladunk (ez a sorrend minden standard esetében ugyanaz,
egyes standardok specialitasai ugyanakkor beé¢kelodhetnek kozéjiik).

Miel6tt elkezdjiik vizsgalni a standardot, tisztazni kell itt is néhany definiciot,
melyeket a standard nevesit:

Els6nek nézziik meg, hogy mit is ért a standard készletek alatt! A készletek azok az
eszkozok, amelyeket

- aszokasos lizletmenet keretében tartunk eladasi szandékkal, VAGY

- atermelési folyamatban vannak, s ugyantigy értékesiteni szeretnénk a szokasos

iizletmenetben, VAGY

- a termelési folyamat vagy szolgaltatdsnytjtas soran felhasznaland6 anyagok és

szolgéltatasok.”*

Vagyis a megszokott, altalunk hasznélt készlettipusokat jelenti: anyag, aru,
befejezetlen termelés és késztermék. Az ingatlanok esetében, melyeket mi véasarolunk
meg, hogy tovabbértékesitsiik (pl. foldteriilet vagy telek ingatlannal) mind az aruk kozott
jelenik meg. Ha pedig mi vagyunk a kivitelezd cég, a hasznalt mérlegsorok a kovetkezok:
anyag, befejezetlen termelés és késztermék. Természetesen nem csak ezeket fogjuk
hasznalni, ugyanis lesznek egyéb kozvetlen koltségek is (pl. munkabér), melyet a
bekeriilési értéknél targyalunk.

A kovetd értékeléshez elengedhetetlen tisztazni a netto realizalhato érték fogalmat.
A standard szerint nem mas, mint a becsiilt eladasi ar a szokasos iizletmenet soran,
csokkentve a a becsiilt befejezési- és a becsiilt eladasi koltségekkel.*

A kovetd értékeléshez szintén elengedhetetlen a valos érték definicidja, mely
korabbi fejezetekben mar kifejtésre kertilt.

A standard részletezOen felsorol, néhany kivételt, melyekre nem alkalmazhato,

példaul: a biologiai eszkozok, melyeket az IAS 41 szabalyoz,*® ugyanakkor van két

**IAS 2 (6) a-c), sajat forditas
*TAS 2 (6), sajat forditas
**TAS 2 (2) ¢), sajat forditas
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specialis eset, amikor csak az értékelésre nem alkalmazhatjak:

- ,mezOgazdasagi, erdészeti termények, illetve a mezdgazdasagi termékek (a
betakaritdst kovetden), valamint &svanyok és dsvanyi termékek termeldi,
amennyiben ezeket nettd realizalhatd értékiikon értékelik, az eren agazatok
bevalt gyakorlatanak megfeleléen. Amennyiben ezeket a készleteket bettd
realizalhato értéken értékelik, az ezen értékben bekovetkezd valtozasokat a
valtozas id6szakanak nyereségében vagy veszteségében szamoljak el”.”’

- arut6zsdei broker-kereskedOk, akik a készleteiket valos értéken értékelik
csokkentve az eladasi koltségekkel®®

A készletek esetében is az elsé dolog, melyrdl donteni kell az a megjelenithetdség
kérdése. A megjelenitési kritériumokat nem fejti ki a standard, de a Keretelvek rogzitik az
eszk6zok esetében alkalmazandd szabalyokat, melyeket az elméleti alapvetéseknél
kifejtettiink.

A megjelenitési kritériumokat meg tudjak bonyolitani bizonyos esetek. Ilyen példaul
az uton 1évo készlet kérdéskore. Ezt szabalyzando, a nemzetkozi kereskedelemben 1étezik,
egy ugynevezett INCOTERMS™ klauzulagylijtemény, mely segitséget nyujthat vitas
esetek kezelésében. Ingatlanokrdl 1évén szd, egyszertien eldonthetd, hiszen az ingatlan
nem raktarozhatd, nem fuvarozhatd, igy a kontroll, a kockédzatok és varhatd gazdasagi
hasznok be-, illetve kiaramlasa a tényleges ellendrzés atszallasaval valosul meg (Lakatos
etal., 2013).

Az TAS 16-nal felmeriilt a kérdés, hogy lehet-e valami nalam targyi(!) eszkoz ugy,
hogy nincs nalam a tulajdonjog. A valasz igen, de a készletek esetében masrol van szd. A
targyi eszkozok esetében a gazdasidgi hasznokat az eszkdz éven tali haszndlatdbol,
termékek eldallitasabol vartuk. A készleteknél az ingatlan értékesitésébodl varjuk a
gazdasagi hasznokat. Tulajdonjogot pedig ugy lehet truhdzni, ha én magam rendelkezem
a tulajdonjog felett. Egyben a kivezetés is akkor torténik meg, ha a tulajdonjogot
atruhazom valaki masra. Az elébbi okfejtés viszont csak az ingatlanokra érvényes ilyen
egyszerliségben. Ahogy emlitettem korabban tobb érdekes, és specialis eset is tarkithatja a

folyamatot.

*7 Eurdpai Bizottsag 1725/2003/EK rendelete, IAS 2 melléklet (3) a)

¥ IAS 2 (3) b), sajat forditas

¥ Ezek a klauzuldk szabdlyozzdk a résztvevé felek jogait és kitelezettségeit. A klauzuldk szokvinyok, jogi
kikényszerithetdségiik nincs amennyiben nem foglaltdk bele a szerzédésbe. (Lakatos et al., 2013)
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Miutan dontottiink arrdl, hogy megjelenithetd a készletiink, értékeniink kell azt. Az
IAS 16-hoz hasonldan itt is van megjelenitést kdvetd (elsd) értékelés és kovetd értékelés.
Az els értékelésnél olyan sorrendben fogunk haladni, ahogyan az anyagbol befejezetlen
termelés, majd késztermék lesz. Az 4rura — melyet valtozatlan formaban
tovabbértékesitiink —ugyanolyan értékelés vonatkozik, mint az anyagokra.

Masik nagyon fontos dolog, amit meg kell, hogy emlitsiink, az a vezetdi szdmvitel
vonulata a készleteknek, ami nem mas, mint a koltségszamvitel. Az ingatlanok esetében
nincs sok feladat ezzel kapcsolatban, hiszen barmilyen koltséget viszonylag egyszertien
hozza tudunk rendelni az adott ingatlanhoz. Amennyiben sorozatgyartast termékrdl van
sz6 (nem ingatlan!), s egy gépen mondjuk tobb féle sorozat is késziil, a kdltségszamitas
mar sokkal nehezebb. A felhasznalt anyag és munkaerd jol mérhetd, azokat szét tudjuk
osztani a termékek kozott. De mi a helyzet a kiilonbdzo gyartési altalanos koltségekkel (pl.
karbantartok munkadija, fiités stb.)? Ezt hivatott kezelni a koltségszamvitel (Lakatos et al.,
2013).

Az értékelés problémaja koveti az IAS 2-ben is a megjelenités témakorét. Ebben az
esetben is kétfelé valik az értékelés: elso, és kovetd értékelés.

Az elsé értékelesnél a bekeriilési érték szamitasat az IAS 16-hoz hasonldan az IAS 2
is a vételarral kezdi. Ez kisebb eltéréseket leszdmitva megegyezik a IAS 16-ban leirtakkal:

A bekeriilési érték tartalmazza a vételarat, vamokat és egyéb le nem vonhato6 adokat,
tovabba minden szallitasi és kezelési koltséget, ami az aruk, anyagok, és szolgaltatasok
megszerzéséhez kotddik. Az arengedmények, mennyiségi kedvezmények (rabatt) és egyéb
kedvezmények csokkentik a készletek bekeriilési értékét. *° Tulajdonképpen ezzel
megkaptuk az anyagok és aruk bekeriilési értékét. Az ingatlanok esetében ha veszek egy
kész hazat, mert el szeretném adni (révid idon beliil) az 4aru lesz. Amennyiben
megvasarolom a téglat, a cementet, sodert stb. mert épiteni szeretnék egy hazat, hogy
eladjam, mert egyébként én egy hazépitd cég vagyok, akkor ezek lesznek az anyagok.

A standard tovabbi koltségeket rendel az anyagokhoz, hogy abbdl befejezetlen
termelés, majd késztermék legyen.

A kovetkezd koltségkategoria az konverzios koltségek. 1de tartoznak a gyartassal
kapcsolatos kozvetlen koltségek, mint példaul a kozvetlen munkabér vagy anyagkoltség és
tartalmazza a szisztematikusan allokalt fix és valtozd gyartasi altalanos koltségeket. Fix

gyartasi altalanos koltségek kozé tartoznak azok az indirekt koltségek, melyet a termelési

Y TAS 2 (11), sajat forditas
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volumen nem befolyasol, példaul a gépek és gyarépiilet amortizacidja. Valtozo gyartasi
altalanos koltségek kozé tartoznak azok az indirekt koltségek, amelyek fiiggnek vagy
megkozelitben fiiggnek a termelési volument61.*!

Az allando koltségek felosztasat a termelés normal volumene alapjan kell elvégezni.
A bekertilési értéket nem lehet megndvelni, csak azért mert csokkent a termelési volumen.
A fel nem osztott koltségeket az eredménnyel szemben el kell szdmolni (Lakatos et al.,
2013).

A harmadik csoport, ami a bekeriilési érték részét képezheti, az Gin. egyéb koltségek.

A standard szerint minden olyan egyéb koltség a bekeriilési érték része, amely azért
meriilt fel, hogy a készlet a megfeleld helyére és allapotaba keriiljon. Egy példat is
felvonultat a kdnnyebb megérthetdség érdekében. Példaul a termeléshez nem kapcsolodo
(nem iizemi) altalanos koltségeket vagy olyan tervezési koltségek, amelyek egy specifikus
megrendel6hoz kapesolodnak.*

Ugyanakkor az IAS 2 esetében is megfigyelhetd, hogy felsorol egy par olyan
koltséget is, ami egyaltalan nem lehet a bekertilési érték része:

- az abnormalis mennyiségli hulladékanyag, munkaerd és egyéb altalanos iizemi

koltségek,

- tarolasi koltség, feltéve, hogy nem a gyartasi folyamat része,

- azok az adminisztrativ koltségek amelyek nem jarulnak hozza a készletek a

megfeleld helyére és allapotaba keriiljenek, ES

- az értékesitési koltségek.

Néhany esetben az TAS 23 altal szabalyzott hitelfelvételi koltségek is képezhetik a
bekertilési érték részét. Ez abban az esetben lehetséges, hogyha a gyartasi folyamat hossza
1d6t vesz igénybe (normal koriilmények kozott). Erre nagyon jo példa az ingatlan, hajo
vagy repiilégép. Ugyanilyen specialis eset lehetséges a halasztott fizetés. Elszamolasa
teljes egészében megegyezik az IAS 16-ndl targyaltakkal. (Lakatos et al., 2013)

A Dbekeriilési értékre tobb specidlis helyzetet (pl. iker- és melléktermékek) is
felsorakoztat a standard , de ezeknek az elemzésével nem foglalkozom a dolgozatomban,
mivel az ingatlanok témakdréhez ez nem kapcsolodik.

A standard felépitését kovetve egy standardspecifikus problémakor a készletérték

szamitasat is meg kell vizsgélni, s figyelembe kell venni az aldbbi IAS 2 definiciot:

*TAS 2 (12), sajat fordités
ZIAS 2 (15)
B IAS 2 (16), sajat forditas
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., A készletek egymassal szokasosan fel nem cserélheto tételeihez és a meghatarozott
projektek céljaira gyartott és elkiilonitett arukhoz vagy szolgaltatisokhoz a bekeriilési
értéket egyedi kiltségeik specifikus azonositdsa révén kell hozzdrendelni.””™ Amennyiben
ez nem teljesilil, vagyis sorozatgyartasu termékekrdl van szo, ugy két moddszer johet
szamitasba: a stulyozott atlagar, és a FIFO (first-in, first-out) modszer. Mivel az ingatlanok
nem sorozatgyartasuak, igy a fenti szabalyban leirtak szerint jarunk el.

A koveto értékelés soran meg kell vizsgalnunk a készlet nettd realizalhato értékét, s
ha ez alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti érték, akkor azt le kell irni arra az értékre. A
netto realizalhato érték definicidja a fejezet elején olvashato (Lakatos, 2013).

Ennek oka: a készlet bekeriilési értéke nem biztos, hogy megtériil, ha a termék
megsériil, részlegesen vagy teljesen elavul vagy az eladasi ar nem fedezi. Abban az
esetben sem téril meg, ha a befejezés és értékesités becsiilt koltségei nagyon
megemelkednek, s a készlet értéke alacsonyabb lesz, mint a becsiilt eladasi ar.*

A nettd realizalhatd érték alkalmazéasa esetén tobb dologra is felhivja a figyelmiinket a

standard (9. dbra):

A netto realizalhato értéket eszkozonként kell
megallapitani.

A netto realizalhat6 érték becslésének idépontjaban
rendelkezésre allo legmegbizhatobb bizonyitékokon
kell alapulnia.

A nett6 realizalhat6 érték becslése sotan fogyelembe
kell venni, hogy az adott készletet milyen célbol
tartjak.

A nett6 realizalhato érték becslését minden id6szakban
felil kell vizsgalni.

9. abra: A standard (IAS 2) ,figyelmeztetései” a netto6 realizalhato értékkel
kapcsolatban

Forrés: Lakatos et al., (2013) pp. 185-186.

* Eurdpai Bizottsag 1725/2003/EK rendelete, IAS 2 melléklet (23)
*SIAS 2 (28), sajat forditas
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A készletek specifikussagabol adédodan a standard nem a hagyomanyos mddon tér ki
a kivezetésre, hanem mint raforditasként valo megjelenités. Ennek oka, hogy a készleteket
a szokasos ilizletmenet keretében tartjuk értékesitésre. Ennek megfeleléen az értékesitett
készletek a kozvetlen raforditasok kozott jelennek meg.

Azon készletek konyv szerinti értékét kell az idészak raforditasai kozott kimutatni,
amelyek utdn szdmolt el bevételt a gazdalkodd (6sszemérés elve miatt). A nettd jelenérték
és a konyv szerinti érték kozotti leirdsokat és egyéb veszteségeket szintén abban az
iddszakban kell a raforditasok kozott megjeleniteni, amikor az felmeriilt. Amennyiben egy
korabbi leirast, vagy veszteséget kell visszairni, azt szintén abban az évben kell konyvelni,
amikor ez felmeriilt. A gyakorlatban ez gy torténik, hogy nem bevételként, hanem
raforditast csokkentd tételként a raforditasok kovetel oldalara kell kényvelni.*

Az utolsd, ami a standard felépitésébdl is kovetkezik, az a kozzétételi
kotelezettségek témakore. A standard altal meghatdrozott lista nem hosszl, de azok
kifejtése részletezo:

- akészletértékelésre vonatkozo szamvitel politikat, beleértve a hasznalt értékelési

modszereket,

- a teljes konyv szerinti értéket és a gazdalkodd egység szerinti csoportokra

lebontva,

- az ¢értékesitési koltségekkel csokkentett valos értéken nyilvantartott készletek

konyv szerinti értékét,

- az idoszak alatt raforditasként elszamolt készletek értékét,

- azel6zo bekezdés értelmében raforditasként elszdmolt leirdsok Osszegét,

- Dbarmely leirdas visszairdsdnak Osszegét, melyek a (34) bek. értelmében

raforditasként lettek elszamolva.

- akoriilményeket, amelyek a visszairast el6idézték

- azon készletek értékét, amelyeket biztositékul adtak egy kotelezettség

r 7 4
rendezésére.*’

**TAS 2 (34), sajat forditas
*T1AS 2 (36) a-h), sajat fordits
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2.1.2.3. IAS 40 — Befektetési célu ingatlanok

A dolgozatom elején 1évé abrabol latszik, hogy a nemzetkozi standardok Osszetetten
kezelik az ingatlanok témakorét. Azokat az ingatlanokat, melyeket a gazdalkodd egység
azért tart, mert az egység tobbi eszkoz¢étdl elkiiloniilten is képes cash flow generalésara,
ugy nevezzik, hogy befektetési célu ingatlanok. Ezt a kérdéskort az IAS 40 standard
szabalyozza.

Ahogyan eddig is tettlik, a témakor vizsgalatat a standardok targyalasi menetével
megegyezden fogjuk elvégezni. Az IAS 40 megértését segitendd, a kovetkezo
definiciokkal kell megismerkediink:

Az TAS 40 szerinti konyv szerinti érték nem mas, mint az eszkoz azon értéke,
amellyel a mérlegben szerepel.*®

Az ingatlanok vételdrara ugyanazt a definiciot adja meg mint a targyi eszkozoket
szabalyz6 standard, ami az IAS 16-al foglalkoz6 fejezetben talalhato.

A valos értéket is definidlja, mely szintén kordbbi fejezetekben megtaldlhatok.

Ugyanakkor definialja nekiink, hogy mit jelent pontosan a befektetési célu ingatlan.
A standard szerint befektetési célil az az ingatlan (fold, épiilet, épiiletrész vagy mindkettd)
amelyet bérbeadasi vagy tOkendvekedési vagy mindkét céllal tartanak (vagy a tulajdonos
vagy pénziigyi lizing keretében a lizingbe vevd), és nem azért, hogy:

- felhasznaljak termékek eldallitdsahoz vagy szolgaltatdsnyudjtashoz vagy

adminisztrativ célokra, VAGY

- aszokasos iizletmenet soran értékesitsék.*’

A definiciobol tehat megallapithatd, hogy ezek az ingatlanok fliggetleniil az dsszes tobbi
eszkoztdl képesek pénzt termelni, cash flow-t generalni (Lakatos et al., 2013).

A standard mankoként felsorakoztat példakat befektetési célu ingatlanokra:

- foldteriilet, melyet hoszzii tdva tdékendvekedés céljabol tartanak, s nem a

szokasos lizletmenet folyaman szandékoznak értékesiteni

- olyan foldteriilet, amelynek még nem eldontdtt a sorsa (ha a gazdalkodo egység

még nem dontdtte el, hogy sajat haszndlatba szeretné venni, vagy a szokasos
iizletmenet keretében szandékozik értékesiteni, ugy kell venni, mintha hosszu
tava tokendvekedés céljabal tartanank)

- a gazdalkodo egység tulajdonaban allé (vagy pénziigyi lizingelt) épiilet, melyet

egy vagy tobb operativ lizingben tartanak

" IAS 40 (5), sajat forditas
Y IAS 40 (5), sajat forditas
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- éppen liresen allo épiilet, melyet egy vagy tobb operativ lizingbe adasra tartanak
- egy jovobeni befektetési ingatlanként hasznositand6 ingatlan, mely épités vagy
fejlesztés alatt all.>
Noha felsorolja, hogy mik lehetnek befektetési célii ingatlanok, megemlit néhany
olyan példat is, amelyek biztosan nem tartoznak kozéjiik:”'
- olyan ingatlan, melyet a szokasos iizletmenet keretében szandékozok eladni
(IAS 2 szabalyozza)
- egy harmadik féllel kotott beruhazési szerzédés keretében épitendd ingatlan
(IAS 11 szabalyozza)

- sajat hasznalata ingatlan (IAS 16 szabalyozza)

- masik félnek pénziigyi lizingbe adott ingatlan (IAS 17 szabalyozza)

A standard felhivja a figyelmet két specialis kérdéskorre, miszerint egy ingatlannak
nem csak egy, hanem tobb funkcioja (befektetési céli és sajat hasznalat) is lehet. Ez
annak a fliggvénye, hogy a két rész kiilon-kiilon értékesithetd, vagy pénziigyi lizingbe
adhaté-e. Amennyiben nem, el kell donteni, hogy jelentéktelen-e az egyik ,,rész” vagy
sem. Ha a sajat hasznélatu rész jelentéktelen (iratlan szabalyként az 5%-ot hasznaljuk),
akkor befektetési célii ingatlanrol beszéliink. Természetesen ennek a forditottja is igaz.>>

Egy masik a standard altal azonositott probléma az operativ lizing. Operativ lizingbe
adasnal felmertilhet a kérdés, hogy tulajdonképpen melyik standard is szabéalyozza ezt a
kérdéskort, s ezaltal hol jelenik meg a mérlegben. Ugyanis az IAS 16 és az IAS 40 is
szamitasba johet. Az donti el, hogy ki viseli tovabb a kockazatokat.

El kell donteni, hogy a bérbeadd nytjt-e barmilyen kiegészitd szolgaltatast, s az
milyen mértékil. A legegyszeriibb, ha nem nyujt — azaz nem visel tovabbi kockazatokat —,
mert egyértelmiien befektetési célu ingatlanrdl beszélink. Ha nyujt, vizsgélni kell a
jelentdsség kérdését. Itt is az 5%-os iratlan szabalyt kovetjiik. Ha az 5%-ot nem haladja
meg a szolgaltatas, tovabbra is befektetési célu az ingatlan, ellenkezd esetben atkeriil a
sajat hasznalati ingatlanok kozé, s az IAS 16 standard szabdlyai lesznek érvényesek

(Székécs, 2013c).

Y TAS 40 (8), sajat forditas
T TAS 40 (9), sajat forditas
2 TAS 40 (10)
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A pénziigyi lizingben tartott befektetési célu ingatlanokra a lizingbe vevonél, s az
operativ lizingben tartott befektetési céli ingatlanok esetében a lizingbe adonal az IAS 40
értékelési szabalyait kell alkalmazni.”

A standard nem foglalkozik az IAS 17 altal szabalyozott lizing kérdéseivel,

beleértve:™

a lizingek csoportositdsa operativ vagy pénziigyi lizingként,

a befektetési célu ingatlanokbol szarmaz6 lizingdijak elszadmolésa (IAS 18)

az operativ lizingbe vevd pénziigyi kimutatasaiban a befektetési céla

ingatlanokhoz kapcsolddo érdekeltségének az értékelése,

a pénziigyi lizingbe torténd nettd befektetések megjelenitése a lizingbe add

pénziigyi kimutatasaiban

a visszlizing tigyletek szamvitele, és

a pénziigyi és operativ lizingekkel kapcsolatos kozzétételi kotelezettségeket.
tovabb4, nem vonatkozik a:>’

- biologiai eszkdzokre, melyeket a mezdgazdasagi tevékenységhez hasznaljak

(IAS 41)

- asvanykincs-tartalékok és az ahhoz kapcsolddé jogokra.

Az TAS 40 standard a befektetési céli ingatlanok megjelenitésére és elso
ertékelésére ugyanazokat a szabalyokat fogalmazza meg, mint az IAS 16. Ennek
részletezése megtalalhatd a targyi eszkozokkel foglalkozo fejezetben.”® A mérlegben
kiilon soron kell szerepltetni a befektetési céla ingatlanokat.”’

A kovetendo értékelés soran — a targyi eszkdzokhoz hasonléan — két modell koziil
szabadon vélaszthatunk, de foszabaly szerint a valasztott modell alkalmazand6 az Osszes
befektetési célu ingatlanra. Ezek koziil az egyik szintén megegyezik a targyi eszkdzoknél
targyalttal: a bekeriilési értek modell. Az TAS 40 esetében viszont meg kell emliteni,
hogyha a gazdalkodd egység a bekertilési érték modellt valasztja, a ,,Notes”-ban (magyar
terminolégiaban: Kiegészitd megjegyzések) mutatni kell a valds értékét, amennyiben az
megbizhatdéan mérhetd (Lakatos et al., 2013).

Kovetd értékelés sordn ajanlott a valds érték modell valasztasa. A modell lényege,

hogy a konyv szerinti és a valds érték kozotti kiilonbozetet az eredménnyel szemben

S TAS 40 (3)

Y TAS 40 (3), sajat forditas
> TAS 40 (4), sajat forditas
O TAS 40 (16)—(29)

STIAS 1 (54) b)
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szamoljuk el (FVTPL). A modell esetében nem beszélhetiink sem értékcsokkenési
leirasrol, sem értékvesztésrol, mert az eszkdz valds értéke latszolag — a standard
megoldasabol fakadéan — ,magéban foglalja” mind az értékcsokkenést, mint az
értékvesztést, igy ezek a tételek a valds értékre értékelésnél csapodik le.

A késobb felmeriilo koltségek 1is réaaktivalhatok, amennyiben megfelelnek a
kritériumoknak, de célszerli az eszkozt ujraértékelni az aktivalas idopontjaban (Lakatos et
al., 2013).

Azonban az IAS 40 megfogalmaz egy ,kivételes szabalyt”, miszerint ha a valos
érték nem mérhetd folyamatosan megbizhatéan, ugy arra, és csak arra az ingatlanra a
bekertilési modell kiilon alkalmazandé (Székacs, 2013c¢).

A standard az 57-65. bekezdésekben targyalja az ingatlanok atsoroldasanak kérdesét.
Ennek a kifejtésére egy kiilon fejezetben keriil sor.

Meg kell még emliteni, hogy mikor sziikséges egy befektetési célu ingatlant
kivezetni a konyvekbdl. A kivezetésre szintén az IAS 16 szabdlyai vonatkoznak
Elidegenitéskor vagy azért, mert mdar tovabbi hasznok termelésére nem képes,
elszamolastechnikajat tekintve szintén ugyantgy torténik, mint a targyi eszk6zoknél: nettd
modon, egyéb eredménnyel szemben, illetve halasztott fizetés esetén a pénz idoértékét le
kell vonni az arbdl (Lakatos et al., 2013).

A kiegészitd megjegyzésekben (Notes) szerepeltetendd adatokat harom nagy
csoportba sorolja be a standard (IAS 40 (74)-(79)):

I.  Mindkét modellt érintd kozzétételek

I. Specialis, valds értékkel kapcsolatos kozzétételek

II. Specialis, bekeriilési érték modellel kapcsolatos kdzzétételek
I. Mindkét modellt érinté kozzétételek:™®

(..

Az egységnek kozz¢ kell tennie:

(a) hogy a valds érték modellt vagy a bekeriilési érték modellt alkalmazza-e.

(b) amennyiben a valds érték modellt alkalmazza, az operativ lizing alapjan
birtokolt ingatlan érdekeltségek befektetési célu ingatlanként keriiltek-e
besorolasra és megjelenitésre, €s ha igen, milyen koriilmények esetén.

(c) amikor a besorolas bonyolult, az egység altal hasznalt azon kritériumokat,

amelyek alapjan a befektetési céli ingatlant a sajat hasznalata ingatlanoktol és a

S IAS 40 (75)
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szokasos tzletmenet keretében torténd eladds céljabol tartott ingatlanoktol
megkiilonbozteti.

(d) a befektetési célu ingatlan valds értékének meghatarozasara alkalmazott
mobdszereket és jelentds feltételezéseket, beleértve egy kijelentést, hogy a valos
érték meghatarozdsa piaci bizonyitékokkal volt-e alatamasztva vagy sokkal
inkabb egy¢b tényezdkkel (amelyeket az egységnek szintén kozz¢ kell tennie),
az ingatlan jellege ¢s az 6sszehasonlithatd piaci adatok hidnya miatt.

(e) azt a mértéket, amennyiben a befektetési célu ingatlanok (pénziigyi
kimutatdsokban kimutatott, vagy kozzétett) valds értéke olyan fliggetlen
értékbecsld altal készitett értékelésen alapul, aki elismert és megfeleld
mindsitéssel rendelkezik, ¢és az értékelendd befektetési célu ingatlanok
értékelés nem tortént, ezt a tényt kell kozzétenni.

(f) az eredménykimutatasban az alabbiakra vonatkozdan elszamolt 6sszegeket:

(1) a befektetési célu ingatlanokbdl szarmazo bérleti bevétel;

(i) a targyidészakban bérleti bevételt termeld befektetési célu ingatlanokkal
kapcsolatos kozvetlen mikodési koltségek (beleértve a javitasok és
karbantartas koltségét); és

(iii) a targyiddszakban bérleti bevételt nem termelé befektetési céla
ingatlanokkal kapcsolatos kozvetlen mikodési koltségek (ideértve a
javitasok és karbantartas koltségét).

(g) a befektetési célu ingatlan értékesithetoségére, vagy a bevételek vagy az
elidegenitésbdl szdrmazd jovedelem atutalhatosagara vonatkozd korlatozasok
1étezését €s Osszegét.

(h) befektetési célu ingatlanok megvasarlasara, megépitésére, vagy fejlesztésére,
vagy a javitasokra, karbantartasokra, vagy fejlesztésekre vonatkozd szerzédéses
kotelmeket.

I1. Specialis, valos értékkel kapcsolatos kozzétételek:™

A mindkét modellt érinté kozzétételen tal a valds érték modellt alkalmazo

egységnek kozz¢ kell tennie:

(a) a novekedéseket, kiilon bemutatva a vasarlasokbol és az eszkozként elszamolt

késobbi raforditasokbol eredé novekedéseket;

S TAS 40 (76)
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(b) aziizleti kombinacidk révén megvaldsitott akviziciokbol adodo novekedéseket;

(c) az elidegenitéseket;

(d) awvalos érték helyesbitéseibdl eredd nettd nyereségeket vagy veszteségeket;

(e) a pénziigyi kimutatdsok prezentalasi pénznemre torténd atvaltasabol, és egy
kiilfoldi tevékenység prezentalasi pénznemre torténd atvaltasabol szarmazod
netto atvaltasi kiilonbozetet;

(f) akészletek és a sajat hasznalata ingatlanok koziil és kozé torténd atvezetéseket,
és

(g) az egyéb valtozasokat.

(részletes kifejtés a 3. szamu mellékletben talalhato)
()
III. Specialis, bekeriilési modellel kapcsolatos kozzétételek:*

A mindkét modellt érintd kozzétételen til a bekeriilési érték modellt alkalmazo

egységnek kozz¢ kell tennie:

(a) az alkalmazott értékcsokkentési modszereket;

(b) ahasznos ¢élettartamokat, vagy az alkalmazott értékcsokkenési kulcsokat;

(c) a bruttdé konyv szerinti értéket és a halmozott értékcsokkenést (a halmozott
értekvesztés miatti veszteségekkel Osszevonva) az idészak elején és végén;

(d) a befektetési célii ingatlan iddszak eleji és végi konyv szerinti értékének
levezetését, bemutatva az alabbiakat:

(i) a novekedéseket, kiilon kozzétéve a vasarlasokbol, és az eszkozként
elszamolt késobbi raforditasokbol eredo novekedéseket,

(i) az iizleti kombinaciok révén megvalositott akviziciokbol adodo
novekedeseket;

(iii) az elidegenitéseket;

(iv) az értékcsokkenést;

(v) az IAS 36 standard alapjan az idoszakban elszamolt érték- vesztés miatti
veszteseg Osszegét és az idoszakban visszairt értékvesztés miatti
veszteség Osszeget,

(vi) a pénziigyi kimutatdsok prezentalasi pénznemre tortéend atvaltasabol, és
egy kiilfoldi tevékenység prezentdaldasi pénznemre torténd datvaltasabol

szarmazo netto atvaltasi kiilonbozetet;

O TAS 40 (79)
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(vii) a készletek és a sajat haszndlatu ingatlanok koéziil és kozeé torteno
dtvezetéseket, és
(viii) az egyeb valtozasokat, és
(e) a befektetési célii ingatlanok valos értékét, amikor az egység nem képes
megbizhatéan meghatarozni a befektetési célu ingatlan valds értékét, az
egységnek kozz¢ kell tennie:
(i)  a befektetési célu ingatlan leirdsat;
(i) annak magyardzatat, hogy a valos értek miért nem mérheto
megbizhatoan, és
(iii) lehetoség szerint a becsiilt értékek azon tartomanyat, amelyen beliilre a

valos érték nagy valosziniiséggel esik.
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2.1.2.4. IAS 11 — Beruhazasi szerzodések

Ez a standard a bevétel/eredmény oldalat ragadja meg a fenti témakornek. A
beruhazasi szerzodéseket egy masik féllel koti a gazdalkodo és az eszk6z oldalon nem
mutatunk ki befejezetlen termelést, csak a raforditasok kozott gytjtjik a felmeriilt
koltségeket.

Ezt a témakort azert emlitjiik meg annak ellenére, hogy ingatlanok szamviteléhez
nem kapcsolodik, mert majd latni fogjuk a magyar szabalyozasnal, hogy az masképpen
kezeli 6ket. Eszkoz oldalon befejezetlen termelésként mutatjuk ki.

A bevételek elszdmolasanal specidlis elszamolastechnika rejlik, amelynek kifejtése
ennek a dolgozatnak nem célja.

Tehat a konklizio, hogy az IAS 11 (nevében egy kicsit félrevezetden) nem
foglalkozik az ingatlanok, mint megjelenitett eszkéz témakorével, annak eredmény

vonatkozasu oldalat, s elszamolastechnikajat szabalyozza.
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2.1.2.5. Standardok kozotti atsorolasok

Miutdn megnéztiik az ingatlanok nemzetkozi szabalyozasat, meg kell vizsgaljuk azokat az

eseteket, amikor egy gazdalkodd egységénél megvaltozik egy ingatlan célja, s igy az

atkeriil egy masik standard hatdlya ald. Az alabbi lista a lehetséges tranzakciokat sorolja

fel:

befektetési célu ingatlan atmindsitése sajat hasznalatu ingatlannd (IAS 40 —
IAS 16) (pl. operativ lizingben tartott befektetési célu ingatlanban irodaépiiletet
rendeziink be)

befektetési célu ingatlan atmindsitése készletté (IAS 40 — IAS 2) (pl. egy
megkezdett befektetési célu beruhdzas atmindsitése késobbi értékesités céljabol
készletté)

targyi eszkozok kozott nyilvantartott ingatlan atmindsitése befektetési célu
ingatlannd (IAS 16 — IAS 40) (pl. irodaépiilet operativ lizingbe adasa
kiegészito szolgaltatas nélkiil)

targyi eszk6zok kozott nyilvantartott ingatlan atmindsitése készletté (IAS 16 —
IAS 2) (pl. egy sajat hasznalati ingatlan céljabdl elkezdett beruhazasrél ugy
dontiink, hogy azt mégis értékesiteni szeretnénk)

készletek kozott nyilvantartott ingatlan dtmindsitése sajat haszndlatii ingatlanna
(IAS 2 — IAS 16) (pl. egy késobbi eértékesités céljabol elkezdett beruhazas —
befejezetlen termelés — atmindsitése sajat haszndlatra)

készletek kozott nyilvantartott ingatlan atmindsitése befektetési célu ingatlanna
(IAS 2 — IAS 40) (pl. készletek kozott nyilvantartott ingatlan operativ lizingbe

adasa)

A probléma nem a standardok kozott, hanem a standardok altal hasznalt, megjelenitést

kovetd értékelési eljarasok kozott van. E két problémakort egyesitve tobb kombinéaciod

, oq* y, ’ 1
adodik az atsorolasokra®!:

1) IAS 40 bekeriilési értek modell — 1AS 16 bekeriilési érték modell
2) IAS 40 bekeriilési ertek modell — 1AS 16 atértekelési modell*

3) IAS 40 bekeriilesi értek modell — IAS 2

4) TAS 40 valos értek modell — 1AS 16 bekeriilési értéek modell*

5) IAS 40 valos érték modell — 1AS 16 atértékelési modell

6) IAS 40 valos érték modell — 1AS 2

1 A *-gal megjellt esetek csak ritkan valosulnak meg.
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7) 1AS 16 bekeriilési értek modell — IAS 40 bekeriilési érték modell
8) IAS 16 bekeriilési értéek modell — IAS 40 valos érték modell
9) IAS 16 bekeriilési érték modell — IAS 2
10) IAS 16 atértékelési modell — IAS 40 bekeriilési érték modell*
11) IAS 16 dtértékelési modell — 1AS 40 valos érték modell
12) IAS 16 dtértékelési modell — 1AS 2
13)IAS 2 — IAS 16 bekeriilési érték modell
14) IAS 2 — IAS 16 atértékelési modell
15)IAS 2 — IAS 40 bekeriilési érték modell
16)IAS 2 — 1AS 40 valos érték modell
A fent felsorolt lehetdségek kifejtve az elszdmolastechnika tekintetében:
1) IAS 40 bekeriilési érték modell — IAS 16 bekeriilési érték modell
Az atsorolast kovetden a bekertilési érték az IAS 40 soran hasznalt konyv szerinti érték
lesz. Az atsorolast kdvetden Ujra kell becsiilni a maradvanyértéket, hasznos élettartamot
¢s a leirasi modot.
2) IAS 40 bekeriilési érték modell — IAS 16 atértékelési modell*
Az 1) esettel hasonloan konyvelendd, az atsorolast kovetden at kell értékelni az IAS 16
szabalyai szerint az egyéb atfogd eredménnyel szemben.
3) IAS 40 bekeriilési érték modell — IAS 2
Megegyezik az 1) esettel
4) IAS 40 valos érték modell — IAS 16 bekeriilési érték modell*
Miel6tt az ingatlant atsorolnank, valos értékre kell értékelni az eredménnyel szemben.
Ezutédn a valos érték lesz a bekeriilési érték.
5) IAS 40 valos erték modell — IAS 16 atértékelési modell
Megegyezik az eldz6 esettel. Ezutan atértékelésre nincs sziikség a valos értéken tortént
atsorolas miatt.
6) IAS 40 valos érték modell — IAS 2
Megegyezik a 4) esettel.
7) IAS 16 bekeriilési érték modell — IAS 40 bekeriilési érték modell
Megegyezik az 1) esettel.
8) IAS 16 bekeriilési érték modell — IAS 40 valos érték modell
Az atsorolast megeldzden at kell térni az atértékelési modellre, majd atértékelni az IAS

16 altal szabalyzott mddon (ligyelve az IAS 16-nal targyalt két specialis esetre). Majd a
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valos értéken atvezetni. Az egyéb atfogd eredményben ,,felhalmozodott™ atértékelési

tartalékot at kell vezetni az eredménytartalékba.
9) IAS 16 bekeriilési értéek modell — IAS 2
Megegyezik az 1) esettel.
10) IAS 16 atértékelési modell — IAS 40 bekeriilési érték modell*

Atsorolds napjaig TAS 16 hatalya ala tartozik, majd atsorolaskor — amennyiben

sziikséges atértékelni — a konyv szerinti értéken 4t kell vezetni. Az esetlegesen

felhalmozodo atértékelési tartalékot itt is at kell vezetni az eredménytartalékba.

11) IAS 16 atértékelési modell — IAS 40 valos érték modell

Megegyezik a 8) esettel. (De itt mar az atértékelési modellt hasznaljak.)

12) IAS 16 atértékelési modell — IAS 2
Megegyezik a 4) esettel

13) IAS 2 — IAS 16 bekeriilési érték modell
Megegyezik az 1) esettel

14) IAS 2 — IAS 16 atértékelési modell

Az 1) esettel hasonloan konyvelendd, az atsorolast kovetden at kell értékelni az IAS 16

szabalyai szerint az egyéb atfogd eredménnyel szemben.
15) IAS 2 — IAS 40 bekeriilési érték modell

Megegyezik az 1) esettel
16) IAS 2 — IAS 40 valos érték modell

Az 1) esettel hasonloan konyvelendd, az atsorolast kovetden at kell értékelni az IAS 40

szabalyai szerint az eredménnyel szemben valds értékre.

1. tablazat: Atsorolasi kérdések rendszerezése

. ATSOROLASI KULONBOZET ,
HONNAN? ESETEK L . . MEGJEGYZES
ERTEK ELSZAMOLASA
BEI,(ERI,]LESI BEKERULESI ERTEK 1), 3).7), 9), KONY,V S?ERINTI NINCS -
ERTEK 13), 15) ERTEK
Bekeriilés utan
BEKERULESI C oL R KONYV SZERINTI atértékelés az 0 standard
P ATERTEKELT ERTEK 2), 14) A NINCS -/
ERTEK ERTEK alapjan
(IAS 16 vagy IAS 40)
. Atsorolas el6tt
e EGYEB ATF P
8) VALOS ERTEK G . CED atértékelés az IAS 16
. EREDMENY .
BEKERULESI P szerint
A VALOS ERTEK 1 .
ERTEK KONYV SZERINTI Bekeriilés utan
16) A EREDMENY atértékelés az uj standard
ERTEK .,
alapjan
BEKERULES Atsorolas eldtt
VALOS ERTEK [ - 4),5), 6) VALOS ERTEK EREDMENY atértékelés az IAS 40
ATERTEKELT ERTEK .
szerint (FVTPL)
ATERTEKELT BEKERULESI ERTEK/ EGYEB ATFOGO Atsorolis el6tt
ERTEK VALOS ERTEK 10), 11), 12) VALOS ERTEK EREDMENY atértékelés az IAS 16
szerint (FVTOCI)

Forras: Lakatos et al., (2013) p. 242
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Az TIAS 11 hatdlya ald tartozé beruhdzasi szerzédések nem tartoznak bele az
atsorolasok témakorébe. Ennek oka, hogy az IAS 11-nél lattuk, nem jelenik meg eszkoz

oldalon semmi, igy atsorolasrdl sem lehet beszélni.
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2.2. AMAGYAR SZABALYOZAS

Dolgozatom {6 célja, hogy Osszehasonlitsam a nemzetkozi és a magyar szamviteli
szabalyozast. Ezért meg kell vizsgalni a magyar szabdlyozas altal azonositott problémakat
¢s a rajuk adott valaszt is. Miel6tt a szabalyozas kifejtését megkezdenénk, nézziik meg a

magyar szabaly elméleti alapvetéseit.

2.2.1. A Szamviteli torvény ,,elmélete”

Magyarorszadg szamviteli rendszerét a 2000. évben elfogadott C. térvény szabalyozza
(szakzsargonban: csak Szamviteli torvény (Szt.)). A torvény a 78/660/EGK (4. sz.
tarsasagi jogi irdnyelv, a gazdasagi tarsasagok éves beszdmolojarol) és a 83/349/EGK (7.
sz. tarsasagi jogi irdnyelv, a konszolidalt éves beszdmolordl) irdnyelvekhez
alkalmazkodott, igy megfelel az EU-s norméknak (Székacs, 2013).

A Nemzetkézi Standardokndl megnéztiikk, hogy a szadmviteli szabalyozast két
oldalrél érdemes megkozeliteni. Vannak az alapelvekre épité rendszerek (pl. IFRS-ek) és
vannak a szabalyszerliségekre épitd rendszerek.

A magyar Szamviteli torvény ennek a két rendszertipusnak a kevert véaltozata. Noha
torvényileg szabdlyozza a konyvvezetést, a kimutatdsok formai és tartalmai
kovetelményeit, amitdl eltérni nem lehet. A torvény joval kevesebb dontési lehetéséget ad
a szamviteli szakma kezébe. Ugyanakkor vannak pozitiv oldalai is ennek a
megkozelitésnek. Erre példa a makro szinti adatok aggregéaldsa, amely konnyen
megoldhat6 barmilyen utdlagos, tobbletmunka nélkiil. Sokan idegenkednek a sajat dontés
feleldssége miatt, igy azoknak az embereknek pozitivumot is jelenthet a dontési szabadsag
korlatozasa (Lakatos et al., 2013).

A szabdlyszerliség mellett a torvény — az IFRS-hez hasonlé mddon — nevesit néhany
alapelvet, amelyet az egész szamviteli munka soran szem el6tt kell tartsunk a megbizhato
és valos osszkép kialakitasanak céljabol. A kovetkezo alapelveket nevesiti a torvény:

0. Vallalkozas folytatasanak elve (Szz. 15.5 (1))

Teljesség elve (Szt. 15. § (2))
Valodisag elve (Szzt. 15. § (3))
Vilagossag elve (Szt. 15. § (4))
Kovetkezetesség elve (Szt. 15. §(5))
Folytonossag elve (Szzt. 15. § (6))
Osszemérés elve (Szt. 15. § (7))
Ovatossag elve (Szt. 15. § (8))

N kR =
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8. Brutt6 elszamolas elve (Szz. 15. § (9))

9. Egyedi értékelés elve (Szzt. 16. § (1))

10. Iddbeli elhatérolas elve (Szt. 16. § (2))

11. A tartalom els6dlegessége a formaval szemben elve (Szt. 16. § (3))
12. Lényegesség elve (Szt. 16. § (4))

13. Koltség-haszon 6sszemérésének elve (Szz. 16. § (5))

A felsorolt alapelveket a 10. abran lathaté modon csoportosithatjuk:

Megbizhatd, valos Osszkép kialakitasa

A véllalkozas folytatasanak elve

Tartalmi elvek g el Formai elvek
elvek
- Teljesség - Egyedi értékelés - Vilagossag
- Valodisag - Brutto elszamolds - Folytonossag
- Ovatossag - Id6beli elhatarolas - Kovetkezetesség
- Osszemérés - Tartalom elsddlegessége

a forméval szemben
- Lényegesség
- Koltség-haszon dsszevetése
10. abra: A Szamviteli torvény altal nevesitett alapelvek csoportositasa
Forras: Roth et. al.®%, (2008) p. 4.

62 Roth — Adorjan — Lukacs — Veit
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2.2.2. Ingatlanok szamvitele a Szamviteli torvényben.

2.2.2.1. Targyi eszkozok szamvitele
Miutan beletekintettiink a Szamviteli torvény elméleti alapjaiba, vizsgaljuk meg, hogyan
torténik az ingatlanok szamviteli kezelése a torvényben.

A Szamviteli torvény 1. szamu mellékletében taldlhatd ,,A” tipusi mérlegben két
nagy csoportban jelenhet meg az ingatlan: ,, 4. II.” Targyi eszkozok és ,,B. I.” Készletek.
(A mérleg harom szinten tagolodik. A torvény nagy irott betiikkel jeloli a focsoportokat,
romai szammal a kovetkezd szinten lévé csoportokat és arab szamokkal a csoportok
bontasat.)

A Szt. 1. szamu mellékletének ,,A” tipusu mérlegrészlete:
A. Befektetett eszkozok
()
1I. Targyi eszkozok
1. Ingatlanok és a kapcsolddd vagyoni értékii jogok
Muszaki berendezések, gépek, jarmiivek

Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek

2

3

4. Tenyészallatok

5. Beruhazasok, felujitasok

6. Beruhazasokra adott ellegek

7. Targyi eszkozok értékhelyesbitése
(...)

B. Forgoeszkézok
1. Készletek

1. Anyagok
Befejezetlen termelés és félkész termékek
Novendék-, hizo- és egyéb allatok

2

3

4. Késztermékek
5. Aruk

6

Készletre adott eldleg

(..

Vizsgalatunkat ebben a részben is az ingatlanok témakorére sziikitjiik. Az eszkozok
mérlegben val6 elhelyezésébdl kideriil, hogy kiilon kell valasztani az éven tali hasznalatq,

illetve az éven beliil felhaszndlando6 eszkozoket. Az ingatlanok esetében, a targyi eszk6zok
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kozott mutatjuk ki mindazon ingatlanokat, melyeket a gazdalkodd éven tul hasznal
jovobeni gazdasagi hasznok elérésére.

A targyalds menetét az ingatlanok mérlegben valo elhelyezkedése és a nemzetkozi
standardoknal is kovetett logika fogja meghatarozni, igy konnyebbé valik a két rendszer
Osszehasonlitdsa. A targyi eszkozok elsd mérlegsora az ingatlanok és a kapcsolodo
vagyoni értékli jogok. Ingatlanok kozott mutatjuk ki ,,a rendeltetésszertien hasznalatba
vett foldteriiletet és minden olyan anyagi eszkozt, amelyet a folddel tartos kapcsolatban
létesitettek.” (Szt. 26. § (2)).

Ebbdl adododan az ingatlanok kdzé sorolando:

e a foldteriilet, a telek, a telkesités,

e az ¢piilet, az épiiletrész, az egyéb épitmény, az lizemkoron kiviili ingatlan,
illetve ezek tulajdoni hanyada,

e az ingatlanokhoz kapcsolodd vagyoni értékii jogok, és

e a bérbe vett ingatlanokon végzett és aktivalt beruhazast, felujitast is (Szt. 26. §
(2)).

Az ingatlanokhoz kapcsolodo vagyoni értékii jogok kozott kell nyilvantartani
azokat a megszerzett tartos jogokat, amelyek ingatlaokhoz kapcsolodnak, fiiggetleniil
attol, hogy az ingatlan a vallalkozo tulajdonaban van vagy nincs.” (Réth et. al., 2008).

A vagyoni értékii jogok kozott kell kimutatni a:

o foldhasznalat, a haszonélvezet és haszndlat, a bérleti jog

e a bérleti jog, szolgalmi jog,

e az ingatlanok rendeltetésszerli hasznédlatdhoz kapcsolédd - jogszabélyban
nevesitett - hozzdjarulasok, dijak (vizikozmi-fejlesztési hozzdjarulds, villamos
energia halozati csatlakozasi dij, gazhaloézati csatlakozasi dij) megfizetése
alapjan szerzett hasznalati jog,

e valamint az ingatlanhoz kapcsolédd egyéb jogok (pl. koncesszid) (Szt. 26. §
3)).

A Nemzetkozi Pénziligyi Beszamolasi Standardok nem nevesitették kiilon, de a Szt.
ezzel ellentétben kotelezOen kiilon soron jelenitteti meg a beruhdzdsokat, melyek a
., rendeltetésszeriien hasznalatba nem vett, tizembe nem helyezett ingatlanok és a hozza
kapcsolodo vagyoni értékii jogok, miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek; egyéb
berendezések, felszerelések, jarmiivek; tenyészallatok bekeriilési értékeét, tovabba a mar

hasznalatba vett targyi eszkozokon végzett bovitéssel, rendeltetésvaltozassal, atalakitassal,
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elettartam-noveléssel, felujitassal Osszefiiggd munkdk - még nem aktivalt - bekeriilési
ertékét” (Szt. 26. § (7)).

Ugyanakkor egy kovetelés tartalmt tételt is talalhatunk ebben a csoportban, a
beruhdzasokra adott elolegeket. 1Itt kell kimutatni, ,a beruhdzasi szallitonak,
importbeszerzésnél az importalast végzo vallalkozonak, az ingatlanokhoz kapcsolodo
vagyoni értékii jog eladojanak ilyen cimen atutalt (megfizetett, kiegyenlitett) - a levonhato
elozetesen felszamitott altalanos forgalmi adot nem tartalmazo — osszeget” (Szt. 26. §
(8)).

A megjelenitéskor hasznalt brutto érték Osszetevéi a 4. szamu mellékletben
talalhatok meg.

Miutan megjelenitettiik és értékeltiik az eszkdzt, meg kell vizsgadlni a kovetd
értékelést is.

A terv szerinti értékcsokkenési leiras alapgondolata megegyezik az IFRS-nél
targyaltakkal, miszerint a koltségeket fel kell osztanunk azokra az évekre, amelyek alatt a
gazdalkodd gazdasagi hasznok bedramlasat varja. A torvény tobb mddot ad meg, mint az
IFRS-ek. Ezeket az 5. szamu mellékletben talalhatjuk meg csoportositva.

Amennyiben rendkiviili értékcsokkenésre utald jelet fedez fel a gazdalkodod, ugy a
Szt. 53. § (1) bekezdésében pontosan definialt fterven feliili értékcsokkenést kell
elszamoljon:

., Terven feliili értékcsokkenést kell (..) a targyi eszkoznél elszamolni akkor, ha

a) (...) a targyi eszkoz (ide értve a beruhdazast is) kényv szerinti értéke tartosan és
jelentosen magasabb, mint ezen eszkoz piaci értéke,

b) (..) a targyi eszkoz (ideértve a beruhdzast is) értéke tartosan lecsokken, mert (...)
a targyi eszkoz (ideértve a beruhazast is) a vallalkozasi tevékenység valtozasa
miatt feleslegessé valt, vagy megrongadlodas, megsemmisiilés, illetve hiany
kovetkezteben  rendeltetésének  megfeleloen nem  hasznadlhato, illetve
hasznalhatatlan;

¢) a vagyoni értékii jog a szerzodés modosuldsa miatt csak korlatozottan vagy
egyaltalan nem érvényesitheto;

d (.)

e) (..

Az értékesokkenés elszamolasanak egyik legfontosabb gondolata, hogy maximum a
konyv szerinti érték szamolhato el értékcsokkenésként, negativ egyenleget nem vehet fel

egy eszk6z sem. A magyar szamvitel a terven feliili értékcsokkenést az egyéb
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raforditasokra szamolja el. Amennyiben a ferven feliili értékcsékkenést visszairaséara keriil
sor, azt az egyeb bevételek sorra vissza kell irni.

Az IFRS-hez hasonléan lehetdéség van a targyi eszkozok (kivéve: beruhazasok,
felujitasok és az ezekre adott eldlegek) aktudlis piaci dron vald bemutatdsara, amennyiben
a konyv szerinti érték és az aktudlis piaci ar kozotti kiilonbozet jelentds, de csak abban az
esetben, ha a piaci &r magasabb, mint a konyv szerinti érték. Részben kiillonbozden,
részben hasonloan torténik, mint a nemzetk6zi szabalyozasban. Itt sem lehet eredménnyel
szemben felértékelni, a sajat tokében 1évo értékhelyesbités értékelési tartalékara kell
konyvelni.

Fontos eltérés az IFRS-ekhez képest, hogy az értékelési tartalékbol az
eredménytartalékba dtvezetni nem szabad, illetve az értékcsokkenés paramétereinek
(maradvanyérték, hasznos élettartam, leirasi mod) ujrabecslése nem sziikséges. Az
ertékhelyesbités értékelési tartalékanak kivezetésére (nem atvezetésére!) a targyi eszkoz
kivezetésekor vagy abban az esetben van sziikség, ha a piaci ar és a konyv szerinti érték
(értékhelyesbitéssel novelve) kozotti kiilonbozet jelentds €s a piaci ar kisebb, mint a
konyv szerinti érték (értékhelyesbitéssel ndvelve). Utobbi esetben is érvényes, hogy
maximum az elszdmolt értékhelyesbités vezethetd ki, amennyiben tovabbi értékcsokkenés
van, ugy terven feliili értékcsokkenés szamolando el.

A kiegészito megjegyzésben az IFRS rendszerével hasonldé mozgastablat kell
kozzétenni a targyi eszkozok bruttd értékérél, halmozott értékcsokkenésérol,

értékvesztésérol és a konyv szerinti értékérdl (Id. 2. szamu melléklet).
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2.2.2.2. Készletek (készlet tipusu ingatlanok) szamvitele

Miutdn a magyar szamviteli rendszer szerinti targyi eszkozok kozé sorolt ingatlanok
szabalyozasat is kifejtettiikk, meg kell vizsgalni azt a helyzetet, amikor a gazdalkodo
egység a szokasos lizletmenet keretében (,,éven beliili hasznalatra”, értékesitésre) tartja
ingatlanait. Ebben az esetben a készletek kozott keriil bemutatasra. Ennek specialis esete —
ahol az ,,éven beliili hasznalat” (értékesités) nem biztos, hogy teljesiil — a befejezetlen
termelés, ami a hosszil épitési folyamatnak tudhaté be. Gondoljunk csak egy nagy
tarsashazra, vagy egy gyar-komplexumra, ahol kivitelezok vagyunk!

A készletek téemakdréhez specialis elszamolastechnika is tartozik, melyre ebben a

dolgozatban nem tériink ki.

A megjelenités folyaman a torvény altal készletekre adott definiciot kell
alkalmaznunk: ,,a vdllalkozo tevékenységét kozvetleniil vagy kézvetve szolgalo olyan
eszkozok,

a) amelyeket a rendszeres (szokdsos) iizleti tevékenység keretében értékesitési
céllal szereztek be, és azok a beszerzés és az értékesités kozott valtozatlan
dllapotban maradnak (daruk, gongyolegek, kozvetitett szolgaltatasok), bar
értékiik valtozhat,

b) amelyek az értékesitést megelézoen a termelés, a feldolgozdas valamely
fazisaban vannak [befejezetlen termelés (ideértve a befejezetlen, még ki nem
szamlazott szolgaltatast is), félkész termékek] vagy mar feldolgozott, elkésziilt
dllapotban értékesitésre varnak (késztermékek),

c) amelyeket az értékesitendo termékek eloallitasa vagy a szolgaltatasok nyujtdasa
soran fognak felhasznalni (anyagok).” (Szt. 28. § (2)).

Ezen feliil a készletek kozott kell nyilvantartani :

a) ,,hasznalatba vételiikig azokat az anyagi eszkozoket (szerszam, miiszer,
berendezés, felszerelés, munkaruha, egyenruha, védoruha), amelyek a
vallalkozo tevékenységet legfeljebb egy évig szolgaljak,

b) a novendék-, a hizo- és az egyéb dllatokat, amelyek a termelés (a tartas)
koltségei eredményeként novekednek, gyarapszik tomegiik (sulyuk), fiiggetleniil
attol, hogy a vallalkozasi tevékenységet mennyi ideig szolgaljak,

¢) azokat az eszkozoket, amelyeket a befektetett eszkozok koziil atsoroltak,

d) a haszndalatba vétel idopontjatol aruként azokat az értékesitési céllal beszerzett,
eloallitott eszkozoket, amelyeket a vallalkozo az értékesitésig (az allomanybol

torténd kivonasig) atmenetileg haszndalatba vett.” (Szt. 28. § (3)).
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e) ,,a készletekre adott elolegeket, melyek az anyag-, az aruszallitonak, a
kozvetitett szolgaltatast nyujtonak, importbeszerzésnél az importaldst végzo
vallalkozonak ilyen cimen datutalt (megfizetett, kiegyenlitett) - a levonhato
elozetesen felszamitott altalanos forgalmi adot nem tartalmazo — osszeg.” (Szt.
28. § (4)).

A megjelenitési kérdést kovetden az elso értékelést vizsgaljuk meg. A készletek
bekeriilési értékét kiilonvalasztja a torvény annak megfelelden, hogy vasarolt vagy sajat
eléallitasu eszkdzrdl van-e sz6. A vdsarolt készletek esetében a bekeriilési érték része lesz:

- vételdr, beleértve a le nem vonhatdé adokat, vamokat, illetékeket, felarakat,
bizomanyi, kozvetitéi dijak. A vételarat csokkentik a kozvetlen (szamlazott)
engedmények. A rabattot és skontot bekeriilési értéket csokkentd tételként nincs
lehetdség figyelembe venni.

- minden kéltség, amely azért meril fel, hogy a készlet a raktarba keriiljon (pl:
szallitasi, rakodasi, szerelési koltség).

Amennyiben sajat eloallitasi készletr6l van sz6, a fentebb emlitetteken tul — mint
anyagkoltséget — tartalmazza a konverzids koltségeket is, mint példaul: kozvetlen
munkabér vagy a gépek amortizacidja. Itt is nagyon nagy szerepet kap a koltségszamvitel.

A készletek értékesitésekor vagy felhasznalasakor azt egy raforditasként jelenitjiik
meg. De fontos, hogy mi alapjan hatdrozzuk meg a raforditdsokat. A cég szamviteli
politikdjaban harom készletértékelési megoldas koziil valaszthat, hasonldéan az IFRS-hez.
Egyedi termékek esetében kozvetleniil hozzd tudjuk rendelni a felmeriilt koltségeket.
Amennyiben csoportosan értékelheto készletekrdl van sz6, ugy két modszer hasznalhat6: a
sulyozott atlagar és a FIFO moddszer (b6vebben lasd az IAS 2 fejezetben).

Készletek koveté értékelésekor meg kell vizsgadlni, hogy a készletek
mérlegfordulonapi piaci ara tartosan és jelentésen a kényv szerinti érték alatt van-e, s ha
igen, értékvesztés kell ra elszamolni. Ertékvesztés abban az esetben is elszamolhato ra, —
akar évkozben is — ha valamilyen mindségbeli romlds kovetkezik be. Ertékvesztés
elszdmolasa egyéb raforditdsra  torténik. Természetesen kordbban elszamolt
értékvisszairdsara van lehetdség, de felértékelésre nem. Ebben az esetben az egyéb
bevételek fokonyvi szamlara konyvelendo a kiilonbozet (Roth et. al., 2008).

Végiil a készletek és a kiegészito melléklet kapcsolatat nézziikk meg, melyben be kell
mutatni:

o ,az értékeléssel Osszefiiggd eljardsokat, a megvaltozott eljarasok eredményre,

vagyonra, pénziigyi helyzetre gyakorolt hatasat, a valtoztatas indoklasat
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az atsorolasokat, annak hatasat és indoklasat,

keszletekkel kapcsolatos rendkiviili eseményeket, hatasukat,

a készletekkel osszefiiggo rermék és szolgaltatas export és import adataot,
zalogjoggal, vagy mas hasonlo jogokkal terhelt kotelezettségek készletekkel valo
osszefiiggeseit (korlatozott forgalmazhatosag miatt),

készletekre adott eldlegeket, ha az jelentos Osszeg, miutan a pénziigyi helyzetre
Jjelentds hatasa lehet,

a keszletekkel osszefiiggo termék és szolgaltatas export és import adatait,

a veszelyes hulladékok nyito és zaro készletének mennyiségi és értékadatait,
mennyiségének és értékének targyévi novekedesét és csokkenését a vonatkozo
Jjogszabaly szerinti veszélyességi osztalyok alapjan. (Szt. 94. § (2))

A keészletek értékvesztését és visszairasat részletezni kell. Be kell mutatni az

ertékvesztések nyito értékeét, a targyévi novekedeseket és csokkenéseket, valamint

a zaro értékeket” (Roth et. al., 2008, pp. 176-177.).
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2.3. ANEMZETKOZI ES A MAGYAR SZABALYOZAS KOZOTTI ELTERESEK

Miutan mindkét szabalyrendszer ingatlanokra megfogalmazott problémakorét és e
problémakra szolgaltatott megoldasokat ismertettiik, ebben a fejezetben ravilagitunk
né¢hany eltérésre. A kiilonbségek vizsgalatat a kifejtett IFRS-ek sorrendjében fogjuk
elvégezni. Az Osszehasonlitds sordan megkiséreljik az esetleges szabalyozasi
hianyossagokat azonositani, s azokra javaslatokat tenni. Az Osszehasonlitast szintén
leszlikitjiik az ingatlanok témakorére. Az elsd vizsgalatot az I4S 16 és a Szamviteli
torvény kozott végezziik el.

Az IAS 16 szabalyozza azokat az ingatlanokat, melyeket a gazdalkodo egység éven
tuli hasznalatra tart (pl. irodaépiilet). Ezen ingatlanok szamviteli kérdéseivel a tdrgyi
eszkozok témakor foglalkozik a Szamviteli torvényben.

Az 6sszehasonlitast a standardok felépitését kovetve hajtjuk végre minden standard
esetében. A megjelenités soran nem mutatkoznak kiilonbségek, de megemlitendd, hogy a
torvény nem nevezi meg a komponens megkozelitést, amit a standard kifejezetten eldir. Ez
természetesen nem jelenti azt, hogy nem szabad hasznalni, de a tapasztalatok azt mutatjak,
hogy nem szoktdk ezt alkalmazni. Masik eltérés, hogy a Szamviteli torvény eldirja a
mérlegben megjelenitendd sorokat, ettdl eltérni nem lehet, ezzel szemben a nemzetkozi
standardoknal lehet bdviteni a pénziigyi kimutatdsok sorait, ha az sziikséges a
megértéshez. (Itt megjegyzendo az is, hogy a Szt. a tenyészallatokat is a targyi eszkozok
kozé sorolja, amit az IAS 41 szabalyoz.)

Az elso ertékelés sordn néhany specidlis kérdéskor kivételével az TAS 16
megegyezik a Szamviteli torvény altali szabdlyozassal. Ezek a specidlis témakorok a
leszerelési és helyredllitasi koltségek (ARO), az dallami tamogatasok kérdéskore, a
halasztott fizetés, a rabatt és a cseretigylet kérdése. Az ARO-t, a rabattot és a halasztott
fizetés kamattartalmat nem aktivalhatjuk a Szt. értelmében. Az éllami tdmogatisasok
elszdmolésara is csak a bruttd elszdmolést engedi meg.

A csereligyletek kapcsan nem vizsgalja a torvény a kereskedelmi tartalmat. A
csereszerzodésben meghatarozott értéken kell értékelni. A Szadmviteli torvény oldalarol
nézve is fedezhetiink fel kiilonbségeket. A beruhazasokhoz hozzd lehet aktivalni az
iizembe helyezésig felmeriild devizas drfolyamkiilombozeteket és a képzes, illetve
betanitas koltségeit is, amit a nemzetkdzi szabalyozas nem enged meg (Lakatos et al.,
2013).

A koveto értékelés folyaman az atértékelési modell (Szt: értékhelyesbités) esetében

talalhatunk eltéréseket.
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Az egyik legszembetlinGbb és egyben legfontosabb kiilonbség, hogy a standard
mérlegfordulonapra irja eld piaci értékre torténd atértékelést, ezzel ellentétben a Szt. a
mérlegkészitéskor ismert piaci arra irja elé a fordulonapi értékelést. Amennyiben a
gazdalkodo ¢él az értékhelyesbités lehetdségével, ugy minden évben el kell végeznie. Az
IAS 16 eldirja, hogy az eszkdzcsoportokon beliil azonos értékelési modellt kell
alkalmazni, a Szt. — ellentétben az IAS 16-al — megengedi egyedileg is alkalmazni az
értékhelyesbitést. A Szamviteli torvény szerint az értékhelyesbités nem jelenik meg az
eszk6zOk konyv szerinti értékében, s ennek megfelelden nem kell ujrabecsiilni az
értekesokkenés paramétereit sem. A mérlegben egy kiilon soron tartja nyilvdn az
értékhelyesbitéseket. Hasonlosag, hogy nem engedi az eredménybe egyik szabalyozas sem
a kiilonbozetet, a sajat téke egy masik sorara (Szt.: Ertékhelyesbités értékelési tartaléka)
kell konyvelni. Az értékcsokkenés témakdrrel kapcsolatban megemlitendd, a Szamviteli
torvény tobb leirasi modot enged meg, s a komponens szamvitel hidnyaban a komponens
alapu értékcsokkenés sincs jelen (Lakatos et al., 2013).

Az eszkdz kivezetésére alkalmazott szabalyok teljesen eltéréek. Az IAS 16
nettositva vezeti ki a targyi eszkozoket a konyvekbdl, ezzel szemben a Szamviteli torvény
ezt tiltja. Bruttd mddon kell elszamolni: a bruttd értéket, halmozott értékcsdkkenést és
értekvesztést egyéb/rendkiviili raforditasra, a kapott ellenértéket egyéb/rendkiviili
bevételre kell kdnyvelni a gazdasagi esemény fiiggvényében.

Miutan megnéztiik a targyi eszkozként nyilvantartott ingatlanokat, azonositsuk az
IAS 2 és a Szamviteli torvény kozotti kiillonbségeket. Ebben a részben mutatjuk be az /4S5
11 kapcsolatat is a Szamviteli torvénnyel.

A készletek esetében is lesziikitjiik az 6sszehasonlitdst az ingatlanok korére. Az IAS
2 foglalkozik azon eszkdzokkel melyeket a gazdalkodo egység ,.éven beliili hasznélatra”
tart, a szokasos iizletmenet keretében. Ahogy emlitettiik az IAS 2-t részletesen kifejtd
fejezetben, az ,.éven beliil” jelz0 nem minden esetben allja meg a helyét, ugyanis
el6fordulhatnak — szintén a szokasos iizletmenet keretében — olyan esetek, ahol ez tobb
évet is jelenthet. Gondoljunk bele egy épitkezésbe! (Ingatlanoktol elrugaszkodva: bor,
whiskey)

Itt is elmondhatjuk, hogy az egyik legnagyobb kiilonbség, — a Szamviteli térvénnyel
Osszevetve — hogy a Szt. részletesen kifejti milyen mérlegsorok jelennek meg a
készleteken beliil. Ugyanakkor az ingatlanokkal val6 kapcsolatban nincs nagy kiilonbség a
mérlegsorokat illetden. Mindkét szabdlyozasban van: ,,anyagok”, ,druk”, ,befejezetlen

termelés” és ,késztermékek” mérlegsor. Itt emlitendd meg, hogy a beruhdzasi szerzodések
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kovetkeztében 1étrejovo készletek — az IAS 11-el ellentétben, ahol nem jelenik meg eszkoz
— a befejezetlen termelés soron jelenik meg.

Néhany kivételt leszamitva a két szabdlyozdsban megegyezik az elsé értékelés
szabalya. Egyik kivétel az engedmények kezelése. A Szamviteli torvény nem engedi
aktivalni a bekeriilési értékbe az engedményeket, helyette egyéb bevétel (rabatt esetében)
vagy pénziigyi bevétel (skontd) lesz. Masik kivétel, hogy itt sem foglalkozik a halasztott
fizetés kamattartalmaval a Szt. Az ingatlanok esetében hasznalatos kdltségszamvitel
lényegében megegyezik a két szabalyrendszerben (Lakatos et al., 2013).

A koveto értékelés folyaman szintén egy nagy kiilonbséggel talalkozhatunk. £z a
netto realizalhato érték fogalma. A Szamviteli torvény nem haszndlja ezt a fogalmat, de a
készletekre el lehet szamolni értékvesztést két okbol kifolyolag is: a fordulonapi piaci ar
tartdan és jelentds mértékben alacsonyabb, mint a konyv szerinti érték, vagy az év soran
barmikor, ha mindségbeli romlds kovetkezik be. Az egyetlen Kkiilonbség az
elszamolastechnikaban rejlik, a magyar rendszerben az egyéb raforditast fogja érinteni.

A kozzétételi kotelezettségek teljesen megegyeznek a két szabalyozasban.

Kovetkezd, ingatlanokat szabalyzo standard az /A4S 40. Ennek 6sszehasonlitdsa nem
lehetséges a Szamviteli torvénnyel, ugyanis a Szt. nem ,,ismeri” a befektetési célu
ingatlanok fogalmat. Ennek kovetkeztében ezekre az ingatlanokra a targyi eszkozok
magyar szamviteli szabalyai vonatkoznak, egy-két esetet kivéve, ahol megengedett a
készletek kozé sorolds (pl. olyan ingatlan, melynek hasznositasi céljarél nem dontottek.).
Utobbi esetben a készletek magyar szamviteli szabalyai vonatkoznak ra.

Noha a Szamviteli torvény megengedi a piaci arra vagy valds értékre torténd
felértékelést, azt azonban szigorGan csak egy sajat toke elemmel szemben
(Ertékhelyesbités vagy valos értékelés értékelési tartaléka) lehet elvégezni. Ennek
feltételezhetd oka a mar korabban is emlitett realizacios elv. Ebbdl kifolydlag a Szamviteli
torvény nem ismeri el az FVTPL (eredménnyel szemben) tipust valods értékre torténd

felértékeléseket.
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3. APENZUGYI VALSAG HATASA®

Ahogyan azt egy kordbbi fejezetben targyaltuk, a valds értékre torténd értékelés egyik
tipusa az FVTPL, azaz Fair Value Through Profit or Loss. Ez a tipusu értékelés magaban
hordozza a veszélyt, hogy a valds értékre torténd értékelés utan nem realizalt eredményt
osztanak ki a tulajdonosok, vagy egy ilyen eredmény alapjan fizetnek bonuszt a
menedzsmentnek. Ennek kdszonhetden sok szakember ugy véli, hogy a valos értékelés is
kozrejatszott a 2008-as pénziigyi vilagvalsag kialakulasahoz.

Megfigyelhetd, hogy 2000 és 2007 kozott pénzbdség volt jellemz6 a vilag pénz- és
tokepiacaira. A bankok az Gsszes rendelkezésére allo forrasukat (sajat toke és betéteseik
pénzallomanya) kihitelezték, valamint tovabbi Oriashiteleket vettek fel, melyeket
kihelyeztek ingatlanhitelek formajaban. Utobbinak koszonhetéen megndvekedtek a
tokeattételek, s a valsag elotti utolsod pillanatokban a nagy bankok harminc- vagy akar
negyvenszeres tokeattétel rendelkeztek. A mogottes gondolat az volt, amennyiben nem
fizet az lgyfél, akkor sincs gond, hiszen az ingatlan fedezetet nyujt a nemtorlesztd
hitelekre. A bankok tovabb mentek, s a haz értékének sokszor a 99%-at, s6t a végére mar
120-130%-4at hitelezték meg, igy az addsnak semmilyen ,tényleges része” nem volt az
ingatlanban.

A bankokat ezutan nem veszélyeztette a hitel nem-torlesztés, hiszen a koveteléseiket
eladtak befektetési bankoknak, amik a tobbi kovetelésiikkel egyiitt ,,0sszegyurtdk” és 1j
értékpapirokat gyartottak beldle. Ezeket nevezzik CDO-nak (Collateralized Debt
Obligation), melyeket a nagy hitelmindsité cégek (Standard&Poor’s, Moody’s és Fitch) a
legjobb mindsitéssel lattak el (444 vagy Aaa). Ennek kovetkeztében megnyilt a lehetdség,
hogy a biztonsagos befektetéseket tartd befektetési €s nyugdijalapok vasaroljanak beldle.
Miutan sikeriilt ezektél a kovetelésektdl megszabadulnia a bankoknak és befektetési
bankoknak, értékpapir-biztositdsokat, Gn. hitel nemteljesitési csereligyleteket (CDS —
Credit Default Swap) kotottek a mar eladott kovetelésekre. CDS-t barki kothetett az
értékpapirokra, még az is, aki nem tulajdonolta az értékpapirokat, igy ha valamelyik
értékpapir ,,beddl”, a biztositd tarsasagnak nem egy ligyfél részére, hanem tobbnek kell
fizetnie, tehat a rendszeren beliil nagyobb veszteség keletkezik. A CDS-ek tovabbi
profitszerzési lehetdséget jelentettek mind a két banktipus szdmara, hiszen a CDS-ek
akkor fizettek, ha a fedezett hitelek nem-teljesitdvé valtak. A bankok ezek utan érdekeltté

valtak, hogy minél tobb rossz mindségii hitelt adjanak ki, a bels6 javadalmazasi rendszert

%3 Ferguson, C (2010): Bennfentesek cimii film alapjan
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is ennek megfelelden alakitottdk ki. Minél tobb ilyen hitelszerzédést kotott a munkatars,
annal tobb bonuszt kapott.

A pénzbdségnek kdszonhetden elindult egy ingatlanépitési 1az az egész vilagban, s a
kereslet megnovekedésével az ingatlandrak a redlis arak sokszorosara emelkedtek 2006 és
2007-re. Egy IMF felmérésbdl kideriil, hogy 2006-ra a globdlis ingatlanar index 135-re
ugrott (bazisév: 2000; bazisindex: 100), majd 2007-re elérte a 140-et is. Ez azt jelenti,
hogy 6 év alatt az ingatlanarak 40%-kal emelkedtek meg.**

Kihasznalva ezt a lehetdséget, tokeegyesitd tarsasagok ezerei jottek létre
ingatlanépités céljabol: az ingatlanalapok. Miikodési elviik egyszerii: ingatlanalap jegyeket
értékesitenek, hogy a megfeleld mennyiségli tOkét Osszegylijtsék, majd a hasznon az
ingatlanalap-jegyek tulajdonosai osztoznak a ,befizetett” tokerész aranydban. Ez tortént a
Kozel-Keleten is, ahol a legjobban érintett varos Dubaj volt, de meg kell emliteni Abu-
Dzabit is. Gondoljunk bele a mesterséges szigetekbe! A palma alaku szigetek, melybdl
harom is épiilt, illetve a Foldet szimbolizalo szigetcsoport. Tovabbi ikonikus épiiletek,
mint a Burj al-Arab (vitorla alaku szalloda), vagy a Burj Khalifa is ilyen célbdl épiiltek.

Ezeket a beruhazasokat kdolajmillidrdok és Nyugat-Eurdpai nyugdij-és befektetési
alapok finansziroztak. A valos értékelésnek koszonhetden az értékpapirok egyre tobbet
értek. Nemcsak a CDO-k, hanem az ingatlanalapok jegyei is, hiszen ugrasszerien megndtt
a kereslet irantuk, mindenki részt akart venni ebben a ,,gazdasagi viragzasban”.

Dubajban 2003 januarjaban 1467 dollar volt az ingatlanok négyzetméterenkénti ara.
Ez az ért¢k 2008 augusztusara elérte a 3836 dollart, ami 5 év alatt 261%-o0s novekedést
jelent.®

2008-ban elvesztették a bankok a rendszer feletti kontrollt, hiszen egyre tobb hitel
valt nem-teljesitové, igy a befektetési bankok mdar nem vésaroltdk meg tolik a
koveteléseiket. Ez nem is jelentett volna nagy mértékli problémat, de a biztositok csddbe
mentek, hiszen tobb iigyfélnek is kellett volna fizetni, de nem rendelkeztek akkora
tokével, hogy azt rendezni tudjak. A masik probléma, hogy a bankok oriasi tokeattétellel
rendelkeztek, — ami nem lett volna az, hogyha a biztositod fizet nekik — igy a nemfizetd
hitelek miatt nem tudtak rendezni tartozasaikat, csédbe mentek. Az adosoktol elvették az
ingatlanokat, s egyszerre piacra dobtdk azokat, melynek kovetkeztében az ingatlanarak

lezuhantak.

%% Ahir, H. — Loungani, P. (2013) Global House Prices Inching up, IMF
65 Reidin.com — Real Estate Information, United Arab Emirates (Dubai)
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Azok a befektetési és nyugdijalapok, melyek vésaroltak ezekbdl a CDO-bol, illetve
ingatlanalapok jegyeibdl, oridsi veszteségeket szenvedtek el, emberek megtakaritasai,
leendd nyugdijai vesztek el.

Osszességében elmondhatd, hogy kozvetleniil az ingatlanok valds értéke nem
befolyasolta a valsagot, de az ingatlanokhoz kdze van. Az értékpapirokon keresztiil pedig
a valds értékeléshez is, hiszen azon alapok menedzsmentje, akik a mar emlitett CDO-t,
vagy ingatlanjegyet vasaroltak, nagy mértékii bonuszban részesiiltek — tobbek kdzott — egy
meg nem termelt eredménybdl.

2008 utan felmeriilt tobb szakértében is a valos értékelés létjogosultsaga, de
kijelenthetd, hogy a valds értékelés eldsegiti a megbizhatd és valds 0sszkép kialakitasat
egy valallkozasrol. Ugyanakkor koriiltekintden kell eljarni az osztalékpolitika, illetve a
javadalmazasi rendszer kialakitasakor, hogy elkeriilhetd legyen egy, a mostanihoz hasonld

valsag kialakulasa.
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4. KOVETKEZTETESEK, JAVASLATOK

Az 0sszehalonlitas soran lathattuk, hogy az IFRS-ek rendszere nagyobb hangsulyt fektet a
pénz idéértékére (implicit kamattartalom — halasztott fizetés kérdése), mig a magyar
szamvitel csak az explicit kamatokkal foglalkozik.

Masik hidnyossag a Szamviteli torvény részér6él a komponens alapt szamvitel.
Annak ellenére, hogy a torvény nem tiltja, a gyakorlatban ritkan alkalmazzak. Ez
sajnalatos, az eszk6zok fizikai jellemz6ibol kdvetkezden is sziikség lenne ra.

Szintén a hianyossagok kozé sorolandd az ARO is, amely sarkalatos pontja az
Osszemérés elvének. Ehhez ugyanakkor szorosan kapcsolddik az implicit kamattartalom
kezelése, melyet a Szt. nem szabalyoz.

Meg kell jegyezniink, hogy a megbizhat6 és valds 6sszkép vizidja sériil azaltal, hogy
a csereiigylet kereskedelmi tartalmat nem vizsgdlja a Szt. olyan részletességgel, mint a
nemzetkdzi szabalyozas. Ezt a szabalyozasi kérdést egy az egyben 4t kellene {iltetni a
magyar szabalyrendszerbe, hiszen egy eszkdz csereszerzddés szerinti értéke irrealis sszeg
is lehet, mellyel sériilhet egy masik — kiviilallo — fél érdeke (pl. befektetdk).

A készletek kozotti kiilonbségek esetében meg lehet megemliteni — hasonldan a
targyi eszkozokhoz — a halasztott fizetés fizetés kérdéskorét. Tovabbi jelentésnek nem
mindsiilo eltérés abban mutatkozhat meg, hogy a Szamviteli torvény nem definidlja a
nettd realizalhat6 érték fogalmat, ugyanakkor hozza hasonléan viselkedik az értékvesztés
elszdmolasa, melyet a Szt. szabalyoz.

Ezen eltéréseknek miatt a vilag orszagai egyre jobban kozelitik valamelyik nagy
nemzetkdzi szamviteli szabalyozast, ezéltal egyre nagyobb Osszhangot teremtve meg a
piacok kozott. Egyre tobb orszag torvényhozasa dont gy, hogy egy az egyben atveszik a
nemzetkozi szabalyozast, igy a harmonizacid teljessé valik.

A dolgozat elején emlitettem, hogy a vilagban jelenleg két nagy globalis szamviteli
szabalyozas talalhato: az IFRS-ek rendszere ¢s a US GAAP. E két rendszer kozotti
eltérések feloldasara irtdk ala a Norwalk-i egyezményt 2002-ben. Az egyezmény egyik
alappillére, hogy un. kétutas egyezmény, azaz a feleknek egyenlé mértékben kell engedni.
Ezt az egyezményt 2006-ban, illetve 2008-ban feliilvizsgaltdk, és Ujabb problémakat
azonositottak, melyre kozosen taldlnak megoldasokat, ezaltal hosszl tdvon a két rendszer

Osszeolvad, s egy globalis szamviteli szabalyozés fog maradni.
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Ugyanakkor ezt az TUdvozlendd folyamatot a 2008-as gazdasagi valsag
félbeszakitotta. Az FASB ideiglenesen kiszallt a projektbdl azon indokkal, hogy a
valsagnak koszonhetden sokkal fontosabb dolgok is teritékre keriiltek a harmonizacional.

Noha a targyaldsok ideiglenesen megsziintek, a 2002 és 2008 kozotti iddszak alatt
sikeriilt részeredményeket elérni. A Koncepciondlis keretelvek egy részét (Hatokor és
mindségi jellemzok) sikeriilt kozdsen kidolgozni, illetve tobb standard is a k6zds munka
eredményeként sziiletett meg (pl: IFRS 5, IFRS 8) (Székacs, 2013a).

A pénziigyi valsdg végével bizakodva varjuk a két fél kozotti targyalasok
ujrainditasat, s reméljiik, hogy hosszt tavon sikeriil e két rendszert eggyé kovécsolni.
Addig hosszu 1ut all mindkét fél eldtt, nem tudni, hogy merre haladnak tovabb a valsag
utan, s mikorra késziilnek el. A hosszu, targyalasokkal toltott 6rdk utan bizunk benne,
hogy globalis szinten létrejon e rendszer és az orszagok nemzeti jogukba is atiiltetik e

szabalyrendszert, igy megteremtve egy ,,kdz0s nyelvet” mindenki szdmara a szakmaban.
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MELLEKLETEK



1. szamu melléklet

A Fistolgés Nyrt. egy hulladékégetdt 1étesit 20X0. janudr 1-jén (ekkor veszik majd
hasznalatba), melynek bekeriilési értéke 1 000 MFt. Ugyanakkor a torvények megszabjak,
hogy maximum 20 évig miikddhet az erémi. Az illetékes emberek a cégnél megbecsiilték,
hogy mindent Osszevetve koriilbeliil a leszerelési koltség 200 MFt, a szokdsos piaci
kamatlab 10% lesz. Konyvelje le a gazdasagi eseményeket!

Megoldas:
Bekeriilési érték 1000 ARO jelenértéke:
ARO 200 30°
kamatlab 10%
hasznos élettartam 20
Ertékcsokkenés elszaimolasa Diszkont lebontasa
Ev Brutt6 Halm.ECS  Netto Nyito Novekmény Zaro
1 1030 51 978 30 2,97 32,70
2 1030 103 927 33 3,27 35,97
3 1030 154 875 36 3,60 39,57
4 1030 206 824 40 3,96 43,53
5 1030 257 772 44 4,35 47,88
6 1030 309 721 48 4,79 52,67
7 1030 360 669 53 5,27 57,93
8 1030 412 618 58 5,79 63,73
9 1030 463 566 64 6,37 70,10
10 1030 515 515 70 7,01 77,11
11 1030 566 463 77 7,71 84,82
12 1030 618 412 85 8,48 93,30
13 1030 669 360 93 9,33 102,63
14 1030 721 309 103 10,26 112,89
15 1030 772 257 113 11,29 124,18
16 1030 824 206 124 12,42 136,60
17 1030 875 154 137 13,66 150,26
18 1030 927 103 150 15,03 165,29
19 1030 978 51 165 16,53 181,82
20 1030 1030 0 182 18,18 200,00
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2. szamu melléklet

,,Az eszkdz mozgastabla standard altal eléirt tartalma és egy lehetséges felépitése”®’:

- , Csoport #1 Csoprt #2 Csoport #3
BRUTTO ERTEK (pl. (pl. miiszaki (pl. irodai

ingatlanok) gépek berendezések)

Nyito érték
Beszerzés/raaktivalas/s
datsorolas (+)
Kivezetés/selejtezés
(atsorolas IFRS 5 ald is!)
Megszerzés iizleti
kombindcioban
Atértékelés
Devizadtszamitasi
kiilonbozetek (Id. IAS 21)
Egyeb valtozasok

Zaro érték

HALMOZOTT Csoport #1 Csoprt #2 Csoport #3

ERTEKCSOKKENES (plL (pl. miiszaki (pl. irodai
ES ERTEKVESZTES ingatlanok) gépek berendezések)
Nyité érték

Ertékesokkenési leirds
Ertékvesztés/visszirds (-)
Atsorolds (+)
Kivezetés/selejtezés
(atsorolas IFRS 5 ald is!)
Megszerzés iizleti
kombinacioban
Atértékelés
Devizadtszamitasi
kiilonbozetek (Id. IAS 21)
Egyeb valtozasok

Zaro érték

Csoport #1 Csoprt #2 Csoport #3

KONYYV SZERINTI (pl. miiszaki (pl. irodai

- p (pl.
(NETTO) ERTEK ingatlanok) gépek berendezések)

Nyit6 érték
7.aro érték

% Forras: Lakatos et al., (2013) p. 222.
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3. szamu melléklet

»Valos érték modell alapjan értékelt befektetési célu ingatlanok (IAS 40) esetében
kotelezéen kozzéteendd ,,mozgastabla” egy lehetséges tartalma és felépitése”®’:
KONYV SZERINTI Csoport #1 Csoprt #2 Csoport #3
ERTEK (VALOS (pl. (pl. miiszaki (pl. irodai

ERTEK) ingatlanok) gépek berendezések)
Nyité érték

Beszerzeés

Raaktivalas
Kivezetés/selejtezés
(atsorolas IFRS 5 ald is!)
Megszerzés iizleti
kombinacioban

Valos érték valtozasok
(+/-)

Devizadtszamitasi
kiilonbozetek (ld. IAS 21)
Atsoroldsok

(IAS 2/IAS 16) (+/-)
Egyeb valtozasok

Zaro érték

87 Forras: Lakatos et al., (2013) p. 247.
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4. szamu melléklet®®

TARGYI ESZKOZOK BRUTTO ERTEKENEK OSSZETEVOI

NEM PENZBELI . : -
. . KOVETELES, TERITES
o SAJAT (VAGYONI) HOZZA- > . P .
VASARLAS P . L RESZESEDES NELKULI TOBBLET
ELOALLITAS JARULASKENT z . 2 " 2
. z FEJEBEN ATVETEL ATVETEL
ATVETEL
| BEKERULESI ERTEK
Szdmla szerinti ar Eléallitasi koltség Létesito okirat (vagy | (Csere)szerzodeés, szamla, Piaci értek Piaci értek
annak modositasa) vagyonfelosztdsi javaslat
szerinti értek szerinti értéek
+ + + + + +
szallitasi és rakodasi szallitasi és rakodasi szallitasi és rakodasi szallitasi és rakodasi szallitasi és rakodasi szallitasi és rakodasi koltség
koltség koltség koltség koltség koltség
o felar (+), engedmény (-) I o fizetett illetékek
o kdzvetitdi, bizomanyi dij | e alapozasi, szerelési
e vam, vampotlék, vamkezelési dij e vam, vampotlék, vamkezelési dij koltség
e beszerzéshez kapcesolodo adok e beszerzéshez kapesolods adok e iizembe helyezési
o fizetend? illetékek o fizetends illetékek koltseg
e le nem vonhat6 afa e le nem vonhaté afa
* alapozasi, szerelési koltseg e alapozasi, szerelési kdltség
o lizembe helyezése koltség e iizembe helyezése koltség
e idéaranyos hitel- és kdlcsdnkamat e idéarényos hitelkamat
e hitel (k6lcson) igénybevételénének e hitel igénybevételénének jarulékos koltségei (a fizetett kamatot
jarulékos koltségei (a fizetett csokkenti a kapott kamat)
kan?atrot c§6kkent1 a kap?tt kamat) o devizas kotelezettségek arfolyamkiilonbdzete bizonyos esetekben (&)
* dev1za§ 1fote}ezetts§gek arfo- e iddaranyos biztositasi dij
lyamkiilonbdzete bizonyos e beruhdzas tervezés, eldkészités, lebonyolitas, betanitds koltségei

esetekben ()

¢ iddaranyos biztositasi dij

e beruhazas tervezés, elokészités,
lebonyolitas, betanitas koltségei

Az lizembe helyezésig felmeriilt, ismertté valt raforditasokat a tényleges értékben, az aktivalaskor még nem ismerteket a rendelkezésre allo dokumentumok alapjan kell az aktivalasnal
figyelembe vennil A meghatarozott érték és a ténylegesen szamlazott (fizetendd) Osszeg kozotti kiilonbozettel — ha a Kiilonbozet jelentds — a végleges bizonylarok beérkezésekot
moédositandd (nem visszamendlegesen) a bekeriilési érték. Ha a kiilonbozet nem jelentds, akkor azt az egyéb raforditasokra/bevételekre kell elszamolni.

% Forras: Roth et. al., (2008) p. 34.



5. szamu melléklet®

EGYOSSZEGU (KISOSSZEGU) LEIRAS*

AZ AMORTIZACIO SZAMITASANAK MODSZEREI "’

IDOARANYOS LEIRAS TELJESITMENARANYOS
Brutto érték alapjan Abszolit 6sszeg alapjan Netto érték alapjan (degressziv) Br:g;j(;l:ek N:tl:;);;;ek
Lineari . o s Letermelé
Linearis Degressziv Progressziv Linearis Degressziv Progressziv gyoriziltozt . M'arade!(-, KOIIl,bl’llalt Lln,e aris g:'iinyf)ses
kulcesal értékes leiras leiras leiras leiras
Allando Csokkené Novekvo Evente Evente Evente Linearis kulcs Allandé Alland6 B-M Eves érték-
kulcsok kulcsok kulcsok azonos csokkend novekvé 2-3-4-szeres | kulccsal kezd, = kulccsal kezd - - csokkenés:
szerint szerint szerint Osszeg leirasa abszolut abszolut gyorsitasa az utolso ) Tervezett N * Yi/X;
Osszeg Osszeg évben a Eves érték- o,
elszamoldsa elszamoldsa Linedris maradékérték | csokkenés = feljesitmény | N; = netto
L=1/n Mint a leirasi kulcs: leirasa L * Netto érték az i-edik
egyiitthatos degressziv, L=1/m érték , L év elején
( gyl];llves ) %sak a ) Eves értek-
értékcsok- kulcsok Eves leirasi L=1-2¢ M Utolso csokl;epqs = | X;=asvany-
kenés= forditott kules: B években attér T* Evi vagyon
L*(B-M) sorrendben L*2 vagy, lineérisra teljesitmeény mennyiség az
. LR B s e
=t rutto crte L*4 cskkends = | cgydsszegiire elején
Szorzészamok Evek szama (n) L * Netto i
modszere 6sszege modszer Utolso érték Eves érték- Yi=letermelés
1/n=L0 1+243+..+n=S években csokkenés = mennyisége
1. évben: 1. évben: T = egységnyi teljesitményre jutd leiras attérés Netto érték az i-edik
L= Lo*A L,=n/S rész terv szerint linearisra Hatralévé évben
2. évben: 2. évben: vagy haszndlati
L LB Lim 1) vy ceyomsegire s
3. évben: 3. évben: i o
Ly=Ly*C L= (n-2)/S rész Eves értek-
n. évben: n. évben: *Egyedi beszerzési értéke 100 eFt CSOkk,el}eS, =
L,=Lo*Z L,=1/S rész alatt van Nett6 érték
ahol: Hatralévé
A+B+C+..+Z=n hasznalati
és ido
A>B>C>..>Z
Eves értékcsokkenés: Eves értékcsokkenés:
L, * (B-M) L, * (B-M)

% Forras: Roth et. al., (2008) pp. 42-43.
" A Szamviteli torvény szerint az értékcsokkenés aranyat a brutto, vagy a nett6 érték alapjan kell meghatérozni. Ld. Szt. 52. § (2) bekezdést! A gyakorlatban azonban

célszeriibb a maradvanyértékkel csokkentett értéken szamolni.
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