IAS 40 — Befektetési célu ingatlanok
Attekintés

Az IAS 40 Befektetési célu ingatlanok standard vonatkozik a bérleti dij bevétele vagy a t6kenévekedés
(vagy mindkettd) céljabdl tartott ingatlanok (fold és/vagy épliletek) elszamolasara. A befektetési célu
ingatlanok kezdetben bekeriilési értéken keriilnek értékelésre, néhany kivételtél eltekintve. a
kés6bbiekben bekeriilési érték vagy valds érték modell segitségével értékelhetd, és a valds érték
modell szerinti valds érték valtozasait az eredményben kell elszamolni.

Az IAS 40 6sszefoglaldsa
A befektetési célu ingatlan definicidja

A befektetési célu ingatlanok olyan ingatlanok (fold, épilet vagy épliletrész, vagy mindkett6),
amelyet a tulajdonos vagy a lizingbevevé pénziigyi lizing keretében tart bérleti dij vagy
t6kenovekedés céljabdl, vagy mindketté. [IAS 40.5]

Példak befektetési célu ingatlanra: [IAS 40.8]
o hosszu tavu t6kefelértékel6dés érdekében tartott foldteriilet
o jelenleg meghatarozatlan jov6beni felhaszndlasra tartott foldterilet
o operativ lizing keretében bérbe adott épiilet
o azdlresen allo épliletet operativ lizing keretében bérbe adtak

o olyan ingatlan, amelyet befektetési célu ingatlanként vald jév6beni hasznalatra épitenek vagy
fejlesztenek

Az alabbiak nem befektetési célu ingatlanok, ezért kiviil esnek az IAS 40 hatékorén: [IAS 40.5 és 40.9]

o aruk vagy szolgaltatdsok el6allitasa vagy nyuljtasa, illetve adminisztrativ célokra hasznalt
tulajdon

o aszokdsos lizletmenet sordn vagy az ilyen értékesitésre irdnyuld fejlesztés épitési
folyamataban értékesitésre tartott ingatlan ( 1AS 2 Készletek standard )

o harmadik felek nevében épitett vagy fejlesztendé ingatlan ( IAS 11 Epitési szerz6dések )

o sajat hasznalatu ingatlanok ( IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések ), ideértve a sajat
hasznalatu ingatlanként jovSébeni haszndlatra tartott ingatlanokat, a jovGbeni fejlesztésre
tartott ingatlanokat és a késGbbiekben sajat hasznalatu ingatlanként torténé felhaszndlast, az
alkalmazottak altal hasznalt ingatlanokat és a varakozd, sajat haszndlatu ingatlanokat
artalmatlanitasa

o pénziigyilizing keretében egy masik gazdalkodd egységnek lizingelt ingatlan

2008 majusaban az éves fejlesztési projekt részeként az IASB kiterjesztette az IAS 40 hatalyat az
épités alatt all6 vagy fejlesztés alatt all6 ingatlanokra is, amelyeket befektetési célu ingatlanként
kivannak hasznalni. Az ilyen ingatlan korabban az IAS 16 hatalya ala tartozott.

Egyéb osztalyozasi problémak
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Operativ lizing keretében birtokolt ingatlan. A lizingbevevé altal operativ lizing keretében birtokolt
ingatlan érdekeltség besorolhaté és elszamolhatd befektetési célu ingatlanként, feltéve, hogy: [IAS
40.6]

o a befektetési célu ingatlan definicidjanak tobbi része teljesl
o azoperativ lizinget az IAS 17 Lizingek standard szerint pénziigyi lizingként kell elszdmolni

o alizingbevevd a jelen standardban meghatdrozott valds érték modellt hasznalja a
megjelenitett eszkozre

A gazdalkodd egység a fenti besorolast ingatlanonként is elvégezheti.

Részleges sajat hasznalatra. Ha a tulajdonos az ingatlan egy részét sajat hasznalatdra, egy részét
bérleti dijra vagy t6kendvekedésre hasznalja, és a részek kiilon értékesithetSk vagy bérbe adhatdk,
akkor azokat kilon kell elszdmolni. Ezért a bérbe adott rész befektetési célu ingatlan. Ha a részek
kiilon-kilon nem értékesithet6k vagy bérbe adhatdk, az ingatlan csak akkor mindsil befektetési célu
ingatlannak, ha a tulajdonos altal hasznalt rész elenyész6é. [IAS 40.10]

Kiegészito szolgaltatasok. Ha a gazdalkodd egység kiegészit6 szolgaltatasokat nydjt a gazdalkodd
egység birtokaban |évé ingatlan hasznaldi szdmara, a befektetési célu ingatlanként vald besorolas
megfelel§ségét a nyljtott szolgaltatasok jelentésége hatdrozza meg. Ha ezek a szolgdltatdsok a
megallapodas egészének viszonylag jelentéktelen részét képezik (példaul az épiilet tulajdonosa
biztonsagi és karbantartasi szolgaltatasokat nyujt a bérlGknek), akkor a gazdalkodd egység az
ingatlant befektetési célu ingatlanként kezelheti. Ahol a nyujtott szolgdltatasok jelentésebbek
(példaul egy tulajdonos altal vezetett szalloda esetében), az ingatlant sajat haszndlatuként kell
besorolni. [IAS 40.13]

Vallalaton beliili bérletek. Az anyavallalatnak, leanyvallalatnak vagy tarsleanyvallalatnak bérelt
ingatlan nem minésiil befektetési célu ingatlannak a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban, amelyek
a lizingbeadét és a lizingbevevét is tartalmazzdk, mivel az ingatlan a csoport szempontjabdl
tulajdonosi haszndlatu. Az ilyen ingatlan azonban befektetési célt ingatlannak mindsiilhet a
lizingbead6 egyedi pénzligyi kimutatasaiban, ha a befektetési célu ingatlan definicidja egyébként
teljesdl. [IAS 40.15]

Elismerés

A befektetési céll ingatlant akkor kell eszkdzként elszdmolni, ha valészin(, hogy az ingatlanhoz
kapcsolddo jov6beni gazdasagi hasznok befolynak a gazdalkodo egységhez, és az ingatlan bekerilési
értéke megbizhatdan mérhet6. [IAS 40.16]

Kezdeti mérés

A befektetési célu ingatlanok kezdetben bekertilési értéken keriilnek értékelésre, beleértve a
tranzakcids koltségeket is. Az ilyen koltségek nem tartalmazhatjdk az induldsi koltségeket, a
rendellenes pazarlast vagy a kezdeti mikodési veszteségeket, amelyek azel6tt meriiltek fel, hogy a
befektetési céll ingatlan elérte a tervezett kihasznaltsagi szintet. [IAS 40.20 és 40.23]

A kezdeti megjelenitést kovetd értékelés
Az IAS 40 lehet6vé teszi a gazddlkoddk szamara, hogy a kovetkez6k kozil valasszanak: [IAS 40.30]
o valds érték modell, és

o koltségmodell.



Egy mddszert kell alkalmazni a gazdalkodd egység Osszes befektetési célu ingatlanara. A valtoztatas
csak akkor megengedett, ha ez megfelel6bb megjelenitést eredményez. Az IAS 40 megjegyzi, hogy ez
nagyon valészindtlen a valds érték modellrél a kdltségmodellre valo attérés esetén.

Valds érték modell

A befektetési célu ingatlanok valds értéken keriilnek Gjraértékelésre, amely az az 4r, amelyet az
értékelés idépontjaban egy eszkoz eladasaért kapnanak, vagy egy kotelezettség atruhazasaért
fizetnének a piaci szereplGk kozotti szabalyos ligylet soran. [IAS 40.5] A befektetési célu ingatlan valds
értékének valtozasaibdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget a keletkezésiik idGszakdanak nettd
nyereségében vagy veszteségében kell feltlintetni. [IAS 40.35]

A valés értéknek tiikroznie kell a mérleg forduldnapjan érvényes piaci helyzetet és

korulményeket. [IAS 40.38] A valds érték legjobb bizonyitékat altaldban a hasonlé ingatlanok aktudlis
arai adjak, amelyek ugyanazon a helyen és allapotban vannak, és hasonld lizing- és egyéb
szerz6dések hatalya ald tartoznak. [IAS 40.45] llyen informdacié hianydban a gazddlkodd egység
figyelembe veheti az eltér6 természetli vagy eltérd feltételekhez tartozo ingatlanok jelenlegi arait, a
kevésbé aktiv piacokon a kdzelmultban érvényes drakat a gazdasagi feltételek valtozasait tiikrozé
kiigazitasokkal, valamint a diszkontalt cash flow el6rejelzéseket. a jovébeli cash flow-k megbizhatd
becslései alapjan. [IAS 40.46]

Van egy megdonthetd feltételezés, hogy a gazdalkodd egység folyamatosan megbizhatdan képes lesz
meghatarozni egy befektetési célu ingatlan valds értékét. Azonban: [IAS 40.53]

o Ha agazddlkodd egység megdllapitja, hogy egy épités alatt allé befektetési céld ingatlan valds
értéke nem megbizhatéan meghatarozhatd, de elvérja, hogy az ingatlan valds értéke
megbizhatéan meghatdrozhatd legyen, amikor az épitkezés befejez6d6tt, akkor a
folyamatban 1évé befektetési célu ingatlant bekerilési értéken értékeli mindaddig, amig a
valds értéke meg nem valik. megbizhatéan meghatarozhato vagy a kivitelezés befejez6dott.

o Ha agazddlkodo egység megdllapitja, hogy egy befektetési célu ingatlan valds értéke (kivéve
egy épités alatt allé befektetési célu ingatlant) nem folyamatosan megbizhatéan
meghatarozhatd, a gazdalkodd egységnek az adott befektetési célu ingatlant az IAS 16
standard bekerilési érték modelljének alkalmazasaval kell értékelnie. a befektetési célu
ingatlan értéke nulla. A gazddlkodé egységnek az IAS 16 standardot kell alkalmaznia a
befektetési célu ingatlan elidegenitéséig.

Ha egy ingatlant kordbban valds értéken értékeltek, akkor az elidegenitésig tovabbra is valds értéken
kell értékelni, még akkor is, ha a hasonlé piaci tranzakciok ritkdbba valnak, vagy a piaci arak kevésbé
hozzaférhetSek. [IAS 40.55]

Kéltségmodell

A kezdeti megjelenitést kovetéen a befektetési célu ingatlanok elszdmolasa az IAS 16 Ingatlanok,

gépek és berendezések standardban meghatdrozott bekerilési érték modell szerint torténik —
halmozott értékcsokkenéssel és halmozott értékvesztés miatti veszteséggel csdkkentett bekerlési
érték. [IAS 40.56]

Athelyezések a befektetési céli ingatlanok besoroldasaba vagy abbdl

A befektetési célu ingatlanokba térténd vagy onnan szdrmazo atvitelt csak akkor szabad végrehajtani,
ha a hasznalat megvaltozik, amit az aldbbiak kozil egy vagy tébb bizonyit: [IAS 40.57 (vegye
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o atulajdonos haszndlatanak megkezdése (befektetési célt ingatlanbdl sajat hasznalatu
ingatlanba vald athelyezés)

o értékesitési céllal torténd fejlesztés megkezdése (befektetési célu ingatlanbdl készletekbe
helyezés)

o atulajdonos haszndlatanak vége (atadas a sajat hasznalatu ingatlanrél befektetési célu
ingatlanra)

o operativ lizing kezdete egy masik fél szamara (készletek befektetési célu ingatlanba térténd
athelyezése)

o épités vagy fejlesztés vége (épités/fejlesztés alatt all6 ingatlanbdl befektetési céld ingatlanba
vald athelyezés).

Amikor a gazdalkodo egység ugy dont, hogy fejlesztés nélkil elad egy befektetési célu ingatlant, az
ingatlant nem soroljak at készletként, hanem befektetési célu ingatlanként kezelik, amig ki nem
vezetik. [IAS 40.58]

A kategoridk kozotti atutalasok elszamolasara a kdvetkezd szabalyok vonatkoznak:

o avalods értéken nyilvantartott befektetési céld ingatlanrdl a sajat hasznalatu ingatlanra vagy
készletekre torténd dtruhdzas esetén a hasznalat valtozasa szerinti valds érték az ingatlan
,bekeriilési értéke” az Uj besoroldsa szerint [IAS 40.60]

o asajat hasznalatu ingatlanrdl valds értéken nyilvantartott befektetési célu ingatlanra torténd
athelyezésre az IAS 16 standardot kell alkalmazni az atsorolds idépontjaig. Az adott
id6pontban az IAS 16 szerinti konyv szerinti érték és a valds érték kozotti kiilonbséget az IAS
16 szerint atértékelésként kell kezelni [IAS 40.61].

o a készletekbdl valds értéken értékelt befektetési célu ingatlanokba torténd atvitel esetén az
atruhazds id6pontjdban érvényes valds érték és a kordbbi konyv szerinti érték kozotti
killonbséget az eredményben kell elszamolni [IAS 40.63.]

o amikor a gazdalkodd egység befejezi egy valds értéken nyilvantartott befektetési célu
ingatlan épitését/fejlesztését, az atruhazas idépontjaban érvényes valds érték és a korabbi
konyv szerinti érték kozotti kiillonbséget az eredményben kell elszdmolni. [IAS 40.65]

Amikor a gazddlkodo egység a bekerilési érték modellt haszndlja befektetési célu ingatlanra, a
kategdridk kozotti dtcsoportositdsok nem valtoztatjdk meg az dtadott ingatlan konyv szerinti értékét,
és nem valtoztatjdk meg az ingatlan bekerilési értékét sem értékelési vagy kozzétételi célbdl.

Artalmatlanitas

A befektetési célu ingatlant ki kell vezetni elidegenitéskor, vagy amikor a befektetési célu ingatlant
véglegesen kivonjak a hasznalatbdl, és az elidegenitésébdl nem varhaté jov6beni gazdasagi

haszon. Az elidegenitésbél szarmazé nyereséget vagy veszteséget a nettd elidegenitésbdl szarmazé
bevétel és az eszkdz konyv szerinti értéke kozotti kiilonbségként kell kiszamitani, és bevételként vagy
raforditasként kell elszamolni az eredménykimutatasban. [IAS 40.66. és 40.69.] A harmadik felektél
szarmazo kartalanitas akkor keril elszamolasra, amikor az esedékessé valik. [IAS 40.72]

Kozzététel



Valés érték modell és kéltségmodell is [IAS 40.75]

o

o

hogy a valds érték vagy a bekeriilési érték modellt alkalmazzik-e

ha a valds érték modellt alkalmazzdk, akkor az operativ lizing keretében birtokolt ingatlan
érdekeltségeket befektetési célu ingatlanként kell-e besorolni és elszamolni

ha nehéz a besorolas, a befektetési célu ingatlan és a sajat haszndlatu ingatlan és az eladdasra
tartott ingatlan megkiilonboztetésének kritériumai

a befektetési célu ingatlan valds értéke mennyiben alapul mingsitett fliggetlen értékbecslé
értékelésén; ha nem voltilyen értékelés, ezt a tényt nyilvanossagra kell hozni

az eredményben elszamolt 6sszegek:
o befektetési célu ingatlan bérbeadasabdl szarmazo bevétel

o azidGszak soran bérleti bevételt generald befektetési célu ingatlanokbdl szarmazo
kozvetlen miikodési koltségek (beleértve a javitasokat és karbantartasokat is).

o kozvetlen mikodési koltségek (beleértve a javitasokat és karbantartasokat is),
amelyek olyan befektetési célu ingatlanokbdl szarmaznak, amelyek nem termeltek
bérleti bevételt az id&szakban

o avalods érték halmozott valtozasa a nyereségben vagy veszteségben elszamolt, egy
olyan eszkdzcsoportbél szarmazé eladdsbdél, amelyben a bekerilési érték modellt
alkalmazzak, egy olyan poolba, amelyben a valds érték modellt hasznaljak

a befektetési célu ingatlan realizalhatdsaganak vagy a bevételek és az elidegenitésbdl
szdrmazo bevételek atutalasanak korlatozasa

szerzGdéses kotelezettségek befektetési ingatlanok vasarlasara, épitésére vagy fejlesztésére,
vagy javitasra, karbantartasra vagy fejlesztésre

Tovabbi kézzétételek a valds értek modellhez [IAS 40.76]

o

a befektetési célu ingatlanok id6szak eleji és végi konyv szerinti értékének egyeztetése,
amely tartalmazza a hozzaaddasokat, elidegenitéseket, valds érték mdodositdsokat, a nettéd
arfolyam-kilonbozeteket, a készletekbe és a sajat haszndlatu ingatlanokba térténd atvitelt és
az egyéb valtozasokat [IAS 40.76]

klls6 értékelés jelent6s mddositasai (ha vannak ilyenek) [IAS 40.77]

ha egy gazddlkodo egység, amely egyébként a valds érték modellt haszndlja, egy befektetési
célu ingatlant a bekeriilési érték modell segitségével mér, bizonyos tovabbi kdzzétételekre
van sziikség [IAS 40.78]

Tovdbbi kbzzétételek a kéltségmodellhez [1AS 40.79]

o

o

o

az alkalmazott értékcsdkkenési médszereket
a hasznos élettartamok vagy az alkalmazott értékcsékkenési kulcsok

a brutto konyv szerinti érték és a halmozott értékcsokkenés (a halmozott értékvesztés miatti
veszteséggel egylitt) az idGszak elején és végén



a befektetési célu ingatlan kényv szerinti értékének egyeztetése az id6szak elején és végén,
amely tartalmazza a kiegészitéseket, elidegenitéseket, értékcsdkkenést, elszamolt vagy
visszairt értékvesztést, devizaarfolyam-kiilonbozeteket, készletekre és sajat hasznalatu

e

ingatlanokra torténé atcsoportositasokat és egyéb valtozdsokat

a befektetési célu ingatlan valds értéke. Ha egy befektetési célu ingatlan valds értéke nem
mérheté megbizhatdan, tovabbi kdzzétételre van sziikség, beleértve, ha lehetséges, azon
becslések azon tartomanyat, amelyen beliil a valds érték nagy valdszinlséggel esik.



