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Ingatlan-beruhazasi szerzédések elszamolasa

2008. julius 3-an a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Ertelmez6 Bizottsag
(IFRIC) kiadta az IFRIC 15 "Ingatlan-beruhazasi szerzédések' cimii
értelmezést. Az Ertelmezés azon vallalkozasok arbevételének és a hozzajuk
kapcsolodo koltségeknek az elszamoléasara vonatkozik, amelyek ingatlanok
kivitelezését végzik kdzvetlenil vagy alvallalkozoéik Utjan. Az IFRIC 15 hatalya
ala tartozo szerzédések "ingatlan-beruhazasi szerzédések", amelyek
kiterjedhetnek aruszallitasra vagy szolgaltatasnyujtasra is. Az IFRIC 15 két
(egymassal Osszefiiggd) kérdéssel foglalkozik:

= annak meghatarozasa, hogy egy ingatlan-beruhézasi szerzédés az IAS 11
"Beruhazasi szerzddések" vagy az IAS 18 "Bevételek' hatalya ala tartozik; és

= mikor kell elszamolni az ingatlan kivitelezésébdl szarmazo6 arbevételt.

Az Ertelmezés korlatozott kiegészité utmutatast tartalmaz az (IAS 11
hatalya ala tartozo) "beruhazasi szerzodések" és az (IAS 18 hatalya ala
tartozo) egyéb ingatlan-beruhazasi szerzédések kozti kiilonbségtételhez.
Gondosan meg kell vizsgalni az ingatlan-beruhazasi szerzédéseket
annak megallapitasa érdekében, hogy az IAS 11 vagy az IAS 18 szerint
kell-e elszamolni 6ket. A leginkabb érintett vallalkozasok varhatoan
azok lesznek, amelyek tobb egységbdl allo ingatlanfejlesztéseket
hajtanak végre.

Az IAS 18 hatalya ala tartozé és termékértékesitést is tartalmazo egyes
szerzédések esetén az Ertelmezés ij fogalmat vezetett be, nevezetesen,
hogy az IAS 18 &rbevétel-elszamolasi kritériumai teljesithetéek
"folyamatosan, a beruhazas elérehaladtaval™. llyen esetekben az
arbevétel a beruhazas késziiltségi fokaval aranyosan kerl elszamolasra
(szazalékos késziiltségi fok mddszer).

Az IFRIC 15 a 2009. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6dd éves
idoszakokra alkalmazando.

Hattér

Az ingatlan-beruhazasi szerz6dések sokféle format 6lthetnek, részben mivel
nagyban eltérd lehet az ilyen szerzédések tényleges tartalma. Mig egyes
szerzddések épitdipari szolgaltatasok nyujtasara vonatkoznak, masok -
lényeguket tekintve - aruk (pl. tarsashazi lakasok) értékesitésére, amelyek
torténetesen még nem késziiltek el a szerz6dés megkotésének iddpontjaban..
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fgy az az alapvet probléma, hogy a fent emlitett szazalékos késziiltségi
fok modszer alkalmazasa lehetséges egyes ingatlan-beruhazasi
szerzOdések esetén, mas szerz6déseknél az arbevételt csak akkor kell
elszamolni, amikor a megépiilt ingatlant atadjak a vevének. Az
Ertelmezés Gtmutatést tartalmaz annak meghatarozasahoz, hogy melyik
moddszer a megfeleld az adott koriilmények kozott.

Az IFRIC 15 (aldbbiakban 6sszefoglalt) részletes rendelkezései azon a
feltételezésen alapulnak, hogy a véllalkozds mar korébban elemezte az
ingatlan-beruhazasi szerz6dést és minden kapcsolodd megallapodast, és
megéllapitotta, hogy teljestilnek-e az arbevétel elszdmolasanak egyéb
kritériumai. Pontositva, a vallalkozas nem tarthat meg olyan foku
iranyitast, amellyel altalaban csak a tulajdonos rendelkezik, és nem
tarthatja meg a megépiilt ingatlan feletti tényleges ellenérzést olyan
mértékben, ami eleve kizarna az ellenérték egy részének vagy egészének
arbevételként torténd elszdmolasat. Amennyiben nem lehetséges az
ellenérték egy részének arbevételként torténd elszamolasa, az IFRIC 15
részletes utmutatdsa a szerz6dés csak azon részére vonatkozik, amelyre
eso ellenérték elszamolasra fog keriilni. [IFRIC 15.7]

Bizonyos esetekben a szerzédéseket kiilon is azonosithato elemekre kell
felbontani, és az ilyen elemeket kiilon-kiilon kell elszamolni.
Amennyiben ez szilkségessé valik egy ingatlan-beruhazasra is kiterjed6
szerz6dés esetén, a szerzodés alapjan kapott vagy jaro ellenérték valos
értékeét allokalni kell az egyes elemekre. Ezt kovetoen az elado kdteles az
IFRIC 15 kovetelményeit alkalmazni minden, az ingatlan-beruhazasra
vonatkozo szerzdési elemre annak megallapitasa érdekében, hogy az
egyes elemek az IAS 11 vagy az IAS 18 hatalya ala esnek. [IFRIC 15.8]

Annak meghatarozasa, hogy a szerzodés az IAS
11 vagy az 1AS 18 hatalya ala esik

Az adott szerzddés feltételei valamint a kapcsolodo tények és
korilmények hatarozzak meg azt, hogy egy ingatlan-beruhéazasi
szerzddés az IAS 11 vagy az IAS 18 hatalya al4 esik, és minden egyes
szerzddés esetén kiilon megitélésre van sziikség. Az IAS 11 akkor
alkalmazandd, ha a beruhdzasi szerzddés tartalmaz szolgéltatasnytjtasra
vonatkoz6 szerzddési elemeket is, amelyek kozvetlentil kapcsoldodnak az
ingatlan-beruhdzashoz [IAS 11.5(a) & IAS 18.4].

Amennyiben a vizsgalt szerz6dés megfelel a "beruhdzasi szerzodés" IAS
Sztenderdnek megfelelden kertil sor. A definicid szerint a beruhazasi
szerz6dés "olyan szerzddés, amelyet kifejezetten egy eszkdz vagy
eszkdzcsoport létrehozasara kotottek...". [IAS 11.3] Egy ingatlan-
beruhazasi szerzodés abban az esetben felel meg a fenti beruhazasi
szerz6dés definicionak, ha a vevo maga hatarozhatja meg:

[IFRIC 15.11]

= az ingatlan terveinek fobb szerkezeti elemeit a kivitelezés megkezdése
el6tt; és/vagy

= a fobb szerkezeti modositasokat, amikor a kivitelezés mar folyamatban
van (fliggetlendl attdl, hogy ezt megteszi-e vagy sem)



Ezzel szemben, ha a kivitelezés a szerzddéstdl fiiggetleniil is
megvalosulhatna, és a vevok csak korlatozott mértékben tudjak
befolyasolni az ingatlan terveit (pl. a vallalkozas altal felkinalt lehetségek
kozil valaszthatjak ki a terveket, vagy csak kisebb médositasokat
eszkozolhetnek a tervekben), akkor a szerz6dés termékértékesitésre vagy
szolgaltatasnyujtasra vonatkozik, és igy az IAS 18 hatélya ala esik. [IFRIC
15.12] Hogy az IAS 18 mely kovetelményeit kell alkalmazni az attdl fiigg,
hogy a szerzddés szolgaltatasnyujtasra vagy termékértékesitésre vonatkozik
(1d. lent).

Ingatlan-beruhézasbol szarmazo arbevétel
elszamolasa

Az IAS 11 hatdlya ala tartozé beruhazasi szerzédések

Ha a szerz6dés az IAS 11 szerinti beruhdzasi szerz6désnek mindsiil, és a
szerz6dés eredménye megbizhatdan becsiilhetd, az arbevételt a szerzodés
szerinti tevékenység késziiltségi foka alapjan kell elszamolni az 1AS 11-nek
megfeleléen. Az IFRIC 15 nem tartalmaz olyan 0j kovetelményt vagy
utmutatast, amely érintené az ilyen szerzédéseket.

Szolgaltatasok nyujtasara vonatkozo szerzédések (IAS 18)

Ha a szerz6dés az IAS 18 hatalya ala tartozik, és a vallalkozasnak nem kell
épitdanyagokat beszereznie és értékesitenie, elképzelhetd, hogy a szerz6dés
pusztan szolgaltatasok nyljtaséra jott Iétre. Ez olyan esetekben fordulhat
el6, amikor a vevd 1ényegében a sajat generalkivitelezdjeként jar el, és
egyedi beszallitokkal kot szerzodéseket az egyes termékek és
szolgaltatasok vonatkozasaban. Ha a vallalkozas csak a masok altal
szallitott anyagok 6sszeépitését végzi (azaz nem visel készlet-kockazatot az
épitdanyagok tekintetében), a szerz6dés szolgéltatdsok nyujtasara 1étrejott
szerz6désnek mindsiil. [[FRIC 15.BC22].

Ilyen esetekben - amennyiben teljestlnek az 1AS 18.20-ban elirt
kritériumok - az arbevételt a tranzakcié késziiltségi fokanak szazalékban
kifejezett mértékével ardnyosan kell elszdmolni. Az ilyen tranzakciok
arbevétele és kapcsolddo koltségei elszamolasara altalaban az 1AS 11
kovetelményei az irdnyadok. [IFRIC 15.15 & IAS 18.21]

Termékértékesitésre vonatkozo szerzodések (IAS 18)

Egy ingatlan-beruhazasi szerz6dés az IAS 18 szerinti termékértékesitésre
vonatkoz6 szerzédésnek mindsiil, ha a szolgaltatasok nyujtasaval egyiitt az
épitdanyag-szallitasra is kiterjed. Az ilyen szerzédések esetén
alkalmazandé elszamolasi kdvetelményeket az IAS 18.14 tartalmazza.

Az Ertelmezés azt a kritériumot helyezi a kdzéppontba, hogy az arbevétel
csak akkor szdmolhato el, amikor a véllalkozas mér atengedte a termékek
ellenérzését valamint a tulajdonlassal jaro jelentdsebb kockazatokat és
hasznokat a vevonek, és kiilonbséget tesz akozott, amikor ezek a
kritériumok "egy adott idépontban" és amikor "folyamatosan, a beruhazas
elérehaladtaval” teljesiilnek.



Amennyiben az ingatlan feletti teljes ellendrzés valamint a tulajdonlassal
jaré jelent6sebb kockazatok és hasznok atengedése egy adott idépontban
torténik (pl. befejezéskor, atadaskor vagy azt kovetden), akkor az
arbevételt csak akkor lehet elszamolni, ha az IAS 18.14 szerinti
valamennyi kritérium teljesul. Feltéve, hogy az IAS 18.14 dsszes tobbi
kritériuma teljesiil, ez az a konkrét idépont, amikor ténylegesen
atruhazzak az ellendrzést és a tulajdonlassal jaré jelentésebb
kockazatokat és hasznokat. [IFRIC 15.18]

Az Ertelmezés alapjan a vallalkozés a kivitelezés elérehaladtéval, a
mindenkori aktualis késziiltségi fokban is atruhazhatja a vevore az
ellenérzést és a tulajdonlassal jaro jelentdsebb kockazatokat €s hasznokat.
llyen esetekben, feltéve, hogy az IAS 18.14 dsszes kritériuma
folyamatosan teljesiil a kivitelezés elérehaladtaval, arbevétel
elszdmolasara a készlltségi fok szazalékban kifejezett mértékével
aranyosan ker(l sor. Az ilyen tranzakciok arbevétele és kapcsol6dd
koltségei elszdmolasara altalaban az 1AS 11 kévetelményei az iranyadok.
[IFRIC 15.17]

Viszonylag Uj elem, hogy az IAS 18.14 kritériumai folyamatosan is
teljesithetok a kivitelezés elérehaladtaval. Az IFRIC 15
»Kovetkeztetések alapja'" részében az IFRIC megfogalmazza, hogy a
"folyamatos atruhdzison" alapuld szerzodések nem gyakoriak.
[IFRIC 15.BC26] Ha a vallalkozas ilyen elszamolast alkalmaz, kiilén
kozzétételi kotelezettségeknek is eleget kell tennie (Id. lent), példaul:
hogyan hatiarozza meg, hogy mely szerzédései teljesitik az IAS 18.14
valamennyi kritériumat folyamatosan, a kivitelezés elérehaladtaval.

Maga az Ertelmezés nem tartalmaz tovabbi Gtmutatast annak
megallapitasara, hogy "‘folyamatos atruhazas™ torténik-e vagy sem,
ugyanakkor az IFRIC 15-hoz fiizott példak kozott talalhatunk tovabbi
kommentarokat (IE3, IE8 és IE11 pont). A ""folyamatos atruhazas"
egyik fontos jellemzdje, hogy amennyiben a szerzédés megsziinik a
kivitelezés befejezése el6tt, a vevo megtarthatja a folyamatban 1évé
beruhazast, és a vallalkozas jogosultta valik az addig elvégzett
munkaért jaré dijra.

Kozzététel

Ha egy vallalkozas a szazalékos késziiltségi fok mddszer szerint szamolja
el az olyan szerz6désekbdl szarmazo arbevételét, amelyek a kivitelezés
elérehaladtaval folyamatosan teljesitik az IAS 18.14 sszes kritériumat
(Id. fent), az alabbi kdzzétételi kotelezettségeket kell teljesitenie:

[IFRIC 15.20]

* hogyan hatarozza meg a vallalkozas, hogy mely szerzddései felelnek
meg a kivitelezés eldrehaladtaval folyamatosan az IAS 18.14 valamennyi
kritériumanak;

= az ilyen szerz6désekbdl eredd arbevétel dsszegét a beszamolasi
1dGszakban; és

= a folyamatban 1évd beruhazasok késziiltségi fokanak megallapitasahoz
hasznalt modszert;

A fordulonapkor folyamatban 1év6 ilyen szerz6dések tekintetében az
alabbi informaciokat is kdzzé kell tenni:



[IFRIC 15.21]

=a fordulénapig felmerilt koltségek és elszamolt eredmény (minusz
elszamolt veszteséq) teljes 6sszegét; és

=a kapott el6legek Gsszegét

Az IAS 18 mellékletének fentiekbol kovetkezé modositasai

Az IFRIC 15 az 1AS 18 ingatlanokra vonatkozd Gtmutatasa (9. példa)
helyébe Iép.

Tovéabbi Utmutatas

Az IFRIC 15 mellet megjelent egy tajékoztatd is, amely - bar nem
képezi az Ertelmezés részét - két folyamatabraban ésszefoglalja a
benne szereplé kdvetelményeket.

Ezen kivil hdrom példat is kdzreadtak az IFRIC 15 kiegészitésekent,
amelyek célja, hogy elésegitsék az Ertelmezés alkalmazasat.

Hatalyba 1épés napja és atmeneti idoszak

Az IFRIC 15 a 2009. janudr 1-jén vagy azt kdvetben kezd6d6 éves
idészakokban alkalmazando. A korabbi alkalmazas is megengedett.
Amennyiben a Sztenderdet egy 2009. januér 1-je elbtt kezd6d6
iddszakra alkalmazzak, ezt a tényt kiilon fel kell tiintetni.

A szamviteli politika jelen Ertelmezés atvételébol eredé valtozasait
visszamenodleg kell érvényesiteni az IAS 8 "Szamviteli politika, a
szdmviteli becslések valtozéasai és hibak" rendelkezéseinek
megfeleléen. Ennek megfelelen a vallalkozasok kdtelesek
felllvizsgalni, és - indokolt esetben - visszamenéleges hatallyal
ismételten bemutatni az olyan szerz6désekbodl szarmazoé arbevételiiket,
amelyek folyamatban voltak a pénziigyi kimutatashan bemutatott
legkorabbi iddszak nyitonapjan.

A jelen dokumentum és a benne foglalt valamennyi informacié a Deloitte Magyarorszag tarsasagaitol szarmazik és célja, hogy bizonyos témakdr(dk)ben
altalanos informaciokkal szolgaljon, de nem targyalja az adott témakdr(6ke)t annak teljességében.

A jelen dokumentumban megadott informaciok nem mindsiilnek szamviteli, adotigyi, jogi, befektetési, tanacsadasi illetve egyéb szakmai szolgaltatasnak.
Ezek az informaciok nem képezhetik tigyfeleink tizleti dontéseinek kizardlagos alapjat. Ugyfeleinket arra kérjik, hogy pénziigyeiket vagy (izletviteliket
befolyasold barmely dontésiik meghozatala, vagy a dontés szerint torténd 1épés megtétele eldtt kérjék képzett szakmai tanacsaddink véleményét.

A jelen dokumentum és a benne foglalt informéciok tajékoztato jellegiiek és tarsasagaink aktualis helyzetét tikkrozik, de nem szolgalnak a Deloitte
Magyarorszag cégei éltal tett jognyilatkozatként és tarsasagaink nem vallalnak feleldsséget sem a jelen dokumentummal sem a benne foglalt informaciokkal,
illetdleg semminemi teljesitési vagy mindségi megfeleléssel kapcsolatban. A Deloitte Magyarorszag cégei nem felelnek a szolgaltatasaik piacképességére,
vagy adott célra val6 alkalmassaga, jogtisztasaga, versenyképessége, biztonsaga és pontossaga vonatkozéasaban.

Ugyfeliink a jelen dokumentumot és a benne foglalt informaciokat a sajat felelésségére hasznalja, és teljes mértékben felelésséget vallal a jelen dokumentum
¢és a benne foglalt informaciok hasznalatabol eredd kovetkezményekért, esetleges veszteségekért. A Deloitte Magyarorszag cégei nem vonhatok feleldsségre
jelen dokumentum, vagy a benne foglalt informéciok felhasznalasaval kapcsolatosan felmeriild sem kdzvetlen, sem kozvetett karokért, egyéb veszteségekért.

Ha a fenti rendelkezések barmelyike barmilyen okbol nem érvényesithetd, a tobbi rendelkezés tovabbra is hatalyban marad és alkalmazandé.

A Deloitte név a Deloitte Touche Tohmatsu svéjci "Verein" és tagvallalatainak hal6zatara utal, melyek mindegyike 6nall6, egymastél elkiiloniild jogi
személy. A Deloitte Touche Tohmatsu és tagvallalatai jogi struktirajanak részletes bemutatasat a kovetkezd link alatt talalja:
www.deloitte.com/hu/magunkrol.
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