1.1. Telekvasarlas szamviteli elszamolasa

A vallalkozasok tobbféle hasznositasi céllal vasarolhatnak foldte-
riiletet. A vasarolt foldteriileten kialakithatnak épitési telkeket, és
ezeket értékesithetik, vagy a kialakitott telekre épiileteket, lakaso-
kat épitenek, ¢és a lakasokat értékesitik a telekhanyaddal egyiitt,
vagy sajat termeld, szolgaltato, kereskedelmi vagy egyéb gazda-
sagi tevékenységiik végzése érdekében sziikséges épiileteket,
épitményeket hoznak 1étre rajta.

1.1.1. Foldteriilet vasarlasa telekértékesités céljabol

Ha egy vallalkozas azzal a céllal vasarol foldtertiletet, hogy azon
tobb épitési telket alakitson ki, majd azokat értékesitse, akkor a
vasarolt foldteriilet beszerzési értékét — hiszen értékesitési céllal
vasarolta — a készletek kozott, aruként kell kimutatni.

A telek kialakitasanak esetlegesen felmertild, a telek értékéhez
hozzakapcsolhatd, 6nallo eszkdzként ki nem mutathato tételeit a
telek (aruként kimutatott) értékének novekedéseként kell elsza-
molni. Ezeket a munkalatokat a vallalkozas megrendelheti, és ak-
kor a munkalatokat elvégzd vallalkozas szamlaja szerinti értékkel
kell novelni a beszerzési értéket, vagy sajat vallalkozasban alakit-
ja ki a telkeket, és akkor az ennek soran felmertilt koltségek, ra-
forditasok képezik a bekeriilési értéket noveld tételek korét.
(A sajat, illetve a mas vallalkozasok altal elvégzett munkalatok
vegyesen is el6fordulhatnak természetesen.) A telekkialakitas
(az értékesitésre keriild telek 1étrehozasa) tehat nem valik sajat
termelést készletté, annak felmeriil6 tételeit az arukészletek ko-
zott kell gyijteni, és az értékesitéskor onnan kell annak kdnyv
szerinti értékét eladott aruk beszerzési értékeként elszamolni.
[A szamviteli elszamolasi eljaras megegyezik azzal, amikor egy-
egy nagyobb egységben vasarolt arucikket a vallalkozasnal fel-
darabolnak, kisebb kiszerelésbe csomagolnak, szeletelnek stb.
Ekkor szintén nem mindsiil a vallalkozas tevékenysége kész-
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termék-eldallitasnak, hanem a tevékenységgel kapcsolatban fel-
meriilt kdltségekkel, raforditasokkal a vasarolt készlet bekeriilési
értékét kell megndvelni. ]

1.1.2. Foldteriilet vasarlasa lakasértékesités céljabol

Ha a vallalkozas azzal a céllal vasarol foldteriiletet, hogy azon la-
kasokat épitsen, és azokat fogja értékesiteni, akkor a vasarolt
foldteriilet beszerzési értékét szintén a készletek kozott, aruként
kell kimutatni. A telek kialakitasanak esetlegesen felmeriilo, a te-
lek értékéhez hozzakapcsolhato, onallo eszkozként ki nem mutat-
hat6 (sajat vagy idegen vallalkozasban végzett) tételeit a telek
(aruként kimutatott) értékének novekedéseként kell elszamolni.
A telkek az elkésziilt felépitménnyel egyiitt, de 6nallo eszkozként
(kiilon tételben) kertilnek értékesitésre, aru jellegiiket nem veszi-
tik el. A lakasok értékesitésekor a lakasokhoz tartozo telekhanyad
elézéek szerint kialakitott (konyv szerinti) értékét kell eladott
aruk beszerzési értékeként elszamolni.

1.1.3. Foldteriilet vasarlasa épiilet 1étrehozasa
és sajat hasznositasa céljabol

Amennyiben a vallalkozas azért vasarol foldtertiletet, hogy azt sa-
jat gazdasagi tevékenysége céljaira tartdsan hasznositsa (pl. gaz-
dasagi épiileteket ¢pitsen fel rajta), a foldteriilet beszerzési értéké-
nek elszamolasa beruhazasként torténik. A telek kialakitasanak
esetlegesen felmertild, a telek értékéhez hozzakapcsolhato, 6nallo
eszkozként ki nem mutathaté tételeit a telek (beruhazasként ki-
mutatott) értékének novekedéseként kell elszamolni. A telek akti-
valasara legkorabban annak birtokbavételekor lehet, legkésébb a
telekkialakitas munkalatainak befejeztekor, illetve az épiilet-
beruhdzas megkezdéséig kell sort keriteni. A telek ingatlanok
kozotti kimutatasa tehat nem a telken felépitett, elkésziilt épiilet
hasznalatbavételekor torténik, hiszen a telket mar az épitkezéshez
is hasznalatba kell venni.



Ha a megvasarolt telken a vallalkozas szandékai szerint lebon-
tando, hasznalatba nem vett épiilet talalhaté (mert példaul az épi-
let, épitmény rendeltetésszeriien nem hasznosithato), akkor az
épiilet, épitmény beszerzési, bontasi koltségeit, raforditasait, to-
vabba a vasarolt teleknek épitkezésre alkalmassa tétele érdekében
végzett munkak koltségeit, raforditasait a telek (a foldtertilet)
értékét noveld beszerzési koltségként kell elszamolni a telek
(a foldteriilet) bontas utani (az iires telek) piaci értékének megfe-
lel6 Gsszegig. A telek piaci értékét meghalado koltségeket, rafor-
ditasokat a megvalosulo beruhdzas (az épiilet, az épitmény) beke-
riilési (beszerzési) értékeként kell figyelembe venni. [Ha az
épiiletberuhazas a bontas {izleti évében nem kezdddik el, akkor az
eldbbi, a telek piaci értékét meghaladd Osszeget a beruhazasok
kozott kell kimutatni a mérlegben.] Ha a megvasarolt telket annak
épitkezésre alkalmassa tételét kovetden értékesitik, akkor a telek
piaci értékét meghalado — épiiletbeszerzéssel, bontassal kapcsola-
tos — koltségeket a targyévi eredmény terhére kell elszamolni.

Kapcsolédé jogi szabalyozas

2000. évi C. torvény 28. § (2) bekezdés a) pont, 47. § (1) és (5)
bekezdés
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1.2. Az épiiletbontas elszamolasa

A vallalkozasi tevékenység alapvetden valamilyen tobbletérték
eléallitasara iranyul6 tevékenység. A tulajdonosok a cégliket azért
hozzak létre, hogy annak tevékenységével olyan szolgéltatdsokat
nyujtsanak vagy olyan termékeket allitsanak eld, amelyekben
hozzaadott értéket teremtenek: a cég altal felhasznalt er6forrasok
segitségével létrehozott érték tobb, mint a felhasznalt er6forrasok
értékének Osszege.

Ennek megfelelden a szamviteli elszamolasok is jellemzden az
értékgyarapitas, a ndvekedés, épités, eldallitas témakorét érintik,
mint a gazdalkodok legjellemzébb tevékenységi korét. Még a
veszteséggel mikodo tarsasagok jelentds részérdl is elmondhato,
hogy miikddése soran megkisérelt tobbletértéket 1étrehozni, de a
tevékenység koltsége meghaladta annak bevételeit.

Viszonylag kevés olyan gazdasagi esemény adodik, amikor
egy cégnek a miikddése azt diktdlja, hogy egy mar létrehozott ér-
téket semmisitsen meg, romboljon le. Ezekben az esetekben a
hosszabb tavu, jelentdsebb célok elérése érdekében allhat el6 az a
gazdasagi racionalitas, amely megkivanja mar létrehozott javak
elpusztitasat. Idetartozhatnak jellemzo példaként az egyes selejte-
zéshez kapcsolddd megsemmisitések, valamint a cimben is emli-
tett bontasi munkalatok.

A bontasi munkalatok kiilonlegessége az elézdeken tul, hogy
mindamellett, hogy mar létrehozott javak megsemmisitésére ira-
nyulnak, maga a tevékenység is meglehetdsen koltséges. Adodik
tehat a kérdés, hogy hogyan kell elszamolni a szamvitelben egy
olyan tevékenység koltségeit, amelynek célja a vallalkozas tulaj-
donéban 1év6 egyik eszkdz megsemmisitése.

A valasz, azaz a szamviteli elszamolas, attdl fiigg, hogy milyen
indokkal és milyen jovobeli szandékkal keriil sor egy épiilet bon-
tasara. A szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvényben (a tovabbiak-
ban: szamviteli torvény) leirt — illetve abbol kikdvetkeztethetd —
elszamolasi modok alapjan az épiiletek bontasanak az alabbi ese-
teit érdemes megkiilonboztetni:
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— Ujonnan vasarolt telken 1évo épiilet elbontasa, hasznalatbavétel
nélkil;

— korabban mar hasznalatba vett épiilet elbontasa feleslegessé
valas okan;

— korabban mar hasznalatba vett épiilet elbontasa egy uj épitke-
z¢&s miatt;

— mar meglévo épiilet atalakitasi munkalatai soran felmertilt bon-
tasi munkalatok.

Ja

1.2.1. Ujonnan vasarolt telken 1évé épiilet elbontisa
hasznalatbavétel nélkiil

A gazdasagi ¢életben el6fordul, hogy olyan telkek adasvétele torté-
nik, amelyek kapcsan egyértelmi, hogy az 0j tulajdonos azt egy
Uj épiilet felépitésére fogja haszndlni, azonban azon még épiiletek
allnak. Az 0j tulajdonos szamara a legcélszertibb, ha mar az elado
,megtisztitja” a teriiletet az olyan, ott maradt, gazdasagosan mar
nem hasznalhaté épiiletektdl, amelyek az 1j épitkezést akadalyoz-
zak. Ha az elado ezt mégsem teszi meg, akkor az adasvételt kove-
téen a bontasi feladatok a vevore harulnak. Az ilyen telkek esetén
a piacon is megfigyelhetd az a jelenség, hogy dragabbak a telje-
sen {res telkek, mint a néhany 6reg, nem hasznalhato épiiletet tar-
talmazo telkek. A kettd ar kozotti kiillonbségét éppen a bontas var-
hat6 koltsége okozza.

Ezt az Osszefiiggést a szamviteli torvény az aktivalasi szaba-
lyok kozé is beemelte. A bontas itt tulajdonképpen a telek értékét
noveli arra a szintre, amibe Uresen keriilt volna. A szamviteli tor-
vény 47. §-anak (5) bekezdése szerint , épitési telek (foldteriilet)
és rajta léve épiilet, épitmény egyidejii beszerzése esetén, ameny-
nyiben az épiiletet, az épitményt rendeltetésszeriien nem veszik
haszndalatba (az épiilet, épitmény rendeltetésszeriien nem haszno-
sithato), akkor az épiilet, épitmény beszerzési, bontasi koltségeit,
tovabba a vasarolt teleknek épitkezésre alkalmassa tétele érdeke-
ben végzett munkak koltségeit, raforditasait a telek (a foldteriilet)
értékeét noveld beszerzési kdltségként kell elszamolni”. A jogalko-
to arra is forditott figyelmet, hogy egy tal dragan elvégzett bontas
miatt a telek értéke a fenti szabaly miatt ne emelkedhessen az
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iires telkek értéke folé, ezért a telek bekertilési értékét csak a piaci
értéknek megfeleld dsszegig lehet novelni, ezt kovetden a bontasi
koltségeket a megvaldsulo beruhazas bekeriilési értékében kell
figyelembe venni.

A fenti szabaly talan egyetlen gyenge pontja az idéhorizonton
torténd értelmezése. Természetesen, ha a telek vasarlasa, a bontas
¢s az Uj beruhazas megkezdése kozvetlenill egymas utan torténik,
akkor a szabaly egyértelmi és jol alkalmazhatd. A gyakorlatban
azonban el6fordulhat, hogy a telek vasarlasa és a bontasi munkak
kozott akar évek is eltelnek, hiszen amig az j beruhazas megkez-
dése nem keriil belathato kozelségbe, addig a régi épiileteket is
érdemes meghagyni, mivel a bontési koltségek megtériilése még
tavoli. A torvény ebbdl a szempontbol ,,csak” annyit ir el6, hogy a
fentiek akkor alkalmazhatoak, ha az épiileteket még nem vették
rendeltetésszerlien hasznalatba. Feltételezve, hogy ezek valoban
mar hasznalhatatlan épiiletek, eléfordulhat, hogy akar évekig all-
nak hasznalatlanul a vallalkozas tulajdonaban (és konyveiben),
miel6tt a bontasra sor keriil. Megitélésiink szerint a fenti 47. §
(5) bekezdés ebben az esetben is alkalmazhatd. Azonban a kohe-
rencia gy marad fent, ha a hasznalatba nem vett ingatlan a vasar-
lastol a bontasig a torvénynek megfeleléen a Beruhazasok kozott
szerepel.

Fontos megemliteni, hogy ha a bontasra évekkel késobb keriil
piaci értékét természetesen nem az eredeti vasarlas idépontjara
kell vizsgalni, hanem a bontas és a bontasi koltség telekre aktiva-
lasanak idépontjaban.

Szintén lehetdség van iddbeli cstiszasra a bontas €s az 11j épiilet
munkalatainak megkezdése kozott. Ha a bontasi koltség aktivala-
saval a telek piaci értéke meghaladna az iires telkek értékét, akkor
a tobbletet az uj épiilet értékében kell figyelembe venni. Igaz ez
akkor is, ha az uj épitkezés csak joval a bontas utan kezdddik
meg, hiszen itt sem tartalmaz a torvény idébeli kikotéseket. Eb-
ben az esetben a beruhazas megkezdéséig a bontasi koltségek a
Beruhazas szamlan szerepelnek.
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1.2.2. Korabban mar hasznalatba vett épiilet elbontasa
feleslegessé valas okan

Az elézéektdl merdben eltérd eset, ha a vallalkozas egy mar ko-
rabban hasznalatba vett épiiletét nem kivanja tovabb hasznalni,
¢és a fenntartasi koltségek elkeriilése okan (vagy egyéb okokbol,
pl. tereprendezés) lebontja azt. A torvény ezt az esetet kiillon nem
nevesiti, azaz az egyébként érvényes szamviteli szabalyok szerint
kell eljarni. Ez azt jelenti, hogy ha az adott épiiletnek a bontas
idépontjaban még volt konyv szerinti értéke, akkor azt a szamvi-
teli torvény 53. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan terven feliili
értékesokkenésként le kell irni. Ezt kovetden a mar értékkel nem
bird épiiletet ki kell vezetni a konyvekbdl. Amennyiben a bontas
soran értékkel biré hulladékanyagok is keletkeznek, ugy azok ér-
tékével az elszamolt terven feliili raforditast csokkenteni kell.
A bontasi koltségek ebben az esetben a targyév koltségeiként fog-
nak megjelenni.

1.2.3. Korabban mar hasznalatba vett épiilet elbontasa
egy Uj épitkezés miatt

Egy 1j épitkezés miatt is sor keriilhet egy mar hasznalatba vett
épiilet elbontasara. Az eddig ismertetett két szabaly alapjan azt
gondolhatnank, hogy ez a valtozat a kettd 6tvozeteként kezelhetd.
Azaz az épiilet kdnyv szerinti értékét terven feliili értékcsokke-
nésként kell kivezetni, mig a felmeriilt bontasi koltségek az 01j be-
ruhazas bekertilési értékét fogjak novelni. Megitélésiink szerint ez
lenne a helyes megoldas, azonban — tekintve, hogy ez a kezelés
eltér az altalanostol — az alkalmazasahoz a szamviteli térvény ide-
vonatkoz6 konkrét eldirdsa lenne sziikséges. A torvény foglalko-
zik is ezzel a témaval a 47. § (6) bekezdésében, azonban némi bi-
zonytalansagot is hordoz magaban az ott leirt szabaly. A térvény
szerint ,,egy adott beruhdzas miatt lebontott és ujraépitett épiilet,
épitmény bontasanak kéltségeit az adott beruhazas bekeriilési
(beszerzési) értékébe be kell szamitani. Az ujraépités koltsége az
ujraépitett eszkoz bekeriilési (beszerzési) értékének mindsiil.”
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Abban az esetben tehat, ha az épiilet elhelyezkedése akada-
lyozta az 0ij beruhdzas megépitését (,,utban volt”), és emiatt el
kellett bontani, majd egy masik helyen 0jraépiteni, akkor a tor-
vény egyértelmtien eldirja, hogy a bontas kdltségeit az 4j beruha-
zas bekeriilési értékében kell figyelembe venni. (Az ujra megépi-
tett épiilet koltségei természetesen az 1j ingatlan értékébe keriil-
nek.) Nem vildgos azonban, hogy mi volt a jogalkot6 célja azzal,
hogy kiilon kiemelten szabalyozta ezt az esetet. Miért kellene
mashogyan kezelni egy 0j beruhazas miatt elbontott régi épiilet
bontasi koltségeit akkor, ha azt az épiiletet mashol ujra felépitik,
mint akkor, ha az elbontott épiiletet mar nem ¢€pitik fel ujra (mert
példaul a funkcidinak majd az Gjonnan épiilé beruhazas ad
helyet)?

Ez sajnos kovetkezetlenség a szabalyozasban, ami — mint min-
den esetben — bizonytalansagot sziil a jogalkalmazas soran. Ha
tehat az elbontott épiilet nem keriil Gjraépitésre, akkor nincs olyan
jogszabalyhely, amely megengedné a tarsasagnak, hogy a bontas
koltségeit az elbontés utan megvalositott beruhazas bekeriilési ér-
tékébe beszamitsa. Igy vagy koveti az altalanos szabalyokat, és
a bontast koltségként szamolja el (egy esetleges addellendrzés
soran ezzel mindenképp kényelmetlen kérdések elé nézve), vagy
a konyvvizsgaldjaval egyeztetve eltér a torvény szabalyaitdl
[szamviteli torvény 4. § (4) bekezdés] annak érdekében, hogy a
valos, megbizhato 6sszképet bemutathassa.

Egy példaval szemléltetve a fenti ellentmondast: Ha egy val-
lalkozas az ipari teriiletén késziilé nagy iparcsarnok-beruhazas
kapcsan az utban 1évé portaépiiletet elbontja, és egy masik he-
lyen, masik bejarat mellé felépiti, akkor a bontas koltsége bekertil
az iparcsarnok bekertilési értékébe. Ha nem épit 0j portaépiiletet
(mert az iparcsarnokban lesz portahelyiség kialakitva), akkor a
bontasi koltség nem kertiil be az iparcsarnok értékébe. Ez nyilvan-
valéan nem kovetkezetes szabaly ebben a formajaban.
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1.2.4. Mar meglévé épiilet atalakitasi munkalatai soran
felmeriilt bontasi munkalatok

A bontas témakorével kapcsolatban a gyakorlatban felmeriilnek
olyan kérdések is, amelyek az atalakitasi munkalatokhoz kapcso-
16d6, azokat megelz6 bontasi munkak koltségeire vonatkoznak.
Ha egy épiileten felujitas, atalakitas torténik, akkor sok esetben
miiszaki okokbdl bizonyos részegységeket el kell bontani. Azon-
ban ezekben az esetekben maga az épiilet tovabb mikodik, s6t
varhatéan a munkak befejeztével magasabb értéket, jobb szinvo-
nalat fog képviselni. Az ilyen keretek kozott felmeriilt bontasi
koltségek a felujitas részének tekinthetdk, és mint ilyenek, az
épiilet értékét noveld tételként kell konyvelni dket.

Lathato, hogy a bontasi munkalatok kdnyvviteli kezelése tobb
modon is torténhet, attol fliggden, hogy milyen keretek kozott va-
l6sult meg a bontés. Akar targyévi koltségként elszdmolva, akar
eszkozok értékébe beépiilve a felmeriilt koltségekrol a tarsasag
azt feltételezi, hogy azok megtériilnek a vallalkozasi tevékenység
eredményében, hiszen ebbéli reménye nélkiil egy cég sem semmi-
sitené meg a korabban megszerzett eszkozeit.

Kapcsolédé jogi szabalyozas

2000. évi C. torvény 47. § (5)—(6) bekezdés, 53. § (1) bekezdés
b) pont
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