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Idegen ingatlanon végzett beruhazas

— itt a vége, fuss el véle
[ !

A magyar szamviteli elszamolasokkal foglalkozé hirlevellnk jelen kiadasa az idegen
ingatlanon végzett beruhazasok kérdéskorét jarja korul, amelynek addvonzata is lehet.

Bérelt ingatlanon végzett beruhazas

A gyakorlatban leginkabb a bérelt ingatlanon végzett
beruhazasokkal kapcsolatban merdl fel a kérdés, hogy mi
ateendd a bérl6 altal a bérleménybe beépitett eszkozokkel
a bérleti szerz6dés lejaratanak végén. Jo esetben a bérleti
szerz6dés rendelkezik arrol, hogy az ingatlant az eredeti
allapotba kell helyredllitani, és arrél is, ki viseli ennek a
koltségét. Azonban még igy is szadmos kérdés vetédik fel.
Hogyan kell értelmezni az eredeti llapotot? Azt jelenti-e
ez, hogy a bérlé altal beszerelt minden eszkozt le kell
szerelni, és a kordbban ott 1évé eszkdzoket pedig vissza
kell épiteni? Gondoljunk csak arra, hogy a bérlé lehet, hogy
lecserélte a padlét kordbban borité elkorhadt és téredezett
parkettat vadonatuj csempékre, vagy teljesen Ujjéépitette
az elektromos héalézatot. Ez esetben szét kell-e vernie

a csempeéket és vissza kell-e épitenie az elkorhadt és
toredezett parkettét, ki kell-e bontania a falbdl a vezetékeket?
Szédmvitelileg hogyan kezelendd, ha ezt nem teszi meg?

A szerz6dés arrol is rendelkezhet, hogy a szerzédés
lejaratakor a beépitett eszkdzdk a bérbeadd tulajdonaba
kertlnek. Ez torténhet ellenérték fejében, vagy

térités nélkul. Az is megeshet, hogy a szerzédés
egyaltalan nem rendelkezik az beépitett eszkozok
sorséaroél. Ez esetben kérdéses lehet, hogyan kell
elszdmolni az ingatlanban hatrahagyott eszkozoket.
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Selejtezés vagy térités nélkiili atadas?

A bérelt ingatlanon végzett beruhazas mellett a gyakorlatban
el6fordulhat més olyan eset is, amikor a tarsasag véglegesen
felhagy egy targyi eszkdz haszndlatéval, azonban azt

a tarsasag nem bontja le, mivel egyrészt nincs ilyen
kotelezettsége neki, mésrészt nem érné meg a bontas
magas koltségei miatt. Erre egy példa lehet az épitkezés,
amikor a megrendeld tulajdonaban 1évé terlleten a
véllalkozd a cementkeverd gép alapzatat megépiti, a gépet

a betonozashoz hasznélja az épitkezés soran, azonban az
épitmény elkészuiltét kdvetéen a véllalkozé nem bontja

le az alapzatot, de mar nem is hasznaljak tobbé, hanem
hatrahagyja azt a megrendeld tertletén (hasonldan a bérelt
ingatlanban hagyott eszkozokre). Ezzel kapcsolatban tobb
kérdés is felvetédik. Egyrészt, selejtezésnek minésul-e? Ha
igen, akkor miként lehet az adéjogszabalyok kovetelményeit
is kielégité, hitelt érdemlé médon dokumentalni a selejtezés
tényét ugy, hogy kdzben az eszkdzt fizikailag nem bontjak le,
nem semmisitik meg? Masrészt, ha az eszkdzt nem bontjak
le, nem semmisitik meg, mint a fenti példaban a megrendelé
tulajdondban &ll6 terlleten létesitett cementkeverd alapzatat
(vagy a bérleményben hagyott vezetékeket és csempét),
akkor lehet-e egyaltalan selejtezésrél beszélni? Felmerul a
kérdés, hogy nem juttatott-e a vallalkozd a masik fél részére
ingyenesen eszkozoket, amely adokovetkezményeivel
szamolnia kellene. Nem gazdagodott-e a példéban a
megrendeld azzal, hogy az alapzatot a véllalkozd hatrahagyta,
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azaz nem részeslUlt-e ingyenes vagyoni juttatasban? Tekintsuk
azt az esetet, hogy a példaban a megrendelé semmit sem

tud kezdeni a cementkeverd alapzataval, rdadasul lehet,

hogy még neki merul fel koltsége amiatt, hogy azt le kell
bontania (vagy fizet a véllalkozdnak, hogy azt bontsa le),

és ezt vessUk 0ssze azzal az esettel, amikor a megrendeld
valamilyen célra tudja hasznositani az alapzatot, és ezért nem
bontottak le. Adézasi szempontbél tovabbi kérdés lehet, hogy
a szamvitelben nullara leirt eszk6zoknek lehet-e adéhatasa,
tekintve, hogy ezeknek az eszkozdknek a tarsasagiado-
torvény szerint még lehet szamitott nyilvantartasi

értéke, illetve lehet nullanal nagyobb piaci értéke.

Visszatérve a bérelt ingatlanhoz kapcsolodé példahoz,
kérdés tehat, hogy van-e még értéke az atadott eszkoznek,
hasznosithaté-e a bérbeado altal még valamilyen célra? De
még ha a bérbeadé tudja is hasznositani az eszkozt, akkor
is kérdéses, hogy tényleg térités nélkll jutott-e hozza? A
bérleti dijon keresztlil nem kompenzalta-e a bérbeadd a
bérbevevdt az atadott eszkozokért a bérleti idészak alatt

az 4ltal, hogy alacsonyabb bérleti dijat kért (vagy a fenti
példaban a megrendeld a vallalkozét a vallalkozoi dijon
keresztul), kilonésen akkor, ha rendes felmondassal fel
nem mondhatd szerzédésrél van sz6? Ha a bérbeadd

nem tudja mar hasznositani az eszkozoket, ezért azokat
bontani szlkséges, akkor annak bontasi koltségeit ki
viseli? Ha a bérbeado véllalja a bontast, akkor valéban
viseli-e a bontas koltségeit? Nem nyUjtanak-e a bérleti
dijak fedezetet a bontasi koltségre is és igy azon keresztl
mégis a bérbevevét terhelik ezek a koltségek? Tovabbi
kérdés lehet, hogy az idegen ingatlanon végzett beruhazas
értékébdl milyen modszerrel és mekkora 6sszeget allokaljunk
a hatrahagyott eszkozokre, hogyan hatarozzuk meg azok
értékét (példaul a falba épitett vezeték, csempe értékét)?

Hasznos élettartam és maradvanyérték

Az idegen ingatlanon végzett beruhazas keretében
megvalositott targyi eszkozt a tarsasag targyi eszkozei
kozott veszik nyilvantartasba, és az értékcsokkenési
leirdshoz meg kell hatarozni az eszkoz hasznos élettartamat
€s maradvanyértékét. Ez azonban bérelt ingatlanon
megvalésitott beruhazas esetén tobb kérdést is felvethet.

A bérelt ingatlanon végzett beruhazasban megvalosult
targyi eszkoz hasznos élettartamanak meghatarozasa egyes
hatarozott idej, rendes felmondassal fel nem mondhaté
bérleti szerzédések esetén viszonylag egyszer lehet,

mivel alapvetden a hasznos élettartam nem lehet hosszabb
a bérletiid6szaknal (de rovidebb lehet). Més esetekben
azonban felmerul a kérdés, hogy a hasznos élettartam és a
bérleti id6szak hogyan viszonyul egyméashoz? Példaul lehet-e
hosszabb a hasznos élettartam a bérleti id6szaknél, ha a
hatarozott id6re sz6l6 bérleti szerz6dés meghosszabbithato,

vagy lehet-e hosszabb a hasznos élettartam azon legrovidebb
id&szaknal, amely alatt a hatarozatlan idére sz6l6 bérleti
szerzddés rendes felmondassal nem mondhat6 fel?
Amennyiben a felmondas, vagy a meghosszabbitas a
bérbevevd dontése, akkor figyelembe lehet-e venni a
bérbevevd varakozasat arra nézve, hogy él-e a bérleti
szerz6dés meghosszabbitasanak jogaval, és hogyan kell
figyelembe venni, ha a bérbevevé varakozdsa megvaltozik?
A szamviteli torvény eléirja, hogy ha az évenként
elszamolasra kerulé értékcsokkenés megallapitasakor
(megtervezésekor) figyelembe vett korilményekben (az
adott eszkdz hasznalatanak idétartamaban, az adott eszkoz
értékében és a varhaté maradvanyértékben) lényeges
valtozas kovetkezett be, akkor a terv szerint elszamolésra
kerll6 értékcsokkenés megvaltoztathatd, de a véltozas
eredményre gyakorolt szamszerUsitett hatasat a kiegészité
mellékletben be kell mutatni. Ha a bérbevevének joga

van a bérleti szerz6dés meghosszabbitasara, akkor
lehetésége van arra, hogy a hasznos élettartamra vonatkozé
becslését minden évben felllvizsgélja. Ha a bérbevevd
szerz6déshosszabbitasra vonatkozd varakozasa egyik

évrél a masikra megvaltozik, akkor a hasznos élettartamot
lehetésége van Ujrabecsulni, és Ujrabecslés esetén a jovére
nézve mar az Uj hasznos élettartam alapjan szamolhatja

el az értekcsokkenési leirdst a szamvitelben. A hasznos
élettartamra vonatkozo becslésvaltozas maga utan vonhat
maradvanyértékre vonatkozé becslésvaltozast is.

Tovabbi kérdés, hogy ha a bérleti szerzédést a
meérlegkészitésig felmondjak, akkor a fordulénapon

hogyan kell ezt figyelembe venni, illetve mi a teendd, ha

a felmonddsra a mérlegkészités napja utan, év kozben
kerUl sor? Indokolja-e a bérleti szerz6dés felmondasa a
hasznos élettartam megvaltoztatasat gy, hogy az eszkozt
nullara illetve a maradvanyértékre leirjak a felmondasi
id&szak utolsé napjaig? Kell-e terven fellli értékcsokkenést
elszamolni? A szamviteli torvény nem hatérozza meg, milyen
idépontban kell vizsgalni a hasznos élettartamra vonatkozd
koriimények valtozasat, de a bérleti szerzédés felmondésa
olyan eseménynek tlinik, ami ezt indokoltta teheti.

Végezetiil

Jelen hirlevelunknek nem volt célja, hogy minden lehetséges
Ugyeletet érintsen, és minden felmerulé kérdésre vélasz
adjon. Ha maradtak Onékben bizonytalansagok, vagy

éppen hirlevellink kapcsan mertltek fel, javasoljuk, hogy
keressék meg ado- vagy szamviteli tanacsadoéjukat,

vagy bennunket, mert egy alaposan atgondolt, jol

kidolgozott mddszertan jelentésen hozzajarulhat ahhoz,
hogy a beszamolo valds képet adjon a tarsasag vagyoni

és pénzugyi helyzetérdl, a midkodés eredményérdél.
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