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1. Befektetési célu ingatlanok

Mi lehet befektetési célu ingatlan?

A befektetesi célu ingatlan olyan ingatlan, amelyet
bérbeadasi vagy tékenovelési céllal tartanak.

— Normal Gzletmenet keretéban tartott vagy hasznalt ingatlan NEM
befektetési celu.

— Epités, fejlesztés alatt 1évd befektetési célt ingatlan Targyi eszkozként
(IAS 16) szamolando el.

— A tdbb célra is hasznalt ingatlan felbontando és hasznalati cél szerint
szamolando el.
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1. Befektetési célu ingatlanok

Utdlagos ertekelés — Valds érték model

o Ertékeléshdl  szarmazé nyereségl/veszteség az  eredmény-
kimutatasban szamolando el

- Ertékelési modszerek
« Kulsé fuggetlen szakértd igénybevétele javasolt
« Piaci értek hasznalata a legoptimalisabb

- Nemzetkozi Ertékelési Szabvanyok el6irasai szerint:
« Osszehasonlito ar

» Diszkontalt cash-flow-k

. Ertékcsokkentett  Ujrabeszerzési ar altalaban NEM
hasznalhato

« A valos értéeknek a merleg fordulonapi piaci helyzetet és
korulmenyeket kell tikroznie.
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1. Befektetési célu ingatlanok

Ertékelési problémak

« Aktiv piac?

« Cash flow alapu ertekelés:
« Diszkontalasnal hasznalt kamatlabak emelkedése
« Fejlesztesi tervek megvalosulasanak bizonytalansaga
« JOvobeni bevételek bizonytalansaga (kihasznaltsag,

bérleti dijak)
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2. Nem pénzugyi eszkdzok értékvesztése

Vonatkoz0 szabvanyok

Targyi eszkdzok

Rogzitett hasznos
élettartamu
immaterialis javak

IAS 16
IAS 36

IAS 36

Eszkdz vagy
pénztermeld
egyseg
(CGUL)

IFRS Vizsg. alapja Ertékvesztési vizsgalat

Ertékvesztés vizsgalata csak ,kivaltd
esemény” utan
megtérulé érték <=> nyilvantartasi erték

Meghatarozatlan
hasznos élettartamu

immaterialis javak

Goodwill

PricewaterhouseCoopers LLP

IAS 36

IAS 36

Eszkdz vagy
CGU

Csak CGU
vagy CGU-k
csoportja

Vizsgalat legalabb évente vagy
-Kivalto esemeény” utan
megtérulé érték <=> nyilvantartasi erték

Vizsgalat legalabb évente vagy
,Kivalto esemeény” utan
megtérulé érték <=> nyilvantartasi erték
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2. Nem pénzugyi eszkdzok értékvesztése

Ertékvesztést jelz6 tényez6k (“Kivaltdo események”)

Kilso indikatorok Belso indikatorok

« A piaci erték vartnal gyorsabb
csOkkenése az id6 mulasa vagy a
normal hasznalat miatt

A technologiai, gazdasagi, jogi és
piaci kornyezetben bekovetkezo
negativ valtozasok

« A piaci kamatlabak vagy mas piaci
megtérulesi mutatok ndvekedése

« A netto eszkdzértek meghaladja a
vallalkozas piaci kapitalizaciojat

Forras: IAS 36.12

PricewaterhouseCoopers LLP

« Az eszk6z avulasara vagy fizikai

karosodasara utalo jelek

Az adott id6szakban jelentds
stratégiai vagy uzemeltetési
valtozasok kovetkeztek be,
amelyeknek karos hatasai vannak a
vallalkozasra, vagy varhatoan
ilyenek varhatok a kdzeljovében
olyan mertekig vagy modon,
ahogyan az eszkozt hasznaljak vagy
varhatdéan hasznaljak majd

« A teljesitmeny a vartnal rosszabb
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2. Nem pénzugyi eszkdzok értékvesztése

Attekintés
Készpénztermelb egyseg (CGU)

A CGU definicidja (IAS 36.6):

“... a legkisebb beazonosithatd eszkdzcsoport, amely olyan pénzbearamlast termel, amely nagyreszt
fliggetlen a mas eszkdzokbél vagy eszkdzcsoportokbdl szarmazo pénzbearamlastol.”

Egység
2-es szegmens 3-as szegmens
CGU Struktuara? Lee fee
SZEYMENS 1 pivizio 2. Régio  SZegmens
2. Divizié 3. Divizio 1. Régio
> CGU allokalt goodwill nélkiil
> CGU allokalt goodwill-lel
BU 1 BU 2 BU 3 1 2.
orszag orszag
1. Régi6 2. Régi6

Csak eszk6zdk (IAS 36.69):

“... szamos tenyez6t kell vizsgalni, pl. hogyan figyeli a vezetés az egység muakodéseét (pl. termeékek, Uzletagak,
regionalis tertletek szerint) — nem a jogi struktara a fontos —, vagy, hogy a vezetés hogyan hoz dontéseket az
egyseég mikdodesének folytatasara vagy hasznalatbdl valo kivonasara vonatkozéan.”

Goodwill (IAS 36.81):
“... a vallalaton belul az a legkisebb egység, amelyre a goodwill-t belsé iranyitasi célbol folyamatosan
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2. Nem pénzugyi eszkdzok értékvesztése

Attekintés
A megterulb értek meghatarozasara szolgalo eljaras

1

Nyilvantartasi ertek _ Megteriuld értek

v

amelyik a nagyobb a CGU-ra, CGU
csoportra vagy eszkdzre szamitva

alos értek — értekesitési koltségek Hasznalati érték

l

1) Legjobb bizonyiték: fliggetlen felek kdzotti
tranzakcié minusz értékesitési koltségek

“[...] egy eszkdz hasznalati érteke azt tukrozi,
e T hogy a piac hogyan arazna be azokat a cash
2) Egyebkeént piaci ar minusz ertékesitési koltségek flow-kat, amelyeket a vezetés elvarasai szerint

3) Egyébként: a rendelkezésre allo legpontosabb az adott eszkdz termel majd.” (IAS 36.BC 60)
informaciok, amelyek tikrozik azt az 6sszeget,
amit a gazdalkodo egységnek kifizethetnek (nem
kikényszeritett tranzakcioban) (IAS 36.25pp)

et e “Belsé (hasznalati) értéek a

Kulsé (piaci) erték . , ; o
gazdalkodo egység szamara

2009 februér

PricewaterhouseCoopers LLP Slide 11



2. Nem pénzugyi eszkdzok értékvesztése

Valos érték minusz értékesitési koltségek -
Koncepcio

T ,Az az 0sszeg, amely megszerezhet6
eqgy tajékozott, az Ugyletre hajlando felek
kOz6tti, szokasos piaci feltetelekkel
megvaldsitott tranzakcioban.”

Legfontosabb elemek:
Piaci alapu mérés
Hipotetikus vevé

A tranzakciéra , hajland6 vevé” és
»hajlando eladé” koncepcio

Az értekelt egységet onallonak tekinté
értékelés
Ertékelési hierarchia

Forras : IFRS 3 ,A” melléklet, Hasonlo definicid: SFAS 142. 23; SFAS 144. 22
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2. Nem pénzugyi eszkdzok értékvesztése

Hasznalati erték
Az erték koncepcioja

-

Az eszkdz vagy CGU folyamatos
hasznalatabodl és hasznos élettartama
végeén valo eladasabdl varhato becsitilt
jovobeli cash flow-k jelenertéke.”

Hasznalati érték

Legfontosabb elemek:

Bels6 érték — vallalati perspektiva
Ceégfiiggo értékelési paraméterek

Az Osszes szinergia elismerése
Részletesebb specifikacio az IAS 36-ban

Source: |IAS 36.31
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2. Nem pénzugyi eszkdzok értékvesztése

Gyakori teruletek

« Vizsgalati szint meghatarozas: keszpenztermelb egységek?
« Goodwill allokacié

« JOvObeni cash-flow bizonytalansagok

 Diszkontalashoz hasznalt kamatlabak

« A megfeleld transzparens kozzétételek kritikusak!
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3. Egyéb teriletek

Céltartalék atszervezeésre

e Az atszervezésekre vonatkozo céltartalékot csak akkor lehet
kimutatni, ha:

- Van egy reszletes, formalizalt és jovahagyott terv

- Az atszervezés kommunikalasra kertlt az érintett
munkavallalok, vagy érdekképviseletik felé.

e Az atszervezeéesi celtartalék tartalmaz:

- Minden olyan kozvetlen koltséget, ami az atszervezéshez
szukséges

- A folytatodo tevekenyseghez kapcsolddo koltsegek (pl.
atkepzes, relokacio) nem lehet része

 Amennyiben a forduldnap utan kerul bejelentésre: csak
kbzzététel
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3. Egyéb teriletek

Halasztott ado

 TObb halasztott ado eszkdz — vesztéségek, celtartalekok,
értekvesztések

« Halasztott add eszkdz kimutatasa — az alabbiak vizsgalata:

- visszafordulo halasztott ado kotelezettségek,
- Jov6beni pozitiv adoalap valdszind
- ado tervezeési lehet6ségek

* A jelenlegi aktualizalt tervek figyelembe vétele a jovobeni
eredmenyek tervezesenél

o A leanyvallalatok ki nem osztott profitjara vonatkozo
halasztott ado kotelezettseg elszamolas sziikségessé valhat

2009 februar
PricewaterhouseCoopers LLP Slide 17



3. Egyéb teriletek

Bemutatas és kozzététel

o Kotelezettségek besorolasa

- rovid lejaratu, ha a hitelbiztositékokat a Tarsasag
megszegi, még akkor is, ha fordulonap utan azokat ujra

targyaljak

o Kiritikus szamviteli becslések és dontések
- Vallalkozas folytatasanak elve
- Ertékelés soran hasznalt feltételezések

- Ertékvesztés soran alkalmazott feltételezések (diszkont
rata, névekedesi tervek, stb...)

« Meérleg fordulénap utani események bemutatasa
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