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A magyarországi vállalatok 2011. óta működhetnek szabályozott ingatlanbefektetési társaságként (SZIT). A SZIT-
státuszt számos országban már évek óta sikeresen működő rendszer, a Real Estate Investment Trust (REIT) mintájára 
alkották meg. Az elmúlt években a magyarországi ingatlanpiac jelentős átalakuláson ment keresztül. A 2011. évi CII. 
törvény szigorú feltételeivel nem váltotta be a hozzá fűzött reményeket, így 2017-ben módosították peremfeltételeit, 
ezzel egyszerűsítve a kedvező adózási környezetet biztosító státusz megszerzését. A SZIT mentesül a társasági adó, 
valamint a helyi adó fizetési kötelezettség alól, a realizált jövedelem csak a részvényesek szintjén adózik. A SZIT ese-
tében kötelező a piaci értéken történő értékelés, nyilvános részvénytársaságként pedig a kapcsolódó IFRS-ek értékelési 
módszereinek alkalmazása.
Kulcsszavak: szabályozott ingatlanbefektetési társaság, SZIT, projekttársaság, IFRS, valós érték, SZIT adózás

A b s t r a c t
Компанії в Угорщині з 2011 року мають право функціонувати в якості регульованої інвестиційної компанії 
(РІК). Статус РІК вже багато років успішно функціонує у багатьох країнах, побудований за прикладом Real 
Estate Investment Trust (REIT). Угорський ринок нерухомості в останні роки зазнав значних перетворень. Су-
ворі норми Закону 2011 року не виправдали своїх очікувань, тому його було змінено у 2017 році, тим самим 
спростивши досягнення сприятливого податкового середовища. РІК звільняється від сплати корпоратив-
ного податку та місцевих податків, а реалізований дохід оподатковується лише на рівні акціонерів. Для 
РІК обов'язковою є оцінка за ринковою вартістю, а як для публічного акціонерного товариства необхідно 
використовувати  методи оцінки відповідно до МСФЗ.
Ключові слова: регульована інвестиційна компанія, РІК, проектна компанія, МСФЗ, справедлива вартість, 
оподаткування РІК
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Bevezetés

A szabályozott ingatlanbefektetési társasá-
gokról szóló törvény 2011-ben lépett hatályba 
Magyarországon. A 2011. évi CII. törvény 
(továbbiakban SZIT tv.) egy külföldi mintára 
(Real Estate Investment Trust, REIT) megal-
kotott, az ingatlancégek működési sajátossá-
gaira alapozó, kedvező adózási – ugyanakkor 
szigorú működési – feltételekkel rendelkező 
cégformát vezetett be. A gyakorlati tapasz-
talatok alapján a 2011-ben megalkotott jog-
szabályi környezet nem volt eléggé kedvező 
ahhoz, hogy a jelentős ingatlan portfólióval 
rendelkező részvénytársaságok ebben a for-
mában folytassák gazdasági működésüket, így 
2017-ig egy vállalat sem kérvényezte a nyil-
vántartásba vételét (Deloitte 2017). A piaci 
környezethez igazodva 2017-ben több ponton 
módosították a SZIT-törvényt, ezzel a jogal-
kotó lényegesen megkönnyítette és egyértel-
művé tette a szabályozott ingatlanbefektetési 
társaságok (továbbiakban SZIT) létesítésére 
és működésére vonatkozó jogszabályi köve-
telményeket. A kedvező adózási környezetet 
biztosító státuszt jelenleg kizárólag nyilváno-
san működő részvénytársaságok igényelhetik. 
2017 óta ezen társaságok beszámolási kötele-
zettségüket a Nemzetközi Pénzügyi Beszámo-
lási Standardokkal (International Financial 
Reporting Standards, IFRS) összhangban tel-
jesítik, így a tőzsdei jelenlét következtében a 
SZIT-státusszal rendelkező társaságoknak az 
IFRS-ek által meghatározott ingatlan értéke-
lési elveket kell érvényesíteniük. Az IFRS-ek 
rendszerében az ingatlanokkal kapcsolato-
san több standard tartalmazhat előírásokat, 
a standardrendszer azonban egyértelműen az 
ingatlanok hasznosítási céljának megfelelően 
szabályozza a pénzügyi kimutatásokban való 
megjelenítésüket és értékelési módszerüket. 
Az IFRS-ek a könyv szerinti értéken történő 
kimutatás helyett a piaci értékelést helye-
zik előtérbe, mely a SZIT-státusz választása 
esetén kötelező a társaságok számára (SZIT 
törvény). A kedvező adózási környezet alap-

ján a SZIT mentesül a társasági adó-, valamint 
a helyi adófizetési kötelezettség alól, a realizált 
jövedelem csak a részvényesek szintjén adózik: 
osztalék- és árfolyamnyereség-adó formájában 
(1996. évi LXXXI. tv., 1990. évi C. tv.). Az IFRS 
előírásai szerint a társasági adó és a helyi ipar-
űzési adó az IAS 12 standard alapján nyereség-
adónak minősül, így figyelemmel kell lenni a 
kapcsolódó halasztott adó hatásokra is.

A szabályozott ingatlanbefektetési 
elővállalkozás és a szabályozott 
ingatlanbefektetési társaság 

Szabályozott ingatlanbefektetési társaság 
(SZIT) kizárólag nyilvánosan működő rész-
vénytársaság lehet, amely megfelel a 2011. évi 
CII. törvény 3. §-ban előírt valamennyi felté-
telnek, és az állami adóhatóság ilyen jogcímen 
nyilvántartásba vette. A SZIT-státusz nyilván-
tartásba vételéhez a vállalkozásoknak számos 
szigorú feltételnek kell megfelelnie, többek 
között ezek a vállalkozások 

•	 kizárólag a törvényben meghatározott 
tevékenységet végezhetnek. A törvény 
előírásai szerint a tevékenységek egységes 
ágazati osztályozási rendszere (TEÁOR) 
szerint az alábbi főtevékenységet gyako-
rolhatják:

–– saját tulajdonú ingatlan adásvétele 
(TEÁOR 6810),

–– saját tulajdonú ingatlan bérbeadása, 
üzemeltetése (TEÁOR 6820-ból bele-
értve különösen az épületberuházás 
saját üzemeltetés céljából; a használat-
ban lévő állami, kormányzati tulajdonú 
ingatlan bérbeadása és üzemeltetése; a 
saját raktár, tároló üzemeltetése, az üres 
raktár, tároló bérbeadása tevékenysége-
ket),

–– ingatlankezelés (TEÁOR 6832) és épít-
ményüzemeltetés (TEÁOR 8110),

–– vagyonkezelési (TEÁOR 6420),
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–– épületépítési projekt szervezése 
(TEÁOR 4110);

•	 minimum 5 milliárd forint induló tőké-
vel rendelkeznek (ez az induló tőke a 
törvénymódosítás előtt 10 milliárd forint 
volt);

•	 eredményük legalább 90%-át tulajdono-
saiknak osztalékként kifizetik;

•	 projekttársaságon, más szabályozott 
ingatlanbefektetési társaságon kívül más 
gazdasági társaságban nem rendelkeznek 
részesedéssel (SZIT-törvény).

A fenti fő előírásokon túl számos részletsza-
bálynak kell még megfelelnie a SZIT-státuszt 
kérvényező vállalatoknak.

A szabályozott ingatlanbefektetési elővállal-
kozás (továbbiakban SZIE) és a projekttár-
saság fogalmát a törvény külön definiálja. Ez 
alapján a SZIE lényegében a SZIT előszobája, 
olyan gazdasági társaság, amely még nem felel 
meg a SZIT-re vonatkozó összes feltételnek, 
de vállalja azok teljesítését és a SZIT státusz 
megszerzését. A projekttársaság pedig a SZIE 
vagy SZIT 100%-os tulajdonában álló olyan 
gazdasági társaság, amely kizárólag a fentebb 
felsorolt – ingatlanokkal kapcsolatos – tevé-
kenységet végez, és nem rendelkezik más vál-
lalkozásban részesedéssel (SZIT-törvény).

A szabályozott ingatlanbefektetési 
társaságok kedvező adózási 
szabályai

A kedvező feltételek alapján nemcsak a sza-
bályozott ingatlanbefektetési társaságként, 
illetve SZIT elővállalkozásként bejegyzett 
vállalkozások működhetnek kedvező adózási 
környezetben, hanem ezek 100 százalékos 
tulajdonában álló projekttársaságaik is. A 
kedvező adózási feltételek alapján a nyilván-
tartásba vett társaságok

–– mentesülnek a társasági adó és helyi 
iparűzési adó megfizetése alól (1996. évi 
LXXXI. tv., 1990. évi C. tv.);

–– ingatlan tulajdonjogának, vagyoni értékű 
jogának és belföldi ingatlanvagyonnal 
rendelkező gazdasági társaságban fenn-
álló vagyoni betétnek a megszerzése 
esetén az előírt 4 százalékos visszter-
hes vagyonátruházási illeték helyett egy 
kedvezményes, 2 százalékos visszterhes 
vagyonátruházási illeték alkalmazandó 
(1990. évi XCIII. tv.).

Mivel az IFRS környezetben a társasági adó 
és a helyi iparűzési adó is jövedelem típusú 
adónak számít, így normál esetben az említett 
adók kalkulálásakor az IAS 12 Nyereségadó 
standard előírásai irányadóak.

Az IAS 12 alapján az adót a számviteli ered-
ményt (P/L) terhelő ráfordításként értelmez-
zük, amelynek elismerése akkor történik, 
amikor az alapját képező bevételek és ráfor-
dítások elszámolásra kerülnek. A Nettó ered-
mény levezetésben szereplő adóráfordítás a 
tárgyidőszak eredményének megállapítása-
kor figyelembe vett tényleges és halasztott 
adók együttes összege (IAS 12). A halasztott 
adók olyan speciális, a számviteli mérlegben 
a befektetett eszközök/ hosszú lejáratú köte-
lezettségek között kimutatott követelések/
kötelezettégek, amelyek a jövőben vállnak 
lehívható/kifizetendő tétellé. Tekintettel arra, 
hogy a SZIT-státusz mentesíti a társaságokat 
a jövőbeni társasági és helyi iparűzési adóval 
kapcsolatos adókövetelésektől/adókötele-
zettségektől, a SZIT-státusz megszerzésével 
ezeket a mérlegből ki kell vezetni és rendezni 
kell a felhalmozott eredmény javára/terhére.

A szabályozott ingatlanbefektetési 
társaságok ingatlanértékelésére 
vonatkozó szabályai

A SZIT-törvény előírásai szerint a szabályo-
zott ingatlanbefektetési társaság az ingatlan-
portfolióját legalább negyedévente, az üzleti 
év adott negyedévének utolsó napjára vonat-
kozóan köteles piaci értéken értékelni. Ez 
alapján az ingatlanok piaci értéke és könyv 
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szerinti értéke közötti különbözetét az alkal-
mazott számviteli politikája szerint, de leg-
alább negyedévente elszámolja. A projekttár-
saságként működő, tőzsdére nem bevezetett 
társaságok, akik az egyedi beszámolójukat a 
magyar számviteli törvény előírásai szerint 
készítik – az elszámolás során kötelesek alkal-
mazni a számviteli törvény 57. § (3) bekezdé-
sében, valamint 58–59. §-ban meghatározott, 
a piaci értékelésre és az értékhelyesbítésre 
vonatkozó előírásokat. Amennyiben a szabá-
lyozott ingatlanbefektetési társaság, szabályo-
zott ingatlanbefektetési elővállalkozás vagy az 
ilyen vállalkozások projekttársasága az éves 
beszámolóját az IFRS-ek szerint készíti, az 
ingatlanok értékét az IFRS-ek szerinti átérté-
kelési modell vagy valósérték-modell elveivel 
összhangban kell meghatároznia.

Az IFRS-ek eltérő szabályozást írnak elő az 
ingatlanok megjelenítésére és értékelésére az 
ingatlanok besorolásától és hasznosítási céljá-
tól függően. Az 1. ábra a kapcsolódó standar-
dokat és a lehetséges értékelési módszereket 
szemlélteti.
1. ábra. Az ingatlanok besorolásával kapcsolatos 

standardok és az előírt értékelési modellek

Forrás: saját szerkesztés az IAS 2, IAS 16 és IAS 40 alapján

Az IFRS-ekben a piaci érték kifejezés számos 
standard kapcsán értelmezhető. Az IAS 2 
Készletek standard előírásai alapján a nettó 
realizálható érték a szokásos üzletmenet 
során a becsült eladási ár, csökkentve a befe-
jezés becsült költségeivel és az értékesítéshez 
szükséges becsült költségekkel (IAS 2). Az IAS 
16 Ingatlanok, gépek, berendezések standard, 
valamint az IAS 40 Befektetési célú ingatla-
nok standard az ingatlanok értékelésére már 

értékelési modelleket definiál és a kapcsolódó 
fogalmakat más standardokhoz – például az 
IFRS 13 – kapcsolódva alkalmazza.

Az IFRS 13 valós érték standardot azokban az 
esetekben kell alkalmazni, amikor egy másik 
IFRS előírja vagy megengedi a valós értéken 
történő értékelést vagy a valós értékre vonat-
kozó közzétételt (IFRS Zsebkönyv 2014). 
Valós érték alatt azt az összeget értjük, ame-
lyért jól tájékozott, ügyleti szándékkal ren-
delkező felek között, szokásos piaci feltételek 
szerint lebonyolított ügylet keretében egy esz-
közt el lehet cserélni, vagy egy kötelezettséget 
rendezni lehet (IFRS13, Szűcs–Ulbert 2017). 
A standard az adott eszköz jellege alapján 
megköveteli az értékelések hierarchiába ren-
dezését, ezt nevezik valós érték hierarchiának.

A standard különböző értékelési technikákat 
nevesít, mint a piaci megközelítés, a bekerü-
lési érték megközelítés, valamint a jövedelem 
szempontú megközelítés. Ezek az értékelési 
technikák megfeleltethetők a SZIT-törvény-
ben megfogalmazott értékelési módszerekkel. 
A 2011. évi CII. törvény 11. §-a alapján a SZIT 
portfoliójában lévő ingatlanok értékelése

a) piaci összehasonlításon alapuló módszerrel,

b) hozamszámításon alapuló módszerrel, vagy

c) újraelőállítási költségen alapuló módszer-
rel történhet, azzal, hogy az értékelési mód-
szer választását részletesen indokolni kell és a 
továbbiakban minden időszakban ugyanezen 
módszerrel kell az adott ingatlan esetében 
elvégezni (SZIT-törvény 2017; Zéman et al. 
2016).

A piaci összehasonlításon alapuló módszer-
megközelítés azonos vagy összehasonlítható 
(azaz hasonló) eszközöket, kötelezettségeket 
magukban foglaló piaci ügyletek által kiala-
kított árakat és egyéb vonatkozó információt 
használ.

A hozamszámításon alapuló módszer lénye-
gében a jövedelem-szempontú megközelítés-
sel azonos, amely során a jövőbeli összegeket 
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(például a cash flow-kat vagy a bevételeket és 
ráfordításokat) egyetlen folyó (vagyis disz-
kontált) értékké alakítják át. A jövedelem-
szempontú megközelítés használatakor a 
valós értéken történő értékelés az említett 
jövőbeli összegekre vonatkozó aktuális piaci 
várakozásokat tükrözi.

Az újraelőállítási költségen alapuló módszer, 
vagyis a bekerülésiérték-megközelítés azt az 
értéket tükrözi, amely az adott időpontban 
szükséges lenne egy eszköz szolgáltatási kapa-
citásának helyettesítésére (folyóáras pótlási 
költség) (IFRS 13).

Törvénymódosítás és Magyarországi 
kitekintés

A SZIT-státusz a tapasztalatok alapján mind-
addig nem váltotta be a hozzá fűzött remé-
nyeket, amíg a jogalkotó 2017-ben nem 
módosított a szigorú feltételeken. Az egyes 
adótörvények és más kapcsolódó törvények 
módosításáról szóló 2017. évi LXXVII. tör-
vény tartalmazta a SZIT-törvény módosítását. 
A módosítás többek között kiterjedt a fogalmi 
pontosításokra, mint például a szabad pénz-
eszköz, a kifizetendő osztalék fogalmára. Elő-
írja, hogy az IFRS-re történő áttérés esetén 
az egyes mérlegtételek értékének különbsége 
(az áttérési különbözet) az eredménytarta-
lékban rendezendő. Ez olyan eredménytarta-
lék-növekedést okozhat, amellyel egyidejűleg 
nem növekszik a társaságok szabad pénzesz-
közeinek tényleges mértéke, ezért a módosítás 
az IFRS-ekre történő áttérés eredménytarta-
lékban elszámolt hatásával az elvárt osztalék 
mértékének alapjául szolgáló eredménytarta-
lékot korrigálja (Botka 2017). Ezen túl a tör-
vénymódosítás egyértelművé tette a TEÁOR 
8110 kódú épületüzemeltetési tevékenység 
végzésének lehetőségét, megengedetté vált 
például a SZIT-ek esetében a dolgozói rész-
vények kibocsátása és eltörölték a részvények 
minimum 10 ezer forintos névértékére vonat-
kozó rendelkezést (SZIT-törvény).

A Nemzeti Adó és Vámhivatal (továbbiak-
ban NAV) nyilvántartásai szerint 2017 előtt 
mindössze egy társaság kérvényezte ilyen jog-
címen elővállalkozásként a nyilvántartásba 
vételt, ez azonban 2016. december 5-én tör-
lésre került.

A NAV adatszolgáltatása alapján jelenleg az 1. 
táblázatban szereplő vállalkozások, vagy pro-
jekttársaságaik szerepelnek a SZIT-státuszban 
működő vállalkozások nyilvántartásában.

1. táblázat. Szabályozott ingatlanbefektetési 
társaságként nyilvántartott 
adóalanyok 2019.06.30-án

Vállalkozás 
neve Minőség

Nyilván-
tartásba 

vétel idő-
pontja

Projekttársa-
ság neve

BUDAPESTI 
INGATLAN 

HASZNOSÍTÁ-
SI ÉS FEJLESZ-
TÉSI Nyrt. (BIF 

Nyrt.)

Szabá-
lyozott 

ingatlan-
befektetési 

társaság

2018.12.31.
Harsánylejtő 

Ingatlanforgal-
mazó és -keze-

lő Kft.

GRAPHISOFT 
PARK SE 

INGATLAN-
FEJLESZTŐ 
EURÓPAI 

RÉSZVÉNY
TÁRSASÁG

Szabá-
lyozott 

ingatlan-
befektetési 

társaság

2018.01.01. -

FINEXT VA-
GYONKEZE-

LŐ Nyrt.

Szabá-
lyozott 

ingatlan-
befektetési 

társaság

2018.09.30.

Portfolio Real 
Estate Hungary 
Ingatlanfejlesz-

tési Kft.
Futureal Béta 

Ingatlanforgal-
mazó Kft.

Futureal New 
Ages Ingatlan-
fejlesztő Kft.

BP1 Első Ütem 
Ingatlanfejlesz-

tő Kft.

NERIUM 
PARK INGAT-
LANFEJLESZ-

TŐ Zrt.

Szabá-
lyozott 

ingatlan-
befektetési 
elővállal-

kozás

2019.01.31.

Forrás: saját szerkesztés a Nemzeti Adó és Vámhivatal adatai 
alapján, 2019

Jelenleg a Budapesti Értéktőzsdén (BÉT) 
három társaság, a BIF Nyrt., a Graphisoft Park 
SE Ingatlanfejlesztő Európai Részvénytársa-
ság, valamint a Finext Vagyonkezelő Nyrt. 
működik szabályozott ingatlanbefektetési 
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társasági státuszban. Az elmúlt hónapokban 
azonban számos hír jelent meg azzal kap-
csolatban, hogy egyre több társaságnál zajlik 
jelenleg is a nyilvántartásba vétel előkészítése. 
Fajcsák, 2018 szerint a SZIT-státusszal elér-
hető adókedvezmények a nemzetközi piaco-
kon már népszerűvé tették a konstrukciót az 
ingatlanszektorban és a befektetők körében is. 
A SZIT-ek hazai megjelenése befektetői oldal-
ról nézve is örvendetes, mert a jelenlegi befek-
tetési környezetben az ingatlanpiac bővülése 
mellett a magas osztalékhozamot biztosító 
részvények valós alternatívát jelenthetnek a 
piaci szereplőknek.

Összegzés

A SZIT törvény 2017. évi módosításával a jog-
alkotó kedvezőbb feltételeket alkotott a jelen-
tős ingatlan portfólióval rendelkező vállalatok 
számára, akik tőzsdei jelenlétüket és a kapcso-
lódó rendkívül kedvező adózási státuszukat 

kihasználva tovább kívánják bővíteni ingatlan-
portfóliójukat a jövőben. Jelenleg a Budapesti 
Értéktőzsdén három társaság működik szabá-
lyozott ingatlanbefektetési társaságként, egy 
társaság pedig szabályozott ingatlanbefektetési 
elővállalkozásként, de egyre több hír jelenik 
meg további vállalatokról, akik érdeklődnek 
a speciális forma iránt. Így várhatóan a szabá-
lyozott ingatlanbefektetési forma egyre inkább 
elterjed és bekerül majd a köztudatba. A ked-
vező adózási feltételek, mint például a nyere-
ségadó mentesség a valós értékelésből adódó 
számviteli eredményt és az ehhez kapcsolódó 
adóhatásokat is jelentősen befolyásolja. Ezen 
vállalatoknál az IFRS szerinti halasztott adó 
kimutatása sem történik meg, mely ezáltal 
hatással van a részvényenként elérhető ered-
ményre és a kifizetendő osztalékra.
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