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A KIADVANY JELOLESEI

B e

. Mit jelent ez a gyakorlatban?
Példa

. Nyitott kérdés

A VAGYONADO

4. rész — Hogyan hatérozhaté meg az
ad6alap?

E A pmXpress vagyonadé-sorozatanak el6z6 részében azt
ALAPJA, o
MERTEKE vizsgaltuk meg, hogy mely vagyonelemek tartozhatnak a
vagyonadé hatalya ala, azaz mi lehet az adé targya, mig
korabban megnéztik a vagyonadé alapvet8 sajatossagait,

valamint az ad6alanyok korének meghatarozasat.

A kovetkezd kérdés az, hogy ezek a vagyonelemek milyen

VAGYONADO értéken jelennek meg az adbalapban.

A nemzetkOzi tapasztalatok alapjan a vagyonadd egyik
legnehezebb kérdése éppen az értékelés. Mig egy bankszamla

egyenlege vagy egy t6zsdei részvény értéke rendszerint

egyszerden meghatarozhat6, addig az ingatlanok vagy a nem
t6zsdei vallalkozasok esetében az értékelés mar jéval

osszetettebb feladat.

» 1. AZ EGYSZERUEN ERTEKELHETO VAGYONELEMEK

Egyes vagyonelemek esetében (példaul a bankszamlakon eclhelyezett pénzeszkozok,
értékpapirok) az érték meghatarozasa viszonylag egyértelm@. Ezeknél a vagyonelemeknél

rendszerint rendelkezésre all olyan piaci adat vagy szamlaegyenleg, amely alapjan az érték egy

adott id6pontra (jellemz&en az év utolsé napjara) killonosebb vita nélkil megallapithato.
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» 2. AZ INGATLANOK ERTEKELESE

Az ingatlanok esetében mar joval kevésbé egyértelmd a helyzet. Elméletileg a piaci érték titkrézné

leginkabb az ingatlan tényleges vagyoni jelent6ségét.

A gyakorlatban azonban egy teljes vagyonadé-rendszer mikodtetése nehezen képzelhetd el ugy,
hogy tobb szazezer vagy akar tobb millié ingatlan esetében évente kiilon értékbecslést kelljen

késziteni.

Ezért a nemzetkozi gyakorlatban gyakran alkalmaznak egyszerisitett megoldasokat. Svajcban
példaul az ingatlanokat az adohatdsag altal megallapitott adézasi értéken veszik figyelembe, amely

jellemz&en alacsonyabb a tényleges piaci arnal (annak 60-80%-ra tehetd).

Magyarorszagon hasonlé megoldas alkalmazasa logikus kiindulépont lehetne. Az illetékfizetési
kotelezettség  miatt  ugyanis az adohatosag jelentés adatbazissal rendelkezik az
ingatlantranzakciokrol, ami megfelel$ alapot szolgaltathatna az értékek meghatarozasahoz. Itt sem
feltétlenil egyedi ingatlanonként meghatarozott értékmeghatarozasrél lehet sz6, hanem példaul

teriiletenként, régionént meghatarozott értékrél. Példaul X. régioban m2-ként Y Ft az ad6 alapja.

Az ingatlanok a tobbi nemzetk6zi példa alapjan is ritkan jelennek meg teljes piaci értékitkon. A
spanyol ¢és a norvég szabalyozas példaul kedvezményt biztosit az els6dleges lakoingatlan szamara,
igy a sajat lakhatast szolgald ingatlan kedvez6bb elbirdlasban részestilhet, mint a befektetési céla

ingatlan.

A spanyol példa

A Spanyolorszagban példaul az els6dleges lakéingatlan legfeljebb 300 000 eurd értékig mentesiilhet a
vagyonado alol, mig a masodik lakasok, nyaralok vagy befektetési céla ingatlanok ilyen kedvezményt nem

élveznek.

A norvég minta

Norvégidban a sajat lakhatast szolgalé ingatlanokat nem teljes piaci értékitkoén, hanem annak csak
meghatarozott hanyadan veszik figyelembe. A szabalyozas raadasul progressziv elemet is tartalmaz. A
sajat lakoingatlan becstlt piaci értékének elsé 10 millié norvég koronaja utan minddssze 25%-os értéket
vesznek figyelembe, az ezt meghaladé rész azonban mar lényegesen nagyobb, 70%-os stllyal szerepel az

adoalapban.
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» 3. A VALLALKOZASI RESZESEDESEK ERTEKELESE

Valészintleg ez lesz a magyar vagyonado-rendszer egyik legkritikusabb és legbsszetettebb kérdése.

A nehézség abbol fakad, hogy a nem tézsdei vallalkozasok esetében nem létezik napi arfolyam

vagy egyszerien meghatarozhato piaci ar, igy egy olyan modell kidolgozasara van sziikség, amely a

lehet6 legjobban tikrézi egy vallalkozas valodi értékét.

Az adézasi célu értékelés soran tObbféle megkozelités alkalmazhaté. Norvégiaban példaul az
értékelés hagyomanyosan inkabb az eszkézalapu megkoézelitésére tamaszkodik, mig Svajcban
ennél Osszetettebb rendszer mikodik, ami a multbeli nyereségbdl szamitott jévedelemtermelS
képességet is figyelembe veszi. Utdbbit érdemes részletesebben is attekinteni, mivel az eddigi
kormanyzati kommunikacié arra enged kovetkeztetni, hogy a jogalkotd ezen a teriileten is a svajci

mintabdl merithet.

» 4. A SVAJCI ,,PRAKTIKERMETHODE” LENYEGE

A svajci gyakorlatban a termel8, szolgaltat6 vallalkozasok koérében alkalmazott médszer az an.
Praktikermethode. Ennek lényege, hogy a vallalkozas értékének meghatirozasakor egyszerre veszik
figyelembe annak nett6 eszkozértékét, valamint a jovedelemtermeld képességét. A modszer

mo6gott allé logika egyszert: egy vallalkozas értékét nem kizardlag a tulajdonaban 1évé eszkozok,

hanem az is meghatarozza, hogy milyen eredmény termelésére képes.
A két érték sulyozott atlagaként alakul ki a vallalkozas adézasi célu értéke:

Adozdisi célii értéke = (Jovedelemtermeld képesség X 2 + Netto eszkizérték X 1) = 3
De mit is takarnak a képletben szereplé értékek?

® A jovedelemtermelS képesség a vallalkozas nyereségtermelS képességét titkrozi. Ennek
meghatarozasakor az elmult évek eredményeinek (sulyozott vagy egyszert) szamtani

atlagabol indulnak ki, majd ebbdl kovetkeztetnek a jévébeni nyereségek varhaté értékére,

mégpedig ugy, hogy ezt az atlagos nyereséget closztjak egy koézpontilag meghatarozott

t6késitési rataval (a 2025. adéévre alkalmazandé tékésitési rata 10%).
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e A nett6 eszkozérték meghatarozasakor a svajci gyakorlat nem csupan a mérleg szerinti sajat
tékét veszi figyelembe, hanem az eszk6zokben meglévd, a konyvekben nem kimutatott
értéktobbletet (az un. rejtett tartalékokat) is. Az esetleges halasztott adok pedig csokkentik a

nettd eszkozértéket.

Szampélda a Praktikermethode alkalmazasara:

Tegyik fel, hogy egy svajci vallalkozas mérleg szerinti sajat t6kéje 800 000 CHF. A tarsasag tulajdonaban
ugyanakkor talalhaté egy ingatlan, amelynek piaci értéke 500 000 CHF-fel meghaladja a kényv szerinti
értéket. A kapcsolodo halasztott adokotelezettség 50 000 CHE.

A nettd eszkozérték igy a kovetkezEképpen alakul:

Mérleg szerinti sajat téke 800 000 CHF
+ Rejtett tartalékok 500 000 CHF
— Halasztott ad6 50 000 CHF
= Nett6 eszkozérték 1 250 000 CHF

Tegyiik fel tovabba, hogy a vallalkozas korrigalt eredménye az elmult harom évben a kovetkezé volt:

2023: 90 000 CHF
2024: 110 000 CHF
2025: 100 000 CHF

A harom év atlagos eredménye (az egyes évek adatait egyenld sullyal szerepeltetve):

(90 000 + 110 000 + 100 000) / 3 = 100 000 CHF
A 10%-o0s tékésitési rata alkalmazasaval a j6vedelemérték:

100 000 CHF / 10% = 1 000 000 CHF

A fentiek alapjan a véllalkozas adézasi célu értéke:

(2 X 1000 000 CHF + 1 x 1250 000 CHF) / 3 =1 083 333 CHF

A vallalkozas vagyonado szempontjabdl figyelembe veend6 értéke tehat megkdzelitéleg 1,08 millio CHE

lenne.
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Fontos ugyanakkor, hogy a svajci gyakorlat sem alkalmazza minden esetben automatikusan a
Praktikermethode moédszerét. Bizonyos vallalkozastipusok esetében specialis szabalyok

érvényestlnek:

¢ A holdingtarsasagok, ingatlanhasznosit6, vagyonkezel$ vagy finanszirozé tarsasagok
és egyes indul6 vallalkozasok esetében példaul az értékelés kizardlag a nettd eszkozértéken
alapul. A felszamolas vagy végelszamolas alatt all6 tarsasagok esetében pedig a vallalkozas
értékét nem a jovébeni nyereségtermel6 képessége, hanem az un. felszamolasi (likvidacios)
értéke alapjan hatarozzak meg.

e Eltér6 szabaly vonatkozhat azokra a vallalkozasokra is, amelyek nehezen értékesithetdk,
mert mikodéstk jelentés mértékben egyetlen meghatarozoé tulajdonostél vagy vezet6tol figg.
Ezekben az esetekben a jovedelemértéket és a netté eszkozértéket azonos sullyal veszik
tigyelembe.

e A svajci rendszer bizonyos esetekben a kisebbségi tulajdonosok szamara is kedvezményt
biztosit. Ha a tulajdonosi részesedés nem haladja meg az 50%-ot, és a tarsasag nem fizet un.
megfelel6 mértékd osztalékot, akkor a részesedés addzasi szempontbdl meghatarozott értéke

30%-kal csokkenthetd. (A megfelel6 mértékd osztalék egy kozpontilag meghatarozott aranyt

takar, ez 2024-ben a részesedés piaci értékének 2,6%-a volt). Ez a kedvezmény akkor
alkalmazhat6, ha a tarsasag értékelése a Praktikermethode vagy a nettd eszkézérték modszere

alapjan tortént.

A fentiek ravilagitanak arra, hogy a svajci értékelési rendszer joval arnyaltabb annal, mint amit a
féképlet 6nmagaban mutat. A rendszer szamos korrekcids szabalyt, kivételt és kedvezményt
tartalmaz, amelyek hossza id6 alatt csiszoloédtak Gssze koherens egésszé. Mindez jol mutatja, hogy

egy hasonl6 modell hazai adaptacidja hatalmas kihivast jelent, és valoszindsithetd, hogy a rendszer

végleges formajanak kialakulasahoz tobb év gyakorlati tapasztalatara és finomhangolasara lesz
szitkség. A vallalkozasi részesedések értékelésével kapcsolatban mar most felmeriilé szakmai
kérdések arra utalnak, hogy az adéalap meghatarozasanak részletszabalyai varhatdan legalabb

akkora jelent6ségtick lesznek, mint maga az adomértck.

5. GEPJARMUVEK ERTEKELESE

A svajci gyakorlatban a személygépkocsikat és motorkerékparokat rendszerint a beszerzési
értékbdl kiindulva, standardizalt értékcsokkentési szabalyok alkalmazasaval értékelik. A jarma

értéke gy évrol évre meghatarozott mértékben csékken, néhany év elteltével pedig a vagyonado

szempontjabdl figyelembe vett érték mar viszonylag alacsony lehet.
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A veteran jarmivek, gydjtéi autdk vagy egyes luxusjarmivek ugyanakkor eltérd elbiralas ala

eshetnek, mivel ezek értéke jellemz6en nem koveti a szokasos értékesokkenési palyat.

6. KRIPTOESZKOZOK

A kriptoeszk6zok értékelése elsé latasra egyszertnek tinhet, hiszen a jelentésebb tokenek esetében
rendszerint rendelkezésre allnak nyilvanos piaci arfolyamok. A svéjci gyakorlatban a Szovetségi
Adohivatal évente hivatalos arfolyamlistat tesz kozzé a legfontosabb kriptoeszkézokre

vonatkozoéan, amelyeket a vagyonadd szempontjabdl figyelembe lehet venni.

A helyzet ugyanakkor nem minden esetben ennyire egyértelmé. Az alacsony forgalmu vagy
specialis kriptoeszko6zok esetében nem mindig all rendelkezésre olyan megbizhaté piaci ar, amely
egyértelmd alapot biztositana az értékeléshez. Azoknal a tokeneknél, amelyek nem szerepelnek a
hivatalos arfolyamlistan, az ad6zonak kell megfelel§ piaci informaciokkal alatimasztania a

bevallott értéket.

7. MUKINCSEK ES EGYEB ERTEKES INGOSAGOK

A miikincsek, régiségek, ékszerek, luxusorak, vagy egyes kiilonleges jarmiivek esetében mar
annak megallapitasa is kihfvast jelenthet, hogy ezek kozil mely targyakra terjed ki a vagyonado.
Amig ugyanis a haztartasi berendezések és egyéb hétkoznapi hasznalati targyak nem esnck a
vagyonad6 hatalya ald, addig a jelentésebb értékii, befektetési céllal tartott vagyontargyak

rendszerint az addalap részét képezik. Az elhatarolas azonban nem minden esetben egyértelm.

A svajci gyakorlatban példaul ugyanaz a festmény eltéré megitélés ala eshet attdl fiiggéen, hogy a
tulajdonos lakéingatlanaban berendezési targyként szolgal, vagy befektetési céllal taroljak. Mig az
el6bbi esetben akar a haztartdsi vagyontargyak korébe is tartozhat, az utobbi esetben mar a

vagyonado szempontjabdl figyelembe veendé befektetési vagyonelemnek min6sil.

Az emlitett vagyontargyak értékének alatimasztasahoz tobbféle bizonyiték is felhasznalhat6, igy
példaul a biztositasi érték, a vételar, egy szakért6i értékbecslés vagy az 6sszehasonlithaté

piaci tranzakciok adatai.

A mukincsek esetében kulén nehézséget jelent, hogy sokszor nem 4ll rendelkezésre rendszeresen

frisstlé piaci ar, ezért az értékelés gyakran szakértéi becslésen alapul.
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» 8. AZ ADOMERTEK

A jelenleg ismert tervek szerint a vagyonadé 1%-os kulccsal és 1 milliard forintos adémentes

értékhatar mellett kertilne bevezetésre.

Ahogy arra a pmXpress vagyonadd-sorozatanak elsé részében is utaltunk, az 1%-os addkulcs

nemzetkozi 6sszehasonlitasban 6nmagaban nem tekintheté rendkivilinek.

A jelenleg is vagyonadét alkalmazoé eurdpai orszagokban ugyanakkor jellemzéen tobbkulcsos és

progressziv rendszerek mikodnek. Mindemellett — ahogy erre mar tobbszor utaltunk - az

alkalmazott adomérték gyakorlati jelent6sége csak az egyéb részletszabalyokkal egyiitt értékelhetd.

> OSSZEGZES

A pmXpress sorozat jelen részében bemutatott példak is jol mutatjak, hogy a vagyonadé miakodése
jelentés részben azon mulik, hogy a jogalkoté miként hatirozza meg az ad6 alapjat, a vagyon

értékét.

A nemzetkGzi tapasztalatok alapjan éppen ezek a részletszabalyok jelentik a rendszer
legérzékenyebb pontjat, és varhatéan a magyar szabalyozas kidolgozasa soran is ezek lesznek a

legnagyobb szakmai kihivasok.

A pmXpress vagyonado-sorozatanak kovetkez6 részében azt foglaljuk 6ssze, hogy milyen
gyakorlati teend6i lehetnek azoknak, akik varhatéan alanyai lesznek a vagyonadénak, hogyan

lehetséges és érdemes a lehet6 megalaposabban felkésziilni az ad6 bevezetésére.

Amennyiben barmilyen kérdése meriilne fel a lefrtakkal kapcsolatban, keressen minket
bizalommal!
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Tisztelt Olvasé!

Minden {pmx} kiadvanyt a lehet§ legnagyobb gonddal és figyelemmel allitunk 6ssze, az
elmult kozel harom évtized soran megszerzett ismereteink és gyakorlati tapasztalataink
birtokdban. S éppen ezen ismeretek mondatjék veliink azt, hogy adozdsi szempontbél
szinte nincs két egyforma eset, sokszor egy jelentéktelennek ting eltérés alapvet8en
érintheti, vdltoztathatja meg egy iigylet, tranzakci6 vagy éppen juttatds adokotelezettségét.
Erre tekintettel kérjiik, hogy nagyon gondosan mérlegelje, ha tizleti dontéseit kizérélag
ezen kiadvényban foglalt tartalomra alapozva hozza meg és nem konzultdl adészakértdjével
a konkrét eset kapcsdn. Mi nyomatékosan hangsulyozzuk azt, hogy minden esetben ki kell
kérni a konkrét tigyrdl a szakértd véleményét és megalapozott, felel§sségteljes dontés csak

ennek birtokdban hozhaté.

A fentiek miatt a kiadvany nem megfeleld gondossaggal torténd felhasznélésabol fakado

semmilyen karért nem tudunk felelc’isséget vallalni.

Megértését készénjiik! .

. r / 4 4 ”
Szalai Janos, partner, adészakértd
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