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Tajékoztatas a 2026. évi 1ij szabalyokrol és valtozasokrol

Tisztelt Ugyfeliink!

A Kormany tobb jelentés torvénymodositasi javaslatot is tarsadalmi vitara bocsatott az elmailt
napokban, melyeket a lentiekben fejtiink ki. Ezen feliil a lakasafa varhaté médosulasara is
felhivjuk a figyelmet.

I. Vagyonadé

Fontos hangstlyozni, hogy még nem elfogadott jogszabalyrol van szd, ezért a lent ismertetett szabalyok
a jogalkotasi folyamat soran valtozhatnak.

A toérvényjavaslat egyik legfontosabb eleme, hogy a vagyonadé mar a 2026. évre vonatkozéan is
fizetendo lehet.

A torvény 2026. december 15-én lépne hatalyba, az elsé adokotelezettséget pedig alapvetéen a 2026.
december 31-én fennall6é vagyonallapot alapjan kellene meghatarozni.

1. Mikor kell el6szor vagyonadoét fizetni?

Az addalany az adodjat targyévenként, a targyév utolsé napjan fennallé vagyonallapot alapjan,
6nadozassal allapitja meg.

Ennek megfeleléen mar 2026. december 31-én vizsgalni kell az adéalany vagyonat. A 2026. évi
vagyonadot f6szabaly szerint 2027. augusztus 31-ig kell megallapitani, bevallani és megfizetni.
Bevallasi kotelezettség csak akkor all fenn, ha az adott évre ténylegesen vagyonado-fizetési
kotelezettség keletkezik.

A 2026-0s évre a torvényjavaslat kilon atmeneti értékelési szabalyokat is meghataroz, tobbek k6ézott a
tézsdei részesedések és a hitelviszonyt megtestesité értékpapirok tekintetében (szamitasi szabalyok
tekintetében enged valasztast).

2. Kikre vonatkozhat a vagyonad6?

Adéalany lehet tobbek kozott:
e a belfoldi illet6ségli maganszemeély;
e a kulféldi illet6ségli maganszemély;
e a belfoldi és kulfoldi illet6ségti vagyonkezelési adoalany, ideértve a térvényben meghatarozott
bizalmi vagyonkezelési €és maganalapitvanyi strukturakat is.

Belfoldi illet6ség esetén foszabaly szerint a teljes vilagvagyon vizsgalandé, vagyis a magyarorszagi
vagyonelemek mellett a kulféldon tartott ingatlanok, befektetések, bankszamlak, tarsasagi
részesedések €s egy€b vagyonelemek is relevansak lehetnek.

A kulfoldi illetoségti maganszemély adokotelezettsége sziikebb korti, de nem kizardlag a magyar
ingatlanokra terjedhet ki: t6bbek koézott magyar ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasagban fennallo
részesedés is relevans lehet.

Az illet6ség meghatarozasa kiilénosen fontos, és ebben a tekintetben az eddigi fogalmi koroket tagitja a
térvényjavaslat.

A hozzatartozok altal tulajdonolt vagyonelemek meghatarozasa szintén fontos lehet majd az
adokotelezettség szempontjabol (csak a vagyonkezelési alanyok esetében van 6sszeszamitas a kozeli
hozzatartozok esetében).
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3. Az ado alapja és mértéke

A belfoldi maganszemély addalapjanak meghatarozasakor az adékoételes vagyonelemek december 31-i
szamitott értékének egytittes Osszegébol kell kiindulni, amelyet a térvény feltételeinek megfeleld,
ténylegesen fennall6 és igazolt tartozasok cs6kkenthetnek.
Az igy meghatarozott netté vagyon 1 millidrd forintot meghaladé része képezi az adéalapot.
Az ado6 mértéke:

e az adodalap 100 milliard forintot meg nem haladé részére 1%:;

¢ az adoéalap 100 milliard forint feletti részére 1,5%.
Egyszeriu példa: ha a figyelembe veend6 netté vagyon 1,8 milliard Ft, akkor az adéalap 800 milli6 Ft,
amelyre — tovabbi korrekcié hianyaban — 8 millié Ft éves vagyonadé jut.

4. Milyen vagyonelemeket kell figyelembe venni?

A javaslat kifejezetten széles vagyonfogalmat alkalmaz. A vagyonado szempontjabdl ezért nem elegendo
kizarolag az ingatlanokat és a cégtulajdont felmérni.
Relevans lehet tébbek kozott:

¢ azingatlan és az ahhoz kapcsolédo vagyoni értéku jog;

e tarsasagi részesedés;

¢ bankszamla, betét és készpénz;

e részvény, kotvény, allampapir és befektetési jegy;

e pénzkovetelés;

* Opcios jog;

e szarmaztatott pénzugyi pozicio;

e egyes biztositasi szerz6dések;

e Kkriptoeszkoz;

¢ befektetési nemesfém;

¢ meghatarozott érték feletti mitargy, gyGijtemény, ékszer és jarmu.

Ezért példaul egy jelentds értékpapir-portfolio vagy kilféldi privatbanki szamla 6nmagaban is jelentos
vagyonadé-alapot eredményezhet, akkor is, ha az adéalany nem rendelkezik nagy értéku
magyarorszagi ingatlannal.

5. Hazastarsak és kozos vagyon

Az 1 milliard Ft-os értékhatar alapvet6en adéalanyonként alkalmazando.

Ko6z6s tulajdon esetén fészabaly szerint a tulajdoni hanyad alapjan térténik a vagyon megosztasa.
Hazastarsi k6z0s vagyon esetében azonban kiilén szabalyok érvényestilnek, és bizonyos vagyonelemek
tekintetében valasztasi lehet6ség is fennallhat.

A valasztashoz a hazastarsaknak azonos tartalmu nyilatkozatot kell benyijtaniuk a NAV-hoz a
bevallasi hataridoéig.

A szuloi feltigyelet alatt allé személyek vagyona is spceidlis szabalyok ala esik (pl. k6zos feltigyelet
esetén egyenld aranyban szamit a feltigyeld zsemélyeknél a vagyon, kivéve, ha 6rokolt a vagyon).

6. Bejelentési és adatszolgaltatasi kotelezettségek

A javaslat nemcsak adofizetési, hanem tobb 1j bejelentési és adatszolgaltatasi kotelezettséget is
bevezetne.

Kiemelten fontos, hogy az a belfoldi tarsasag, amelynek sajat tékéje meghaladja az 500 millié Ft-ot, a
Jrejtett  tartaléek” (torvényjavaslat altal bevezetett kategoria) meghatarozasahoz szilikséges,
koényvvizsgal6 altal feliilvizsgalt adatokrol a beszamolo elfogadasat koéveté 30 napon belil koteles
tajékoztatni a tulajdonosi jogokat gyakorl6 személyeket és az adohatosagot.
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Cégértékelés esetén az értékelo altal kért adatokat szintén 30 napon belil az adéhatésag rendelkezésére
kell bocsatani.

A mar fennall6 belf6éldi vagyonkezelési adéalanynak a torvény hatalybalépését kdveté 30 napon beliil be
kell jelentenie az adéhatésaghoz, hogy a térvény hatalya ala tartozik.

Hasonlo kotelezettség terheli a mar fennallé kulfoldi vagyonkezelési adoalanyt, ha adékoteles magyar
vagyonelemmel rendelkezik.

A vagyonkezelési strukturaknal ezen tul a képviseldre, tényleges iranyitasi helyre, vagyonrendelékre és
egyéb adatokra, valamint ezek valtozasara is részletes bejelentési szabalyok vonatkoznanak.

7. Mit érdemes mar 2026-ban megtenni?

Mivel a javaslat alapjan mar 2026. december 31. lehet az elsé relevans értékelési fordulénap, az
érintettség vizsgalatat célszerti még 2026-ban elvégezni.

Kuldnosen indokolt lehet a teljes magyar és kiilfoldi vagyon leltarozasa, beleértve a bankszamlakat és
privatbanki portféliokat, értékpapirokat, befektetési alapokat, cégrészesedéseket, ingatlanokat,
koveteléseket, biztositasokat, kriptoeszkozoket, befektetési nemesfémeket €és a nagy értéku
ingésagokat.

A cégtulajdonnal rendelkezdé maganszemélyek esetében pedig célszerti elézetesen Kkiszamitani a
részesedések torvény szerinti értékét, mert ez lényegesen eltérhet a tarsasag tulajdonos altal becstult
piaci értékétol.

A szamitasi moédszereket az egyes vagyonelemek tekintetében mellékletként csatoltuk jelen
levelinkhoz.

II. Ujépitést ingatlanok afaja

A 2024. év végén elfogadott jogszabaly-modositas 2026.12.31. napjaig hosszabbitotta meg az uj
ingatlanokra - meghatarozott nagysag feltételekkel - alkalmazhat6 5%-os kedvezményes afakulcsot.

A jelenleg rendelkezésre all6 informaciok szerint a kedvezményes afa kulcs lehetésége 2026.12.31.
napjaval megszunik, az alabbi atmeneti szabalyok figyelembevételével.

A beruhazok szamara kedvezd, hogy szamos projekt esetében a kedvezményes adomérték akar 2030.
december 31-ig is alkalmazhato marad, a gyakorlatban azonban nem a 2030-as datum, hanem a 2026.
december 31-i engedélyezési hatarido bir kiemelt jelentdéséggel. Azok a fejlesztok élvezhetik az 5%-
os afakulcs elényeit akar még évekig, akik az idei év végéig megszerzik a sziikséges épitési
jogosultsagokat.

Tehat az 5%-os afakulcs 2030.12.31-ig csak akkor maradhat fenn, ha az alabbi feltételek
valamelyike teljesiil:

* az épitési engedély 2026. december 31-ig véglegessé valt;

* az egyszeru bejelentést legkésébb 2024. szeptember 30-ig megtették;

* vagy az 4j épitészeti szabalyok szerinti egyszer(i bejelentést 2026. december 31-ig tudomasul vették.

A roszdaovezeti kedvezményes 5%-os afa kulcs a rendelkezésre allo informaciok alapjan tovabbra is
marad.

III. KATA szabalyainak ,enyhitése”

A bejelentett tervek szerint jelentésen atalakulna a kisado6z6 vallalkozok tételes adoja (KATA).

A legfontosabb tervezett valtozasok a kovetkezok:

- Ismét lehetévé valna a cégeknek és mas szervezeteknek térténéd szamlazas, valamint a mellékallasu
vallalkozok szamara is elérhetévé valna a kata.
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- A féallasu katasok havi tételes adgja 100 000 forintra emelkedne.

- A kizarolag maganszemélyeknek szamlazok atmeneti kedvezményt kapnanak: 2027-ben havi 75 000,
2028-tol havi 100 000 forintot fizetnének.

- A mellékallasu katasok havi tételes adoja 50 000 forint lenne.

- A cégektol és szervezetektdl szarmazo bevételt 15 szazalékos ado terhelné, amelybe a megfizetett
tételes kata beszamitana.

Havi 100 000 forint kata egész éves megfizetése esetén igy évi 8 milli6 forint céges bevétel felett
keletkezne tovabbi adofizetés.

- Az éves bevételi hatar 18 milliérol 22 millié forintra emelkedne.

- Emelkedne a tappénz, az anyasagi ellatasok €s a késébbi nyugdij szamitasanak alapja is.

A kapcsolodo részletszabalyokat - amint azok rendelkezéstinkre allnak - ismertetni fogjuk.

Kérjiik, hogy amennyiben a fent irtakkal kapcsolatban kérdése meriil fel, gy keresse a cégfelelds
kollégainkat bizalommal.

Kivalé tisztelettel:
A Bergmann Iroda munkatarsai
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Melléklet
Vagyonadé szamitasi moédszerek a torvényjavaslat szerint
1. Pénzeszkozok és befektetések értékelése
A javaslat részletes értékelési szabalyokat hataroz meg az egyes pénziigyi vagyonelemekre.
Bankszamla, betét és készpénz
Készpénznél a névérték, bankszamla, betétszamla vagy mas hasonl6 szamla esetén pedig a december
31-i zar6 szamlaegyenleg képezi a szamitott értéket.
Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy példaul egy december 31-én 250 milli6é Ft egyenlegti bankszamla 250
milli6é Ft-tal kerul a vagyonba.
Toézsdén jegyzett kotvények és mas hitelviszonyt megtestesité értékpapirok
Fo6szabaly szerint a targyév utolsé napjat megel6z6 20 kereskedési nap zardarfolyamainak szamtani
atlaga alapjan kell meghatarozni az értéket.
2026-ra azonban kulén atmeneti szabaly alkalmazhato6: az ad6alany valasztasa szerint az adott évben
rendelkezésre allé zaréarfolyamok szamtani atlaga is alkalmazhato.

Nem tdzsdei kotvények

Ha a hitelviszonyt megtestesité értékpapirral rendszeresen kereskednek t6zsdén kiviil, a fliggetlen
pénziigyi piaci adatszolgaltato altal kozzétett arfolyamokbol kell kiindulni.

Ha az értékpapir sem tézsdén nem jegyzett, sem azon kiviil nem kereskedik vele rendszeresen a piac, a
szamitott érték fé6szabaly szerint annak névértéke.

Befektetési alapok, befektetési jegyek

A kollektiv befektetési értékpapir értéke fészabaly szerint:

darabszam X december 31-i egy jegyre juto netto eszkozérték (NAV).

Ha december 31-re nem all rendelkezésre netté eszkdzérték, az azt megel6zo legutols6 kozzétett netto
eszkozértéket kell alkalmazni. Ha ez sem all rendelkezésre, a javaslat tovabbi piaciérték-meghatarozasi
modszereket ir el6.

Pénzkovetelések és magankolcsonok

A kolesonbdl, hitelviszonybol vagy halasztott fizetésbdl szarmazé, feltétlen és Osszegszertien
meghatarozott kovetelés értéke a december 31-én fennall6 tokekovetelés.

A szamviteli szabalyok szerint behajthatatlannak mindésiilé rész ugyanakkor nem veend6 figyelembe.
Szarmaztatott iigyletek

Nyitott derivativ pozicié esetén a december 31-én fennall6 pozitiv piaci érték kertil a vagyonba. Ha ilyen
kimutatott érték nincs, azt az 6sszeget kell figyelembe venni, amely az tigylet december 31-i lezarasakor

az adéalanyt megilletné.

Biztositasok
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Visszavasarlasi értékkel rendelkez6 biztositasi szerzédésnél foszabaly szerint a biztosité altal december
31-re megallapitott visszavasarlasi érték képezi a vagyoni értéket.

A biztosito az érintett személy kérelmére 30 napon belil koételes igazolni a december 31-i visszavasarlasi
értéket és annak pénznemét.

Kriptoeszkozok

Kriptoeszkoznél:

december 31-i mennyiség X december 31-i napi zaréarfolyam alapjan kell meghatarozni az értéket,
olyan kereskedési platform arfolyamat alkalmazva, amelyen az adott kriptoeszkozzel fliggetlen felek
rendszeresen kereskednek.

Ha ilyen arfolyam nincs, a december 31-i, hitelt érdemléen igazolt szokasos piaci értéket kell
alkalmazni.

Befektetési arany és mas nemesfém

Szabvanyositott rud, témb, lemez vagy lapka formajaban tartott befektetési nemesfém esetén:
szinnemesfém mennyisége X december 31-i nemzetkozi referenciaar alapjan toérténik az értékelés.
Mas formaban tartott befektetési nemesfémnél a december 31-i szokasos piaci érték iranyado.

6. Nagyobb értéki ingésagok

A maganszemély szokasos személyes hasznalati targyai és a lakas rendeltetésszerti hasznalatahoz
szlikséges berendezési targyak fészabaly szerint nem képezik az adéalap részét.
Kivételt jelentenek:

¢ a 3 milli6 Ft egyedi értéket meghaladé muitargyak;

e a 3 millio Ft egyedi értéket meghalado gytijtemények;

e a 3 milli6 Ft egyedi értéket meghaladé ékszerek;

e a 10 millio Ft egyedi értéket meghalado jarmuvek.

A vallalkozasi vagy 6stermeldi tevékenységhez kapcsolodo, illetve koltségként elszamolt ing6é dolgok
teljes értéke az adoéalap része.

Hogyan kell az ingésagot értékelni?

Fészabaly szerint a december 31-i szokasos piaci értékbol kell kiindulni. GyGjteménynél a darabokat
nem kulén-kulén, hanem egytittesen, gytijteményként kell értékelni.
Az értékelési sorrend lényegében a kovetkezo:
1. Ha az ing6sagot az el6z6 12 honapban fiiggetlen félt6l szerezték, €s az értékében nem kovetkezett
be lényeges valtozas, els6sorban a vételar alkalmazandé.
2. Ennek hianyaban 6sszehasonlithaté targyak dokumentalt értékesitési ara, arverési ara vagy
nyilvanosan elérheté kinalati ara alapjan kell értékelni.
3. Ha ezek alapjan sem hatarozhaté meg az érték, az aktualis piaci értéket kifejez6 biztositasi
érték alkalmazhato.
A puszta ujrabeszerzési vagy ujkori pétlasi érték 6nmagaban nem elegendé.
Jarmuveknél az Osszehasonlitas soran példaul a gyartmanyt, tipust, évjaratot, futasteljesitményt,
muszaki allapotot és felszereltséget kell figyelembe venni; hajonal és 1égi jarmtinél a javaslat tovabbi
specialis szempontokat is meghataroz.

7. Tarsasagi részesedések

A nem t6zsdei tarsasagi részesedések értékelése az egyik legfontosabb €s egyben legdsszetettebb része a
szabalyozasnak.

Fészabaly szerint:
V =[(ST + 2 x H) / 3] % tulajdoni hanyad
ahol ST a tarsasag sajat tokéje, H pedig a tarsasag jovedelemtermeld képességét kifejez6 hozamérték.
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A hozamérteék:

H = az utolsé harom lezart év atlagos adé6zott eredménye / 15%.

Ha az atlagos eredmény negativ, H értéke nulla.

Ha a tarsasag sajat t0kéje meghaladja az 500 millié Ft-ot, a sajat tokét a javaslat szerinti rejtett
tartalékkal novelni kell. Ebbe a tartalék kategoriaba tobbek kozott a befektetett eszkozként
kimutatott ingatlanok, tarsasagi részesedések és értékpapirok konyv szerinti és piaci értéke kozotti
pozitiv kiilénbozet kertilhet.

Holdingvallalkozasnal kiilon szabaly érvényestil: a részesedés értéke f6szabaly szerint:
V = ST x tulajdoni hanyad.

Jogelod nélkiil alapitott gazdasagi tarsasagban (ide nem értve a holdingvallalkozast) fennalld
tarsasagi részesedés vagyoni értékének (V) meghatarozasa soran az alapitas tzleti évében és az azt
kovet6 két tizleti évben a hozamértéket (H) O-nak kell tekinteni:

V =[(ST + 2 x 0) + 3] x tulajdoni hanyad

Nem alkalmazhat6 az e pont szerinti értékelés attol az tizleti évtél kezdve, amely tizleti évben a lezart
uzleti évi beszamol6ban a gazdasagi tarsasag sajat tékéje meghaladja az 500 milli6 forintot, vagy amely
uzleti évben a sajat téke (ST) 25 szazalékat meghaladé hozamérték all rendelkezésre. Az ilyen esetben a
vagyoni értéket (V) az I. pont szerint kell meghatarozni.

Kisebbségi részesedésnél a szamitott érték tovabb cstkkenthets: 33%-ot elérd, de 50% alatti tulajdoni
hanyad esetén 25%-kal, 33% alatti részesedés esetén 30%-kal.

8. Ingatlanok értékelése

A belféldi ingatlanokra a javaslat ktilon értékelési rendszert allapit meg. Az alkalmazandoé moédszertél és
az ingatlan jellegétol figgden jelentdsége lehet tobbek kdzott:

¢ a kozelmultbeli tényleges tigyleti értéknek;

¢ korabbi tgyleti érték indexalasanak;

e a NAV orszagos tomeges ingatlanértékelési modelljének;

¢ megfeleld szakértd altal megallapitott forgalmi értéknek.

A korabbi tigyleti érték indexalasanak képlete:

Indexalt érték = korabbi iigyleti érték x (zaré armutaté / iigyleti armutatd).

Lakasoknal az indexalas alapja f6szabaly szerint a megfelel6 MNB-lakasarindex, term6f6ldnél pedig a
megfelel6 KSH-termoéfoldar-adat.
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