Ki fizet majd vagyonadot?

Mit jelentene a tervezett 1%-os vagyonado egy 25 éves lakdsvdsdrlonak
és egy 20 éves startup alapitonak?

’ Norbert Levente Kiss - Oct 2026 O X @ m 4

LESZ EGY UJ ADO, amir$l most valészintileg azt gondolod, sosem fogod

fizetni.

En is ezt gondoltam. De aztdn utdnaszdmoltam egy kicsit.

| 1. A tervezet szovege és a
A kormany vagyonadd-tervezete * évi 1% adét vetne ki az egymillidrd tdrsadalmi egyeztetés itt
érhet6 el: kormany.hu

forint feletti vagyonra.
Egymillidrd. Ugy hangzik, mint egy lott66tds. Mint valami, ami a

gazdagokrol szdl és nem rolad.
De tényleg nem rdélad sz6l?

Nézziink meg két kitaldlt magyar fiatalt. Az egyikiik 25 évesen vesz egy
lakdst Budapesten, a sziilei segitségével. A masik 20 évesen sikeres céget

alapit. Mindkettdjiik életét végigszamoltam 80 éves korukig.

Csak, hogy tisztazzuk, ez az egész két feltevésre épiil. Egy: a jov6
nagyjabol ugy alakul, mint az elmult 10-30 év. Kett§: a torvény ugy megy
at, ahogy most a tervezetben 4ll és Uigy is marad. Ha valamelyik nem igaz,

akkor a lenti szdamolgatds sem lesz igaz.

De szerintem igy is érdemes megnézni ennek a két kitaldlt fiatalnak a

torténetét, mert nem intuitiv az eredmény!

A7 ELSO FIATAL LEGYEL TE. 25 éves vagy, és veszel egy 80 milli6 forintos
lakast Budapesten. 30 milli6 forint az 6nerdd: ebbdl 5 millié a sajat
pénzed, 25 millidt a sziileid adtak, a maradék 50 milliét OtthonStart
hitelbdl fizeted - évi 3% kamattal, 25 év alatt. A lakas az egyetlen

vagyonod, és 80 éves korodig €lsz. (Legaldbb ezt kivinom mindenkinek!) , rervezet a lakott

. lakéingatlant nem mentesiti.
Mennyi akkor most a vagyonod? A 6. § (3) bekezdése csak a
személyes hasznalatu

Itt a nettd vagyon szdmit. Ez egyszer(i: ami a tiéd, minusz amivel tartozol. ~ingosigokat és a szokdsos

Alakas 80 millidt ér, de 50 milliéval tartozol a banknak (a sziileid pedig hdztartdsi felszerelést

2

veszi ki.
angyalok). A nett6 vagyonod tehat az induldskor 30 millié forint.
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Ez a 30 millié forint egyébként nagyjabdl egy dtlagos magyar nettd
vagyona: az MNB szerint ma egy magyarra dtlagosan kb. 36 milli6 forint
vagyon jut.’ Széval nem vagy gazdag. Az egymillidrd forint példdul t&bb

mint harmincszor ennyi pénz.
Csakhogy az arak nem éllnak egy helyben.

Teljesen redlis, hogy par évtized milva minden kétszer annyiba kertiil
majd - a kenyér, a benzin, a rezsi. Es a lakdsod is: mar 160 milliéért

tudnad eladni.

De te gazdagabb lettél? Papiron igen. Viszont a 160 milliébdl pont
ugyanannyi turé rudit tudsz venni, mint ma a 80-bdl. Tehat mai arakon
szamolva a lakdsod tovabbra is 80 milliét ér. Ezt hivom majd ugy, hogy

mai forintban.

A vagyonadot viszont nem érdekli, mit tudsz venni a pénzedbdl. A

tervezet jelenleg csak azt nézi, hany forint van a papiron.

Széval modellezziink egy kicsit, és nézziik meg, hogy ez mit jelenthet a

gyakorlatban.

A legfontosabb kérdés, hogy mennyivel nének majd az arak. En négy

novekedési iitemmel szamoltam:
o A fogyasztoi drak az elmult 10 évben évi 5,63%-kal, az elmult 30
évben évi 6,57%-kal néttek (KSH).
o A lakdsdrak az elmult 10 évben évi 13,95%-kal (KSH), az elmdlt 30
évben pedig évi 9,85%-kal (BIS) néttek atlagosan.

A két inflacids szam a szerényebb eset: ott a lakdsod pontosan annyival
dragul, mint minden mas. Vagyis val6jaban egy fillérrel sem leszel

gazdagabb.
Nézziik a legszerényebbet. Evi 5,63%.

« 30 éves vagy, a nett6 vagyonod 62 millié forint.
o 40 éves: 157 millié.

e 50 éves: kifizetted az utolsd hitelrészletet. 315 millid.

60 éves: 544 milli6. Még mindig nem kell fizetned.
o 72 éves: 1,05 milliard.

72 éves vagy és atlépted az egymillidrdot. El kell kezdened vagyonadét

fizetni! Pont most, amikor megvetted volna az elsé elektromos

3-Az MINB 2026-0s
Megtakaritasi jelentése
szerint a haztartasok nettd
vagyona a GDP kézel 390%-
a,a KSH 2025-6s adata
szerint pedig az egy f6re jutd
GDP kb. 9,2 millié Ft. Ebbdl
adddik a kb. 36 millié forint.
Ez a teljes népességre vetitett
atlag, nem median. Nem azt
jelenti, hogy a legtdbb
embernek ennyi van.



rolleredet... (vicc?)

Széval... a lakdsod mai forintban (tiré rudiban) végig 80 milliét ért,
pontosan annyit, mint amikor megvetted. Es most mégis vagyonadét kell

fizetned utana.

A t6bbi arnovekedéssel szamolva rdadasul sokkal hamarabb jon el ez a

nap.

o Az elmult 30 év inflacidjaval mar 65 évesen fizetned kell.
« Alegutébbi 30 év lakdsdrainak névekedésével mar 52 évesen.

« Esaz elmilt 10 év lakdsdrainak névekedésével pedig mar 45 évesen!
Ot évvel azel6tt, hogy a hitelt kifizetnéd.

Nézziik meg vizuélisan is:*

Vagyonadé hatasa egy 25 éves lakasvasarléra

Nettd lakasvagyon (lakasérték minusz hiteltartozas) névleges forintban, logaritmikus skalan.

100 mrd @ 105mrd  £vi 13,95% - KSH lakéspiaci rindex (10 év)

£vi 9,85% - BIS laksingatlan-arindex (30 év)
10 mrd

Evi 6,57% - KSH fogyasztéi arindex (30 év)
adékételes tartomany

/O 1,6mrd  Evi5,63% - KSH fogyaszti rindex (10 év)
UM e O ——— =0T =0T O

FELTEVESEK

25 évesen vett 80 M Ft-os budapesti lakas,
30 M 6nert + 50 M hitel (évi 3%, 25 év).
Ahitel 50 éves korra lejar

Alakas az egyetlen vagyon; értéke a jobb
oldalon feltiintetett titemben nG.
Vagyonad: évi 1% az 1 mrd Ft feletti netto
vagyonra; a kilszob nem kiveti az inflaciot.
Apontok: az els6 adokoteles év.

100 M

30M 45 évesen 65 évesen 72 évesen

52 évesen

®
25 éves 30 éves 40 éves 50 éves 60 éves 70 éves 80 éves
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Vagyonado hatdsa egy 25 éves lakdsvdsdriora

Ugy néz ki az abra, mintha valamit elszamoltam volna, nem? Pedig nem
szamoltam el semmit. Csak ilyen a kamatos kamat és az exponencidlis

figgvények!

Megterheli az agyat mi? Az elmult 10 évben a lakasarak uigy emelkedtek,
hogy ha igy folytatndk tovabbi 55 évig, akkor egy ma 80 milliéba keriils
haz 105 MILLIARD FORINT lenne!

A MAsODIK FIATAL 20 EVES, és igy dént céget alapit. O is 80 éves

koraig él. A részvényei kezdetben 20 millié forintot érnek.>

Es nagyon jél megy neki a véllalkozas! Egy igazi Cukkerberg.

4. Mind a négy vonal a multat
vetiti 55 évre elére. Ez erés
feltevés: a két lakasaras
esetben a lakas redlértéke,
vagyis a vasarldereje, évi kb.
7,9%-Kkal, illetve kb. 4%-kal
néne. A grafikon azt mutatja,
mi térténik az egyes
esetekben.

5. A befektetdi értékelés nem
automatikusan az adéalap. A
tervezet a nem tézsdei
részesedéseket f6szabdly
szerint a sajat téke és a
hozamérték silvozasaval



Az elsé két évben a cég értéke évente 2,5-szeresére nd, utana két évig
évente megduplazddik, aztdn két évig évi 50%-kal né. Onnantdl lelassul,

és tigy né, mint egy tipikus tézsdei cég: évi 8%-kal.®
A vagyonadoét minden évben ugy fizeti ki, hogy elad a részvényeibdl.

Itt harom esetet szamoltam ki. Mindegyik a kiiszobrdl szdl. A kiiszb az a

vonal, ami alatt nem kell adét fizetni.

« Nincs kiiszob. Minden forint utdn adézik.

« Fix, egymillidrdos kiiszéb. Ez van a tervezetben: a vonal ma is
egymillidrd, és 60 év mulva is egymillidrd.

o Inflaciokoévetd kiiszob. Itt a vonal minden évben annyival emelkedik,
amennyivel az arak: évi 5,63%-kal. Ezt hivjdk indexaldsnak. Olyan,

mint egy mozgdlépcsd. Ha a vagyonod csak az arakkal egyiitt megy

felfelé, sosem éred utol.

Széval nézziik meg ezt a harom esetet. Mikor kezd fizetni? Es mennyi

marad neki 80 éves korara?

Vagyonadé hatasa egy 20 éves startupalapitéra

A megtartott részvények aranya évi 1%-os vagyonadd mellett, ha az addt részvényeladasbl fizeti.

26 évesen 36 évesen

- Vagyonadé nélkl

Inflaciokéveto kiiszéb
80%

+ 1 mrd kiiszéb
60%

/o - Kiiszéb nélkiil

40%

¢ 1 mrd kiiszobnél 26 évesen kezddik a fizetés, inflaciokovets kiiszobnél 36 évesen FELTEVESEK
: 20 évesen alapitott cég; a részesedés
5 : kezdetben 20 M Ft-ot ér. Ertéke 2 évig
20% } ezdetben 20 M Fote ;
&vi2,5%, utana 2 évig évi 2x, utdna
2 évig 6vi 1,5%, uténa vi 8%-kal né
Az ad6t részvényeladasbol fizefi

FORGATOKONYVEK

0% ® °
A A . A : A . 1 mrd kilszob: fix (t t
20 éves 30 éves 40 éves 50 éves 60 éves 70 éves 80 éves m,r . 1520 " i (tarvezat).
Inflaciokovets kiiszob: évente 5,63%-kal
emelkedik (KSH, 10 év atlaga).
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Vagyonado hatdsa egy 20 éves startupalapitora

A sikeres kezdés miatt a fix kiisz6bot mar 26 évesen atlépi, mig az

inflacidkovetd kiiszobbel tiz évvel késébb, 36 évesen kezdene fizetni. 80

éves kordra a fix kiiszobbel a részvényei 65%-a marad meg. Inflacidkovetd

kiiszobbel 86%.

Es ha nem 1% lenne a kulcs? Csak példaként: a részvények ekkora részét

kellene 60 év alatt eladnia az ad6 miatt.

értékeli, és kiilon szabalyokat
tartalmaz az indulé cégekre
és a kisebbségi
részesedésekre. A modell
egyszerten feltételezi,

hogy az addalap a

részesedés értéke.

6. A 8%-0s hozam egy része a
gyakorlatban osztalékként
jelentkezne, amelyet
kifizetéskor jovedelemként
addztatnak. Ezért a modell
az alapité szamara kedvezd
esetet mutatja. A 8%
névleges hozam, az elmult
évtized magyar inflacidja
mellett ez évi kb. 2,2%
redlhozam.



Kiiszob 1mrd Inflacidkovetd

Vagyonadé nélkiil kiiszobbel kiiszobbel
0,5% 26% 19% 8%

1,0% 45% 35% 14%

2,0% 70% 57% 25%

3,0% 84% 71% 32%

4,0% 91% 80% 38%

5,0% 95% 86% 43%

MI TORTENT TEHAT A LAKASSAL? Semmi. Ez a lényeg: a kiiszob nem

mozdult, de az arak igen. Minden évben egy kicsit kozelebb keriiltiink a

vonalhoz, akkor is, ha a vagyon vasarléereje nem valtozott.

Széval ha a tervezet igy megy at, és a jov6 hasonlit a multra, akkor

nagyjabol 35-50 év mulva egy atlagos vagyonu magyar is vagyonadét fog

fizetni majd.”

“Persze, persze, de ez még nagyon messze van, addig még meg lehet ezt

vdltoztatni akdr tobbszor is.”
Igaz. De érdemes észrevenni valamit.

Ahhoz, hogy tobben fizessék ezt az addt, senkinek nem kell semmit tennie.
Elég, ha a kiisz6b marad egymillidrd, a tobbit elvégzi az inflacié. (Ezt a
kozgazdaszok hideg progressziénak hivjak: az adéteher a szabalyok
modositdsa nélkiil is né, mert a mért dsszegek az inflaciéval egyiitt

emelkednek, a kiisz6bdk viszont nem.)

Ahhoz viszont, hogy ne igy legyen, a kiiszobot minden évben emelni kellene.

Vagyis le kellene mondani egy olyan adébevételrdl, ami egyébként

automatikusan jonne.
A mindenkori kormanyok pedig nem arrdl hiresek, hogy adét
csokkentenének.

Hogy ez az egész j6 vagy rossz, azt rad bizom. En csak kiszdmoltam.8

7-Ha egy 4tlagos magyar 36
millié forintos vagyona csak
az inflaciéval né, vagyis
pontosan ugyanannyit ér,
mint ma, akkor az elmult 30
év inflacidjaval (évi 6,57%)
kb. 52 év mulva lépi at az
egymillidrdot. Ha a vagyona
egy lakas, és az ugy drégul,
mint az elmult 30 évben a
lakédsok (évi 9,85%), akkor
kb. 35 év mulva. Az elsé
esetben a vasarldereje nem
valtozik, a masodikban né.
Az elmult 10 év ilitemeivel
ugyanez kb. 61 év (5,63%),
illetve kb. 25 év (13,95%).

8. A szdmitdsok alapja: a
fogyasztoidr-szorzé a KSH
2016-2025-0s éves
indexeinek szorzata (1,7296).
A lakdsdrszorzé a KSH
2025=100 bdzisu, orszdgos,
osszevont lakdsdrindexébdl
adodik (100/ 27,1 = 3,69). Az
€éves iitemek ezek tizedik
gyokei: 5,63% és 13,95%. A
30 éves titemek a KSH
fogyasztdi drindexének 1995-
20235 kozotti dsszesitett
vdltozdsdbol (+574%, évi
6,57%) és a BIS nomindlis
lakdingatlan-drindexébdl
(+1573%, évi 9,85%)
adddnak. Mai forintra
mindenhol az 5,63 %-0s
iitemmel szdmoltam vissza.



U.i.: Ajavaslatom HA bevezetik - ahogy a tarsadalmi egyeztetésben is

lefrtam - az egymillidrdos kiisz6b indexéldsa az inflaciéhoz.

Ez egy irdnyban tartand a mindenkori kormanyzati és a dllampolgari
Osztonzdket, és nem teremtene olyan helyzetet, ahol az allam extran j6l
jar a magas inflaciéval. (Végs6 soron az inflacié amugy is az addztatds

egyik formaja.)

A lakds netto érteke a forgalmi
érték €s a hiteltartozds
kiilonbsége. A hitel 50 millio
forint, évi 3% kamattal, 25 év
alatt havi egyenld
részletekben torlesztve. Az
éves ado a nettd vagyon
egymillidrd forint feletti
részének 1%-a. Az alapito ezt
a részvényei aktudlis értéken
torténd eladdsdbol fizeti.

A grafikonok az 1%-o0s
fdszabdly szerinti kulccsal
szdmolnak, a tdbldzat mds
kulcsokat is mutat. A modell
nem szdmol a
megtakaritdssal, az 6rokléssel,
a lakds fenntartdsi
koltségeivel és a részletes
térvényi értékelési
szabdlyokkal.



