
Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt.

2020. évi éves beszámoló kontrolling szempontú elemzése

A Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt (továbbiakban: BFVK Zrt. vagy Társaság) 
egyedüli tulajdonosa Budapest Főváros Önkormányzata.
A Társaság Budapest Főváros Önkormányzatával kötött, 2020. évben még hatályban lévő 
közszolgáltatási keretszerződés alapján köteles ellátni a Vagyonnak az érték- illetve 
állagmegóvását szolgáló őrzését, üzemeltetését, a vagyon értékét növelő beruházás, felújítás 
előkészítéséhez és megvalósításához kapcsolódó feladatok ellátását, ingatlanfejlesztések 
előkészítését, illetve a fővárosi bevételt növelő hasznosítását és/vagy értékesítését, így többek 
között ellátja:

• a nem lakáscélú ingatlanok üzemeltetését és hasznosítását,
• ingatlanok és kapcsolódó vagyonértékű jogok leltározását,
• lakáscélú ingatlan üzemeltetését,
• ingatlan értékbecslését,
• mérnöki szakértői tevékenységet,
• portfolióvagyon kezelését,
• vagyonnyilvántartás! feladatokat,
• stratégiai és vagyongazdálkodási feladatokat.

Kiemelt adatok

BFVK Zrt.
Kiemelt Mérlegadatai [eFt]

2018. 
tény

2019. 
tény

2020. 
tény

változás
2020-2019

index
2020/2019

Mérlegfőösszeg 2 363 039 2 670 135 2 700 152 30 017 101,1%
Saját tőke 1 496 077 1 545 139 1 586 107 40 968 102,7%

1. Jegyzett tőke 721 280 721 280 721 280 0 100,0%
III. Tőketartalék 158 326 158 326 158 326 0 100,0%
IV. Eredménytartalék 551 457 609 749 623 810 14 061 102,3%
V. Lekötött tartalék 25 262 6 723 41 723 35 000 620,6%
VII. Adózott eredmény 39 752 49 061 40 968 -8 093 83,5%

A Társaság vagyonát a saját tőke a 2020. évben 58,7%-ban fedezi, ami a 2019. évi bázishoz 
képest 0,8%-kal több.

Az Eredménykimutatás fő sorai

BFVK Zrt.
Eredménykimutatás [eFt]

2018. 
tény

2019. 
tény

2020. 
tény

változás
2020-2019

index
2020/2019

1. Értékesítés nettó árbevétele 3 053 955 3 381966 3 401894 19 928 100,6%
II. Aktivált saját teljesítmények értéke 779 402 260 -142 64,7%
111. Egyéb bevételek 24 783 35 531 33 004 -2 527 92,9%
------> Üzemi (üzleti) tev. hozamai OSSZ 3 079 517 3 417 899 3 435 158 17 259 100,5%
IV. Anyagjellegű ráfordítások 1551 630 1 723 237 1 635 541 -87 696 94,9%
V. Személyi jellegű ráfordítások 1 344 791 1495 374 1 610 675 115 301 107,7%
VI. Értékcsökkenési leírás 58 132 58 699 61755 3 056 105,2%
VII. Egyéb ráfordítások 81104 87 049 86 217 -832 99,0%
------> Üzemi (üzleti) tev. ráfordításai OSSZ 3 035 657 3 364 359 3 394 188 29 829 100,9%
A. ÜZEMI (ÜZLETI) TEV. EREDMÉNYE 43 860 53 540 40 970 -12 570 76,5%
VIII. Pénzügyi műveletek bevételei 16 29 35 6 120,7%
IX. Pénzügyi műveletek ráfordításai 1 8 19 11 237,5%
B. PÉNZÜGYI MŰVELETEK EREDMÉNYE 15 21 16 -5 76,2%
C. ADÓZÁS ELŐTTI EREDMÉNY 43 875 53 561 40 986 -12 575 76,5%
D. ADÓZOTT EREDMÉNY 39 752 49 061 40 968 -8 093 83,5%
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A Társaság a 2020. évre a 2019. évi bázis időszakhoz képest csupán 19,9 M Ft-tal magasabb 
árbevételt mutat ki (+0,6%). Az egyéb bevételek 2,5 M Ft-tal csökkentek a bázisév értékéhez 
képest (-7,1%). A Társaság által kimutatott üzemi (üzleti) hozamok 3 435,2 M Ft, ami 0,5% 
emelkedést jelent a 2019. éves szinthez (3 417,9 M Ft) képest.

A 2020. évi üzemi (üzleti) ráfordítások között az anyagjellegű ráfordítások 87,7 M Ft-tal 
csökkentek a bázisidőszakhoz képest, ami 5,1%-os csökkenést jelent. A személyi jellegű 
ráfordítások pedig 115,3 M Ft-tal magasabbak, ami 7,7%-os költségnövekedést jelent. így a 
Társaság 2020. évben 3 394,2 M Ft üzemi (üzleti) ráfordításokat mutat ki, ami 0,9%-os 
növekedés a bázisértékhez képest.

2020. évben a Társaság 41 M Ft-os üzleti eredményt ért el, mely a 2019. évinél 12,6 M Ft-tal 
kevesebb. A41 M Ft-os üzleti eredményt a 16 e Ft-os pénzügyi eredmény minimálisan javítja, 
illetve az adófizetési kötelezettség 18 e Ft után az adózott eredmény 41 M Ft, amely az előző 
évi eredménynél 16,5%-kal (-8,1 M Ft) alacsonyabb.

A Társaság hozamai

A Társaság 2020. évben kimutatott összes hozama 3 435,2 M Ft, amely csupán 17,3 M Ft-tal 
(+0,5%) több, mint a 2019. évi 3 417,9 M Ft összes hozam.
BÁLNA Budapest ingatlan 2019.07.01. napjával átadásra került az új tulajdonos részére.

BFVK 2019. 2020.
változás index megoszlás megoszlás

2020- 2020/ 2019 2020
Hozam tábla [eFt] tény tény

2019 2019 % %
Portfolió kezelés 11039 13 884 2 845 125,8% 0,3% 0,4%
Stratégiai- és vagyongazdálkodás 215 778 260 016 44 238 120,5% 6,3% 7,6%
Lakás üzemeltetés 1 138 253 1 233 951 95 698 108,4% 33,3% 35,9%
Nem lakás üzemeltetés, bérbeadás 602 541 828 522 225 981 137,5% 17,6% 24,1%
Vagyonleltár 14 155 0 -14 155 0,0% 0,4% 0,0%
Városháza épület üzemeltetés 238 143 244 095 5 952 102,5% 7,0% 7,1%
Rác Fürdő projekt 982 0 -982 0,0% 0,0% 0,0%
BÁLNA Budapest 430 935 0 -430 935 0,0% 12,6% 0,0%

Közszolgáltatás összesen 2 651 826 2 580 468 -71 358 97,3% 77,6% 75,1%
Nem lakás felújítás MM 61 734 96 080 34 346 155,6% 1,8% 2,8%
Lakás felújítás és beruházás (MM) 434 405 503 584 69 179 115,9% 12,7% 14,7%
KIR MM 0 14 424 14 424 - 0,0% 0,4%

MM (=Megvalósítási Megállapodás) 496 139 614 088 117 949 123,8% 14,5% 17,9%
Egyéb, nem közszolgáltatási tevékenység 234 001 207 338 -26 663 88,6% 6,8% 6,0%
Értékesítés nettó árbevétele összesen 3 381 966 3 401 894 19 928 100,6% 98,9% 99,0%
Aktivált saját teljesítmények értéke 402 260 -142 64,7% 0,0% 0,0%

Halasztott bevétel feloldása 17 402 16 286 -1 116 93,6% 0,5% 0,5%
Értékvesztések visszaírt összege 6 744 5 824 -920 86,4% 0,2% 0,2%
Egyéb bevétel 11 385 10 894 -491 95,7% 0,3% 0,3%

Egyéb bevételek összesen 35 531 33 004 -2 527 92,9% 1,0% 1,0%
Pénzügyi műveletek bevételei 29 35 6 120,7% 0,0% 0,0%
Hozamok összesen 3 417 928 3 435 193 17 265 100,5% 100,0% 100,0%

A 2020. évben realizált értékesítés nettó árbevétel együttes összege 3 401,9 M Ft, mely 99%- 
□s részarányt képvisel az összes hozam vonatkozásában. A nettó árbevétel növekedése 
csupán 0,6%-os a bázisévhez (3 382 M Ft) képest.
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A Társaság 2020. évi hozamainak 93%-a (2019-ben 92,1%) Budapest Főváros 
önkormányzatával kötött szerződésekben rögzített feladatok ellátásából származik:
• a Társaság 2020. évi működési kompenzációjából 2 580,5 M Ft (2019: 2 651,8 M Ft), 

valamint
• a megvalósítási megállapodás (MM) keretében elvégzett felújítások összegéből 614,1 M Ft 

(2019: 496,1 M Ft) adódik.

Saját tevékenységből származó bevételek alakulása

BFVK Zrt.
piaci tevékenységek [M Ft]

2018. 
tény

2019. 
tény

2020. 
tény

változás
2020-2019

index
2020/2019

a saját tulajdonú ingatlanok bérbeadása 163,0 115,6 107,1 -8,5 92,6%
üzemeltetési költségek továbbszámlázása 23,4 83,0 87,2 4,2 105,1%
ingatlanértékesítés jutaléka 10,9 20,7 2,7 -18,0 13,0%
pályázati dokumentációk értékesítése, 
értékbecslések elvégzése és egyéb 
tevékenységek

11,9 14,7 10,3 -4,4 70,0%

összesen 209,2 234,0 207,3 -26,7 88,6%

Üzemi (üzleti) ráfordítások
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Az összes üzleti hozamhoz képest az üzleti ráfordítások aránya 2019 évben 98,4% volt. 2020- 
ra ez az arány 98,8%-ra „romlott”: 3 394,2 M Ft üzleti ráfordítás / 3 435,2 M Ft üzleti hozam. A 
hozamok 0,5%-kal, míg a ráfordítások 0,9%-kal nőttek a 2020. évben. így az üzleti eredmény 
41 M Ft lett, 76,5%-a a bázisévi értéknek.

A ráfordításokon belül az anyagjellegű ráfordítások aránya 5,1%-kal csökkentek, míg a 
személyi jellegű ráfordítások értéke az előző évhez viszonyítva 7,7%-kal nőtt.

Az értékcsökkenési leírás 5,2%-kal nőtt 2019-hez képest, a 2020. évi záróösszege 61,8 M Ft. 
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Az egyéb ráfordítások értéke alig változott, 1%-kal csökkent 2019-hez képest: a 2019. évi 
87 M Ft-ról 2020-ban 86,2 M Ft lett az értéke.

Az üzleti eredmény 41 M Ft-os összegét sem a pénzügyi műveletek eredménye (16 eFt), sem 
az adófizetési kötelezettség (18 eFt) nem befolyásolja jelentősen, így maradt a 41 M Ft-os 
adózott eredmény.

Anyagjellegű ráfordítások
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BFVK Zrt.
Anyagjellegű ráfordítások [eFt]

2018. 
tény

2019. 
tény

2020. 
tény

változás
2020-2019

index
2020/2019

05. Anyagköltség 86 163 90 737 92 256 1 519 101,7%
06. Igénybe vett szolgáltatások értéke 186 502 195 087 158 250 -36 837 81,1%
07. Egyéb szolgáltatások értéke 19 718 25 598 21 750 -3 848 85,0%
08. Eladott áruk beszerzési értéke 0 0 0 0 -
09. Eladott (közvetített) szolgáltatások értéke 1 259 247 1 411 815 1 363 285 -48 530 96,6%

IV. Anyagjellegű ráfordítások 1 551 630 1 723 237 1 635 541 -87 696 94,9%

Az anyagjellegű ráfordítások 2020. évi összege 1 635,5 M Ft, mely 87,7 M Ft-tal lett 
alacsonyabb a 2019. évi értéknél (1 723,2 M Ft). Az anyagjellegű ráfordítások az üzemi (üzleti) 
ráfordítások 48,2%-át jelentik.
Az anyagjellegű ráfordításokon belül az eladott (közvetített) szolgáltatások részaránya a 
legmagasabb tétel, 2020. évben a 1 363,3 M Ft-os érték továbbra is 80% feletti arányt 
képvisel. A 2019 évi 1411,8 M Ft-os összeghez képest 48,5 M Ft-tal (-3,4%) kevesebb 
költséget mutatott ki a Társaság a 2020. évre.
Az eladott (közvetített) szolgáltatások
• a közszolgáltatási szerződés keretében üzemeltetett ingatlanok közüzemi és egyéb 

szolgáltatásait (728,5 M Ft),
• saját tevékenységeket (20,7 M Ft) és
• az MM szerződések keretében végzett felújítási és beruházási tevékenységek alvállalkozói 

díjait (614,1 M Ft) tartalmazza.

A Társaság a közvetített szolgáltatásként elszámolandó tételeket a felmerülést követően 
változatlan áron számlázza tovább, így ezek az eredményre nincsenek hatással.
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Személyi jellegű ráfordítások
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BFVK Zrt.
Személyi jellegű ráfordítások [eFt]

2018. 
tény

2019. 
tény

2020. 
tény

változás 
2020-2019

index
2020/2019

10. Bérköltség 1 033 634 1 176 919 1 306 439 129 520 111,0%
11. Személyi jellegű egyéb kifizetések 90 118 97 865 89 727 -8 138 91,7%
12. Bérjárulékok 221039 220 590 214 509 -6 081 97,2%

V. Személyi jellegű ráfordítások 1 344 791 1 495 374 1 610 675 115 301 107,7%
létszám (fő) 248 245 235 -10 95,9%

A személyi jellegű ráfordítások 2020 évi összege 1 610,7 M Ft, mely 115,3 M Ft-tal (+7,7%) 
lett magasabb a 2019. évi értéknél (1 495,4 M Ft). A személyi jellegű ráfordítások az üzemi 
(üzleti) ráfordítások 47,5%-át jelentik.

A 2020. évi 1 306,4 M Ft kimutatott bérköltség 11%-kal emelkedik a 2019. évi értékhez 
(1 176,9 M Ft) képest.

Az átlagkereset növekedés főbb okai
• a 2019. évben végrehajtott 5% mértékű bérfejlesztés,
• a kilépő dolgozók pótlását általában magasabb alapbérű munkatársakkal tudták megoldani.

A 2020. évi kimutatott létszám 235 fő, ez 10 fővel alacsonyabb, mint a 2019. évi létszám 
(245 fő). A létszámcsökkenést jellemzően a BÁLNA Épületegyüttes 2019. évközi eladásból 
eredő létszám változás okozta.
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Mérleg

BFVK Zrt.
Mérleg [eFt]

2018. 
tény

2019. 
tény

2020. 
tény

változás 
2020­
2019

index 
2020/ 
2019

megoszlás 
2019 

%

megoszlás 
2020 

%
Befektetett eszközök 1 108 090 1128 294 1 123 862 -4 432 99,6% 42,3% 41,6%
Forgóeszközök 1 126 068 1321826 1 405 962 84 136 106,4% 49,5% 52,1%
Aktív időbeli elhatárolás 128 881 220 015 170 328 -49 687 77,4% 8,2% 6,3%
Eszközök összesen 2 363 039 2 670 135 2 700 152 30 017 101,1% 100,0% 100,0%
Saját tőke 1496 077 1 545 139 1 586 107 40 968 102,7% 57,9% 58,7%

Jegyzett tőke 721280 721 280 721280 0 100,0% 27,0% 26,7%
Tőketartalék 158 326 158 32G 158 326 0 100,0% 5,9% 5,9%
Eredménytartalék 551 457 609 749 623 810 14 061 102,3% 22,8% 23,1%
Lekötött tartalék 25 262 6 723 41 723 35 000 620,6% 0,3% 1,5%
Adózott eredmény 39 752 49 061 40 968 -8 093 83,5% 1,8% 1,5%

Céltartalékok 70 000 70 000 70 000 0 100,0% 2,6% 2,6%
Kötelezettségek 681632 935 174 867 604 -67 570 92,8% 35,0% 32,1%
Passzív időbeli elhatárolások 115 330 119 822 176 441 56 619 147,3% 4,5% 6,5%
Források összesen 2 363 039 2 670 135 2 700 152 30 017 101,1% 100,0% 100,0%

A 2020. évi mérlegfőösszeg 2 700,1 M Ft, ami csupán 1,1%-kal magasabb a 2019. év végi 
értéknél (2 670,1 M Ft).

Az eszközök között a legjelentősebb változást a
• készletek (-96,6 M Ft),
• pénzeszközök (+203 M Ft) és a
• bevételek aktív időbeli elhatárolása (-59,6 M Ft) sorokon látjuk.

A készletek értéke a közvetített szolgáltatások értékének csökkenése miatt csökkent.

A Társaság bankszámláin a mérleg fordulónapján 991,9 M Ft pénzeszköz van. A 
pénzeszközök között mutatják ki a Fővárosi Önkormányzat nevében beszedett lakbér, egyéb 
bérleti díj és ingatlanértékesítésekre befolyt pályázati biztosíték összegét (elkülönített 
számlákon). A pénzeszközökből az Önkormányzattal szembeni kötelezettségek miatti összeg 
231,7 M Ft.

Az aktív időbeli elhatárolás éves változását főként a bevételek aktív időbeli elhatárolása 
(-59,6 M Ft, -28,1%) okozza, amely soron mutatja ki a Társaság a közszolgáltatási 
tevékenységből a 2020. évi éves elszámolás alapján járó 2021-ben számlázható összegeket, 
valamint a 2020. évi saját tevékenységre még számlázható bevételeket.

A források között a legjelentősebb változást a
• kötelezettségek áruszállításból és szolgáltatásból (szállítók) (+80 M Ft),
• egyéb rövid lejáratú kötelezettségek (-147,6 M Ft) és a
• passzív időbeli elhatárolás (+56,6 M Ft) sorokon látjuk.

A szállítói kötelezettségállomány növekedését a lakás és nem lakáscélú ingatlanokon 
végzett felújítások szállítói számláinak 2021. évi kifizetései okozták, az előző évhez képest az 
áthúzódó kifizetések nőttek.

Az egyéb rövid lejáratú kötelezettségekben a csökkenést elsősorban az Önkormányzattal 
szembeni kötelezettség csökkenése (az Önkormányzat nevében beszedett 2020. évi 
bevételek tárgyévi beutalása), valamint a 2020. decemberi időszak fizetendő ÁFA csökkenése 
okozta.
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A saját tőke összetétele
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A 2020. évi beszámolóban a saját töke elemei között a 721,3 M Ft-os jegyzett töke, a 
158,3 M Ft-os tőketartalék, a 623,8 M Ft-os eredménytartalék, a 41,7 M Ft-os lekötött tartalék, 
valamint a 41 M Ft-os adózott eredmény szerepel.

A saját töke / jegyzett töke aránya 2,2 - ez a 2019. évi mutatóhoz viszonyítva minimális 
növekedést jelent. A ST/JT mutató megfelelő arányú.
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Likviditás és Finanszírozás

A 2020. december 31 -i állapot szerinti finanszírozás az alábbi képet mutatta:

BFVK Zrt. 2020.12.31. tény - Finanszírozási mérleg 
[1000 x ezer R]

Likviditási mutató

1.46

Keresztbetinanszírozás

Befektetett eszk. / Hosszú lej. köt.

Fedezeti tőke / Tartós források

100 %

Eszközök összesen

2 700

Folyó források (40%)

Forgóeszközök (58%)

Befektetett eszk. (42%)

Fedezeti tőke (60%)

Az ábra adatainak értelmezése
2018 2019 2020 2020-2019
tény tény tény változás

Fedezeti tőke = Saját tőke + hátrasorolt kötelezettségek + halasztott 
bevételek (Passzív időbeli elhatárolásból) [eFt]

1 554 739 1 594 867 1 619 548 24 681 1,5%

Folyó források = Rövid lejáratú kötelezettségek + céltartalékok + 
bevételek passzív időbeli elhatárolása + költségek passzív időbeli 
elhatárolása [eFt]

808 300 1 075 268 1 080 604 5 336 0,5%

Tartós források = Fedezeti tőke + hosszú lejáratú kötelezettségek 1 554 739 1 594 867 1 619 548 24 681 1,5%
Forgóeszközök = Forgóeszközök + aktív időbeli elhatárolások [eFt] 1 254 949 1 541 841 1 576 290 34 449 2,2%
Likviditási mutató = Forgóeszközök / Folyó források 1,55 1,43 1,46 0,02 1,7%
Tőkeellátottsági mutató = Fedezeti töke/Források összesen 65,8% 59,7% 60,0% 0,3%
Befektetett eszközök fedezettsége = Fedezeti tőke / Befektetett 
eszközök

140,3% 141,4% 144,1% 2,8%

Nettó forgótőke [eFt] (Forgóeszközök-Rövid lejáratú 
kötelezettségek) 573 317 606 667 708 686 102 019 16,8%

Nettó forgótőke-ellátottság = Nettó forgótőke/Forgóeszközök 45,7% 39,3% 45,0% 5,6%

Az ábra tartalma alapján alkotott vélemény:

A 2020. évben kimutatott fedezeti töke értéke 1 619,5 M Ft, ami 1,5%-kal haladja meg a 2019. 
évben realizált fedezeti töke értékét (1 594,9 M Ft).

A 2020. évi adatok szerint a Társaság fedezeti tökéje az összes forrás 60%-át teszi ki. Ebből 
42% a Társaság befektetett eszközeit finanszírozza, a fennmaradó 18% pedig a 
forgóeszközök finanszírozását szolgálja. A mérlegben keresztfinanszírozásra utaló elemek 
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nincsenek, azaz a Társaság nem finanszíroz befektetett eszközt rövid lejáratú 
kötelezettségekből.

A tökeellátottsági mutató a 2020. évben: 60%. A 2019. évhez viszonyítva 0,3% a növekedés. 
A tökeellátottsági mutató jónak minősíthető.
(A vállalkozás tőkeerejét mutatja meg, értéke azt jelzi, hogy a vállalkozás erőforrásainak mekkora hányadát finanszírozza a 
Fedezett töke. Ugyanis a Társaság által igénybevett összes töke működési kockázatát a fedezeti tőkének szükséges viselnie.)

A befektetett eszközök fedezettsége 144,1%, ez a 2019. évi mutatóhoz viszonyítva 2,8%-os 
növekedést jelent. A mutató kedvező értékű.
(A Befektetett eszközök fedezettsége annak a fontos finanszírozási szabálynak a teljesülését méri, miszerint a Befektetett 
eszközöket teljes mértékben tartós forrásokkal (ST + Hosszú lejáratú kötelezettségek), a Forgóeszközöket pedig lehetőleg 
átmeneti forrásokkal {Rövid lejáratú kötelezettségek) kell finanszírozni. A mutató értéke annál kedvezőbb, minél magasabb.)

A 2019. év végi állapotot tükröző teljes likviditási mutató értéke 1,46 - mely a 2019. évi értékhez 
képest (1,43) minimális növekedést mutat. A 110%-os szintet meghaladja, így a Társaság 
likviditása jónak tekinthető.
A likviditási mutatók azt jelzik, hogy a gazdálkodás mennyire képes a rövid lejáratú fizetési kötelezettségeinek eleget tenni. A 
Teljes likviditási mutató értéke a Céltartalékok, az Aktív és a Passzív időbeli elhatárolások állományát is figyelembe veszi és ezek 
tükrében vizsgálja, hogy mennyi Forgóeszköz áll rendelkezésre a rövid lejáratú kötelezettségek kifizetésére. A mutatót akkor 
tekintjük biztonságosnak, ha értéke 1,1 felett van.

A Társaság a 2019. évi beszámolója alapján nem rendelkezik tartós hitelviszonyt megtestesítő 
értékpapír állománnyal, valamint nincs a tulajdonában forgatási célú hitelviszonyt megtestesítő 
értékpapír.
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Biztonság és jövedelmezőségi minősítés

BFVK Zrt. 2020.12.31. tény - Pozíció térkép

Biztonság

100

Siker zóna

100
Jövedelmezőség
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, (iHí Bi-VKZri zuiöjz.ji. tény 
Remeny zóna

 (y BFVK Zrt. 2019 12 31 tény
I----- i Feszültség zóna BFVKZft 2020.12.31. tény

[ 1 Veszélyzóna

50

..-... . .... .. ........

i

Az ábra adatainak értelmezése:
A vízszintes tengely a jövedelmezőség szerinti besorolást jeleníti meg egy 100-as skálán, a függőleges tengely pedig a 
biztonságot, vagyis kockázatviselő képességet ábrázolja.

'Siker zóna* = e zónában helyezkednek el a jól működő társaságok;
'Remény zóna' = e zónában helyezkednek el azok a társaságok, melyek a saját belső erőforrásaival is képesek helyrehozni 
működésük,
‘Feszültség zóna' = e zónában helyezkednek el azok a társaságok, melyek már csak külső segítséggel tudják megoldani 
problémás működésüket;
Veszély zóna' = e zónában helyezkednek el azok a társaságok, melyeknek már a külső segítség sem elég. Üzlet-stratégiai és 
szerkezeti átalakítás szükséges a megfelelő működés eléréséhez

A Társaság működését továbbra is elfogadható jövedelmezőség és magas biztonsági szint 
jellemzi.
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A 2020. évi terv és tény adatok összevetése

BFVK Zrt.
Eredménykimutatás [eFt]

2020. 
terv

2020. 
tény

eltérés 
tény-terv

index 
tény/terv

1. Értékesítés nettó árbevétele 4 338 056 3 401 894 -936 182 78,4%
II. Aktivált saját teljesítmények értéke 0 260 260 -
III. Egyéb bevételek 27 000 33 004 6 004 122,2%
------> Üzemi (üzleti) tev. hozamai ÖSSZESEN 4 365 076 3 435 158 -929 918 78,7%
IV. Anyagjellegű ráfordítások 2 501 944 1 635 541 -866 403 65,4%
V. Személyi jellegű ráfordítások 1 678 990 1610 675 -68 3150 95,9%
VI. Értékcsökkenési leírás 64 094 61 755 -2 339 96,4%
VII. Egyéb ráfordítások 75 048 86 217 11 169 114,9%
------> Üzemi (üzleti) tev. ráfordításai ÖSSZESEN 4320 076 3 394 188 -925 888 78,5%
A. ÜZEMI {ÜZLETI} TEV. EREDMÉNYE 45 000 40 970 -4 030 91,0%
B. PÉNZÜGYI MŰVELETEK EREDMÉNYE 500 16 -484 3,2%
C. ADÓZÁS ELŐTTI EREDMÉNY 45 500 40 986 -4 514 90,1%
D. ADÓZOTT EREDMÉNY 40 559 40 968 409 101,0%

Az üzleti tevékenység hozama 3 435,2 M Ft, alacsonyabb lett a tervezettnél: 929,9 M Ft-tal 
kevesebb bevételt tudott realizálni a Társaság. Főként az értékesítés nettó árbevétele (azon 
belül a közszolgáltatás 426,7 M Ft-tal, az MM 536,8 M Ft-tal) lett kevesebb a tervezettnél, 
csupán a tervérték 78,4%-a teljesült.

A BFVK Zrt. 2020. évi működési kompenzációja 2 580,5 M Ft és a megvalósítási 
megállapodás keretében elvégzett felújítások összege 614,1 M Ft.

Az üzleti szintű költségek, ráfordítások 2020. évi összege -28,1%-kal térnek el a tervtől. Ezen 
belül a két legjelentősebb tétel, az anyagjellegű ráfordítások értéke, mely 40,1%-kal 
alacsonyabb, míg a személyi jellegű ráfordítások 13,1%-kal képviselnek alacsonyabb értéket 
a tervezettnél.

A Társaság 2020. évi eredménye a tervezetthez képest kedvezőbben alakult: a 41 M Ft 
összegű adózott eredmény 4,2 M Ft-tal meghaladja a tervet.

BFVK Zrt.
Mérleg adatok [eFt)

2020. 
terv

2020. 
tény

eltérés 
tény-terv

index 
tény/terv

A. BEFEKTETETT ESZKÖZÖK 1 234 847 1 123 862 -110 985,0 91,0%
B. FORGÓESZKÖZÖK 1215153 1 405 962 190 809,0 115,7%

ebből: Követelések áruszállításból (vevők) 710 153 338 229 -371 924,0 47,6%
ebből: PÉNZESZKÖZÖK 400 000 991851 591 851,0 248,0%

C. Aktív időbeli elhatárolások 100 000 170 328 70 328,0 170,3%
ESZKÖZÖK (AKTÍVÁK) ÖSSZESEN 2 550 000 2 700 152 150 152,0 105,9%
D. SAJÁT TÖKE 1 580 000 1 586 107 6 107,0 100,4%
E. CÉLTARTALÉKOK 70 000 70 000 0,0 100,0%
F. KÖTELEZETTSÉGEK 816 476 867 604 51128,0 106,3%
G. Passzív időbeli elhatárolások 83 524 176 441 92 917,0 211,2%
FORRÁSOK (PASSZÍVÁK) ÖSSZESEN 2 550 000 2 700 152 150 152,0 105,9%

A mérlegföösszeg 2020. év végére 2 700,2 M Ft lett a tervezett 2 550 M Ft-tal szemben, ez 
5,9%-os terv túlteljesítést jelent.

Összességében megállapítható, hogy a Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. a 2020. 
évi tervet kis pozitív eltérésekkel teljesítette.
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Összefoglaló értékelés és javaslat

A Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. 2020. évi éves beszámolója a jogszabályok 
által előírt tartalommal és részletezettséggel mutatja be a Társaság 2020. évi teljesítményét.

A könyvvizsgálói jelentés megállapítja, hogy az éves beszámoló megbízható és valós képet 
mutat a Társaság vagyoni, pénzügyi és jövedelmi helyzetéről, továbbá az üzleti jelentés 
összhangban van az éves beszámoló adataival.

A Társaság 2020. évben kimutatott összes hozama 3 435,2 M Ft, amely 17,3 M Ft-tal haladja 
meg a 2019. éves 3 417,9 M Ft hozamot. Ez a bázisévhez viszonyítva 0,5% növekedést jelent.

A Társaság 2020. évi működési kompenzációja 2 580,5 M Ft, a megvalósítási 
megállapodás keretében elvégzett felújítások összege 614,1 Ml Ft. A közszolgáltatási 
tevékenység keretében beszedett a Fővárost megillető rendszeres bevételek összege 
1 028,6 M Ft, az értékesítésből származó számlázott egyszeri bevétel 881,5 M Ft. 
Osztalékbevételként az évben 474,7 M Ft folyt be a Társasághoz.

A költségek, ráfordítások 2020. évi összege 3 394,2 M Ft, ami 0,9%-os növekedést mutat a 
bevételek 0,5%-os emelkedése mellett.

A fentiek következményeképp adózott eredményként 41 M Ft nyereséget realizált a 
Társaság, mely 8,1 M Ft-tal alacsonyabb az előző évi adózott eredménynél.

A 2020. év végén kimutatott mérlegfőösszeg 2 700,2 M Ft, ami a 2019. december 31-i 
értéknél 30 M Ft-tal (+1,1%) magasabb. A saját töke / jegyzett töke értéke (2,2) megfelelő 
arányú.

A 2020. évi beszámoló alapján a Társaságnak nem voltak likviditási problémái. Teljes 
likviditása jónak tekinthető.

Figyelembe véve a Társaság 2020. évi beszámolójában bemutatott adatokat és azok 
értelmezését, a Társaság működését elfogadható jövedelmezőség és magas biztonsági szint 
jellemzi.

A Társaság elemzése során semmilyen lényeges működési zavarra utaló jelenség nem merült 
fel.

Elemzésünk alapján megállapítottuk, hogy a Társaság tevékenysége, gazdálkodása 2020. 
évben megfelelően hasznos és eredményes volt.

A fentiek alapján a Társaság 2020. évi éves beszámolóját elfogadásra javasoljuk.

Budapest, 2021. május 6.

Czinkóczi Csilla 
osztályvezető

Monitoring és Kontrolling Osztály
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BFVK Zrt.
2019.12.31 

tény 
ezer Ft

BFVK Zrt.
2020.12.31 

tény 
ezer Ft

BFVK Zrt
2020.12.31 

tény 
fix[±]

BFVK Zrt.
2020.12.31 

tény 
fix[+%]

ESZKÖZÖK

A. BEFEKTETETT ESZKÖZÖK 1 128 294 1 123 862 -4 432 99,61
I. IMMATERIÁLIS JAVAK 27 667 18 896 -8 771 68,30

1. Alapítás-átszervezés aktivált értéke 0 0 0 100.00
2. Kísérleti fejlesztés aktivált értéke 0 0 0 100.00
3. Vagyoni értékű jogok 27 055 15 836 •11219 58.53
4. Szellemi termékek 612 3 060 2 448 500.00
5. Üzleti vagy cégérték 0 0 0 100.00
6. Immateriális javakra adott előlegek 0 0 0 100,00
7. Immateriális javak értékhelyesbítése 0 0 0 100.00

II. TÁRGYI ESZKÖZÖK 1 100 627 1 104 966 4 339 100,39
1. Ingatlanok és a kapcsolódó vagyoni értékű jogok 1 041 074 1 037 084 -3 990 99.62
2. Műszaki berendezések, gépek, járművek 19 836 20 322 486 102.45
3. Egyéb berendezések, felszerelések, járművek 39 470 47 534 8 064 120.43
4. Tenyészállatok 0 0 0 100,00
5. Beruházások, felújítások 247 26 -221 10,53
6. Beruházásokra adott előlegek 0 0 0 100.00
7. Tárgyi eszközök értékhelyesbítése 0 0 0 100,00

III. BEFEKTETETT PÉNZÜGYI ESZKÖZÖK 0 0 0 100,00
1. Tartós részesedés kapcsolt vállalkozásban 0 0 0 100.00
2. Tartósan adott kölcsön kapcsolt vállalkozásban 0 0 0 100.00
3. Tartós jelentős tulajdoni részesedés 0 0 0 100.00
4. Tartósan adott köles, jelentős túl. rész, viszonyban álló vállalk.ban 0 0 0 100.00
5. Egyéb tartós részesedés 0 0 0 100,00
6. Tartósan adott kölcsön egyéb részesedési viszonyban álló vállalk.ban 0 0 0 100.00
7. Egyéb tartósan adott kölcsön 0 0 0 100.00
8. Tartós hitelviszonyt megtestesítő értékpapír 0 0 0 100.00
9. Befektetett pénzügyi eszközök értékhelyesbítése 0 0 0 100.00

10. Befektetett pénzügyi eszközök értékelési különbözeié 0 0 0 100.00
B. FORGÓESZKÖZÖK 1 321 826 1 405 962 84 136 106,37

1. KÉSZLETEK 159 479 62 853 -96 626 39,41
1. Anyagok 5 424 5130 -294 94.58
2. Befejezetlen termelés és félkésztermékek 0 0 0 100.00
3. Növendék-, hízó- és egyéb állatok 0 0 0 100.00
4. Késztermékek 0 0 0 100.00
5. Áruk 154 055 57 723 -96 332 37,47
6. Készletekre adott előlegek 0 0 0 100,00

II. KÖVETELÉSEK 373 462 351 258 -22 204 94,05
1. Követelések áruszállításból és szolgáltatásból (vevők) 347 277 338 229 ■9 048 97,39
2. Követelések kapcsolt vállalkozással szemben 0 0 0 100,00
3. Követelések jelentős túl. rész, viszonyban lévő vállalk. szemben 0 0 0 100.00
4. Követelések egyéb részesedési viszonyban álló vállalk. szemben 0 0 0 100.00
5. Váltókövetelések 0 0 0 100.00
6. Egyéb követelések 26185 13 029 -13 156 49,76
7. Követelések értékelési különbözeié 0 0 0 100.00
8. Származékos ügyletek pozitív értékelési különbözeié 0 0 0 100,00

III. ÉRTÉKPAPÍROK 0 0 0 100,00
1. Részesedés kapcsolt vállalkozásban 0 0 0 100.00
2. Jelentős tulajdoni részesedés 0 0 0 100,00
3. Egyéb részesedés 0 0 0 100.00
4. Saját részvények, saját üzletrészek 0 0 0 100.00
5. Forgatási célú hitelviszonyt megtestesítő értékpapír 0 0 0 100,00
6. Értékpapírok értékelési különbözeié 0 0 0 100.00

IV. PÉNZESZKÖZÖK 788 885 991 851 202 966 125,73
1. Pénztár, csekkek 219 220 1 100.46
2. Bankbetétek 788 666 991 631 202 965 125.74

C. Aktív időbeli elhatárolások 220 015 170 328 -49 687 77,42
1. Bevételek aktív időbeli elhatárolása 212 264 152 704 -59 560 71,94
2. Költségek, ráfordítások aktív időbeli elhatárolása 7 556 17 429 9873 230.66
3. Halasztott ráfordítások 195 195 0 100.00

ESZKÖZÖK (AKTÍVÁK) ÖSSZESEN 2 670135 2 700152 30 017 101,12



BFVK Zrt. BFVK Zrt. BFVK Zrt BFVK Zrt.
2019.12.31 2020.12.31 2020 12.31 2020.12.31

tény tény tény tény
ezer Ft ezer Ft fix [±] flX[+%]

FORRÁSOK

D. SAJÁT TŐKE 1 545139 1 586 107 40 968 102,65
I. Jegyzett tőke 721 280 721 280 0 100.00

Ebből: visszavásárolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0 0 100.00
II. Jegyzett de még be nem fizetett tőke (-) 0 0 0 100.00
III. Tőketartalék 158 326 158 326 0 100.00
IV. Eredménytartalék 609 749 623 810 14 061 102.31
V. Lekötött tartalék 6 723 41 723 35 000 620.60
VI. Értékelési tartalék 0 0 0 100.00

1. Értékhelyesbítés értékelési tartaléka 0 0 0 100.00
2. Valós értékelés értékelési tartaléka 0 0 0 100.00

VII. Adózott eredmény 49 061 40 968 -8093 83,50
E. CÉLTARTALÉKOK 70 000 70 000 0 100,00

1. Céltartalék a várható kötelezettségekre 70 000 70 000 0 100.00
2. Céltartalék a jövőbeni költségekre 0 0 0 100.00
3. Egyéb céltartalék 0 0 0 100.00

F. KÖTELEZETTSÉGEK 935174 867 604 -67570 92,77
1. HÁTRASOROLT KÖTELEZETTSÉGEK 0 0 0 100,00

1. Hátrasorolt kötelezettségek kapcsolt vállalkozással szemben 0 0 0 100.00
2. Hátrasorolt köt. jelentős túl. viszonyban lévő vállalk. szemben 0 0 0 100.00
3. Hátrasorolt köt. egyéb részesedési viszonyban álló vállalk. szemben 0 0 0 100,00
4. Hátrasorolt kötelezettségek egyéb gazdálkodóval szemben 0 0 0 100.00

II. HOSSZÚ LEJÁRATÚ KÖTELEZETTSÉGEK 0 0 0 100.00
1. Hosszú lejáratra kapott kölcsönök 0 0 0 100,00
2. Átváltoztatható kötvények 0 0 0 100.00
3. Tartozások kötvénykibocsátásból 0 0 0 100.00
4. Beruházási és fejlesztési hitelek 0 0 0 100,00
5. Egyéb hosszú lejáratú hitelek 0 0 0 100.00
6. Tartós kötelezettségek kapcsolt vállalkozással szemben 0 0 0 100.00
7. Tartós köt. jelentős túl. rész, viszonyban lévő vállalk. szemben 0 0 0 100.00
8. Tartós köt. egyéb részesedési viszonyban álló vállalk. szemben 0 0 0 100.00
9. Egyéb hosszú lejáratú kötelezettségek 0 0 0 100.00

III. RÖVID LEJÁRATÚ KÖTELEZETTSÉGEK 935174 867 604 -67570 92,77
1. Rövid lejáratú kölcsönök 0 0 0 100.00

Ebből: az átváltoztatható kötvények 0 0 0 100.00
2. Rövid lejáratú hitelek 0 0 0 100.00
3. Vevőktől kapott előlegek 0 0 0 100.00
4. Kötelezettségek áruszállításból és szolgáltatásból (szállítók) 246 321 326 307 79 986 132.47
5. Váltótartozások 0 0 0 100.00
6. Rövid lejáratú kötelezettségek kapcsolt vállalkozással szemben 0 0 0 100.00
7. Rövid lej. köt. jelentős túl. viszonyban lévő vállalk. szemben 0 0 0 100.00
8. Rövid lej. köt. egyéb részesedési viszonyban álló vállalk. szemben 0 0 0 100.00
9. Egyéb rövid lejáratú kötelezettségek 688 853 541 297 -147 556 78.58

10. Kötelezettségek értékelési kűlönbözete 0 0 0 100.00
11. Származékos ügyletek negatív értékelési kűlönbözete 0 0 0 100.00

G. Passzív időbeli elhatárolások 119 822 176 441 56 619 147.25
1. Bevételek passzív időbeli elhatárolása 0 18 076 18 076 X.XX
2. Költségek, ráfordítások passzív időbeli elhatárolása 70 094 124 924 54 830 178.22
3. Halasztott bevételek 49 728 33 441 -16 287 67.25

FORRÁSOK (PASSZÍVÁK) ÖSSZESEN 2 670135 2 700152 30 017 101.12



BFVK Zrt. BFVK Zrt. BFVK Zrt BFVK Zrt.
2019.12.31 2020.12.31 2020.12.31 2020.12.31

tény tény tény tény
ezer Ft ezer Ft fix[±] fix[+ %]

EREDMÉNYKIMUTATÁS (összköltség)

01. Belföldi értékesítés nettó árbevétele
02. Exportértékesítés nettó árbevétele

3 381 966
0

3 401 894
0

19 928

0

100.59

100.00
I. Értékesítés nettó árbevétele 3 381 966 3 401 894 19 928 100.59

03. Saját termelésű készletek állományváltozása 0 0 0 100.00

04. Saját előállítású eszközök aktivált értéke 402 260 -142 64,68

II. Aktivált saját teljesítmények értéke 402 260 ■142 64,68

III. Egyéb bevételek 35 531 33 004 -2527 92,89

Ebből: visszaírt értékvesztés 6 744 5 824 -920 86.36
------ > Üzemi (üzleti) tev. hozamai ÖSSZESEN 3 417 899 3 435158 17 259 100,50

05. Anyagköltség 90 737 92 256 1 519 101.67

06. Igénybe vett szolgáltatások értéke 195 087 158 250 ■36 837 81,12

07. Egyéb szolgáltatások értéke 25 598 21 750 -3848 84,97

08. Eladott áruk beszerzési értéke 0 0 0 100,00

09. Eladott (közvetített) szolgáltatások értéke 1 411 815 1 363 285 -48 530 96.56

IV. Anyagjellegű ráfordítások 1 723 237 1 635 541 -87 696 94,91

10. Bérköltség 1 176 919 1 306 439 129 520 111.01

11. Személyi jellegű egyéb kifizetések 97 865 89 727 -8138 91,68

12. Bérjárulékok 220 590 214 509 -6081 97,24

V. Személyi jellegű ráfordítások 1 495 374 1 610 675 115 301 107,71
VI. Értékcsökkenési leírás 58 699 61 755 3056 105,21

VII.Egyéb ráfordítások 87 049 86 217 -832 99,04

Ebből: értékvesztés 10 026 144 -9882 1.44
------ > Üzemi (üzleti) tev. ráfordításai ÖSSZESEN 3 364 359 3 394188 29 829 100,89
A. ÜZEMI (ÜZLETI) TEV. EREDMÉNYE 53 540 40 970 -12 570 76,52

13. Kapott (járó) osztalék és részesedés 0 0 0 100.00

Ebből: kapcsolt vállalkozástól kapott 0 0 0 100.00

14. Részesedésekből származó bevételek, árfolyamnyereségek 0 0 0 100,00

Ebből: kapcsolt vállalkozástól kapott 0 0 0 100.00

15. Bef. pü. eszk.bői (értékpap.ból, kölcs.böl) származó bev„ árf.nyer. 0 0 0 100.00

Ebből: kapcsolt vállalkozástól kapott 0 0 0 100.00

16. Egyéb kapott (járó) kamatok és kamatjellegű bevételek 29 33 4 113,79

Ebből: kapcsolt vállalkozástól kapott 0 0 0 100.00

17. Pénzügyi műveletek egyéb bevételei 0 2 2 X,XX

Ebből: értékelési különbözet 0 0 0 100.00

Vlll.Pénzügyi műveletek bevételei 29 35 6 120,69

18. Részesedésekből származó ráfordítások, árfolyamveszteségek 0 0 0 100.00

Ebből: kapcsolt vállalkozásnak adott 0 0 0 100.00

19. Bef. pü. eszk. (értékpap.ból, kölcs.böl) származó ráf., árf.veszt. 0 0 0 100.00

Ebből: kapcsolt vállalkozásnak adott 0 0 0 100.00

20. Fizetendő kamatok és kamatjellegű ráfordítások 0 0 0 100.00

Ebből: kapcsolt vállalkozásnak adott 0 0 0 100.00
21. Részesedések, értékpapírok, bankbetétek értékvesztése 8 19 11 237.50
22. Pénzügyi műveletek egyéb ráfordításai 0 0 0 100.00

Ebből: értékelési különbözet 0 0 0 100.00
IX. Pénzügyi műveletek ráfordításai 8 19 11 237,50
B. PÉNZÜGYI MŰVELETEK EREDMÉNYE (VllklX) 21 16 ■5 76,19
------ > Hozamok ÖSSZESEN 3 417 928 3 435 193 17265 100,51
------ > Ráfordítások ÖSSZESEN 3 364 367 3 394 207 29 840 100,89
C. ADÓZÁS ELŐTTI EREDMÉNY (A+B) 53 561 40 986 ■12 575 76,52

X. Adófizetési kötelezettség 4 500 18 -4 482 0.40
D. ADÓZOTT EREDMÉNY (C-X) 49 061 40 968 -8093 83,50


