Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt.
2026. évi uzleti terv kontrolling szempontu elemzése

A Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt. (tovabbiakban: Tarsasag vagy BFVK Zrt.)
egyedili tulajdonosa Budapest Févaros Onkormanyzata (tovabbiakban: Fovarosi
Onkormanyzat vagy BFO).

A Téarsasag tevékenysége soran dontéen a Budapest Févaros Onkormanyzataval kotott
Kozfeladat-ellatasi Keretszerz6désben foglalt feladatokat teljesiti.

A Kozfeladat-ellatasi Keretszerz6dés az alabbi feladatok ellatasara vonatkozik:

o Vagyongazdalkodasi kdzfeladatok

o vagyonhasznositasi és vagyonértékesitési feladatok, valamint ezekhez
kapcsolddo elbkészitési feladatok,
portfélivagyon hasznositasi és kezelési feladatok,
fejlesztéshez és beruhazashoz kapcsolddo elbkészitd feladatok,
lakasceélu és nem lakascélu ingatlanok Gzemeltetési és fenntartasi feladatok,
lakasligynokség tevékenység

O O O O

e Fovarosi Onkormanyzat vagyongazdalkodasahoz kapcsolodd, azt tamogaté egyéb
kdzfeladatok, igy tobbek kozott:
o pénzlgyi, nyilvantartasi, adatszolgaltatasifeladatok
ingatlanok és kapcsolddo vagyoni értékii jogok leltarozasa
vagyonértékelési feladatok
mérnoki, szakértéi feladatok
vagyongazdalkodasi terv készitésében torténé kdzremikodeés
a Tarsasagra bizott vagyonnal kapcsolatos stratégia alkotasa a
vagyongazdalkodasi tervvel 6sszhangban

O O O O O

o Kozfeladat-ellatashoz kapcsolodo eseti feladatok és egyedi megbizasok
Az ingatlanok beérbeadasabol es értékesitesebll szarmazd bevetel a Fovarosi
Onkormanyzatot illeti, azok a Tarsasag konyveiben nem jelennek meg.

A kozfeladat-ellatasi tevékenységiinkbdl adédoan Févarosi Onkormanyzat tervezetten a
kovetkez6 bevételekhez jut:

e bérbeadasabdl szarmazo bevétel 1283,3 M Ft

¢ ingatlanok értékesitésébdl szarmazé bevétel 8 000,0 M Ft

Kiemelt adatok

1. tablazat: A Tarsasag kiemelt mérlegadatainak valtozas kimutatasa

BFVK Zrt. 2024. 2025. 2026. valtozas index
Kiemelt Mérlegadatai [eFt] tény varhaté terv 2026-2025 | 2026/2025
MERLEGFOOSSZEG 2672676 3076 342 | 3068 456 -7 886 99,7%
SAJAT TOKE 1605 845 1635622 | 1663677 28 055 101,7%
Jegyzett téke 721 280 721 280 721 280 0 100,0%
Toketartalék 158 326 158 326 158 326 0 100,0%
Eredménytartalék 445 643 526 989 656 016 129 027 124,5%
Lekotott tartalék 199 250 199 250 100 000 -99 250 50,2%
Addzott eredmény 81 346 20777 28 055 -1722 94,2%

A Tarsasag kiemelt mérlegadatai alapjan a mérlegf66sszeg 2026. évben 3 068 456 ezer Ft,
ami 7 886 ezer Ft-tal (0,3%-kal) alacsonyabb a 2025. évi varhatd 3 076 342 ezer Ft-nal, tehat
a vagyondsszeg Iényegében stagnal enyhe csOkkenéssel.
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A sajat tbke ezzel szemben n6: 2025. évben 1 635 622 ezer Ft-rél 2026. évben 1 663 677 ezer
Ft-ra emelkedik (+28 055 ezer Ft), ami javitja a t6kehelyzetet. A jegyzett téke (721 280 ezer
Ft) és a t6ketartalék (158 326 ezer Ft) valtozatlan, vagyis a sajat t6ke novekedése nem
tulajdonosi tdkeemeléshdl, hanem belsé forrasbol képzddik.

Az eredménytartalék 2026. évben varhatéan 656 016 ezer Ft-ra ugrik a 2025. évi varhaté 526
989 ezer Ft-rél (+129 027 ezer Ft; 124,5%), ami tartésan erésiti a finanszirozasi mozgasteret.
A Tarsasag vagyonat a sajat téke 2025. évben varhatéan 53,2%-ban fogja fedezni, mig a
2026. évi tervezett érték 54,2%. A novekedést féként a 2025. évi varhaté adozott eredmény
eredmeénytartalékba helyezése, illetve a 2026. évi pozitiv adézott eredmény miatt novekvd
sajat téke okozza. A lekotott tartalékbdl 99 250 ezer Ft szintén az eredménytartalékba kerdl,
ami igy fedezetet nyujt a Tarsasag altal sajat forrasbdl megvaldsitani tervezett beruhazasaira.
Ennek megfelel6en a lekotott tartalék 199 250 ezer Ft-rol 100 000 ezer Ft-ra csdkken (50,2%),
ami azt jelzi, hogy a korabban elkulonitett forrasok egy része ,felszabadul” és rugalmasabban
felhasznalhatova valik. Az adozott eredmény 2026. évben 28 055 ezer Ft-ra tervezett, ami
enyhe visszaesés a 2025. évi varhato 29 777 ezer Ft-hoz képest (-1 722 ezer Ft; 94,2%),
tehat a nyereségtermelés stabil, de kissé mérseklédé.

Osszességében a kép azt mutatja, hogy mikézben a mérlegfédsszeg gyakorlatilag véaltozatlan,
a tékestruktura minésége javul: nagyobb aranyu sajat téke, magasabb eredménytartalék és
belsé forrasbdl biztositott beruhazasi fedezet mellett.

Az eredménykimutatas f6 sorai

1. tablazat: A BFVK Zrt. 2026. évi lizleti tervének eredménykimutatasanak f6 sorai2

valtozas index

Ssz. Eredmér?yi\ilrl':uzt:t.a'sa [eFt] ztgﬁ; vgglf:t.é zt?ezrs 2026- 2026/

2025 2025
I Ertékesités netté arbevétele 3112664 (4430817 | 4594 619 163 802 103,7%
Il Aktivalt sajat teljesitmények értéke 5694 0 0 0 -
Il Egyéb bevételek 34 759 4413 5000 587 113,3%
—> Uzemi (iizleti) tev. bevételei 0SSZ. 3153117 (4435230 | 4599619| 164 389 103,7%
\A Anyagjellegi raforditasok 1067 9051930570 | 2174458 243 888 112,6%
V. Személyi jellegli raforditasok 1786 5572305504 | 2209117 -96 387 95,8%
VL. Ertékcsokkenési leiras 60 481 66 890 77 669 10779 116,1%
VII. Egyéb raforditasok 142 835| 103 829 111 520 7 691 107,4%
—> Uzemi (iizleti) tev. raforditasai 0SSZ. | 3 057 778 | 4406 793 | 4572764| 165971 103,8%
A. UzEMI (UZLETI) TEV. EREDMENYE 95339 | 28437 26 855 -1 582 94,4%
VIII. Pénzligyi miiveletek bevételei 1235 1340 1200 -140 89,6%
IX. Pénzligyi miiveletek raforditasai 0 0 0 0 -
B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE 1235 1 340 1200 -140 89,6%
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY 96 574 29 777 28 055 1722 94,2%
X. Addfizetési kotelezettség 15 228 0 0 0 -
D. ADOZOTT EREDMENY 81 346 29 777 28 055 -1722 94,2%

Az eredménykimutatas adatai alapjan a Tarsasag arbevételének alakulasa 2024. év és 2026.
év kozott egyértelmil ndvekedési palyat mutat, ugyanakkor a jovedelmezéség mérséklédik. Az
értékesités nettd arbevétele 2024. évben 3 112 664 ezer Ft volt, amely 2025. évre jelent6sen,
4 430 817 ezer Ft-ra emelkedik varhatéan, majd 2026. évre tovabbi névekedéssel 4 594 619
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ezer Ft-ra tervezett. A Tarsasag 2026. évre a 2025. évi varhat6 értékhez képest 3,7%-kal
magasabb Uzemi (Uzleti) bevételt tervez.

Az egyéb bevételek volumene alacsonyabb, de 2026. évben enyhe névekedést mutat, ami
kismértékben javitia a bevételi strukturat. Az Gzemi (Uzleti) tevékenység bevételeinek
Osszessége 2026. évben 4 599 619 ezer Ft, ami a miikddés stabil bevételi hatterét jelzi. Ezzel
parhuzamosan az tzemi (lzleti) raforditasok is novekednek, 2025. évrdl 2026. évre 165 971
ezer Ft-tal. A 2026. évi tervezett Uzemi (Uzleti) raforditasok értéke ezzel parhuzamosan
valtozik, 3,8%-kal né.

A koltségek ndvekedéseben meghatarozé szerepet jatszanak az anyagjellegl raforditasok,
amelyek 2026. évben mar meghaladjak a 2,1 Mrd Ft-ot. A személyi jellegl raforditasok
ugyanakkor 2026. évben csdkkennek, ami részben ellensulyozza az egyéb koltségtételek
emelkedését. A személyi jellegl raforditasoknal megtervezésre kerilt a Févaros altal
elSiranyzott bruttd 223 476 ezer forint abszolut 6sszegli bérfejlesztés (jarulékokkal ndvelten),
a Tarsasag a szakszervezeti megdllapodas értelmében a 8,6%-o0s bérfejlesztést kivan
végrehajtani az Uzleti év soran. Az értékcsokkenési leiras folyamatos ndvekedése a korabbi
és tervezett beruhazasok hatasat tukrozi.

Az Uzemi (Uzleti) tevékenység eredményeként igy 2026. évre 26 855 ezer Ft nyereséget
iranyoz el6 a Tarsasag, mely 1 582 ezer Ft-tal alacsonyabb a 2025. évi varhato tzemi (Gzleti)
eredménynél. Az eredmény csOkkenésének oka, hogy a bevételek abszolut értékbeni
névekedése elmarad a koltségek és raforditasok névekedésének nagysagatol.

A pénzugyi miveletek eredménye tovabbra is pozitiv, bar 2026. évben enyhén alacsonyabb a
2025. évinél. A pénzigyi miveletek tervezett eredménye 1 200 ezer Ft, ami javitja az
eredményt, igy 2026. évre 28 055 ezer Ft adozott eredménnyel szamol a Tarsasag.

Osszességében az eredménykimutatas azt mutatja, hogy a Tarsasag bevételndvekedés
mellett stabilan nyereséges marad, ugyanakkor a koltségek alakulasa miatt a jovedelmezéség
szorosabb gazdalkodasi fegyelmet igényel a kdvetkez6 idészakban.
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A Tarsasag bevételei

2. tablazat: A BFVK Zrt. bevételeinek valtozas kimutatasa

Aot o | g oA\ Yol | aww | g | s
2025 | 2025 % %

f;gigg‘;'zgzlko SassPortfolis Kezelés 399152 | 442773 | 413454| -29319| 93.4% 10,0% 9,0%
Lakas izemeltetés 1314485 | 1666109 | 1868591 202482 112,2% 37,6% 40,6%
Nem lakas (izemeltetés, bérbeadas 892280 | 1116905 | 1025383 | -91522| 91,8% 25,2% 22,3%
Vagyonleltar o| 22842 o| -22842| 0,0% 0,5% 0,0%
Lakasiigynokség tevékenység 70551 | 147207 | 206140 58933 | 140,0% 3,3% 4,5%
Merlin projektre juté altalanos koltségek 0 14 475 14 026 -449 96,9% 0,3% 0,3%
Kézszolgaltatis dsszesen 2676468 | 3410311 | 3527594 | 117283 | 103,4% 76,9% 76,7%
Nem lakas feldjitas MM 36814 | 180424| 206238 25814 | 114,3% 41% 4,5%
Lakas feldjitas és beruhazas (MM) 32087 | 187601 440166 252565| 234,6% 4.2% 9,6%
KIR MM 0 0 0 0 ; 0,0% 0,0%
Merlin MM 19576 | 69234| 49130| -20104| 71,0% 1,6% 11%
MM (=Megvalésitasi Megallapodas) 88477| 437250 695534 258275| 159,1% 9,9% 15.1%
Egyéb, nem kézszolgaltatasi tevékenység 347719| 583250 371490| -211760| 63.7% 13,1% 8,1%
Ertékesités nett6 arbevétele 6sszesen 3112664 | 4430820 | 4594 618 | 163798 | 103,7% 99,9% 99,9%
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 5604 0 0 0 ; 0,0% 0,0%
oo oo igmeges | oo | o am| om|  oos|  oon
immiateridlie 10e759, throyl eszkdz 238 1029 1000 29| 97,2% 0,0% 0,0%
Ertékvesztések visszairt sszege 22 706 1000 1000 0| 100,0% 0,0% 0,0%
Tovabbi egyéb bevétel 17 509 1082 3000 1018 | 151,4% 0,0% 0,1%
Egyéb bevételek dsszesen 34 750 4413 5 000 587 | 113.3% 0.1% 0.1%
Pénziigyi miiveletek bevételei 1235 1340 1200 40| 89,6% 0,0% 0.0%
Bevételek Gsszesen 3154352 | 4436 573 | 4600 818 | 164245 | 103,7% 100% 100%

A Tarsasag bevételi tablaja (2. tablazat) alapjan a Tarsasag 2026. évre tervezett dsszes
bevétele 3,7%-kal magasabb a 2025. éves varhato bevételeknél, értékben a févaros szamara
végzett kdzszolgaltatdsok néttek jelentésen (kbzszolg+MM egyittesen +375 558 ezer Ft-tal).

A Tarsasag bevételei k6zott a legnagyobb részaranyt a mikodesi kiadasok fedezetére kapott,
a Févarosi Onkormanyzattol érkezé ellentételezés adja, mely az 6sszes bevételek 91,8%-a.

Az Osszes bevételek vonatkozasaban a Tarsasagon ,csupan” atfolyd Megvaldsitasi
Megallapodasok (MM) értéke 258 275 ezer Ft-tal n6é

A Févarosi Onkormanyzattél szarmazé ellentételezés tervezett 6sszege 2026. évre
brutté 4 499 094 ezer Ft, a Févaros koltségvetéséhez igazoddan, amely nettd 15 000 ezer Ft
(bruttd: 19 050 ezer Ft) tartalékkeretet is tartalmaz, az alabbi részletezettséggel:

o koltségtérités nett6 867 477 eFt bruttd 1 101 695 eFt
e szolgaltatasi dij nettd 2 660 117 eFt bruttd 3 378 349 eFt
Osszesen nett6 3 527 594 eFt brutté 4 480 044 eFt
o tartalékkeret (nem része a bevételi tervnek) netto 15 000 eFt bruttd 19 050 eFt
Az elbiranyzott ellentételezés nett6 3 542 594 eFt brutté 4 499 044 eFt

A bevételek dsszesen 2024. évben realizalodott 3 154 352 ezer Ft-rél 2025. évre varhatéan
4 436 573 ezer Ft-ra emelkedik , majd 2026. évre 4 600 818 ezer Ft-ra ndvekszik, ami tartdés
bévilési palyat jelez. A ndvekedés f6 tombje az értékesités netté arbevételében jelenik meg,
amely 2024. évben 3 112 664 ezer Ft, 2025. évben 4 430 820 ezer Ft, 2026. évben pedig
4 594 618 eFt.

A kozszolgaltatasi bevételek 6sszege 2025. évrél 2026. évre 3 410 311 ezer Ft-rol 3 527 594
ezer Ft-ra né (+117 283 ezer Ft), mikdzben a teljes bevételen bellli aranya 76,9%-rél 76,7 %-
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ra lényegében stabil marad. A kbézszolgaltatason belll a Lakas Uzemeltetés a legnagyobb
tétel, 2026. évre 1 868 591 ezer Ft-ra n6 (2025: 1 666 109 eFt), és részaranya 37,6%-rol
40,6%-ra emelkedik. Ezzel szemben a Nem lakas lizemeltetés, bérbeadas 2026-ra 1 025 383
eFt-ra csokken (2025: 1 116 905 eFt), és a bevételi mixben 25,2%-rél 22,3%-ra esik vissza.

A Stratégiai- és vagyongazdalkodas + Portfolié kezelés 2026-ban 413 454 ezer Ft, ami 29 319
ezer Ft-tal alacsonyabb a 2025. évi varhaté 442 773 ezer Ft-nal, igy a részarany 10,0%-rol
9,0%-ra mérséklodik.

A Vagyonleltar 2025. évben 22 842 ezer Ft volt, 2026-ban viszont 0 Ft, ami egyszeri jellegre
utal a bevételi szerkezetben, tekintettel arra, hogy 2025. évben jogszabalyilag elbirt kdtelezé
mennyiségi leltari feladatok realizalédtak a gazdalkodasaban a Tarsasagnak.

A Lakasugynokség tevékenység dinamikusan bévul: 2024. évben 70 551 ezer Ft, 2025-ben
147 207 ezer Ft, 2026-ban 206 140 ezer Ft, és a részarany 3,3%-rol 4,5%-ra né.

A Merlin projektre jutd altalanos koltségek 2026-ban 14 026 ezer Ft, ami gyakorlatilag a 2025.
Uzleti éves szint (14 475 eFt) megtartasa, igy a részarany 0,3% korul stabil.

A Megvaldsitasi Megallapodasok (MM) 6sszesen 2025. évben 437 259 ezer Ft-rol 2026. évben
695 534 ezer Ft-ra ugranak, ezért a bevételi szerkezetben 9,9%-rél 15,1%-ra n6 a sulyuk a
gazdalkodason belll. Az MM-en belll a Lakas feldjitas és beruhazas (MM) a f6 huzo tétel,
amely 2026. évre 440 166 ezer Ft-ra nd (2025: 187 601 ezer Ft), és mar énmagaban 9,6%-ot
képvisel a teljes bevételben. A Nem lakas felujitas MM 2026-ban 206 238 ezer Ft (2025: 180
424 eFt), ami mérsékelt, de stabil bévilés, és a részarany 4,1%-rél 4,5%-ra kuszik fel.

A Merlin MM ugyanakkor 69 234 ezer Ft-rol 49 130 ezer Ft-ra csdkken 2026-ban, igy a sulya
1,6%-r6l 1,1%-ra mérseéklédik.

Az Egyéb, nem kozszolgaltatasi tevékenység bevétele 2026. évre 371 490 ezer Ft-ra esik
vissza (2025: 583 250 ezer Ft), ezért a részaranya 13,1%-rél 8,1%-ra csbkken, ami
szerkezetvaltast jelez a kozszolgaltatasi irany javara.

Az egyéb bevételek dsszesen alacsony szintliek, de 2026. évre 5 000 ezer Ft-ra ndvekszik
varhatéan (2025: 4 413 eFt), mikdzben a tételek kozott az eszkdzértékesités 1 000 ezer Ft, az
értékvesztés-visszairas 1 000 ezer Ft, a tovabbi egyéb bevétel 3 000 ezer Ft.

Osszképben 2026-ban a bevételndvekedést déntéen a lakasiizemeltetés és az MM-aramlas
er8so0dése adja, mikdzben tdbb nem lakas jellegl és ,egyéb” bevételi sor visszaesése miatt a
bevételi mix koncentraltabba valik a kdzszolgaltatasi és megallapodas-alapu tételek felé.
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Raforditasok és koltségek

A Tarsasag 2026. évre tervezett dsszes raforditasa 4 572 764 eFt, amely 165 971 eFt-tal
(+3,8%) haladja meg a 2025. éves varhatd 4 406 793 eFt raforditast.

Anyagjellegi raforditasok

3. tablazat: Az anyagjelleqli raforditasok alakulasanak kimutatasa

BFVK Zrt. 2024. 2025. 2026. valtozas index
Anyagjellegii raforditasok [eFt] tény varhaté terv 2026-2025 2026/2025
Anyagkoltség 111 923 107 352 157 034 49 682 146,3%
Igénybe vett szolgaltatdsok értéke 243 428 395 932 375133 -20 799 94,7%
Egyéb szolgaltatasok értéke 27 498 30 750 40713 9963 132,4%
Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0 0 -
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 685 056 1 396 536 1601578 205 042 114,7%
Anyagjellegii raforditasok 1 067 905 1930 570 2174 458 243 888 112,6%

Az anyagjellegl raforditasok 6sszege a 2026. évi terv szerint az inflaciot meghalado
mértékben nd (12,6%), amire legnagyobb hatassal a Megvalésitasi Megallapodasok lesznek.
Az anyagjellegl raforditasok 2026. évi terv szerinti dsszege az Uzemi (Uzleti) raforditasok
47,6%-a.

Az anyagjellegl raforditasokon belll az eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke a
legmagasabb tétel, 2026. évben 73,6%-0s arannyal. Az eladott (k6zvetitett) szolgaltatasok
tartalmazzak a Tarsasagon ,csupan” atfolyd Megvalositasi Megallapodasok 6sszegét (2026:
695 534 eFt, 2025: 437 259 eFt), ami az Uzemi (Uzleti) raforditasok 15,2%-a (2025. évben ez
az arany 9,9% volt). Ez a sor tartalmazza tovabba a javitds-, karbantartasi és kdzizemi
koltségeket is, valamint a tervezett felujitasokat is.

Humanpolitikai célkitlizések, létszam és bér

4. tablazat: Személyi jellegli raforditasok és létszam adatok valtozasainak kimutatasa

BFVK Zrt. 2024. 2025. 2026. valtozas index
Személyi jellegii raforditasok [eFt] tény varhaté terv 2026-2025 | 2026/2025
Bérkoltség 0sszesen 1494 194 1921 991 1836 951 -85 040 95,6%
Személyi jellegl egyéb kifizetések 101 335 121 493 108 087 -13 406 89,0%
Bérjarulékok 6sszesen 191 028 262 020 264 079 2 059 100,8%
Személyi jellegii raforditasok 6ssz 1786557 2305504 | 2209117 -96 387 95,8%
Osszes létszam (f6) 174 180 187 +7 103,9%

A személyi jellegl raforditasok 6sszege a 2026. évi terv szerint 4,2%-kal csdkken. A személyi
jellegii raforditasok tervezett 6sszege az lizemi (Uzleti) raforditasok 48,3%-a.

A 2026. évi kdzfeladat-ellatashoz a Tarsasag a tervében a bérfejlesztésnél - a szakszervezeti
bérmegallapodas értelmében - dtlagosan 8,6%-os bérfejlesztést terveztek (a bruttd févarosi
bértdmogatas Osszege 223 476,3 eFt, ami a személyi jellegl raforditasok kozott nettd
175 965 eFt 6sszegben jelentkezik). A févarosi bértamogatas a 2026. évre készllt, béremelést
nem tartalmazé el6zetes Uzleti terv személyi jellegl raforditasain belll a kdzszolgaltatasi
tevékenységekre kerllt raemelésre.

A személyi jellegli egyéb kifizetések legnagyobb részét a cafeteria elemek koltsége, a
Tarsasag — tulajdonos altal is elfogatott - stratégiajaban rogiztett BKK bérlet juttatas, a
munkavallalok egészséglgyi szlrésére tervezett 6sszeg, tovabba az ezekhez, és az egyéb
személyi jellegl kifizetésekhez kapcsoléddéan az egyéb személyi jellegl raforditasok kozott
kimutatott, Tarsasagot terhelé adok teszik ki.

A terv tobbletmunkaerd igénnyel nem szamol (a megadott 6sszes létszam tartalmazza a
részmunkaidésok létszamat is).
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Ertékcsokkenési leiras

5. tablazat: Az értékcsbkkenési leiras valtozasainak kimutatasa

valtozas

ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 2°t2é4r;;‘" zféif]'a%' zoz;r.vev: 2026- | 2026/

2025 2025
Vagyoni érték{i jogok 4 850 8 680 7192| -1488 82,9%
Immaterialis javak 4 850 8 680 7192 | -1488 82,9%
Ingatlanok és a kapcs. vagyoni érték(i jogok 31 846 39 906 47 085 7179 | 118,0%
Miszaki berendezések, gépek, jarmivek 4 305 2 766 1527 | -1239 55,2%
Egyéb berendezések, felszer., jarmiivek 19 480 15 538 21 865 6327 | 140,7%
Targyi eszk6zok 55 631 58 210 70477 | 12267 | 121,1%
Ertékcsokkenési leiras 6sszesen 60 481 66 890 77669 | 10779 | 116,1%

A 2026. évi tervezett értékcsokkenési leiras ndvekedése féként a targyi eszk6zék korében

jelentkezik.
Mérlegterv
6. tablazat: A mérlegterv adatok valtozasanak kimutatasa
BFVK Zrt. 2024.12.31. | 2025.12.31. | 2026.12.31. | valtozas index megoszlas | megoszlas
Mérleg [eFt] tény varhato terv 2026-2025 | 2026/2025 | 2025 % 2026 %
Befektetett eszk6zok 1099543 | 1492867 | 1735970 243103| 116,3% 48,5% 56,6%
Forgdéeszkdzok 1370785| 1498475| 1224486 | -273 989 81,7% 48,7% 39,9%
Aktiv id6beli elhatarolasok 202 348 85 000 108 000 23000 127,1% 2,8% 3,5%
Eszk6zok 6sszesen 2672676 | 3076342 | 3 068 456 -7 886 99,7% 100,0% 100,0%
Sajat téke 1605845| 1635622 | 1663677 28055| 101,7% 53,2% 54,2%
Céltartalékok 155 000 0 5000 5000 - 0,0% 0,2%
Kotelezettségek 833720| 1183822 | 1329779 145957 | 112,3% 38,5% 43,3%
Passziv idébeli elhatarolasok 78 111 256 898 70000| -186 898 27,2% 8,4% 2,3%
Forrasok 6sszesen 2672676 | 3076342 | 3 068 456 -7 886 99,7% 100,0% 100,0%

A mérlegterv adatai alapjan a Tarsasag eszkoz- és forrasszerkezete 2026. évre
Osszességében stabil képet mutat, kisebb belsé atrendezédésekkel. A 2026. év végére
tervezett mérlegf66sszeg minimalis mértékben alacsonyabb a 2025. december 31-i varhaté
értéknél, ami azt jelzi, hogy a Tarsasag vagyoni helyzete Iényegében valtozatlan marad. Az
eszkdzoldalon belil ugyanakkor jelentés szerkezeti elmozdulas figyelheté meg a befektetett
eszkdzok javara. A befektetett eszk6zOk ndvekedése +243 103 ezer Ft, az amortizaciot
meghaladdéan tervezett beruhazasok miatt kdvetkezik be. Ennek eredményeként a befektetett
eszkdzok aranya az 0sszes eszk6zon belll 48,5%-rol 56,6%-ra emelkedik, ami hosszabb tavu
vagyonlekotést jelez. Ezzel parhuzamosan a forgdeszkdzok allomanya 273 989 ezer Fi-tal
csokken, ami els6sorban a pénzeszkdzok mérséklédésébdl addédik. Az aktiv iddbeli
elhatarolasok névekedése (+23 000 eFt) mérsékelt, és az eszkdzszerkezetben tovabbra is
alarendelt szerepet tolt be.

A forrasoldalon a sajat téke 28 055 ezer Ft-tal né, ami a pozitiv adozott eredmény hatasat
tikrozi. Ennek kodvetkeztében a sajat t6ke aranya a forrasokon belll 53,2%-r6l 54,2%-ra
emelkedik, ami a tékeellatottsag javulasat jelzi.
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1. abra: A sajat tbke 6sszetételének bemutatasa
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A 2026. éves tervben a sajat tbke elemei kozott az eredménytartalék ndvekedése szembetiing,
az éves adozott eredmeény eredmeénytartalékba helyezése okan.

A sajat t6ke / jegyzett t6ke aranya 2,3, ami a 2025. évi mutaté varhato szintjét tartja. A sajat
téke / jegyzett t6ke mutatd megfelel§ aranyu.

A céltartalékok megjelenése 5 000 ezer Ft 6sszegben Uj elem a forrasszerkezetben, de sulya
tovabbra is alacsony.

A kotelezettségek allomanya 145 957 eFt-tal ndvekszik, aminek kdvetkeztében részaranyuk
38,5%-r6l 43,3%-ra emelkedik. Ez arra utal, hogy a ndvekvé beruhazasi és mikddési igények
részben rovid tavu forrasokat is igényelnek. A passziv idébeli elhatarolasok jelentés
mértékben, 186 898 ezer Ft-tal csdkkennek, ami a korabbi idészakokhoz kapcsolodd
elszamolasok kifutasat jelzi.

A forrasoldali atrendezddés 6sszességében kiegyensulyozott, mivel a sajat téke névekedése
ellensulyozza a kotelezettségek emelkedését. A mérleg szerkezete alapjan megallapithato,
hogy a Tarsasag beruhazas-orientalt palyara 1ép 2026-ban. A befektetett eszk6zdk magasabb
aranya hosszabb tavon stabilabb mikodési alapot teremthet, ugyanakkor csokkenti a likvid
tartalékokat. Ez fokozott figyelmet igényel a pénzgazdalkodas és a likviditas menedzselése
soran. Osszességében a mérlegterv egy kontrollalt névekedést, javuld tékeszerkezetet és
tudatos forrasfelhasznalast tikréz, amely megfelel a Tarsasag 2026. évi stratégiai céljainak.

Beruhazasi terv

A 2026. évi beruhazasi terv 331 250 ezer Ft. A beruhazasokat a Tarsasag. a tervezett adézas
utani eredményét az eredménytartalék javara kivanja elszamolni. A képz6dott eredmény (28
055 E Ft) az amortizacioval (77 669 E Ft) és az eredménytartalék egy részének (225 526 E
Ft) felhasznalasaval egyutt fedezetet nyujt a Tarsasag altal sajat forrasbol megvalositani
tervezett beruhazasaira, amit részletesen a 7. tablazat tartalmaz.
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7. tablazat: A BFVK Zrt altal tervezett beruhazasok részletes kimutatasa

BFVK Zrt. 2026.

Sajat beruhazasok, felujitasok [eFt] terv
Sajat ingatlanok felujitas 212 100
Informatikai eszk6zok hardver 37 000
Informatikai eszk6zok szoftver 43 450
Jarmi 14 700
Egyéb gépek, berendezések, felszerelések 24 000
Osszesen 331 250

Likviditas és Finanszirozas

2. abra: Finanszirozasi mérleg kimutatasa 2026. évi (izleti terv alapjan

BFVK Zrt. 2026.12.31. terv - Finanszirozasi mérleg
[1000 x ezer F{]
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8. téblazat: A Finanszirozési mérleg adatainak részletes kimutatasa

Felveheti towvabbi hitel
1664

Aktusliz hosszd lej. kit
a ma. elviselhetd %-aban

. . . . 2024. 2025. 2026. 2026-2025

Az abra adatainak értelmezése - - - - -
tény varhaté terv valtozas

Fedezeti t6ke = Sajat téke + hatrasorolt kotelezettségek + o
halasztott bevételek (Passziv idébeli elhatarolasbol) [eFt] 1605845| 1635622| 1663677 | 28055)101,7%
Folyé forrasok = Rovid lejaratu kotelezettségek + céltartalékok +
bevételek passziv idébeli elhatarolasa + koltségek passziv idébeli | 1066 831 | 1440720 | 1404779 -35941| 97,5%
elhatarolasa [eFt]
Tartds forrdsok = Fedezeti t6ke + hosszu lejaratu kotelezettségek | 1605845 1635622 | 1663677 28 055 | 101,7%
Forgoeszkdzok = Forgéeszkdzok + aktiv id6beli elhatarolasok [eFt] | 1573 133 | 1583475| 1332486 | -250989 | 84,1%
Likviditasi mutatd = Forgdeszk6zok / Folyo forrasok 1,47 1,10 0,95 -0,15
Tokeellatottsagi mutatd = Fedezeti téke/Forrasok 6sszesen 60,1% 53,2% 54,2% 1,1%
Befelfte__tett eszk6zok fedezettsége = Fedezeti t6ke / Befektetett 146,0% 109,6% 95.8% 13,7%
eszkdzok
N_(_atto fo'rgotoke [eFt] (Forgdeszkozok-Raovid lejaratu 739 413 399 653 2707 | -396 946 0.7%
koételezettségek)
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Az abra tartalma alapjan alkotott vélemény:

A finanszirozasi mérleg adatai alapjan a Tarsasag 2026. évi pénzlgyi strukturaja
Osszességeében stabil, ugyanakkor névekvd finanszirozasi fegyelmet igényel. A 2026. évre
tervezett fedezeti t6ke értéke 1,87-kal haladja meg a 2025. évi fedezeti téke varhato értéket,
ami stabil mikddésre és erés sajat forrasi hattérre utal. A fedezeti tbke ndvekedése elsésorban
a pozitiv adézott eredmény és az eredménytartalék bévilésének kdvetkezménye.

A Tarsasag a befektetett eszkdzeit 95,8%-ban fedezeti t6kébél és minddssze 4,2%-ban folyé
forrasokbdl finanszirozza. Ez a finanszirozasi szerkezet prudens, mivel a hosszu tavon lekotott
eszkdzok dontéen tartdés forrasokkal vannak fedezve. A Kkeresztfinanszirozas mértéke
elhanyagolhaté, ami azt jelzi, hogy a Tarsasag nem hasznal rovid lejaratu forrasokat hosszu
tavu eszkdzok finanszirozasara.

A befektetett eszk6zok fedezettsége 95,8%, ami tovabbra is megfelelé szintet képvisel,
ugyanakkor csdkkenést mutat a korabbi évekhez képest. A foly6 forrasok allomanya 2026.
évben mérséklédik, ami részben a passziv id8beli elhatarolasok jelentés csékkenésébdl fakad.
A forgoeszkozok értéke 250 989 ezer Ft-tal csdkken, ami els6sorban a pénzeszkdzok
visszaesésének kdvetkezménye. A 2026. évi mérlegben tervezett pénzeszkdz allomany (448
060 ezer Ft) megegyezik a likviditasi tervben szerepld zaré 6sszes pénzeszkdz allomannyal.

Ez 6sszhangot jelez a mérleg és a likviditasi tervezés kozott, ami a pénzgazdalkodas
tudatossagat erésiti. A likviditasi mutatd értéke 2026. évben 0,95, ami a 2024. évi tény és a
2025. évi varhat6 értékhez képest folyamatos csdkkenést mutat. Ertéke a stabil mikédéshez
minimalisan elvart 1,0 szint ala csdkkenhet, ami fokozottabb likviditasi odafigyelést igényel.

Ezt a kockazatot mérsékli, hogy a Tarsasag finanszirozasat a févaros altal mikddtetett
Likviditasi Bizottsag havonta ellendrzi és a szikséges forrasokat biztositja.

A nettd forgotéke 2026. év végére gyakorlatilag nullara csdékken, ami a likvid tartalékok
szlkulését jelzi. Ez a helyzet rovid tavon kezelhet, de érzékenyebbé teszi a miikddést a
bevételi és kifizetési id6zitésekre. Pozitivum ugyanakkor, hogy a Tarsasag nem rendelkezik
tartos hitelviszonyt megtestesitdé értékpapirral. Emellett nincs a tulajdonaban forgalomképes,
révid lejaratu értékpapir sem, igy kamat- és piaci arfolyamkockazat nem terheli.

A finanszirozasi mérleg 6sszképe egy beruhazas-orientalt, sajat forrasokra tamaszkodé
mikodési modellt tikréz. Szakmai véleményként megallapithatd, hogy a Tarsasag pénzugyi
stabilitasa alapvet6en biztositott, ugyanakkor a csdkkend likviditasi mutaté miatt 2026. évben
a likviditas folyamatos, aktiv menedzselése kiemelt vezet6i figyelmet igényel, azonban a
Févarosi tamogatastdél valé fliggés nem elhanyagolhato tényez8 a gazdalkodasaban.
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Biztonsag és jovedelmez6éségi mindsités

3. abra: Pozicio térkép a 2024-2026. évekre vonatkozban

BFVK Zrt. 2024.12.31. tény - Pozicidé térkéep
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A poziciotérkép célja, hogy egyetlen abran mutassa meg a Tarsasag helyzetét a
jovedelmez8ség és a biztonsag, vagyis a kockazatvisel6 képesség metszetében. A vizszintes
tengely a jévedelmez8ség szerinti besorolast jeleniti meg egy 100-as skalan, mig a fliggéleges
tengely a biztonsagot fejezi ki, a fliggbleges szaggatott vonal pedig a 0-szaldés eredményt
jeldli. A térképen kialakitott zonak értelmezési keretet adnak a tarsasag miikodési allapotanak
megitéléséhez a 2024. évi tény, a 2025. évi varhaté és a 2026. évi tervezett adatok alapjan. A
~Siker zénaban” azok a tarsasagok helyezkednek el, amelyek egyszerre mutatnak megfelel®
jovedelmezdséget és stabil biztonsagi szintet. A ,Remény zéna” olyan mikdodési helyzetet
jelez, ahol a problémak még belsé eréforrasok mozgdsitasaval kezelheték, és realis esély van
a stabilizaciéra kulsé beavatkozas neélkil. A ,Feszlltség z6na” mar azt mutatja, hogy a
mikodés fenntartasa jellemzéen kilsd segitséget, tulajdonosi tamogatast vagy rendkivdli
intézkedéseket igényel. A ,Veszély zona” a legsulyosabb allapotot jelenti, ahol a kulsé
segitség 6bnmagaban sem elegendd, és atfogd Uzlet-stratégiai, valamint szerkezeti atalakitas
valik sziikségessé.

A 2024-2026 kozotti idészak pozicidinak Osszevetése nemcsak az aktualis zénahelyzetet
mutatja meg, hanem a Tarsasag mozgasiranyat is, ami legalabb ilyen fontos vezetdi
informacio. A jévedelmez8ségi tengely mentén torténd elmozdulas azt jelzi, hogy a Tarsasag
eredménytermel6 képessége javul vagy romlik, mig a biztonsagi tengely menti valtozas a
finanszirozasi és kockazatvisel6 képesség alakulasat tikrozi. A zénahatarokhoz kozeli
elhelyezkedés érzékeny allapotot jelez, ahol mar kisebb bevételi, kdltség- vagy likviditasi
eltérés is kedvezbtlen zénavaltast okozhat.

A 2024. évi tény adat stabil kiinduldpontot jelent, mig a 2025. évi varhaté érték atmeneti
kontrollpontként szolgal a menedzsment szamara. A 2026. évi terv pozicidja elérevetiti, hogy
a Tarsasag inkabb biztonsagra épitd, dvatos palyan marad, vagy képes lesz a jovedelmezéség
tovabbi erdsitésére.
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A térkép egyik legfontosabb Uizenete, hogy tartds jovedelmezdség nélkil a biztonsagi pozicio
hosszabb tavon nem tarthaté fenn, mig gyengulé biztonsag mellett a jovedelmezéség is
fokozott kockazatnak van kitéve. A poziciotérkép ezért nem pusztan minésité eszkdz, hanem
stratégiai iranytd is, amely segiti a vezet6i dontéseket a sziikséges stabilizalo, fejleszté vagy
korrekcios intézkedések meghatarozasaban.

A poziciotérkép alapjan a Tarsasag 2024-ben és 2025-ben még a ,,Remény zénaban”
helyezkedik el, vagyis a miikddés bels6é eréforrasokkal stabilizalhaté volt. A 2026. évi terv
pontja ugyanakkor lefelé mozdul, és mar a ,,Fesziiltség zéna” hatarara kerll, ami azt jelzi,
hogy a jovedelmez6ség enyhe romlasa és a biztonsagi tartalékok sziikllése egyltt ndveli a
mikodési érzékenységet. Ez a pozici6 nem jelent valsaghelyzetet, de egyértelmi
figyelmeztetés arra, hogy tovabbi eredményromlas vagy likviditasi sokk esetén a Tarsasag
mar csak tulajdonosi vagy kiils6 beavatkozassal tudna megérizni stabil mikodését.

Osszefoglal6 értékelés és javaslat

A Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt. 2026. évi Uzleti terve a vonatkoz6 kozgydllési
hatarozatokban rogzitett tartalmi és részletezettségi kdvetelményeknek megfeleléen, atfogo
modon mutatja be a Tarsasag kovetkezd Uzleti évre tervezett mikodését, pénzigyi
teljesitményét és finanszirozasi feltételeit.

A dokumentum alkalmas arra, hogy a tulajdonosi és vezet6i dontéshozatal szamara
megalapozott képet adjon a varhaté gazdalkodasrél, a fébb kockazatokrdl, valamint a
mikodést befolyasold kilsé és belsé tényez6krél.

A Tarsasag 2026. évre 0sszesen 4 600 819 ezer Ft bevételt tervez, amely 164 249 ezer Ft-
tal, azaz 3,7%-kal haladja meg a 2025. évre varhaté teljesitményt. A bevételnbvekedés
elsédleges forrasa a Megvaldsitasi Megallapodasok allomanyanak bévilése, amely
Onmagaban 258 275 ezer Ft-tal jarul hozza a bevételi oldal emelkedéséhez. A bevételi
szerkezet tovabbra is er6sen koncentralt: az dsszes bevétel 76,7%-at a mikoddési kiadasok
fedezetére szolgald, a Févarosi Onkormanyzattdl érkezé ellentételezés adja, mig 15,1%-ot
képviselnek a Tarsasagon ,csupan” atfolyd Megvaldsitasi Megallapodasok. Ez a szerkezet jol
tikrozi a Tarsasag kdzszolgaltatasi jellegét, ugyanakkor egyértelmien jelzi a tulajdonosi
finanszirozastol valé jelentds fliggéseget is.

A Févarosi Onkormanyzattol szarmazé ellentételezés 2026. évre tervezett dsszege bruttd
4 499 094 ezer Ft, amely a févarosi koltségvetési keretekhez igazodik. Az ellentételezés nettod
Osszege 3 542 594 ezer Ft, amely magaban foglal netté 15 000 ezer Ft 6sszeg( tartalékkeretet
is, ugyanakkor ez a tartalék nem része a bevételi tervnek. Az ellentételezés szerkezete
kiegyensulyozott: a koltségtérités netté 867 477 ezer Ft, mig a szolgaltatasi dij netté 2 660 117
ezer Ft 0sszegben kerll tervezésre. Ez a finanszirozasi struktira kiszamithaté muikodési
kornyezetet biztosit, de egyben korlatozza a Tarsasag 6nallé bevételtermeld mozgasterét.

A koltségek és raforditasok 2026. évre tervezett 6sszege 4 572 764 ezer Ft, ami 3,8%-0s
novekedeést jelent a 2025. évi varhato szinthez képest. A koltségndvekedés uteme enyhén
meghaladja a bevételek bdvilését, ami a jovedelmezbség mérsékelt romlasaban is
megjelenik. Ennek kdvetkeztében a Tarsasag 2026. évre 28 055 ezer Ft addzott eredményt
tervez, amely 1 722 ezer Ft-tal alacsonyabb a 2025. évi varhato nyereségnél. Bar az eredmény
csOkken, tovabbra is pozitiv, ami lehetéveé teszi a sajat t6ke tovabbi erfsitését és a
beruhazasok belsd forrasbdl torténd finanszirozasat.

A mérlegterv alapjan a Tarsasag vagyoni helyzete 6sszességében stabil. A mérlegféosszeg
2026. év végére 3 068 456 ezer Ft-ra tervezett, ami minddssze 0,3%-0s csOkkenést jelent a
2025. év végi varhatd értékhez képest. A sajat t6ke tovabb névekszik, a sajat téke/jegyzett
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téke arany 2,3, amely megfelel6 tékeellatottsagot jelez. A tékestruktira minésége javul, mivel
a novekedés nem kilsé forrasbevonasbdl, hanem belsd eredményképz&désbdl szarmazik.

A 2026. évi beruhazasi terv 6sszege 331 250 ezer Ft, amelyet a Tarsasag kizarolag sajat
forrasbdl kivan megvaldsitani. A beruhazasok fedezete az addzott eredmény, az amortizacio,
valamint a lekotott tartalék egy részének eredménytartalékba torténd athelyezésével
biztositott. Ez a megkdzelités prudens finanszirozasi politikat tlikréz, ugyanakkor a likvid
eszk6zok szintjének csdkkenésével jar egytt.

A likviditasi terv alapjan 2026. évben a teljes likviditasi mutaté értéke 0,95, amely elmarad az
altalanosan elvart 1,0 szinttél. Ez fokozott likviditasmenedzsmentet tesz szlkségessé,
ugyanakkor a kockazatot mérsékli, hogy a Tarsasag finanszirozasat a f6varos altal
mikddtetett Likviditasi Bizottsag havi rendszerességgel felligyeli, és sziikség esetén biztositja
a mikodéshez sziikséges forrasokat.

Osszességében a Tarsasag miikddését 2026. évben elfogadhatd jovedelmezéség, csdkkend,
de még megfelel szintli biztonsag és kontrollalt pénzligyi palya jellemzi. Az elemzés soran
nem merult fel olyan korilmény, amely lényeges mikodési zavarra, a feladatellatas
veszélyeztetésére vagy a pénzigyi stabilitas kdzvetlen megingasara utalna.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt. 2026.
évi Uzleti terve szakmailag megalapozott, pénzigyileg koherens, és a rendelkezésre allo
adatok alapjan vegrehajthato. A terv ugyanakkor egyértelmien jelzi, hogy a kdvetkez6 évben
a likviditas és a koltséggazdalkodas szoros nyomon kovetése kiemelt vezet6i figyelmet
igényel. A fentiek figyelembevételével a 2026. évi lzleti terv elfogadasra javasolhaté.

,Kelt Budapesten, a mindsitett elektronikus alairasba foglalt id6bélyegzé szerinti idépontban.”

ELEKTRONIKUSAN ALAIRTA

ﬁ?é Bakoé Aliz

gazdasdgi igazgato

Baké Aliz
gazdasagi igazgaté
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