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Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. 

2026. évi üzleti terv kontrolling szempontú elemzése 
 

A Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. (továbbiakban: Társaság vagy BFVK Zrt.) 
egyedüli tulajdonosa Budapest Főváros Önkormányzata (továbbiakban: Fővárosi 
Önkormányzat vagy BFÖ). 

A Társaság tevékenysége során döntően a Budapest Főváros Önkormányzatával kötött 
Közfeladat-ellátási Keretszerződésben foglalt feladatokat teljesíti. 

A Közfeladat-ellátási Keretszerződés az alábbi feladatok ellátására vonatkozik: 

 Vagyongazdálkodási közfeladatok 
o vagyonhasznosítási és vagyonértékesítési feladatok, valamint ezekhez 

kapcsolódó előkészítési feladatok, 
o portfólióvagyon hasznosítási és kezelési feladatok, 
o fejlesztéshez és beruházáshoz kapcsolódó előkészítő feladatok, 
o lakáscélú és nem lakáscélú ingatlanok üzemeltetési és fenntartási feladatok, 
o lakásügynökség tevékenység 

 Fővárosi Önkormányzat vagyongazdálkodásához kapcsolódó, azt támogató egyéb 
közfeladatok, így többek között: 

o pénzügyi, nyilvántartási, adatszolgáltatásifeladatok 
o ingatlanok és kapcsolódó vagyoni értékű jogok leltározása 
o vagyonértékelési feladatok 
o mérnöki, szakértői feladatok 
o vagyongazdálkodási terv készítésében történő közreműködés 
o a Társaságra bízott vagyonnal kapcsolatos stratégia alkotása a 

vagyongazdálkodási tervvel összhangban 

 Közfeladat-ellátáshoz kapcsolódó eseti feladatok és egyedi megbízások 

Az ingatlanok bérbeadásából és értékesítéséből származó bevétel a Fővárosi 
Önkormányzatot illeti, azok a Társaság könyveiben nem jelennek meg.  

A közfeladat-ellátási tevékenységünkből adódóan Fővárosi Önkormányzat tervezetten a 
következő bevételekhez jut: 

 bérbeadásából származó bevétel 1 283,3 M Ft 
 ingatlanok értékesítéséből származó bevétel 8 000,0 M Ft 

 

 
Kiemelt adatok 

1. táblázat: A Társaság kiemelt mérlegadatainak változás kimutatása 

BFVK Zrt. 
Kiemelt Mérlegadatai [eFt] 

2024. 
tény 

2025. 
várható 

2026. 
terv 

változás 
2026-2025 

index 
2026/2025 

MÉRLEGFŐÖSSZEG 2 672 676 3 076 342 3 068 456 -7 886 99,7% 
SAJÁT TŐKE 1 605 845 1 635 622 1 663 677 28 055 101,7% 

Jegyzett tőke 721 280 721 280 721 280 0 100,0% 
Tőketartalék 158 326 158 326 158 326 0 100,0% 
Eredménytartalék 445 643 526 989 656 016 129 027 124,5% 
Lekötött tartalék 199 250 199 250 100 000 -99 250 50,2% 
Adózott eredmény 81 346 29 777 28 055 -1 722 94,2% 

A Társaság kiemelt mérlegadatai alapján a mérlegfőösszeg 2026. évben 3 068 456 ezer Ft, 
ami 7 886 ezer Ft-tal (0,3%-kal) alacsonyabb a 2025. évi várható 3 076 342 ezer Ft-nál, tehát 
a vagyonösszeg lényegében stagnál enyhe csökkenéssel.  
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A saját tőke ezzel szemben nő: 2025. évben 1 635 622 ezer Ft-ról 2026. évben 1 663 677 ezer 
Ft-ra emelkedik (+28 055 ezer Ft), ami javítja a tőkehelyzetet. A jegyzett tőke (721 280 ezer 
Ft) és a tőketartalék (158 326 ezer Ft) változatlan, vagyis a saját tőke növekedése nem 
tulajdonosi tőkeemelésből, hanem belső forrásból képződik.  

Az eredménytartalék 2026. évben várhatóan 656 016 ezer Ft-ra ugrik a 2025. évi várható 526 
989 ezer Ft-ról (+129 027 ezer Ft; 124,5%), ami tartósan erősíti a finanszírozási mozgásteret. 
A Társaság vagyonát a saját tőke 2025. évben várhatóan 53,2%-ban fogja fedezni, míg a 
2026. évi tervezett érték 54,2%. A növekedést főként a 2025. évi várható adózott eredmény 
eredménytartalékba helyezése, illetve a 2026. évi pozitív adózott eredmény miatt növekvő 
saját tőke okozza. A lekötött tartalékból 99 250 ezer Ft szintén az eredménytartalékba kerül, 
ami így fedezetet nyújt a Társaság által saját forrásból megvalósítani tervezett beruházásaira. 
Ennek megfelelően a lekötött tartalék 199 250 ezer Ft-ról 100 000 ezer Ft-ra csökken (50,2%), 
ami azt jelzi, hogy a korábban elkülönített források egy része „felszabadul” és rugalmasabban 
felhasználhatóvá válik. Az adózott eredmény 2026. évben 28 055 ezer Ft-ra tervezett, ami 
enyhe visszaesés a 2025. évi várható 29 777 ezer Ft-hoz képest (−1 722 ezer Ft; 94,2%), 
tehát a nyereségtermelés stabil, de kissé mérséklődő.  

Összességében a kép azt mutatja, hogy miközben a mérlegfőösszeg gyakorlatilag változatlan, 
a tőkestruktúra minősége javul: nagyobb arányú saját tőke, magasabb eredménytartalék és 
belső forrásból biztosított beruházási fedezet mellett. 

 

Az eredménykimutatás fő sorai 

1. táblázat: A BFVK Zrt. 2026. évi üzleti tervének eredménykimutatásának fő sorai2 

Ssz. 
BFVK Zrt. 

Eredménykimutatása [eFt] 
2024. 
tény 

2025. 
várható 

2026. 
terv 

változás 
2026- 
2025 

index 
2026/ 
2025 

I. Értékesítés nettó árbevétele 3 112 664 4 430 817 4 594 619 163 802 103,7% 
II. Aktivált saját teljesítmények értéke 5 694 0 0 0 - 
III. Egyéb bevételek 34 759 4 413 5 000 587 113,3% 
  —> Üzemi (üzleti) tev. bevételei ÖSSZ. 3 153 117 4 435 230 4 599 619 164 389 103,7% 

IV. Anyagjellegű ráfordítások 1 067 905 1 930 570 2 174 458 243 888 112,6% 
V. Személyi jellegű ráfordítások 1 786 557 2 305 504 2 209 117 -96 387 95,8% 
VI. Értékcsökkenési leírás 60 481 66 890 77 669 10 779 116,1% 
VII. Egyéb ráfordítások 142 835 103 829 111 520 7 691 107,4% 
  —> Üzemi (üzleti) tev. ráfordításai ÖSSZ. 3 057 778 4 406 793 4 572 764 165 971 103,8% 

A. ÜZEMI (ÜZLETI) TEV. EREDMÉNYE 95 339 28 437 26 855 -1 582 94,4% 

VIII. Pénzügyi műveletek bevételei 1 235 1 340 1 200 -140 89,6% 
IX. Pénzügyi műveletek ráfordításai 0 0 0 0 - 
B. PÉNZÜGYI MŰVELETEK EREDMÉNYE 1 235 1 340 1 200 -140 89,6% 

C. ADÓZÁS ELŐTTI EREDMÉNY 96 574 29 777 28 055 -1 722 94,2% 

X. Adófizetési kötelezettség 15 228 0 0 0 - 
D. ADÓZOTT EREDMÉNY 81 346 29 777 28 055 -1 722 94,2% 

 

Az eredménykimutatás adatai alapján a Társaság árbevételének alakulása 2024. év és 2026. 
év között egyértelmű növekedési pályát mutat, ugyanakkor a jövedelmezőség mérséklődik. Az 
értékesítés nettó árbevétele 2024. évben 3 112 664 ezer Ft volt, amely 2025. évre jelentősen, 
4 430 817 ezer Ft-ra emelkedik várhatóan, majd 2026. évre további növekedéssel 4 594 619 
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ezer Ft-ra tervezett. A Társaság 2026. évre a 2025. évi várható értékhez képest 3,7%-kal 
magasabb üzemi (üzleti) bevételt tervez.  

Az egyéb bevételek volumene alacsonyabb, de 2026. évben enyhe növekedést mutat, ami 
kismértékben javítja a bevételi struktúrát. Az üzemi (üzleti) tevékenység bevételeinek 
összessége 2026. évben 4 599 619 ezer Ft, ami a működés stabil bevételi hátterét jelzi. Ezzel 
párhuzamosan az üzemi (üzleti) ráfordítások is növekednek, 2025. évről 2026. évre 165 971 
ezer Ft-tal. A 2026. évi tervezett üzemi (üzleti) ráfordítások értéke ezzel párhuzamosan 
változik, 3,8%-kal nő.  

A költségek növekedésében meghatározó szerepet játszanak az anyagjellegű ráfordítások, 
amelyek 2026. évben már meghaladják a 2,1 Mrd Ft-ot. A személyi jellegű ráfordítások 
ugyanakkor 2026. évben csökkennek, ami részben ellensúlyozza az egyéb költségtételek 
emelkedését. A személyi jellegű ráfordításoknál megtervezésre került a Főváros által 
előirányzott bruttó 223 476  ezer forint abszolút összegű bérfejlesztés (járulékokkal növelten), 
a Társaság a szakszervezeti megállapodás értelmében a 8,6%-os bérfejlesztést kíván 
végrehajtani az üzleti év során. Az értékcsökkenési leírás folyamatos növekedése a korábbi 
és tervezett beruházások hatását tükrözi.  

Az üzemi (üzleti) tevékenység eredményeként így 2026. évre 26 855 ezer Ft nyereséget 
irányoz elő a Társaság, mely 1 582 ezer Ft-tal alacsonyabb a 2025. évi várható üzemi (üzleti) 
eredménynél. Az eredmény csökkenésének oka, hogy a bevételek abszolút értékbeni 
növekedése elmarad a költségek és ráfordítások növekedésének nagyságától. 

A pénzügyi műveletek eredménye továbbra is pozitív, bár 2026. évben enyhén alacsonyabb a 
2025. évinél. A pénzügyi műveletek tervezett eredménye 1 200 ezer Ft, ami javítja az 
eredményt, így 2026. évre 28 055 ezer Ft adózott eredménnyel számol a Társaság.  

Összességében az eredménykimutatás azt mutatja, hogy a Társaság bevételnövekedés 
mellett stabilan nyereséges marad, ugyanakkor a költségek alakulása miatt a jövedelmezőség 
szorosabb gazdálkodási fegyelmet igényel a következő időszakban. 
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A Társaság bevételei 

2. táblázat: A BFVK Zrt. bevételeinek változás kimutatása 

BFVK Zrt. 
Bevételek [eFt] 

2024. 
tény 

2025. 
várható 

2026. 
terv 

változás 
2026- 
2025 

index 
2026/ 
2025 

megoszlás 
2025  

% 

megoszlás 
2026 

% 
Stratégiai- és 
vagyongazdálkodás+Portfolió kezelés 

399 152 442 773 413 454 -29 319 93,4% 10,0% 9,0% 

Lakás üzemeltetés 1 314 485 1 666 109 1 868 591 202 482 112,2% 37,6% 40,6% 

Nem lakás üzemeltetés, bérbeadás 892 280 1 116 905 1 025 383 -91 522 91,8% 25,2% 22,3% 

Vagyonleltár 0 22 842 0 -22 842 0,0% 0,5% 0,0% 

Lakásügynökség tevékenység 70 551 147 207 206 140 58 933 140,0% 3,3% 4,5% 

Merlin projektre jutó általános költségek 0 14 475 14 026 -449 96,9% 0,3% 0,3% 

Közszolgáltatás összesen 2 676 468 3 410 311 3 527 594 117 283 103,4% 76,9% 76,7% 

Nem lakás felújítás MM 36 814 180 424 206 238 25 814 114,3% 4,1% 4,5% 

Lakás felújítás és beruházás (MM) 32 087 187 601 440 166 252 565 234,6% 4,2% 9,6% 

KIR MM 0 0 0 0 - 0,0% 0,0% 

Merlin MM 19 576 69 234 49 130 -20 104 71,0% 1,6% 1,1% 

MM (=Megvalósítási Megállapodás) 88 477 437 259 695 534 258 275 159,1% 9,9% 15,1% 

Egyéb, nem közszolgáltatási tevékenység 347 719 583 250 371 490 -211 760 63,7% 13,1% 8,1% 

Értékesítés nettó árbevétele összesen 3 112 664 4 430 820 4 594 618 163 798 103,7% 99,9% 99,9% 

Aktivált saját teljesítmények értéke 5 694 0 0 0 - 0,0% 0,0% 

Működési és egyéb célú pénzeszköz 
átadás, támogatás Főv. Önkormányzattól -5 694 402 0 -402 0,0% 0,0% 0,0% 

Immateriális jószág, tárgyi eszköz 
értékesítés bevétele 

238 1 029 1 000 -29 97,2% 0,0% 0,0% 

Értékvesztések visszaírt összege 22 706 1 000 1 000 0 100,0% 0,0% 0,0% 

További egyéb bevétel 17 509 1 982 3 000 1 018 151,4% 0,0% 0,1% 

Egyéb bevételek összesen 34 759 4 413 5 000 587 113,3% 0,1% 0,1% 

Pénzügyi műveletek bevételei 1 235 1 340 1 200 -140 89,6% 0,0% 0,0% 

Bevételek összesen 3 154 352 4 436 573 4 600 818 164 245 103,7% 100% 100% 

 

A Társaság bevételi táblája (2. táblázat) alapján a Társaság 2026. évre tervezett összes 
bevétele 3,7%-kal magasabb a 2025. éves várható bevételeknél, értékben a főváros számára 
végzett közszolgáltatások nőttek jelentősen (közszolg+MM együttesen +375 558 ezer Ft-tal).  

A Társaság bevételei között a legnagyobb részarányt a működési kiadások fedezetére kapott, 
a Fővárosi Önkormányzattól érkező ellentételezés adja, mely az összes bevételek 91,8%-a.  

Az összes bevételek vonatkozásában a Társaságon „csupán” átfolyó Megvalósítási 
Megállapodások (MM) értéke 258 275 ezer Ft-tal nő  

A Fővárosi Önkormányzattól származó ellentételezés tervezett összege 2026. évre 
bruttó 4 499 094 ezer Ft, a Főváros költségvetéséhez igazodóan, amely nettó 15 000 ezer Ft 
(bruttó: 19 050 ezer Ft) tartalékkeretet is tartalmaz, az alábbi részletezettséggel: 

 költségtérítés nettó     867 477 eFt bruttó  1 101 695 eFt 
 szolgáltatási díj nettó  2 660 117 eFt bruttó  3 378 349 eFt 
Összesen nettó 3 527 594 eFt bruttó 4 480 044 eFt 
 tartalékkeret (nem része a bevételi tervnek) nettó       15 000 eFt bruttó       19 050 eFt 
Az előirányzott ellentételezés nettó 3 542 594 eFt bruttó 4 499 044 eFt 

A bevételek összesen 2024. évben realizálódott 3 154 352 ezer Ft-ról 2025. évre várhatóan   
4 436 573 ezer Ft-ra emelkedik , majd 2026. évre 4 600 818 ezer Ft-ra növekszik, ami tartós 
bővülési pályát jelez. A növekedés fő tömbje az értékesítés nettó árbevételében 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 közszolgáltatási bevételek összege 2025. évről 2026. évre 3 410 311 ezer Ft-ról 3 527 594 
ezer Ft-ra nő (+117 283 ezer Ft), miközben a teljes bevételen belüli aránya 76,9%-ról 76,7%-
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ra lényegében stabil marad. A közszolgáltatáson belül a Lakás üzemeltetés a legnagyobb 
tétel, 2026. évre 1 868 591 ezer Ft-ra nő (2025: 1 666 109 eFt), és részaránya 37,6%-ról 
40,6%-ra emelkedik. Ezzel szemben a Nem lakás üzemeltetés, bérbeadás 2026-ra 1 025 383 
eFt-ra csökken (2025: 1 116 905 eFt), és a bevételi mixben 25,2%-ról 22,3%-ra esik vissza.  

A Stratégiai- és vagyongazdálkodás + Portfólió kezelés 2026-ban 413 454 ezer Ft, ami 29 319 
ezer Ft-tal alacsonyabb a 2025. évi várható 442 773 ezer Ft-nál, így a részarány 10,0%-ról 
9,0%-ra mérséklődik.  

A Vagyonleltár 2025. évben 22 842 ezer Ft volt, 2026-ban viszont 0 Ft, ami egyszeri jellegre 
utal a bevételi szerkezetben, tekintettel arra, hogy 2025. évben jogszabályilag előírt kötelező 
mennyiségi leltári feladatok realizálódtak a gazdálkodásában a Társaságnak.  

A Lakásügynökség tevékenység dinamikusan bővül: 2024. évben 70 551 ezer Ft, 2025-ben 
147 207 ezer Ft, 2026-ban 206 140 ezer Ft, és a részarány 3,3%-ról 4,5%-ra nő.  

A Merlin projektre jutó általános költségek 2026-ban 14 026 ezer Ft, ami gyakorlatilag a 2025. 
üzleti éves szint (14 475 eFt) megtartása, így a részarány 0,3% körül stabil. 

A Megvalósítási Megállapodások (MM) összesen 2025. évben 437 259 ezer Ft-ról 2026. évben 
695 534 ezer Ft-ra ugranak, ezért a bevételi szerkezetben 9,9%-ról 15,1%-ra nő a súlyuk a 
gazdálkodáson belül. Az MM-en belül a Lakás felújítás és beruházás (MM) a fő húzó tétel, 
amely 2026. évre 440 166 ezer Ft-ra nő (2025: 187 601 ezer Ft), és már önmagában 9,6%-ot 
képvisel a teljes bevételben. A Nem lakás felújítás MM 2026-ban 206 238 ezer Ft (2025: 180 
424 eFt), ami mérsékelt, de stabil bővülés, és a részarány 4,1%-ról 4,5%-ra kúszik fel.  

A Merlin MM ugyanakkor 69 234 ezer Ft-ról 49 130 ezer Ft-ra csökken 2026-ban, így a súlya 
1,6%-ról 1,1%-ra mérséklődik. 

Az Egyéb, nem közszolgáltatási tevékenység bevétele 2026. évre 371 490 ezer Ft-ra esik 
vissza (2025: 583 250 ezer Ft), ezért a részaránya 13,1%-ról 8,1%-ra csökken, ami 
szerkezetváltást jelez a közszolgáltatási irány javára.  

Az egyéb bevételek összesen alacsony szintűek, de 2026. évre 5 000 ezer Ft-ra nővekszik 
várhatóan (2025: 4 413 eFt), miközben a tételek között az eszközértékesítés 1 000 ezer Ft, az 
értékvesztés-visszaírás 1 000 ezer Ft, a további egyéb bevétel 3 000 ezer Ft.  

Összképben 2026-ban a bevételnövekedést döntően a lakásüzemeltetés és az MM-áramlás 
erősödése adja, miközben több nem lakás jellegű és „egyéb” bevételi sor visszaesése miatt a 
bevételi mix koncentráltabbá válik a közszolgáltatási és megállapodás-alapú tételek felé. 
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Ráfordítások és költségek 

A Társaság 2026. évre tervezett összes ráfordítása 4 572 764 eFt, amely 165 971 eFt-tal 
(+3,8%) haladja meg a 2025. éves várható 4 406 793 eFt ráfordítást. 

 
Anyagjellegű ráfordítások 

3. táblázat: Az anyagjellegű ráfordítások alakulásának kimutatása 

BFVK Zrt. 
Anyagjellegű ráfordítások [eFt] 

2024.  
tény 

2025. 
várható 

2026. 
terv 

változás 
2026-2025 

index 
2026/2025 

Anyagköltség 111 923 107 352 157 034 49 682 146,3% 
Igénybe vett szolgáltatások értéke 243 428 395 932 375 133 -20 799 94,7% 
Egyéb szolgáltatások értéke 27 498 30 750 40 713 9 963 132,4% 
Eladott áruk beszerzési értéke 0 0 0 0 - 
Eladott (közvetített) szolgáltatások értéke 685 056 1 396 536 1 601 578 205 042 114,7% 
Anyagjellegű ráfordítások 1 067 905 1 930 570 2 174 458 243 888 112,6% 

Az anyagjellegű ráfordítások összege a 2026. évi terv szerint az inflációt meghaladó 
mértékben nő (12,6%), amire legnagyobb hatással a Megvalósítási Megállapodások lesznek. 
Az anyagjellegű ráfordítások 2026. évi terv szerinti összege az üzemi (üzleti) ráfordítások 
47,6%-a. 

Az anyagjellegű ráfordításokon belül az eladott (közvetített) szolgáltatások értéke a 
legmagasabb tétel, 2026. évben 73,6%-os aránnyal. Az eladott (közvetített) szolgáltatások 
tartalmazzák a Társaságon „csupán” átfolyó Megvalósítási Megállapodások összegét (2026: 
695 534 eFt, 2025: 437 259 eFt), ami az üzemi (üzleti) ráfordítások 15,2%-a (2025. évben ez 
az arány 9,9% volt). Ez a sor tartalmazza továbbá a javítás-, karbantartási és közüzemi 
költségeket is, valamint a tervezett felújításokat is. 

 
Humánpolitikai célkitűzések, létszám és bér 

4. táblázat: Személyi jellegű ráfordítások és létszám adatok változásainak kimutatása 

BFVK Zrt. 
Személyi jellegű ráfordítások [eFt] 

2024.  
tény 

2025. 
várható 

2026. 
terv 

változás 
2026-2025 

index 
2026/2025 

Bérköltség összesen 1 494 194 1 921 991 1 836 951 -85 040 95,6% 
Személyi jellegű egyéb kifizetések 101 335 121 493 108 087 -13 406 89,0% 
Bérjárulékok összesen 191 028 262 020 264 079 2 059 100,8% 
Személyi jellegű ráfordítások össz 1 786 557 2 305 504 2 209 117 -96 387 95,8% 
Összes létszám (fő) 174 180 187 +7 103,9% 

A személyi jellegű ráfordítások összege a 2026. évi terv szerint 4,2%-kal csökken. A személyi 
jellegű ráfordítások tervezett összege az üzemi (üzleti) ráfordítások 48,3%-a. 

A 2026. évi közfeladat-ellátáshoz a Társaság a tervében a bérfejlesztésnél - a szakszervezeti 
bérmegállapodás értelmében - átlagosan 8,6%-os bérfejlesztést terveztek (a bruttó fővárosi 
bértámogatás összege 223 476,3 eFt, ami a személyi jellegű ráfordítások között nettó 
175 965 eFt összegben jelentkezik). A fővárosi bértámogatás a 2026. évre készült, béremelést 
nem tartalmazó előzetes üzleti terv személyi jellegű ráfordításain belül a közszolgáltatási 
tevékenységekre került ráemelésre. 

A személyi jellegű egyéb kifizetések legnagyobb részét a cafeteria elemek költsége, a 
Társaság – tulajdonos által is elfogatott - stratégiájában rögíztett BKK bérlet juttatás, a 
munkavállalók egészségügyi szűrésére tervezett összeg, továbbá az ezekhez, és az egyéb 
személyi jellegű kifizetésekhez kapcsolódóan az egyéb személyi jellegű ráfordítások között 
kimutatott, Társaságot terhelő adók teszik ki. 

A terv többletmunkaerő igénnyel nem számol (a megadott összes létszám tartalmazza a 
részmunkaidősök létszámát is). 
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Értékcsökkenési leírás 

5. táblázat: Az értékcsökkenési leírás változásainak kimutatása 

ÉRTÉKCSÖKKENÉSI LEÍRÁS 
2024. évi 

tény 
2025. évi 
várható 

2026. évi 
terv 

változás 

2026- 
2025 

2026/ 
2025 

Vagyoni értékű jogok 4 850 8 680 7 192 -1 488 82,9% 

Immateriális javak 4 850 8 680 7 192 -1 488 82,9% 
Ingatlanok és a kapcs. vagyoni értékű jogok 31 846 39 906 47 085 7 179 118,0% 
Műszaki berendezések, gépek, járművek 4 305 2 766 1 527 -1 239 55,2% 
Egyéb berendezések, felszer., járművek 19 480 15 538 21 865 6 327 140,7% 
Tárgyi eszközök 55 631 58 210 70 477 12 267 121,1% 
Értékcsökkenési leírás összesen 60 481 66 890 77 669 10 779 116,1% 

A 2026. évi tervezett értékcsökkenési leírás növekedése főként a tárgyi eszközök körében 
jelentkezik. 
 

Mérlegterv 

6. táblázat: A mérlegterv adatok változásának kimutatása 

BFVK Zrt. 
Mérleg [eFt] 

2024.12.31. 
tény 

2025.12.31. 
várható 

2026.12.31. 
terv 

változás 
2026-2025 

index 
2026/2025 

megoszlás 
2025 % 

megoszlás 
2026 % 

Befektetett eszközök 1 099 543 1 492 867 1 735 970 243 103 116,3% 48,5% 56,6% 

Forgóeszközök 1 370 785 1 498 475 1 224 486 -273 989 81,7% 48,7% 39,9% 

Aktív időbeli elhatárolások 202 348 85 000 108 000 23 000 127,1% 2,8% 3,5% 

Eszközök összesen 2 672 676 3 076 342 3 068 456 -7 886 99,7% 100,0% 100,0% 

Saját tőke 1 605 845 1 635 622 1 663 677 28 055 101,7% 53,2% 54,2% 

Céltartalékok 155 000 0 5 000 5 000 - 0,0% 0,2% 

Kötelezettségek 833 720 1 183 822 1 329 779 145 957 112,3% 38,5% 43,3% 

Passzív időbeli elhatárolások 78 111 256 898 70 000 -186 898 27,2% 8,4% 2,3% 

Források összesen 2 672 676 3 076 342 3 068 456 -7 886 99,7% 100,0% 100,0% 

 

A mérlegterv adatai alapján a Társaság eszköz- és forrásszerkezete 2026. évre 
összességében stabil képet mutat, kisebb belső átrendeződésekkel. A 2026. év végére 
tervezett mérlegfőösszeg minimális mértékben alacsonyabb a 2025. december 31-i várható 
értéknél, ami azt jelzi, hogy a Társaság vagyoni helyzete lényegében változatlan marad. Az 
eszközoldalon belül ugyanakkor jelentős szerkezeti elmozdulás figyelhető meg a befektetett 
eszközök javára. A befektetett eszközök növekedése +243 103 ezer Ft, az amortizációt 
meghaladóan tervezett beruházások miatt következik be. Ennek eredményeként a befektetett 
eszközök aránya az összes eszközön belül 48,5%-ról 56,6%-ra emelkedik, ami hosszabb távú 
vagyonlekötést jelez. Ezzel párhuzamosan a forgóeszközök állománya 273 989 ezer Ft-tal 
csökken, ami elsősorban a pénzeszközök mérséklődéséből adódik. Az aktív időbeli 
elhatárolások növekedése (+23 000 eFt) mérsékelt, és az eszközszerkezetben továbbra is 
alárendelt szerepet tölt be. 

A forrásoldalon a saját tőke 28 055 ezer Ft-tal nő, ami a pozitív adózott eredmény hatását 
tükrözi. Ennek következtében a saját tőke aránya a forrásokon belül 53,2%-ról 54,2%-ra 
emelkedik, ami a tőkeellátottság javulását jelzi.  
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1. ábra: A saját tőke összetételének bemutatása 

 

A 2026. éves tervben a saját tőke elemei között az eredménytartalék növekedése szembetűnő, 
az éves adózott eredmény eredménytartalékba helyezése okán. 

A saját tőke / jegyzett tőke aránya 2,3, ami a 2025. évi mutató várható szintjét tartja. A saját 
tőke / jegyzett tőke mutató megfelelő arányú. 

A céltartalékok megjelenése 5 000 ezer Ft összegben új elem a forrásszerkezetben, de súlya 
továbbra is alacsony. 

A kötelezettségek állománya 145 957 eFt-tal növekszik, aminek következtében részarányuk 
38,5%-ról 43,3%-ra emelkedik. Ez arra utal, hogy a növekvő beruházási és működési igények 
részben rövid távú forrásokat is igényelnek. A passzív időbeli elhatárolások jelentős 
mértékben, 186 898 ezer Ft-tal csökkennek, ami a korábbi időszakokhoz kapcsolódó 
elszámolások kifutását jelzi. 

A forrásoldali átrendeződés összességében kiegyensúlyozott, mivel a saját tőke növekedése 
ellensúlyozza a kötelezettségek emelkedését. A mérleg szerkezete alapján megállapítható, 
hogy a Társaság beruházás-orientált pályára lép 2026-ban. A befektetett eszközök magasabb 
aránya hosszabb távon stabilabb működési alapot teremthet, ugyanakkor csökkenti a likvid 
tartalékokat. Ez fokozott figyelmet igényel a pénzgazdálkodás és a likviditás menedzselése 
során. Összességében a mérlegterv egy kontrollált növekedést, javuló tőkeszerkezetet és 
tudatos forrásfelhasználást tükröz, amely megfelel a Társaság 2026. évi stratégiai céljainak. 

 
Beruházási terv 

A 2026. évi beruházási terv 331 250 ezer  Ft. A beruházásokat a Társaság. a tervezett adózás 
utáni eredményét az eredménytartalék javára kívánja elszámolni. A képződött eredmény (28 
055 E Ft) az amortizációval (77 669 E Ft) és az eredménytartalék egy részének (225 526 E 
Ft) felhasználásával együtt fedezetet nyújt a Társaság által saját forrásból megvalósítani 
tervezett beruházásaira, amit részletesen a 7. táblázat tartalmaz. 
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7. táblázat: A BFVK Zrt által tervezett beruházások részletes kimutatása 

BFVK Zrt. 
Saját beruházások, felújítások [eFt] 

2026.  
terv  

Saját ingatlanok felújítás 212 100 
Informatikai eszközök hardver 37 000 
Informatikai eszközök szoftver 43 450 
Jármű 14 700 

Egyéb gépek, berendezések, felszerelések 24 000 

Összesen 331 250 

 
Likviditás és Finanszírozás 

2. ábra: Finanszírozási mérleg kimutatása 2026. évi üzleti terv alapján 

 

8. táblázat: A Finanszírozási mérleg adatainak részletes kimutatása 

Az ábra adatainak értelmezése 
2024. 2025. 2026. 2026-2025 
tény várható terv változás 

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

1 605 845 1 635 622 1 663 677 28 055 101,7% 

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

1 066 831 1 440 720 1 404 779 -35 941 97,5% 

Tartós források = Fedezeti tőke + hosszú lejáratú kötelezettségek 1 605 845 1 635 622 1 663 677 28 055 101,7% 
Forgóeszközök = Forgóeszközök + aktív időbeli elhatárolások [eFt] 1 573 133 1 583 475 1 332 486 -250 989 84,1% 
Likviditási mutató = Forgóeszközök / Folyó források 1,47 1,10 0,95 -0,15   
Tőkeellátottsági mutató = Fedezeti tőke/Források összesen 60,1% 53,2% 54,2% 1,1%   
Befektetett eszközök fedezettsége = Fedezeti tőke / Befektetett 
eszközök 

146,0% 109,6% 95,8% -13,7%   

Nettó forgótőke [eFt] (Forgóeszközök-Rövid lejáratú 
kötelezettségek) 

739 413 399 653 2 707 -396 946 0,7% 
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Az ábra tartalma alapján alkotott vélemény: 
A finanszírozási mérleg adatai alapján a Társaság 2026. évi pénzügyi struktúrája 
összességében stabil, ugyanakkor növekvő finanszírozási fegyelmet igényel. A 2026. évre 
tervezett fedezeti tőke értéke 1,87-kal haladja meg a 2025. évi fedezeti tőke várható értékét, 
ami stabil működésre és erős saját forrási háttérre utal. A fedezeti tőke növekedése elsősorban 
a pozitív adózott eredmény és az eredménytartalék bővülésének következménye.  

A Társaság a befektetett eszközeit 95,8%-ban fedezeti tőkéből és mindössze 4,2%-ban folyó 
forrásokból finanszírozza. Ez a finanszírozási szerkezet prudens, mivel a hosszú távon lekötött 
eszközök döntően tartós forrásokkal vannak fedezve. A keresztfinanszírozás mértéke 
elhanyagolható, ami azt jelzi, hogy a Társaság nem használ rövid lejáratú forrásokat hosszú 
távú eszközök finanszírozására.  

A befektetett eszközök fedezettsége 95,8%, ami továbbra is megfelelő szintet képvisel, 
ugyanakkor csökkenést mutat a korábbi évekhez képest. A folyó források állománya 2026. 
évben mérséklődik, ami részben a passzív időbeli elhatárolások jelentős csökkenéséből fakad. 
A forgóeszközök értéke 250 989 ezer Ft-tal csökken, ami elsősorban a pénzeszközök 
visszaesésének következménye. A 2026. évi mérlegben tervezett pénzeszköz állomány (448 
060 ezer Ft) megegyezik a likviditási tervben szereplő záró összes pénzeszköz állománnyal. 

Ez összhangot jelez a mérleg és a likviditási tervezés között, ami a pénzgazdálkodás 
tudatosságát erősíti. A likviditási mutató értéke 2026. évben 0,95, ami a 2024. évi tény és a 
2025. évi várható értékhez képest folyamatos csökkenést mutat. Értéke a stabil működéshez 
minimálisan elvárt 1,0 szint alá csökkenhet, ami fokozottabb likviditási odafigyelést igényel.  

Ezt a kockázatot mérsékli, hogy a Társaság finanszírozását a főváros által működtetett 
Likviditási Bizottság havonta ellenőrzi és a szükséges forrásokat biztosítja. 

A nettó forgótőke 2026. év végére gyakorlatilag nullára csökken, ami a likvid tartalékok 
szűkülését jelzi. Ez a helyzet rövid távon kezelhető, de érzékenyebbé teszi a működést a 
bevételi és kifizetési időzítésekre. Pozitívum ugyanakkor, hogy a Társaság nem rendelkezik 
tartós hitelviszonyt megtestesítő értékpapírral. Emellett nincs a tulajdonában forgalomképes, 
rövid lejáratú értékpapír sem, így kamat- és piaci árfolyamkockázat nem terheli.  

A finanszírozási mérleg összképe egy beruházás-orientált, saját forrásokra támaszkodó 
működési modellt tükröz. Szakmai véleményként megállapítható, hogy a Társaság pénzügyi 
stabilitása alapvetően biztosított, ugyanakkor a csökkenő likviditási mutató miatt 2026. évben 
a likviditás folyamatos, aktív menedzselése kiemelt vezetői figyelmet igényel, azonban a 
Fővárosi támogatástól való függés nem elhanyagolható tényező a gazdálkodásában. 
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Biztonság és jövedelmezőségi minősítés 

3. ábra: Pozíció térkép a 2024-2026. évekre vonatkozóan 

 

A pozíciótérkép célja, hogy egyetlen ábrán mutassa meg a Társaság helyzetét a 
jövedelmezőség és a biztonság, vagyis a kockázatviselő képesség metszetében. A vízszintes 
tengely a jövedelmezőség szerinti besorolást jeleníti meg egy 100-as skálán, míg a függőleges 
tengely a biztonságot fejezi ki, a függőleges szaggatott vonal pedig a 0-szaldós eredményt 
jelöli. A térképen kialakított zónák értelmezési keretet adnak a társaság működési állapotának 
megítéléséhez a 2024. évi tény, a 2025. évi várható és a 2026. évi tervezett adatok alapján. A 
„Siker zónában” azok a társaságok helyezkednek el, amelyek egyszerre mutatnak megfelelő 
jövedelmezőséget és stabil biztonsági szintet. A „Remény zóna” olyan működési helyzetet 
jelez, ahol a problémák még belső erőforrások mozgósításával kezelhetők, és reális esély van 
a stabilizációra külső beavatkozás nélkül. A „Feszültség zóna” már azt mutatja, hogy a 
működés fenntartása jellemzően külső segítséget, tulajdonosi támogatást vagy rendkívüli 
intézkedéseket igényel. A „Veszély zóna” a legsúlyosabb állapotot jelenti, ahol a külső 
segítség önmagában sem elegendő, és átfogó üzlet-stratégiai, valamint szerkezeti átalakítás 
válik szükségessé. 

A 2024–2026 közötti időszak pozícióinak összevetése nemcsak az aktuális zónahelyzetet 
mutatja meg, hanem a Társaság mozgásirányát is, ami legalább ilyen fontos vezetői 
információ. A jövedelmezőségi tengely mentén történő elmozdulás azt jelzi, hogy a Társaság 
eredménytermelő képessége javul vagy romlik, míg a biztonsági tengely menti változás a 
finanszírozási és kockázatviselő képesség alakulását tükrözi. A zónahatárokhoz közeli 
elhelyezkedés érzékeny állapotot jelez, ahol már kisebb bevételi, költség- vagy likviditási 
eltérés is kedvezőtlen zónaváltást okozhat.  

A 2024. évi tény adat stabil kiindulópontot jelent, míg a 2025. évi várható érték átmeneti 
kontrollpontként szolgál a menedzsment számára. A 2026. évi terv pozíciója előrevetíti, hogy 
a Társaság inkább biztonságra építő, óvatos pályán marad, vagy képes lesz a jövedelmezőség 
további erősítésére. 
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A térkép egyik legfontosabb üzenete, hogy tartós jövedelmezőség nélkül a biztonsági pozíció 
hosszabb távon nem tartható fenn, míg gyengülő biztonság mellett a jövedelmezőség is 
fokozott kockázatnak van kitéve. A pozíciótérkép ezért nem pusztán minősítő eszköz, hanem 
stratégiai iránytű is, amely segíti a vezetői döntéseket a szükséges stabilizáló, fejlesztő vagy 
korrekciós intézkedések meghatározásában.  

A pozíciótérkép alapján a Társaság 2024-ben és 2025-ben még a „Remény zónában” 
helyezkedik el, vagyis a működés belső erőforrásokkal stabilizálható volt. A 2026. évi terv 
pontja ugyanakkor lefelé mozdul, és már a „Feszültség zóna” határára kerül, ami azt jelzi, 
hogy a jövedelmezőség enyhe romlása és a biztonsági tartalékok szűkülése együtt növeli a 
működési érzékenységet. Ez a pozíció nem jelent válsághelyzetet, de egyértelmű 
figyelmeztetés arra, hogy további eredményromlás vagy likviditási sokk esetén a Társaság 
már csak tulajdonosi vagy külső beavatkozással tudná megőrizni stabil működését. 

Összefoglaló értékelés és javaslat 

 

A Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. 2026. évi üzleti terve a vonatkozó közgyűlési 
határozatokban rögzített tartalmi és részletezettségi követelményeknek megfelelően, átfogó 
módon mutatja be a Társaság következő üzleti évre tervezett működését, pénzügyi 
teljesítményét és finanszírozási feltételeit.  

A dokumentum alkalmas arra, hogy a tulajdonosi és vezetői döntéshozatal számára 
megalapozott képet adjon a várható gazdálkodásról, a főbb kockázatokról, valamint a 
működést befolyásoló külső és belső tényezőkről. 

A Társaság 2026. évre összesen 4 600 819 ezer Ft bevételt tervez, amely 164 249 ezer Ft-
tal, azaz 3,7%-kal haladja meg a 2025. évre várható teljesítményt. A bevételnövekedés 
elsődleges forrása a Megvalósítási Megállapodások állományának bővülése, amely 
önmagában 258 275 ezer Ft-tal járul hozzá a bevételi oldal emelkedéséhez. A bevételi 
szerkezet továbbra is erősen koncentrált: az összes bevétel 76,7%-át a működési kiadások 
fedezetére szolgáló, a Fővárosi Önkormányzattól érkező ellentételezés adja, míg 15,1%-ot 
képviselnek a Társaságon „csupán” átfolyó Megvalósítási Megállapodások. Ez a szerkezet jól 
tükrözi a Társaság közszolgáltatási jellegét, ugyanakkor egyértelműen jelzi a tulajdonosi 
finanszírozástól való jelentős függőséget is. 

A Fővárosi Önkormányzattól származó ellentételezés 2026. évre tervezett összege bruttó         
4 499 094 ezer Ft, amely a fővárosi költségvetési keretekhez igazodik. Az ellentételezés nettó 
összege 3 542 594 ezer Ft, amely magában foglal nettó 15 000 ezer Ft összegű tartalékkeretet 
is, ugyanakkor ez a tartalék nem része a bevételi tervnek. Az ellentételezés szerkezete 
kiegyensúlyozott: a költségtérítés nettó 867 477 ezer Ft, míg a szolgáltatási díj nettó 2 660 117 
ezer Ft összegben kerül tervezésre. Ez a finanszírozási struktúra kiszámítható működési 
környezetet biztosít, de egyben korlátozza a Társaság önálló bevételtermelő mozgásterét. 

A költségek és ráfordítások 2026. évre tervezett összege 4 572 764 ezer Ft, ami 3,8%-os 
növekedést jelent a 2025. évi várható szinthez képest. A költségnövekedés üteme enyhén 
meghaladja a bevételek bővülését, ami a jövedelmezőség mérsékelt romlásában is 
megjelenik. Ennek következtében a Társaság 2026. évre 28 055 ezer Ft adózott eredményt 
tervez, amely 1 722 ezer Ft-tal alacsonyabb a 2025. évi várható nyereségnél. Bár az eredmény 
csökken, továbbra is pozitív, ami lehetővé teszi a saját tőke további erősítését és a 
beruházások belső forrásból történő finanszírozását. 

A mérlegterv alapján a Társaság vagyoni helyzete összességében stabil. A mérlegfőösszeg 
2026. év végére 3 068 456 ezer Ft-ra tervezett, ami mindössze 0,3%-os csökkenést jelent a 
2025. év végi várható értékhez képest. A saját tőke tovább növekszik, a saját tőke/jegyzett 
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tőke arány 2,3, amely megfelelő tőkeellátottságot jelez. A tőkestruktúra minősége javul, mivel 
a növekedés nem külső forrásbevonásból, hanem belső eredményképződésből származik. 

A 2026. évi beruházási terv összege 331 250 ezer Ft, amelyet a Társaság kizárólag saját 
forrásból kíván megvalósítani. A beruházások fedezete az adózott eredmény, az amortizáció, 
valamint a lekötött tartalék egy részének eredménytartalékba történő áthelyezésével 
biztosított. Ez a megközelítés prudens finanszírozási politikát tükröz, ugyanakkor a likvid 
eszközök szintjének csökkenésével jár együtt. 

A likviditási terv alapján 2026. évben a teljes likviditási mutató értéke 0,95, amely elmarad az 
általánosan elvárt 1,0 szinttől. Ez fokozott likviditásmenedzsmentet tesz szükségessé, 
ugyanakkor a kockázatot mérsékli, hogy a Társaság finanszírozását a főváros által 
működtetett Likviditási Bizottság havi rendszerességgel felügyeli, és szükség esetén biztosítja 
a működéshez szükséges forrásokat. 

Összességében a Társaság működését 2026. évben elfogadható jövedelmezőség, csökkenő, 
de még megfelelő szintű biztonság és kontrollált pénzügyi pálya jellemzi. Az elemzés során 
nem merült fel olyan körülmény, amely lényeges működési zavarra, a feladatellátás 
veszélyeztetésére vagy a pénzügyi stabilitás közvetlen megingására utalna. 

Mindezek alapján megállapítható, hogy a Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. 2026. 
évi üzleti terve szakmailag megalapozott, pénzügyileg koherens, és a rendelkezésre álló 
adatok alapján végrehajtható. A terv ugyanakkor egyértelműen jelzi, hogy a következő évben 
a likviditás és a költséggazdálkodás szoros nyomon követése kiemelt vezetői figyelmet 
igényel. A fentiek figyelembevételével a 2026. évi üzleti terv elfogadásra javasolható. 

 

„Kelt Budapesten, a minősített elektronikus aláírásba foglalt időbélyegző szerinti időpontban.” 
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 gazdasági igazgató 
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