MIK: 1018-34/100/2006. _Mell.:

Miskolc Megyei Jogu Varos
Kozgyiilése

Miskolc
Varoshaz tér 8.sz.

BESZAMOLO

a Miskolc- Belvaros teriiletén lévo
portfolidés ingatlanok kezelésérol

Osszeallitotta:

Dr. Halmai Gyula
MIK Zrt. igazgato

Egyeztetve:
Nyilas Ferencné

Pénzlgyi és vagyongazdalkodasi
féosztalyvezetd

Torvényességi észrevételre bemutatva:

Dr. Mészaros Miklos
jegyzé

4 db.



Tisztelt Kdzgyiilés!

Miskolc Megyei Jogu varos Onkormanyzata a 1V-36/4655/1996. sz. hatarozataval
megbizta a MIK Rt-t a Miskolc-Belvaros rehabilitacidojahoz kotd6dé onkormanyzati
feladatok el6készitésével és lebonyolitasaval. A vagyonhasznositasi rendszer
tovabbfejlesztése keretében az Onkormanyzat VI-86/23.092-2/1997. sz.
hatarozatanak 5. pontjaban rogzitett felhatalmazasa alapjan kerult sor a
vagyonkezelési szerz6déskotésre.

Ez a szerz6dés 1997. november 01-t6] a tételesen meghatarozott ingatlanok
rehabilitacios, ill. értéknoveld fejlesztést szolgald portfolid tipusu kezelésére — jott
létre a Miskolc Megyei Jogu Varos Onkormanyzata és a MIK Miskolci
Ingatlangazdalkodd Rt. kozott.

A portfoliés vagyonkezelésrdl szold, — id6kdzben tdbbszdér meghosszabbitott
-szerzddés teljesitési hatarideje 2006. junius 30.-an jart le.

A Miskolci Ingatlangazdalkodd Zrt az alabbiakban szamol be a portfoliés kezelés
ingatlanfejlesztési és pénziugyi eredményeirdl.

Ingatlanfejlesztés

Az indulé portfolios csomag tartalmazta:

1. Ertékesitésre kijelolt ingatlanok
(Dayka Gabor. u. mentén négy telek, és a Kossuth u. 17. sz. épulet)
2. Széchenyi 46. szamu éplletet,
3. Széchenyi 29-31-33 sz. Kazinczy tombben lévé épuleteket,
4. Széchenyi 61. szamu épulettdombot.

A portfoliés épulettdombok 100%-ban dnkormanyzati tulajdont képviseltek, melyek
felujitasa szervesen illeszkedik az dnkormanyzati, un. belvarosi épuletek felujitasaba.

A portfoliés csomagban talalhatd telkek értékesitésének bevétele és a beruhazasi
hitel nyujtott fedezetet egy portfolids ingatlan fejlesztésére.

Széchenyi u. 46. sz. éplilet:

A portfolié keretében 2000. évben kezdddott el a Széchenyi 46. szam alatt talalhaté
épulettémb felujitasa.

A tomb felujitasa soran lebontasra kerult az épulet hatsé D-i traktusaban talalhaté
rossz miszaki allapotu szarny, helyére uj épuletszarny épdult, valamint a Szemere
utcai épuletszarny hozzaépitéssel és tetétér beépitéssel bdvitésre kerult. Az eredeti
1030m? alapteriilet a felGjitdssal 3200m?-re nétt. EbbSl a hasznos alapterilet
2926m?>.

Az épulet atépitése, felujitasa soran mélygarazs, 6 lakas, 13 iroda és 5 uzlethelyiség
kerult kialakitasra.

A Kkivitelezés 2001. év elején sikeres muiszaki atadas-atvétellel és hasznalatba
vétellel befejez6dott.

A beruhazas aktivalasi értéke: 354 millié Ft.



Az Uj Szemere utcai szarny tet6terében lévoé 8 irodabdl 7 lakassa atmindsitésre
kerllt, ezek értékesitése 2002. évben megtortént (655m?), amelyet hiteltorlesztésre
hasznaltunk fel.

Az épulet onkormanyzati tulajdonban lévé része folyamatosan bérbeadassal Uzemel,
a legtobb bérl6 megkototte az uj tipusu - FPP-s bérleti szerz6dést.

Kazinczy tomb (Széchenyi u. 29-31-33.):

A portfolios felujitas keretében az udvaron talalhaté nem megfelel6 miszaki allapotu
épulletek (Széchenyi u. 31. sz. hatsé éplletszarnya, garazsok, taroldk) bontasi tervét
elkészittettiik, és a bontasuk megtértént . A tdmb E-i teriiletrészén I1évé, volt Varroda
épuletére szintén megkaptuk a bontasi engedélyt.

2003 év soran elkészittettik és jovahagyattuk az udvarrendezési tervet, mely az Uj
beépitések szamara megoldja a szukséges kozmdellatast és a kozterulet
kialakitasat.

A Széchenyi u. 29. sz. épllet elektromos halézatanak felujitasa - betapkabelek
cseréje - az EMASZ bevonasaval megtortént. A felljitdas soran a folyosok,
lépcsbéhazak festésére is sor kerilt ebben az évben, mintegy 3.800.000,-Ft értékben,
melyre a pénziigyi fedezetet — megallapodas alapjan - az EMASZ Rt. biztositotta.

Az Uj Szabalyozasi Tervben modositasra kerlltek a tdmbon beldl kialakitandd épitési
telkek telekhatarai, melyek uj beépitésekre lehet6séget biztositanak.

Az épuletek bérbeadas utjan torténd hasznositasa is kozel 100 % -osnak mondhato.
Az Uzleti bérl6k ezekben az épuletekben is megkototték az uj tipusu bérleti
szerz6déseket. A lakasbérlok tobbsége néhany kivétellel hatarozatlan ideju bérleti
szerzOdeéssel rendelkezik.

A portféliés idészak lezarasaval parhuzamosan természetesen elkésziltek a
tombbelsé atépitésére vonatkozé fejlesztési tervek, melyet a 4. sz. melléklet 1-5.
részlettervei tartalmaznak. A melléklet 1. sz. részterve az épulettomb jelenlegi
allapotat mutatja be. A fejlesztés lényege a tombbels6 oly mddon torténd atépitése,
melynek eredményeként Uj funkciokat ellaté épulletrészek kerlilnek megépitésre,
valamint az altal, hogy a tervek érintik a Széchenyi u. 25-27. sz. épuleteket is,
lehetévé valik a tombbelsének a Déryné utca felé torténé megnyitasa is, a terven
szerepl6 Déryné téren keresztul, ill. ugyanigy a Kazinczy k6zon keresztil a H6soOk-
tere iranyaba.

Széchenyi u. 61.

Az onkormanyzati elvarasoknak megfelel6en befektetbi palyazat keretében kivantuk
felujitani a targyi épuletet.

A befektetbvel kotendd egyuttmikodési megallapodas célja lett volna, hogy az
onkormanyzati tulajdonban maradd, un. féutcai épulletszarny feltjitasa részben a
hats6 szarny tulajdonjoganak megszerzése, valamint az udvarra vald raépités
ellentételezéseként valosuljon meg, masrészt az oOnkormanyzat tényleges
pénzbevételre is szert tegyen. A nyertes befekteté azonban a felujitas teljes mértéki



milszaki  ellentételezésében  gondolkodott, tovabbi  pénzbeli  ellenérték
megfizetésében nem. Ezért nem j6tt 1étre a két fél kdzott a szerzédés.

A Széchenyi u. 61. épulet vonatkozasaban lényeges a jelenleg épulé Széchenyi-
negyeddel valdé szerves kapcsolat, mely azt jelenti, hogy az épulet végfala
szomszédos lesz a Miskolc Belvarosi Fejlesztés Kft. altal megépitett tobbszintes
lakdépulettel. Ezzel dsszefuggésben ujra atgondolasra kerul az épulet udvaranak
beépitési lehetdsége.

Az épllet utcafronti részének foldszintjén, illetve pincéjében jelenleg harom Uzleti
bérld talalhatd, akik mar megkotottek az uj tipusu bérleti szerzé6dést. Az épulet hatsé
traktusa egy lakasbérl6 kivételével kiuritésre kerult, akinek az elhelyezése
folyamatban van.

Pénzigyi lebonyolitas

A portfolios vagyonkezelési szerz6désben a megbizd kévetelményként irta el6, hogy
a program alapvetéen onfinansziroz6 modellként keruljon végrehajtasra.

A pénzugyi finanszirozashoz a megbizo az alabbi vagyonelemeket biztositotta
» értékesithet6 ingatlanok
» portfdlios csomag bérleti dij bevétele
» portféliés ingatlanok fedezetként torténd bevonasaval hitelfelvétel
 az ingatlanfejlesztéssel Ilétrejové uj illetve megujuld ingatlanvagyon
ertékesitési lehetésége.

A portféliés vagyonkezelési szerz6dés keretében kerllt meghatarozasra a
vagyonkezel6t megilleté6 megbizasi dijak is

» a portfélids ingatlanok hasznositasi értékesitési bevételinek 17 %-a

* azinduld és zaro portféliés vagyoneértek vagyonndovekményének 12 %-a

A portfolios idészak alatt az 71 sz. mellékletben részletezett bevételeket és
koltségeket szamoltuk el.

A beruhazasi hitel teljes egészében visszafizetésre kerllt, a portfoliés idészak végén
fennallé pénzmaradvany a MIK Zrt altal kezelt dnkormanyzati ingatlanok bérleti dij
maradvanyara kerult atvezetésre.

A 2. sz. mellékletben mutatjuk be a portfoliés ingatlanok vagyonvaltozasat.

A 3. sz. melléklet a vagyon-névekmeény utan jaro jutalék elszamolasat tartalmazza.

Osszegzés:

A mellékletek alapjan megallapithaté, hogy az adott épuleteket magaba foglald
ingatlan portf6lié vagyon-névekménye 137 M Ft. A portfolio tovabb folytatasara nincs
mod, mivel az éplletek részét képezik a Fdéutcai Plaza Projektnek, melynek
megvaldsitasa a kibocsatott ,Varost Epitiink Miskolc |.” kdtvénybél torténik, igy
részeéveé valik a fejlesztendd terlletnek.



A portfolié tovabbfolytatasa azért sem indokolt, mivel maga a Széchenyi utca 29-33.
sz. alatti épuletek fejlesztése csak a Széchenyi u. 25-27 sz. éplletekkel komplex
egységben, a fejlesztési pdlus részekeént képzelhetd el, ugy, hogy 6sszekapcsoljuk a
Kazinczy u. 2., ill. a Széchenyi u. 35. sz. alatti épuletek felujitasaval.

Kérem t. Kozgyllést a beszamolé megtargyalasara, és a hatarozati javaslat
elfogadasara:

Hatarozati javaslat:

A Kozgyllés a MIK ZRt. ,A Miskolc-Belvaros tertletén lévé portfoliés ingatlanok
kezelésérdl” sz6lo beszamolojat megtargyalta és a kdvetkez6 hatarozatot hozta:

1.

Felelos:

Megallapitia a beszamol6 mellékletei alapjan, hogy a MIK Zrt. a
portféliés vagyonkezelbi szerz6désben vallalt kotelezettségének eleget
tett.

Elfogadja a vagyon-ndvekményhez  kotott megbizasi  jutalék
vagyonkezel6i szerz6désben foglaltak szerinti elszamolasat.

Egyetért a Széchenyi u. 29-33, ill. Széchenyi u. 61. sz. alatti épuletek
FPP keretén bellli tovabbfejlesztésével.

Polgarmester

Koézremiikodik : MIK Zrt.

Pénzlgyi és Vagyongazdalkodasi F6osztaly

Miskolc, 2006. oktober 13.

Kali Sandor
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