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Ebben a hénapban a Real Management Uzemeltetd Kft. iigyvezetdije, Csillagh Andras
vélaszolt a Retail.hu kérdéseire. Az interju soran, tobbek kozott attekintettiik a cég 10 éves multjat
és a jovobeli terveikrél beszélgettiink

A Real Management 10 éve van jelen a
magyarorszagi ingatlanpiacon. Ha visszatekint erre
a 10 évre, milyen valtozasokrol tudna mesélni,
hogyan alkalmazkodott a cégiik az egyes
kihivasokhoz, milyen nehézségekkel talalkoztak az
idék soran?

Az elmilt 10 év igen valtozatos id6szakokat
vonultatott fel a magyar ingatlanpiacon. 1999-ben
még nem szamitottunk arra, hogy Magyarorszagon
néhany rovid éven belil kialakul a fejlett vilagban
természetes kereslet-kinalat hullamzo valtakozasa az
ingatlanok piacan. A bevasarlokozpontok és az irodak
piaca az elmilt évezred végére telitddni latszott,
ugyanakkor hatalmas fejlédésnek indult orszagszerte
a lakasépités. Ezt kovette a lakaspiac folyamatos
sziikiilése, ill. ezzel szemben az iroda és kereskedelmi
szegmens Ujabb erdsodése. Voltak nehezebb és
sikeresebb idészakok. Cégiink az aktualis piaci igényekre folyamatosan reagalva iizleti- és
lakdingatlanok fejlesztésében egyarant részt vett. A Magnum Hungaria Cégcsoport partnereként (az
osztrak ingatlanbefekteté RealdYou GmbH magyarorszagi leanyvallalata) a magyar piac mellett a cseh,
a szlovak, a horvat és a roman piacon is voltak érdekeltségeink, de a magyar piacon val6 intenziv
tevékenység miatt az utobbi években csak erre koncentralunk.

Kérem, mutassa be cégiik tevékenységét és felépitését. Mivel foglalkoznak Onok pontosan, mit
érdemes tudni Onokrél?

Cégiink az ingatlaniizletagban nyujthato szolgaltatasok teljes egészét igyekszik atfogni:
értékbecslések készitése, tanacsadas, ingatlanfejlesztés, telekakvizicio, engedélyek beszerzése,
bérbeadas (kereskedelmi egységekben és irodakban egyarant), lako- és izleti ingatlanok
értékesitése, és természetesen az lizemeltetés, mely az utobbi idében egyre nagyobb hangsulyt kap
a cég tevékenységei kozott.

A szaz szazalékban magyar tulajdonu cég sikereit komoly szakmai elkdtelezettség alapozza meg: a
tarsasag eldirja és tamogatja a munkatarsak folyamatos fejlédését az allando és idészakos
tanfolyamokon valo részvétellel, hazai, ill. nemzetkozi konferenciak és szakmai rendezvények
latogatasaval. ISO mingségbiztositasi tantsitvannyal 2004 6ta rendelkezik a cég, 2005-ben megkapta az
Ev Ingatlankezel6je elismerést. Min6ség iranti elkitelezettségiinket emeli, hogy a tarsasag a brit
Kiralyi Okleveles Ingatlanszakérték Tarsasaga (RICS - www.rics.org) tagja lett.

Meséljen, kérem arrdl, hogy hogyan épiil fel a portfoliojuk? Mely teriiletre fokuszalnak a
leginkabb, és milyen jelentds projektet tudhatnak magukénak?

A kozrem(ikodésiinkkel megvalositott, ill. jelenleg is altalunk lizemeltetett - Magnum tulajdonban &vé
- ingatlanok tobb mint kétszazezer négyzetmétert tesznek ki, melyek konyv szerinti értéke
meghaladja a szazmilliard forintot. Kezelésiink ala tartoznak Penny Marketek, Spar és Interspar
szuper- és hipermarketek, Tesco aruhazak, egyes Aldi lizletek és a Family Center bevasarloparkok. Az
altalunk 10 éve lizemeltetett Ady Irodahaz mellé hamarosan tovabbi irodahazak tizemeltetését is
atvessziik. A Duna Tower Irodahaznak példaul a bérbeadasat is cégiink végezte, és a tavaly beallt
valsagos iddszak ellenére biiszkén mondhatjuk, hogy a bérbeadottsaga jelenleg tébb mint 95%,
nagyon jo atlag bérleti dijakkal és olyan neves magyar és nemzetkozi cégekkel, mint a Cashline Zrt.,
General Electric, Huawei, IBM, Inbev, MFB, Reader's Digest.

Foként kereskedelmi ingatlanok fejlesztésével valtak ismertté a piacon. Térjiink hat ra a retail
piacon folytatott tevékenységiikre. Jelentds Family Center fejlesztéseken vannak tul, és a - sokat
emlegetett - nehéz gazdasagi helyzet ellenére is tovabb folytattak a terjeszkedést. Keveset
hallani azonban a bevasarlokozpont projektjeikrél. Mi ennek az oka? Vajon ilyen koriilmények
kozott sikeresebbnek mondhaté egy strip mall tipusu fejlesztés, vagy ez csupan csak a véletlen?

Egy strip mall koncepcié megvaldsitasa kevesebb tékét igényel, mely igaz a bérlék szempontjabol is.
Egy-egy Uzlet fenntartasa a bevasarloudvarban kisebb anyagi terhet ré a bérlkre, legyen sz6 akar az
lizlet kialakitasarol, vagy pedig a nyitas utan annak tzemeltetésérél.

A Family Center fejlesztésekkel a tavaly beallt nehéz gazdasagi helyzet ellenére sem kellett leallnunk.
Ezeket a fejlesztési helyszineket tGbb éves el6készités (elézetes egyeztetések, elemzések és biztos
finanszirozasi hattér) el6zi meg, melynek alapjan a beruhazasok kivitelezhetésége nem volt
kérddjeles. gy pl. az idén is olyan bevasarloparkokat tudtunk a vasarlok elétt megnyitni, mint a
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szolnoki Felsé Szandai rét kereskedelmi negyedében talalhatd Family Center olyan igényes bérlékkel,
mint a C&A, New Yorker, Miiller Drogéria, Vogele, Takko, Deichmann, Humanic, Kenguru Kid, és a
mohacsi beruhazas a Tesco hipermarkettel, mint legnagyobb bérlével, az izletsorban pedig tébbek
kozott a dm drogéria, KIK, Deichmann Uzletek varjak a vasarlokat. Ez utdbbihoz hasonlé beruhazas
kivitelezési munkalatai kezdédtek meg Vacott, melynek alapjan a tervek szerint jové tavasszal adjuk
at a Family Center és Tesco Hipermarket kereskedelmi egységet.

A cég legutobbi bevasarlokozpont fejlesztése valdoban a 2000-ben megnyitott 6budai Eurocenter volt,
de ez nem jelenti azt, hogy ezekkel a fejlesztésekkel lealltunk volna. Egy-egy ilyen bevasarlokézpont
beruhazashoz méreténél fogva nagyobb, tobb id6t igényld eldkészités sziikséges. Jelenleg is
dolgozunk a budapesti, Mazsa téri telekre megalmodott ingatlan komplexumon, valamint a kecskeméti
EuroCenter bevasarlokdzpont fejlesztésiinkon. A Mazsa téri fejlesztés jelenleg az atiitemezés/
attervezés fazisaban van, mig a kecskeméti bevasarlokdzpont fejlesztés kapcsan minden erénkkel
azon vagyunk, hogy azt a piac és a varos igényeinek megfelelve minél sikeresebben és minél
hamarabb atadhassuk. A finanszirozasi hattér biztositott.

Egy strip mall és egy bevasarlokozpont kozott milyen - egy laikus szamara nem egyértelmii -
kiilonbségeket tudna megnevezni? Hogyan torténik a két projekt bérbeadasa, majd pedig
lizemeltetése?

A strip mall szembet(in6 épitészeti kiilonbsége a bevasarlokdzponttal szemben, hogy egyszintl, belsé
folyoso nélkiili, L, U vagy hasonlo alakban elhelyezkedd, a parkolora kozvetlen bejarattal rendelkezd
tizletek sorat foglalja magaba. A bérlk elsésorban nagy (500-1000 nm) teriileteket bérlé nemzetkozi
és hazai cégek cipd, ruhazati, elektronikai, sportszer stb. aruvalasztékkal. De természetesen van hely
a kisebb szolgaltato, ill. kereskedelmi egységek szamara is, mint patika, kavézo, kaszind, bank stb.

A koncepcio alkalmas a kisebb varosok piacanak kiszolgalasara, a hatar Ggy 30 ezer fés
lakossagszamnal hizhatd meg, de egyes esetekben még ennél kisebb lélekszam esetén is lehetéség
nyilhat strip mall kialakitasara. llyen tényezék lehetnek az adott teleplilés szerepe sajat térségén
beliil, forgalmi adatai, hatar kozeli elhelyezkedése stb.

A bérbeadasi targyalasokat mindkét tipus esetében szinte mar a telek kivalasztasakor elkezdjiik, hisz
fontos tényezo az adott lokacio iranti bérléi érdeklédés a finanszirozas és a beruhazas méretének
meghatarozasa szempontjabol. Egy strip mall beruhazas esetében kisebb el6készitési fazissal
szamolunk, de természetesen itt is eldallhat tobb olyan nem elére lathaté tényezd, mely a
beruhazast késlelteti, mint pl. a gyéri fejlesztésiink esetében tobb honapot, és kozel 30 millio
fejlesztéi pénzt igényelt a neolit kutak, Arpad-kori sirok, fegyverek felszinre hozasa, valamint
Salgotarjanban 1400 sir feltarasa tobb mint egy éve zajlik, kozel szazmillio tobblet beruhazast réva a
beruhézora.

A varos vezetésével valo egyeztetés az egyik legfontosabb fazis a projektek elokészitésénél mindkét
tipus esetében. Nem szabad elfelejteni, hogy egy-egy ilyen beruhazas komoly lendiiletet ad a
varosnak az Uj kereskedelmi egységek |étesitésével, a tobblet adobevételekkel és az ij munkahelyek
teremtésével, melyek mindig, de kiilonésen az utobbi idében igen fontos tényezok. Tapasztalataink
alapjan ez azonban az ilyen egyeztetéseknél nem feltétleniil elsédleges szempont, és a megallapodas
a tervezettnél hosszabb id6t vesz igénybe.

A két tipusl kereskedelmi egység lizemeltetése nagyban eltér egymastol, hisz mig a strip mall-ok
esetében egy kb. harmincezer négyzetméter méretli telken egy max. tiz-tizenkétezer négyzetméter
méret(i beépitettséggel, foldfelszini parkolokkal, és belsé folyoso nélkiili iizletsorral kell dolgozni,
addig egy tobbszintes, altalaban mélygarazzsal is rendelkezd, sokkal tobb és kiilonbozé igényl bérlét
magaba foglald bevasarlokdzpont munkaban és koltségekben is eltéré dimenziot jelent. De
természetesen a jo lizemeltetének a kis bérlé kis gondja ugyanolyan fontos, mint a nagy
bevasarlokozpont hatékony és sikeres tizemeltetése.

Gyakran hallani azt a megallapitast, hogy ,,a valsag megtisztitja az ingatlanpiacot”. On mit gondol
errél, milyen terveik vannak a jovében, mit josol a kovetkezé évekre, hogyan alakul a cég jovéje?

Mi is egyetértiink a fenti megallapitassal. Az ilyen jellegli, a nehéz helyzetek altal generalt
szelekciora minden piacnak sziiksége van ahhoz, hogy aztan a talpon maradt vallalkozasok,
szolgaltatok a magasabb piaci igényeknek megfelelve minél hatékonyabb és sikeresebb munkat
végezhessenek, mely természetesen a tovabb lendiilé gazdasag elengedhetetlen feltétele. A 2008-as
év globalis hatasai sokkoloan hatottak a magyar piacra is. De mivel itt soha nem volt akkora tularazas,
mint pl. a roman vagy moszkvai piacon, még nagyobb visszaesésre mar talan nem kell szamitanunk.
Inkabb egy csendesebb, kivards idészak allt be, amikor tényleg csak az mer elérelépni, aki a
lendiiletes idészakban is a megfontolt és elokészitett fejlesztések hive volt.

A mi beruhazasaink iteme azonban lényegében nem valtozott. Idén két beruhazast adtunk at (Tesco
Hipermarket és Family Center Mohacs 2009. marcius és Family Center Szolnok 2009. majus), és a j6vé
tavaszi atadasra tervezett vaci Tesco és Family Center kivitelezési munkalatai mar az idén
megkezddédtek. Folyamatos Gtleteink és terveink vannak a tovabbi fejlesztési helyszinekre
vonatkozoan, egyre nagyobb hangsllyt fektetiink a meglévd ingatlanok hatékony lizemeltetésére és a
magyarorszagi ingatlanpiacon valo stabil pozicionk fenntartasara.

Megjelenés: 2009. szeptember 16. Rovat: interjuk
Forras: Retailhu
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