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Ujabb strip mall iizletkozpont nyilik a napokban. A Real Management Uzemelteté Kft.

hosszu ideje van jelen a magyar ingatlanpiacon- az orszag szamos pontjan letették mar névjegyiiket,
hiszen szinte minden nagyobb varosban talalkozhatunk strip mall fejlesztéseikkel. A teriilet
szakértdjével, Barabas-Vanyovszki Mariaval jartuk korbe a témat az ujabb sikeres projekt atadasa
kapcsan.

Atadashoz kozeledik a Magnum Hungaria (Real4You
GmbH) legujabb magyarorszagi ingatlanberuhazasa.
Mi alapjan esett a valasztas éppen Vacra, milyen
jellemzék indokoljak, hogy a varos felvevépiaca
elbir egy ujabb kiskereskedelmi kozpontot?

Vacott a Family Center és Tesco beruhazasunkkal
nem egy Ujabb kereskedelmi egységet nyitunk,
hanem - ahogy a helyiek is megfogalmaztak - ez lesz
Vac tulajdonképpeni kereskedelmi kozpontja, ahol a
vasarlok tobb kiilonbozé jellegli lzletet egy helyen
megtalalhatnak. Ezt tamasztjak ala elézetes
informacioink is arrol, hogy a Magnum Hungaria altal
a fejlesztés keretében kiépitett kozmiihalozatot és a
kereskedelmi centrumot koriildlelé aszfaltuthalozat
elonyeit kihasznalva Ujabb kereskedelmi egységek
megjelenése varhato a szomszédos telkeken. Résziinkrél ugyanakkor azért is esett a valasztas Vacra,
mivel ez a Dunakanyar egyik legszebb varosa és a térségben kozponti szerepet tolt be. Lakossaga,
vonzaskorzete, és vasarloereje is alkalmassa teszi egy ilyen strip mall fejlesztés befogadasara.

Az elsé iitemben megvalosult egységben a legujabb Family Center tobb, mint 2500 négyzetméteres
vasarlotéren kiilonbozé lizletekkel varja majd a veviket. Milyen magnes- és tovabbi bérléket

sikeriilt betelepiteni a Family Center elsd, illetve masodik litemébe? Mikor varhaté a tovabbi
titemek atadasa?

A 2007-es tervekben még egy ltemként szerepelt a teljes fejlesztés. Id6kozben ugyanakkor tobb
olyan bérlé volt, aki 2008 végén, illetve 2009-ben a vilaggazdasagi valsag hatasara ugy dontott, hogy
tovabbi magyarorszagi terjeszkedését egyelore felfliggeszti. Ezért donteniink kellett, hogy a
modosult igények figyelembevételével, hogyan valosithatd meg az ingatlan fejlesztése akkor, amikor
az anyagi hatteret biztositd banki finanszirozasok elbiralasa is sokkal nehezebb. Természetesen egy
olyan ismert és megbizhatd hatteret maga mogott tudd cég, mint a Tesco, tovabbra is
megvalosithatonak tartotta sajat bérleménye megnyitasat, igy magnes bérloként hazank egyik
legismertebb hipermarket lancat tidvozolhetjuk.

A Family Center Uzletsor Osszetételének tervezete az elmilt két év alatt tobbszor valtozott, épp
ezért is dontottink Ugy, hogy a fejlesztést tobb iitemben valositjuk meg. A most, junius 25-én
atadasra keriil6 els6 Utemben a Tesco mellett olyan bérlok lesznek jelen, mint a KIK Textildiszkont, a
Deichmann, a Fressnapf és a dm drogéria.

A tovabbi uUtemekre egyeztetések folynak elektronikai szakaruhazzal, butor- és barkacsaruhazzal,
tovabbi ruhazati lancokkal és kiilonbozé szolgaltatd egységekkel. Ezek megvalositasa a bérloi
kondiciok is igények véglegesitését kovetéen kezdédik meg.

Bizonyara gézerdvel késziilnek a junius 25.-i megnyitéra. Milyen programokkal, akciokkal varjak az

odalatogatokat?

Korabbi Family Center megnyitdinkhoz hasonléan a nyitasi programok nem korlatozodnak egy napra.
Junius 25-ére, péntekre tervezziik a hivatalos megnyitot, ahol jelen lesznek a varos vezetésének
képviseldi, a fejlesztésben kdzremiikodott szakemberek, a tervezé és kivitelezé cég illetékesei,
tovabba a bérlék és a beruhazo kiildottei, valamint a sajto. Ekkor keriil sor a hazat megnyitd
beszédekre és az linnepélyes szalagatvagasra.

Ezzel parhuzamosan az iizletek mar megnyitnak, és sajat akcioikkal és programjaikkal varjak a
vasarlokat. Masnap, azaz szombaton egész napos csaladi programmal, gyerekfoglalkozasokkal és
kiilonbozd fellépékkel varjuk a Family Centerhez latogatokat. Az ismert hazai sztarokon tulmenéen (ez
alkalommal Roy és Adam, valamint Bartok Eszter) ilyenkor mindig figyeliink arra, hogy a helyi
szervezeteket és egyesiileteket is bevonjuk a programba. igy pl. jelen lesz a Veresegyhazi
Medveotthon, a vaci Kutyaduma kozpont, Vaci Fuvoszenekar, Maskara tarsulat, Vaci Bolero
Tanccsoport Egyesiilet, Vaci FITT-FUT Kempo Egyesiilet, Welldance Miami latin tanc, a Talentum
Tancmivészeti Iskola vaci tagozata stb. A Family Center iizletek bevonasaval pedig a kdvetkezd
interaktiv programokra lehet szamitani: pontgytijté akcio, kviz show, tombola, orias memory jaték,
logikai jatékok, kosarlabda (street ball) biinteté dobo verseny, labtengd stb.

A Tesco egész hétvégére kitelepitett ugralovarral, arcfestével, lufihajtogatd bohodccal és egyéb
kreativ jatékokkal varja a gyerekeket. A nyitas napjan, junius 25-én este tlizijaték lesz szintén a
Tesco szervezésében.
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A plazafejlesztésekhez képest egy ilyen beruhazas esetében markans kiilonbség nemcsak tékében
és négyzetméterszamban meriil fel. Ha Osszehasonlitunk egy bevasarlokozpont és egy strip mall
projektet, mennyivel csokkennek a felmeriilé problémak a strip mall esetében az akvizicio,
engedélyezés, bérbeadas, Uzemeltetés, esetleg a késobbi értékesités szempontjabol? A
finanszirozas feltételei milyen eltéréseket mutatnak?

A strip mall fejlesztést megel6z6 elékészité munkalatok folyamatukban nem sokban kilonboznek a
bevasarlokozpont fejlesztésektél. Tény azonban, hogy dimenzidiban masképp alakul ezeknek a
folyamatoknak a végig vitele. Az akvizicio esetében példaul kevésbé szempont a telek belvaroshoz
kozeli fekvése, hisz ez az a tipikus beruhazas, ahova féleg autoéval, hétvégi nagybevasarlas céljabol
érkezik a vasarlo. Szerencsés esetben az engedélyeztetés is rovidebb atfutassal torténik, hisz egy
ilyen jellegli beruhazas és a helyi onkormanyzati igények kdnnyebben Osszeegyeztethetéek. Nem
szabad elfelejteni, hogy egy-egy ilyen beruhazas komoly lendiiletet ad a varosnak az Uj kereskedelmi
egységek létesitésével, a tobblet addbevételekkel és az (j munkahelyek teremtésével, melyek
mindig, de kuilondsen az utobbi idében igen fontos tényezok.

A bérbeadasnal szintén egy rovidebb idétartammal tudunk szamolni, hisz lényegesen kevesebb
teriiletet kell kiadni; tovabba altaldaban ugyanazok a jellemzé iizletek vannak jelen ezekben a strip
mall egységekben, ahol a partnerek egymas feltételeit mar ismerve rovidebb egyeztetési fazissal
tudnak szamolni. A fejlesztés szempontjabol lényeges tovabba, hogy az ilyen bevasarloparkokban
megépiilé lzletek konnyebben alakithatoak a bérléi igényeknek megfeleléen, vagy akar maga a
fejlesztés atadasa is atlitemezhetd annak ismeretében, hogy melyik bérld, mikor szeretne nyitni,
mint ahogy torténik ez a vaci fejlesztés esetében is.

Itt kapcsolodnék a finanszirozasrol felvetett kérdésiikhoz, mivel ez szoros kapcsolatban all a
beruhazas bérbeadottsagi mutatoéival. Egy vidéki strip mall fejlesztés esetében, ahol egy biztos
hipermarket magnes bérlét tudunk felmutatni a banknak, ezekkel a paraméterekkel az egész
fejlesztésre vetitve ez mar egy 60-70%-os bérbeadottsagot is jelenthet. Tovabba mindkét fél ismeri a
piacot, és tudja, hogy az ilyen magnes bérl6 ismeretében a kisebb bérléknek is konnyebb a projekt
mellett dontenilik.

Az lizemeltetésnek abbol a szempontbdl egyszer(ibb a dolga, hogy mig a strip mall-ok esetében egy
kb. harmincezer négyzetméter méretl telken egy maximum tiz-tizenkétezer négyzetméter méretl
beépitettséggel, foldfelszini parkolokkal, és belsé folyoso nélkili tizletsorral kell dolgozni, addig egy
tobbszintes, altaldaban mélygarazzsal is rendelkezd, sokkal tobb és kiilonbozd igényli bérlét magaba
foglald bevasarlokdzpont munkaban és koltségekben is eltérd dimenziot jelent. Altalaban ugyanakkor
egy lizemeltetéhdz, nem egy strip mall tartozik, mint ahogy mi, a Real Management Uzemeltetd Kft. is
a Magnum Hungaria teljes magyarorszagi Family Center portfoliojat és egyéb vidéki kiskereskedelmi
ingatlanjait egy kézben fogjuk Gssze. Ami azt jelenti, hogy lassan Magyarorszag minden régidjaban,
tobb kiilonb6zd kulturaval rendelkezd varosban vagyunk jelen, és mindegyik esetében ismerniink kell
a bérldi igényeken tUlmenden a helyi elvarasokat, az 6nkormanyzati hozzaallast, az alvallalkozok és a
szolgaltatok munkamodszerét.

Mekkora probléma volt ezen fejlesztések esetében a fluktuacié az utobbi 1-1,5 évben?

A fejlesztések Uitemezését nem lényegesen, de érintette az, ahogy a nemzetkozi lancok visszariadtak
egy id6re az Uj piacoktol. Ilyenkor elengedhetetlen ezeknek a tényezéknek a figyelembe vétele, és a
valtozo bérléi igények alapjan a fejlesztések Gjragondolasa.

A Family Center fejlesztésekkel ugyanakkor a nehéz gazdasagi helyzet ellenére sem kellett leallnunk.
Mivel ezeket a fejlesztési helyszineket tobb éves elékészités (elozetes egyeztetések, elemzések és
biztos finanszirozasi hattér) el6zi meg, és az esetek tobbségében a fejlesztés nagy szazaléka mar a
kivitelezés megkezdésekor bérbe van adva, ezeknek a beruhazasoknak az esetleges felfiiggesztésére
nem volt sziikség. fgy adhattuk at mar tavaly is példaul a mohacsi és a szolnoki, idén pedig a vaci
Family Centert.

Utolso kérdésiink expanzios stratégiajukra iranyul; terveznek-e ujra nyitni a bevasarlokozpontok
iranyaba, vagy megmaradnak a kisebb kockazatu, am igen elterjedt strip mall koncepcional?

A Magnum Hungaria aktualis fejlesztési tervei kozott jelenleg 4 Gjabb Family Center szerepel
(Salgotarjan, Szekszard, Oroszlany, Tata), tovabba a kecskeméti EuroCenter bevasarlokézpont
fejlesztés. gy elmondhatjuk, hogy mindkét szektorban parhuzamosan dolgozunk, és tovabbi
kiskereskedelmi- és irodafejlesztési helyszineket is folyamatosan keresiink.
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