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UZLET e INGATLAN

irta: Fekete Emese |

I Fotsk: Orbital Strangers

Ha valaki ennyire pofatlan,
annak menni fog

Alan Vincent, a budapesti irodapiac Kenydban felnétt brit bennfentese és Zeley Csaba, a szinészbdl lett
ingatlanos 6sszeszokott, erés pdrost alkotnak. Nem a legnagyobbak, a legjobbak akarnak lenni.

Zeley Csaba kiugrott szinészbdl lett
ingatlanos, azt mondja, élete legjobb
dontése volt. Mdra minden sziikséges
szakvizsgdja megvan, de ,nem ez
| alényeg, meg kell taldIni a mdsikkal
a hangot, és egyiitt kell tudni dolgozni. !
A szinhdz ehhez nagyon j6 iskola volt”

Zeley Csaba Ggy lett
ingatlanos, hogy szinész akart lenni.
Miutéan a Pet6fi Gimnaziumban
rabokott az irodalmi szinpad veze-
téje, amikor Szép Erné Mdjusanak
fészereplbjét kereste, beleszeretett
az élménybe, és megmamorosodott
a tapstol. Hétszer felvételizett aztan
sikerteleniil a szinm{ivészetire, de
mivel dltalaban a masodik, néha
a harmadik rostan esett ki, ébren
tartottdk benne az érzést, hogy van
a palyan keresnivaléja.

A probalkozasok kdzben hat éven
at a Madach Szinhaz, egy évig a gyori
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Nemzeti segédszinésze és gyakorlatos szinésze
volt, a biodiszlettél a haromsoros szovegeken at
egy véletlentiil elé sodrodott - Mensaros Laszlo
haldla miatti beugrasbdl adédo6 — Shakespeare
nagyszerepig jutott a Téli regében. Sztorizgat-
ni mar ennyi is elég lenne, de szinészi palyaja
lokalis csticsan még eljatszott egy kis koltség-
vetésti filmfészerepet is: a Galambos Zoltan
rendezte Céltalan célok kiemelt idében, 1995
karacsonyan ment le a Sziv tévén.

»Aztan volt egy flashem. Lattam magam,
ahogy negyvenévesen iilok a szinészbiifében,
iszom a konyakokat, és mikozben arrol mesélek
a fiataloknak, hogy milyen a szinészet, nem
jatszom aznap este. Ezutan kinyitottam a Nép-
szabadsagot, és meglattam egy hirdetést, hogy
a Colliers ingatlanbroker-asszisztenst keres.
Nem tudtam, mit csinal egy ingatlanbréoker
vagy a Colliers, bar a névvel mar talalkoztam
egy-két dllvanyzaton az utcan, de t6lem akér az
allvanyt is gyarthattak volna” - mondja, meny-
nyi koze volt késébbi szakméajahoz.

Az Onéletrajzat azért bekiildte, benne a mult
tételes felsorolasaval (A Noszty fiti esete T6th
Marival: Krackner baro stb.), és ezzel be is
talalt. ,Valoszintileg azt gondolta az {igyveze-
t6, hogy ha valaki ennyire pofétlan, az biztos
j6 saleses lesz” - nevet Csaba. Es 98-ban hétat
forditott a szinhaznak. Még j6iz(ibben akkor
nevet, amikor felidézi: ,,11 250 forint volt az
utolso fizetésem a gy6ri Nemzetiben, és amikor
a Colliers f6noke azt mondta, hogy kilencvene-
zer, akkor az egyetlen 6ltonydomben, nyakken-
démben azt éreztem, hogy igen, megjottem.”

Ez a bizonyos f6nok még nem Alan Vincent
volt, de tigyfélként mar akkor is kapcsolatba
kertiltek — a hazai irodapiac Kenyaban felnétt
brit bennfentese a 90-es évek kozepétdl ismert
figurdja volt a budapesti ingatlanszakmanak.
Alan néhany évnyi London és Bécs utan 94-
ben tette at székhelyét Budapestre, eredetileg
harom évre jott, hogy elinditsa a Richard Ellis
International (ma CBRE) ingatlantandcsado
multi itteni érdekeltségét.

A 90-es, majd a kétezres évek izgalmas piaci
lehetéségei, az életmindség, Budapest szépsége
és ereje és persze maganéleti okok (szerelem,
feleség, gyerekek) itt tartottak, igy Csaba
ingatlanos ébredésekor mar a masodik cégala-
pitasnal tartott. Az amerikai AIG/Lincoln - ma
White Star Kft. - magyar lednyvallalatat kezdte
épp felépiteni, amikor 1998-ban egy altaluk
fejlesztett irodahdz bérbeaddsaval biztdk meg
a Collierst. Csabanak igy stri jelenése volt
Alan irodajaban.
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Hétszintes A kate-

goridju irodahdz

az Arpdd hid pesti
hidféjénél, 5400

m?, 66 féréhelyes
mélygardzzsal.

A ConvergenCE
tulajdondban és
kezelésében van, itt
van a cég iroddjais.

Kilencemeletes,

A kategdridju iroda-
hdz hdrom mélyga-

rdzsszinttel a Vdci
uti folyosén. 12 600
m?, 144 parkoldhely.
A KGAL tulajdona,
avagyon- és ingat-
lankezeld a Conver-

genCE.

VIN

9400 m?-es A ka-
tegdridju irodahdz
a pesti belvdrosban,
115 parkoldhellyel.
A KGAL tulajdo-
na, a vagyon- és
ingatlankezelését
a ConvergenCE
végzi.

Kilencszintes, 170
parkoldhelyes, 9540
m?-es, a kdzelmult-
ban feldjitott A ka-
tegdridjuirodahdz a
ConvergenCE keze-
|ésében.15%-ban a
ConvergenCE, 85%-
ban angol csalddi
magdnbefekteték

tulajdona.
I

,Kéthetente kedden, tiz érakor - idézi fel
huszonharom év tavlatabél meghokkentben
pontosan, majd kideriil, miért is ragadt ez meg
benne ilyen élesen. - Alan a legjobb fej a vila-
gon, csupasziv ember, de amig nem ismered,
elég szigort a buraja. En akkor nem ismertem,
és a szakmardl sem tudtam semmit. KésGbb
aztdn rengeteget tanultam téle, hogy hogyan is
kell ezt j6l csindlni.”

AZINGATLANFEJLESLTES JERRY MAGUIRE-JE

Ok ketten ma egyenrangt partnerek a magét
butikfejlesztéként meghatarozé ConvergenCE
Kft.-ben. A 2004-es EU-csatlakozds évében ala-
pitott és a konvergencia reményében elnevezett
cégben Alan az elmult években kissé hatrébb
lépett. Fontosnak érezte, hogy a vele régota
egylitt dolgoz6 magyar kollégdk legyenek a
tobbségi tulajdonosok, és tobb mint egy éve
madr az operativ vezetést is Csaba viszi. K6zepes
méretd, de az ingatlanpiac széles spektrumat
lefed§ vallalkozasuk vagyonkezeléssel, befekte-
téssel, projektmenedzsmenttel, ingatlanfejlesz-
téssel és -kezeléssel foglalkozik, sokfélét csinal,
de szandékosan nem tul nagy volumenben.

,Mivagyunk az ingatlanfejlesztés Jerry
Maguire-je” - hoz egy filmes példat Csaba, mit
értenek butikcég alatt. A Tom Cruise alakitotta
Jerry Maguire-nek az volt a baja, hogy az tigy-
nokség, ahol dolgozott, sok tigyfelet kiszolgalt,
de nem volt igazan szolgaltatds, amit nydjtott,
igy inkabb kirdgatta magét, és létrehozta sajat
kis cégét. ,Mi sem akarunk a legnagyobbak
lenni, mi a legszebbek, legokosabbak, legjobbak
akarunk lenni.”

Ennek jegyében viszonylag kis csapattal
dolgoznak, és tizenharom emberiikbél a Co-
vid-jarvanyban sem kellett senkit leépiteniiik.
,2Mindannyian dolgoztunk mar multindl, az egy
egészen mas lét, nem azt célozzuk - magyaraz-
za Csaba. - Egy-két kulcsiigyféllel, kulcspro-
jekten kulcsemberekkel szeretiink dolgozni,
6ket viszont rendesen kiszolgalni.” A szamokat
elnézve ez a hozzaallds rdadasul kifejezetten
kifizet6d6. Negyven-o6tven szdazalékos profit-
ratajuk a tobb ldbon 4llas kellemes kovetkez-
ménye, valamelyik {izletdg mindig megtolja
a nyereségességet. Hol a vagyonkezelés, hol
a bérbeadas, hol sok projektmenedzsment
hozza a profitot, és idénként néhany latvanyo-
sabb, nagy volument projekt is kiugrasztja
a mez6nybdl a ConvergenCE-t.

Els6 nagy dobasuk a Nyugati palyaudvar
melletti Eiffel Tér irodahdz (Eiffel Square)
fejlesztése volt, ami nemcsak azért mérfoldko,
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»Ez egy megbizhatd, lojdlis
kapcsolat” - mondja Alan
Vincenttel, a cég alapitéjdval
valé kapcesolatdrdl Zeley
Csaba. Alan (kép a képben)
eredetileg hdrom évre jétt
Budapestre a 90-es években,
mdr majdnem harmincndl jdr.
Most néhdny hetet sziileinél
tolt Gibraltdron, vele zoomon
beszélgettiink.

Ha valaki ennyire pofdtlan, annak menni fog Folyt.

mert mindenféle nemzetko6zi dijakkal elismer-
ték, és pusztan a varosban sétalé budapestinek
is élvezhetd ingatlanfejlesztés az irodaépiiletek
el6tt fekvd nagy zold park, a kitilés kavézok és
teraszok miatt, hanem mert a legrosszabb id6-
szakban kellett befejezniiik és atadniuk.

,»,2010. marcius 27-én” - hoz megint egy
meglepden, és valljuk be, feleslegesen pontos
datumot Csaba. Vagyis a legut6bbi nagy valsag
kellés kozepén. Marpedig az , tényleg valsag
volt”, mondja Alan is, aki a rendszervaltds 6ta
tobb hullamhegyet és -volgyet is atélt. Ezért
volt nagy sz0, hogy a 24 ezer négyzetméteres
belvérosi épiiletet a legnagyobb krizis derekan
is villimgyorsan bérbe tudtak adni, és azota
is ugyanolyan kap6s. Mint ingatlanbefektetési
termék, tobbszor bizonyitott: 2014-ben a haz
elsé befektetdje, a brit Europa Capital refinan-
szirozta az irodahdzat, majd 2016-ban a német
KGAL csoport vasarolta meg.

Ez a két befektetési tarsasag egyébként hosz-
szu évek dta stabil partnere a ConvergenCE-
nek, a jol bevalt tizleti modell szerint altaldban
veliik - esetleg mas, kisebb kiilf6ldi alapokkal
- kozosen megvesznek kissé elhanyagolt, nem
tal jél karbantartott, de kivalo helyen 1év6

CONVERGEN
CENTRAL EUROPE
HUNGARY KFT.

ALAPITAS:
2004
(2008-t46l ezen
a néven)
TULAJDONOSOK:
Alan Vincent (31%),
Zeley Csaba,
Papp Vas Déra,
Kovdcs Baldzs,
Kovdcs Gdbor
(6sszesen 69%)
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(MILLIO FORINT):
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420,5

300-350

ADOZOTT
EREDMENY
(MILLIO FORINT):

2017
436,3
2018
161,6
2012
189,4
2020*

60-80

Forrds: Bisnode

Megjegyzés: Az
ingatlanokat tulajdonld
projekttdrsasdgok
kiilon cégek, azok
jovedelmezésége a
fenti adatokban nincs
benne.

irodahazakat, rendbe rakjak, kipofozzak éket,
beleteszik a szemléletiiket, j61 bérbe adjak, és
utana évekig tizemeltetik.

Hogy mi ez a szemlélet? ,,Az, hogy beszélsz
a bérlével” - mondja Csaba, és példaként azon
a hdzon vezeti le, miért okoz ez értéktdbbletet,
amelyikben mas bérl6k mellett az 6 irodajuk is
van. ,Ez egy otezer négyzetméteres irodahdz,
masfél éve 600 ezer eurd volt az éves bérleti-
dij-tomege. Most kozel 850 ezer eurd, ami
jelentGs ugras, és pusztan annak kdszonhetd,
hogy a takarito takarit, a biztonsagi 6r ériz
és kOszon, rendben vannak a k6zos teriiletek,
és ha a bérlének van valami igénye, akkor azt
megoldjuk. Ez szolgédltatdipar.” Maga is elisme-
ri, hogy messze van az agysebészettél, de ezt is
lehet jol vagy rosszul csindlni.

Hoz egy masik példat is, az altaluk fejlesztett
pozsonyi Park One irodahaz esetét. Az épiilet
2005-ben késziilt el, par évig 6k tizemeltették,
majd 2007-ben eladtak. ,A mi sikeriink is, hogy
a befektetett t6ke tobb mint hatszorosat hozta
vissza a befektetdinknek.”

FELTEM, HOGY MEHETUNK REPAT EGYELNI

A Vaci ati irodafolyos6 a Covid-jarvany harma-
dik hullamdban szomoruan kihalt, az altaluk
lizemeltetett hdzakban is csak 1ézengenek, de
Ok egyaltalan nem panikolnak. ,Amikor tavaly
belitott a jarvany, egy hétig nem kaptam leve-
g6t, ram iilt, hogy itt a vége az ingatlanpiacnak,
nem lesznek irodak, mehetiink répat egyelni,
rossz lora tettem” — mondja Csaba. Aztan
kideriilt, hogy nem tortént semmi drama.
A'tavalyi év persze nem sikeriilt a legrézsasab-
ban, Gj projekteket nem tudtak behozni, igy az
arbevételiik és a profitjuk is lejjebb ereszkedett,
de a meglévé portfdliot gondoztak, a csapat
megmaradt.

Es megmaradtak a bérl6k is, a piac miiksdik,
a fejlesztések sem alltak le, teljesen mads a hely-
zet, mint tiz évvel ezel6tt, amikor a kiilfoldi
ingatlantulajdonosok és befektet6k tomegesen
vontak ki a pénziiket. Az irodapiac most z6mé-
ben magyar tulajdonban van, és a mostani kri-
zis jellege is alapvetSen mads, egészségligyi és
nem pénziigyi. Az U iroddkat tehat tovébbra is
kilehet adni, a meglévékben a bérl6k hosszab-
bitanak, és legfeljebb az torténik, hogy a mar
egészségteleniil telitett piac (,,amikor a holdon
1év6 F kategdrias irodak is tele vannak”) kissé
visszakorrigal egy normalisabb allapot felé.

Bizonytalansag azért van. Senki sem tudja
pontosan tervezni a sziikséges létszamot és
irodaigényeket, igy nagyfoku rugalmassagra
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van sziikség. Lehet, hogy lesz olyan bérlo, aki
egy iddre visszamond teriiletet, de kicsit késGbb
ujra névekedést tervez, és az is redlis, hogy bar
tartésan megmarad a home office, a bejaroknak
nagyobb térigényiik lesz, igy 6sszességében
minden marad a régiben. Egyel6re annak sincs

nedzsmentet végeznek), Spanyolorszagban és
Portugdlidban is nézel6dnek, és épp Gj hazakat
keresnek, hogy b6vitsék mostani, négyelemt
portfolidjukat.

Mindezt részben ugyanigy home office-ban
teszik, ahogy bérlbik és az orszag nagy része.

Hbrihu/

nyoma, hogy az irodak tervezése gyokeresen Nem érzik, hogy ez kii- 35
atalakulna, és mondjuk Gjragondolnédk az open 16nésebben megakasz- —
office koncepciot. A gépészeti megoldasokon 11250 FORINT VOLT AZ UTOLSO tand az tizletet, minden-
ugyanakkor biztos, hogy nagyobb figyelem lesz, | pizETESEM A GYORI NEMZETIBEN, ki végzi a maga dolgit,
jobban szamit majd, hogy milyen a légkondi, ES AMIKOR A COLLIERS " Csaba szerint épp ugy
vagy milyen gyakori a légcsere, hogy vannak-e FONOKE AZT MONDTA. HOGY miikodnek, mint egy
érintésmentes megolddsok a lifteknél, targya- KILENCVENEZER AKKéR AZ szintarsulat. ,Amikor
16kban, k6z6s terekben. EGYETLEN C)ITO’NY()MBEN az Amadeusban be kell
Ami a céget illeti, tovabbra is lendiiletben NYAKKEND(’)MBEN AZT EREEZTEM tenni a sotétben egy
vannak, most kaptak megbizdst Budapest egyik | JOGY IGEN. MEGJOTTEM " széket a szinpadra, hogy
legnagyobb irodaberuhazasanak bérbeadoi ' ' arra leiiljon a Méacsai
feladataira. Az Arpad hid pesti hidfgjénél 4116 Pali mint Salieri, akkor
Agora Tower és Agora Hub el6bb nyolcezer, annak is kulcsszerepe
majd hatezer négyzetméterének kiadasat a HB van, aki beviszi azt a széket. Es a vildgiténak is,
Reavis bizta rdjuk, amit azért is kiilon értékel- mert az egész csak akkor szamit, ha jokor és jo
nek, mert ahogy Csaba mondja, ,egy verseny- helyen van a szék, és pont jokor alszik ki, majd
tars bizott meg benniinket, ez szerintem nagy gyullad fel a fény.” Vagyis mindenki fontos,
sz$”. Emellett benne vannak egy hotelpro- mindenki hozzateszi a részét, és ebbdl sziiletik
jektben a Csengery utcaban (ott projektme- egy jo el6adds. @
B Sal ] ) Teenn
| |
GRECSO KRISZTIAN
HALASZ RITA
HAY JANOS
JASZEFRENYI SANDOR
KISS TIBOR NOE
NADASDY ADAM
SELYEM Z5117Z54A
SZARO T. ANNA
TOMPA ANDREA
Libri

SZAVAZZON
a kortdrs irodalomra!
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