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Felajdnlds és Koszonetnyilvdnitds

., Legyen bdr profétdlo tehetségem,

Ismerjem az osszes titkokat és minden tudomdnyt,
Legyen akkora hitem, hogy hegyeket mozgassak,
Ha szeretet nincs bennem, mit sem érek.”

(1 Korintusiakhoz 13,2)

Ajanlom ezt az irdst mindazoknak, akik €hezik és szomjazzdk a tudast, kiillonosképpen a

,fogyasztas katedralisaival” kapcsolatban. Hasznéljak a benne foglaltakat szeretettel!

Itt szeretnék koszonetet mondani szakmai koordinatoromnak, Dr. Bauer Andrasnak, aki
nemcsak irdnyt mutatott és tdmogatott, de szabadon is engedett, hogy sajat utat leljek. Ezer
koszonet érte! Koszondm tovabba a tanszéki kollégaknak és az egész Marketing és Média

Intézetnek a biztatast és a lehetdséget, hogy kozéjiik tartozhattam.

Koszonom az S+B Gruppe AG-nak, hogy munkdm sordn olyan belsé szakmai szemléletre

tehettem szert, mely az egész tézist megformadlta — és a csalddot, melyre koztiik leltem.

A sziileim és testvéreim irdnti hdlam kifejezéséhez kevés e tézis, nekik jut egy élet!
Ko6sz6nom a bardtaimnak a tiirelmét, hogy vartak. Uram! k6szonom az id6t, energidt és elmét!

Remélem tdlentumaid megtériilnek!



10.14267/phd.2014003



10.14267/phd.2014003

FOGALMAK, MEGHATAROZASOK

MEGNEVEZES

ANGOL
MEGFELELO

MEGHATAROZAS

Befektet6

Investor

A bevasarlokozpont létrehozasahoz sziikséges tokét
biztositjak, cserébe nyereséget, hozamot vérnak.
Lehetnek magin  befektetdk, vallalkozasok,
esetenként bankok vagy befektetési alapok.

Bevasarlokozpont

Shopping Center

Egy ingatlanipari termék. Fejlesztok dlmodjak meg
és vitelezik ki befektet6i haszon elérés céljabol.
Felhasznédl6i bérlok és vasarlok. Mdés nézetek
szerint azonban, csupdn egy hely, ahol a kindlat
taldlkozik a kereslettel.

Bevésarlokozpont
életciklus

Shopping  Center

Life Cycle

Mint minden terméknek, a bevasirlokdzpontnak is
van életciklusa. Mikro szintil szakaszai: Keresés,
Tervezés, Kivitelezés, Uzemeltetés és
Ujrapoziciondlds. ~Makro  szintli  szakaszai:
innovécio, gyors novekedés, érettség és hanyatlas.

Bevasarlokozpont
1mAazs

Shopping  Center

Image

A bevasarlokozpont megitélése a vasarlok, bérlok
és a kornyezet szemszogébol. Ez az imadzs
alakithat6 a fejelsztok és iizemeltetok altal.

Bevasarlokozpont
értékelés

Shopping  Center

Valuation

A bevasarlokozpont értékének meghatarozasara
vonatkoz6 folyamat, mely figyelmbe vesz egyardnt
megfoghaté (latogatészam, Osszeladds, bérleti
bevételek, az épiilet, eszkoz érték) és
megfoghatatlan (bevasarlokozpont imazs,
patronélds, pozitiv externdlidk) tényezdoket.

Bevasarlokozpont
tipus

Shopping  Center

Type

A bevésarlokozpontoknak tobb tipusa létezik,
annak fiiggvényében, hogy fedett vagy szabad-téri
kozpontrél besz€liink. Szdmos szervezet vagy
orszdg  sajat  listit  dolgozott ki  sajat
meghatdrozasokkal. A legelterjedtebben
alkalmazott az ICSC (2004) altal hasznalt felosztés.

Bérlok

Tenants

Ok képezik az adott bevasarlokozpont kinalatit,
helységet bérelnek a kozpontban, és magukban
foglaljak ugy a kereskeddket, mint a szolgéltast
nyujtokat vagy a szorakoztatdssal foglalkozokat.

Bérlo érték

Tenant value

Egy 1j fogalom, a vevd érték bérld oldali
mgefeleldje. A bérld érték magdban foglalja az
illetd bérlotdl szarmazd bérleti dij értékét, a bérld
markaértékét, valamint a tobbi bérld eladasaira
gyakorolt pozitiv vagy negativ externalis hatdsait.

Bérlo elhelyezés

Tenant
Allocation

Space

Ez a témakor azzal foglalkozik, hogy egy-egy bérlo
mekkora teriiletet foglaljon el, illetve hova keriiljon
elhelyezésre a bevdsarlokdzponton beliil.

Bérlo kivalasztas

Tenant Selection

Egy bevasarlokézpont jOVojét nagyban
meghatdrozza, hogy milyen tipusu és profild bérlok
foglalnak benne helyet. A bérld kivalasztas ennek a
meghatdrozasdval foglalkozik.
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Bérlok
externalia

kozotti

Retail externalities
between Tenants

Mivel a bérlok egy bevasarlokdzponton beliil
helyezkednek el, igy természetes, hogy koztiik
akaratlagos €s akaratlan kolcsonhatdsok 1épnek fel.
Ezek az akaratlan kolcsOnhatasok, externalidk
jarhatnak pozitiv és negativ kovetkezményekkel a
tobbi  bérld eladdsaira nézve (haszon vagy
veszteség).

Bérloi

markaérték

Tenant brand value

A bérl6 marka nevébdl és méarka megjelenésébol
szarmazo érték.

Bérlo tipus

Tenant Type

A bérloknek hdrom tipusat kiilonboztetem meg:
horgonybérlok (melyek meghatdrozasa
széleskorben ismert €s haszndlt), kiemelt bérlok (4j
fogalom) és tirto1to bérlok (4j fogalom).

Bérl6 profil

Tenant Profile

A Dbérloknek tobb profilja 1étezik, annak
fliggvényében, hogy mi taldlhat6 a kindlatukban.
Els6ésorban hirom nagy kategéria csoportot
kiilonboztethetiink meg: kereskedok, szolgéltatok
és szorakoztatd egységek. A  bérld profil
egységesitésére €s standardizdldsara nagy és égetd
sziikség van.

Bérloi mix

Tenant Mix

A bevasarlokozpont harmadik alkotéeleme. Egy
bevasarlokozpont bérld mixe kiterjed a kdzponton
beliil fellelhetd kiillonbozd bérld tipusok és profilok
kivalasztasara és elhelyezésére.

Egy célu vasarlas

One
Shopping

Purpose

Olyan vasarl6i ut, melynek sordn egyetlen termék
vagy szolgaltas megszerzése a cél.

Egyéb
tényezok

fizikai

Other physical
characteristics

A bevasarlokozpont fizikai tulajdonsagait foglalja
magdaban (a telephelyen kiviil), mint pl.: épitészeti
megjelenés, funkciondlis épiiletszerkezet, jelek,
vilagitas stb.

Egyiittfejlddés

Coevolving

A bevasarlokozpont alapelemei (Lokacid, Bérlo
Mix és Vevo Mix) stratégiai illeszkedésére és
egyiittfejlodésére vonatkozik a kozpont
sikerességének érdekében.

Eggyiittversengés

Coopetition

A bevasarlokozpont bérldi egyarant
egyiittmiikodnek és versengenek ugyanabban az
idoben. Egyiittmlkodnek, hogy a vasarlé az adott
bevasarlokozpontot valassza vasarldsa helyszinéiil,
majd a kozponton beliil egymdssal versenyeznek
vagy egylittmiikodnek profiljuktol fliggden.

Eladéfelilet

Sales Area, Gross
Leasable Area
(GLA)

feliilete,
0SSz-

A bevasarlokozpont bérelhetd
gyakorlatilag  megegyezik a  bérlok
eladofeliiletével.

Eteto
csarnok)

(étkezd

Food Court

A bevasarlokozpont azon része, ahol a kiillonboz6
étkeztetési egységek csoportosan foglalnak helyet,
s melyhez szervesen hozzétartozik az a koztér is,
ahol a vasarlok elfogyaszthatjak az ételiiket.

Externalia

Externality

Olyan haszon vagy veszteség, mely nem a
1étrehozoinal, hanem mas egységeknél
realizdlédnak. Egyben egy akaratlanul 1étrejott
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lehet0ség, forrds is mely tudatos felhasznaldssal
szinergiat eredményezhet.

Fejleszto Developer A bevasarlokozpont kivitelezésével, fejlesztésével
foglalkoznak.

Forgalom / | Customer Traffic A latogatok, vasarlok szdma a bevasarlo-

Latogatdszam kozpontban.

Geomaketing Geomarketing »a marketingfoldrajz keretei kozott kialakult, a
foldrajzi informdcids rendszer alapra szervezddott
elemzési mdédszer” (Sikos T. és Hoffmann, 2004,
192 old.)

Hedonikus Hedonic Elvezeti. Személyes élet-érték, mely meghatarozza
a vasarld szemléletét és vdasarlé6i magatartdsat.
Visarlds = szérakozds

Hogonybérld Anchor Tenant Olyan bérld, mely nagy eladdfeliilettel rendelkezik,

alacsony bérleti dijat fizet, ugyanakkor magas
latogatészamot vonz a bevasarlokozponthoz.

Impulzus vasarlas

Impulse shopping

A nem tervezett vasdarlds egyik formdja, amikor a
vasarlasi dontés a vésarlds helyszinen valamilyen
inger hatédsdra sziiletik meg.

Keresés

Searching

A bevasarlokozpont mikro szintli életciklusanak
elso szakasza, melynek sordan a megfelel6 telephely
kivalasztdsan van a hangsuly.

Kereskedelmi
aglomeracio

Retail aglomeration

Kereskedok egy telephelyre tomoriilo

csoportosuldsat jeloli.

Kényelmi
vasarlas

Convenience
shopping

Olyan vasarlasi forma, melynek sordn a kényelmi
szempontok érvényesiilnek a vasarlé szdmara.

Kiemelt bérlo

Preferential Tenant

Az a bérl6i tipus, melyre a bevasarlokozpont bérld
mixének gerince épiil. Altaldban kozepes méretli
eladofeliilettel rendelkeznek és ennek megfelelden
kozepes  mértékli  bérleti  dijat  fizetnek.
Mirkaértékiik szempontjabol pedig Ok alakitjdk
leginkdbb a bevasarlokozpont markaértékét és
imazsat.

Kivitelezés

Developing

A bevasarlokozpont mikro szintli életciklusanak
harmadik szakasza, melynek sordn a kozpont
megépitésére és bérlokkel valé megtoltésére keriil
SOr.

Konkrét vasarlo

Buyer

A vésarlok azon része, melyek az adott vasarlasi ut
sordn konkrétan vasarolnak valamit a kozpontban.

Kozponti
elmélet

hely

Central Place

Theory

Christaller (1935) nevéhez flizddik, és a varosok
kozponti hely funkcidjat vizsgilta.

Ko6z0sség

Community

Magdba foglalja a bevésarlokozpont f{oldrajzi
kornyezetében él6 lakossdgot, intézményeket és
hat6sagokat, amelyek szabalyozzdk a kozpontok
fejlesztését és mikodését.

Koztér

Common Area

Ez magédba foglalja a bevasarlokozpont kozosen
hasznalt tereit (nem bérelt feliilet), a bérlok kozotti
sétaléutcdkat, valamint az etetd (étkezd csarnok)
kozterét.

Latogat6

Visitor

Olyan vésarl6, aki az adott vasdrldsi Ut sordn nem
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vasarol semmit a kozpontban.

Lojalitas

Loyality

Hiség. A bevésarlokozpont irdnti hiiséget jeloli,
melynek eredményeképpen a vasarlok
gyakorlatilag szinte mindig az adott kdzpontot
valasztjak vasarlasuk helyszinéiil.

Lokéci6

Location

A Dbevasarlokozpont els6 alkotéeleme, mely
magdaban foglalja a kozpont telephelyébdl adodé
sajatossagokat, valamint a kozpont egyéb fizikai
tényezait.

Osszahasonlito
vasarlas

Comparison
shopping

Olyan vasarlds, melynek sordn a vdsarlo tobb
terméket is 0sszehasonlit mig megtaldlja a szamara
megfelelot.

Osszeladas

Turnover / Total
Sales

A beviésarlokozpont bérldinek 6sszbevételét jelenti.

Patronalas

Patronage

A beviasarlokdzpont irdnti hiiség megnyilvanuldsi
formdja. Két dimenzidja van: a bevasarlokozpont
valasztds €s a latogatds gyakorisaga.

Szakosodott
vasarlas

Specialty shopping

Egy olyan vasarlast jelol, melynek sordn a vasarld
egy specidlis terméket keres, melyet 4ltaldban
szakboltokban vasarolnak meg.

Szinergia

Synergy

Olyan pozitiv energia, mely két vagy tobb elem
taldlkozasandl johet létre és mely az elemek
megfeleld illesztésével novelhetd, valamely hatds
vagy folyamat tdimogatdsanak érdekében.

Telephely

Site

Az a hely, ahova a bevédsarlokozpont megépitésre
keriil.

Tervezés

Planning

//////

masodik szakasza, melynek sordn a fejlesztok
megtervezik az illetd kozpontot és beszerzik a
kivitelezéshez sziikséges engedélyeket.

Tobb céla
vasarlas

Multipurpose
Shopping

Olyan vaésarldsi ut, melynek sordn a vdsarlok
egyszerre tobb  termék  vagy  szolgéiltatds
beszerzését tlizik ki célul.

Utilitarius

Utilitarian

Hasznossagi. Személyes élet-érték, mely
meghatdrozza a vasarlé szemléletét és vasarloi
magatartasat. Vasarlas = feladat

Ujrapozicionélds

Repositioning

A bevasarlokozpont mikro szintli életciklusanak
utolsé szakasza, melynek sordn a mar érettség
korszakdba érkez6 kozpont feldjitdsa, kibovitése
stb. all a kozéppontban, a kozpont életciklusanak
kiterjesztésének érdekében.

Uzemeltet

Facility / Property
Manager

biztositasaval
,,hdzmester
meglévo

A mindennapos  iizletmenet
kapcsolatos  rutinszeri, ugymond
jellegli” feladatokat latja el
bevisdrlokozontok esetében.

Uzemeltetés

Facility/Property
Management

Ide tartoznak példdul a biztonsaggal, tisztasaggal
kapcsolatos  feladatok  elldtdsa, a  parkold
feligyelete, a bérleti dijak beszedése valamint a
bevasarlokozpont promocidjara irdnyul6
marketingtevékenységek ellatasa

10
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Urtolté bérld

Fill-Up Tenant

Olyan  bérl6i tipus, mely nagyon Kkicsi
eladofeliilettel rendelkezik, de magas bérleti dijat
fizet. Kozéjiikk tartoznak a koztéren helyet kapd
kiilénbozo kioskok, de az egy vonalba épiilt bérlok
kozul is egy paran.

Vasarlok

Customer / Shopper

Ok képezik a bevasarlokozpont keresletét, akiket
ugy a bevasarlokozpont, mint a benne taldlhaté
bérlok arra 6sztonoznek, hogy litogassdk meg a
bevasarlokozpontot és ott vasaroljanak termékeket
és szolgaltatasokat.

Visarlasi tipusok | Shopping Types A vaséarldas targydnak  fliggvényében négy
kiilonboz6 vasarlasi tipust kiillonboztethetiink meg:
impulzus, kényelmi, 6sszehasonlité €s szakosodott.

Visarlasi utak Shopping Trips Ugyancsak a vésarlds targya(i)nak fiiggvényében,
beszélhetiink egycélu vagy tobbcélu vasarlas utrol.

Visarlasi értékek | Customer/Shopping | A vasarlok személyes élet-értékébdl levezethetjiik

Values vasarlasi értékeiket. Ebbdl két nagy csoportot

kiillonboztethetiink meg: hedonikus és utilitarius
vasarldsi értékek.

Vevo mix

Customer mix

A bevésarlokozpontok masodik alkotéeleme. A
vasarlok olyan Osszetétele, mely all latogatdkbdl és
konkrét vasarlokbol. A telephely vonzaskorzetébol
szarmazé vasarlokor, valamint a bevasarlokozpont
altal megcélzott vasarlokor egyvelege.

Vevo érték

Customer value

Egy vasarlo értéke a bevasdrlokozpont szdmara,
mely nemcsak egyetlen vésdrldsi 1t sordn
jelentkezd koltésbdl 4ll, hanem a bevasarlokézpont
mikro szintil életciklusa alatt hozott megfoghaté
(elkoltott  jovedelem) és megfoghatatlan
(szajreklam) érték.

Vonzerd Drawing Power A beviésarlokozpont azon ereje amivel magahoz
vonzza a vasdrlokat.
Vonzéskorzet Catchment Area Az a foldrajzilag pontosan behatarolhatd teriilet,

melyr6l a benne elhelyezkdé bevasarlokézpont
vonzza a vasarloit. Beszélhetiink elsddleges,
masodlagos és harmadlagos vonzaskorzetrol.

11
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I. Bevezetés

Dissszertaciom kozéppontjaban a bevasarlokdzpontok, a ,,fogyasztds katedralisai” (Sikos és
Hoffmann, 2004) allnak. Ezek a modern értelemben vett kereskedelmi 1étesitmények még alig
20-30 éves miultra tekintenek vissza Ugy Magyarorszdgon, mint egész Kozép-Kelet
Eurépaban. Ennek kovetkeztében eddig még nagyon kevés tudomanyos kutatds foglalkozott
ezzel a témakorrel. Ezt az Girt probdlja meg valamelyest betolteni jelen értekezés.

Otéves ingatlanipari pédlyafutisom alatt, lehetdségem nyilt megfigyelni, hogyan zajlik a
gyakorlatban a bevdasarlokozpontok fejlesztése €s iizemeltetése. Sajndlatos moddon, azt
tapasztaltam, hogy az esetek tobbségében az ezzel kapcsolatos dontések meghozatalakor, a
gyakorlé szakemberek csupdn sajat megérzéseikre €s eldzetes tapasztalataikra tdimaszkodnak.
Mivel azonban ezen a teriileten kozismert a gyakorlat hizéereje a tudoméanyos kutatdsokra
nézve (Brown,1992), cseppet sem meglepd a megérzésekre tdmaszkod6 gyakorlat. Ennek
ellenére, szerintem érdemes torekedni ennek a folyamatnak a megforditdsiara. A 2008
szeptemberében elkezdddott gazdasdgi vildgvalsag hatterében meghizodd pénziigyi és
ingatlan ipari vilsdg ramutatott ennek sziikségességére. Eppen ezért dontdttem tdgy, hogy
ebben a disszertdicioban megprébdlom egymdshoz kozelebb hozni a bevésarlokdzpont
fejlesztéssel és lizemeltetéssel kapcsolatos gyakorlatot és a tudomanyos vizsgalodast.

Ennek értelmében, a disszerticidban egymadst valtjdk az eddigi kutatdsokbdl és a gyakorlat
tudoményos jellegli személyes megfigyelésébdl szdrmazé informéciok. A gyakorlat
tudoményos megfigyelésébdl szarmazd informécidk keriilnek megjelenitésre és
ennek tekintendé példaul, az daltalam megfogalmazott mikro szintli bevéasarlokozpont
életciklus modellt, a fejlesztésben résztvevd szerepldk €s a hozzajuk kapcsol6dd intézményi
hattér bemutatasa, a bérld tipusok és profilok meghatarozasa €s osztdlyozasa. Ugyan ezek az
informécidk a személyes megfigyeléseim eredményeit tiikrozik, ezeket mégis a szakirodalom
bemutatdsa sordn targyalom annak érdekében, hogy a legvégiil bemutatott dltaldnos
bevésarlékozpont modell teljes felvezetést kapjon. Ez az a modell, mely az 4j TERMEK
paradigma feldl kozelitve, egy egységes elméleti keretbe foglalja az addigiakban bemutatott
tudoményos kutatdsokbdl szarmaz6 és sajat megfigyelésen alapuld eredményeket.

Az A4ltalanos bevasarlokozpont modell fejlesztéi és ilizemeltetdi szemszogbdl kozelit a
bevasarlokozpont felé, és tugy tekint rd, mint egy Termékre. Ennek a Terméknek a
megvaldsitdsdhoz pedig harom alkotéelemre van sziikség: Lokacid, Vevoi mix és Bérloi mix.
Ezek kozott az alkotéelemek kozott pedig szdmos kolcsonhatds jon 1étre. Koziilik a

legfontosabb azokra a teriiletekre kitérni, ahol mindharom alkotéelem taldlkozik, atfedi
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egymast. llyen példaul a bevasarlokézpont imézs, a kozpont vonzereje és patrondldsa, illetve a
bérlok kozott fellépod keresleti externdlidk. Ezeken a teriileteken, olyan szinergidk johetnek
létre az alkotéelemek kozott, melyek nagyban hozzdjarulhatnak a bevasarlokozpont
sikerességéhez. Azt is mondhatnank, hogy egy bevasarlokdzpont anndl sikeresebb, minnél
jobban kiahaszndlja az alkotdelemei kozott kialakithat6 szinergidkat.

Belathat6 tehat, hogy ennek a disszertidcionak az értéke az altaldnos bevasarlokdzpont modell
altal felkinalt elméleti keretben rejlik. Ez megfeleld értelmezési keretet nyudjt a
bevasarlokozpontokkal kapcsolatos elméleteknek és kutatdsoknak, ugyanakkor lehetdvé teszi
a gyakorlé szakemberek szdmdra is, hogy jobban megértsék a bevasirlokdzpontok
alkotéelemeit és ezek illeszkedését, egyiittfejlodését. A hozzajuk kapcsol6d6 szinergidt
el0segitd teriiletek meghatdrozdsa pedig fényt derit ennek az elméleti keretnek az
alkalmazhatésdgdra, gy gyakorlati mint tudomdnyos szempontb6él is. Eppen ezért,
reményeim szerint a jelen disszertdcioban kozolt informaciok és eredmények folhasznéldsra

keriilnek majd a gyakorl6 és kutat6 szakemberek altal egyarant.

I. 1. A témavalasztas megindoklasa

A téma aktualitdsat a kiskereskedelem fejlédése és a 2008-as év elott jelentkezd Kozép és
Kelet Eurépdban megfigyelhetd nagyon gyors és széles korli bevasarlokozpont fejlesztési
hullim adja. Ehhez aztin, hozzdjarult a gazdasigi vilagvéalsag éltal generdlt fejlesztési
megtorpands és  hanyatlds. A  vélsdg hatdsara vildgszerte ~megnovekedett a
bevasarlokozpontokban taldlhaté kihaszndlatlan eladéfeliiletek ardnya. E mellett azonban
szamos egyéb negativ hatds is megfigyelhetd volt: nagyon sok tervezési és kivitelezési
fazisban 1év6 bevasarlokozpont projekt keriilt meghatdrozatlan idore befagyasztdsra, mar
kivitelezett bevasarlokozpontok megnyitasat halasztottak el, ugyancsak meghatarozatlan idére
(pl. Tiago Mall, Nagyvéarad), esetleg bezartdk oket a nyitast kovetd hat hénapban (Armonia,
Braila). Ezek aztdn mind csddfelszdmolds sordn keriiltek tjra értékesitésre, az esetek
tobbségében, a befektetett toke egy toredékének fejében.

Azonban a csédeljards, az olyan bevésarlokozpontokat sem keriilte el, melyek jelenleg is
miikodnek. Igy példaul 2011 mdjus 16.-an mdr harmadjdra keriilt drverezésre a Bukarest
kozpontjaban elhelyezkedd City Mall. A 2005-ben nyilt bevédsarlokdzpontot, 2006 8szén
vasdrolta fel az APN European Retail Trust 103,5 millié eurdért, ezzel bdvitve a 35
bevasarlokozpontbdl all6 portfolidjat. A kdzpont 2010-ben lett inszolvensé nyilvanitva, mivel

annak ellenére, hogy kb. 90%-os elfoglaltsdggal {izemelt, nem volt képes torleszteni a
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kozpontra felvett kozel 41 milli6 eurds hitelt. Ennek kovetkeztében a 2011 majus 16.-ra
tervezett harmadik drverés alkalmdval, a mér elére meghatdrozott nyitéar csupan 26,2 millié
eurd volt. A kozpont végiil 2011 Oktéberében lelt gazdara kb. 17,3 milli6 eurdért, és azota is
iizemel bér egyes tjsdgcikkek a kozpont kérhdzza vald 4talakitasardl irtak. fgy a City Mall
esetében, alig 5 év leforgdsa alatt egy tobb mint 80%-os értékcsokkenést figyelhettiink meg,
86,2 milli6 eurd ,,csak ugy elvesztddott a rendszerben”, veszteségként keriilt lefrasra.

Sajnos, ma mdr nyilvdnval6, hogy Vdmos (1997, 27. old.) megjegyzése, miszerint ,.a
beruhdzas kockdzata, a bevdsdrlokozpont jellege miatt az iizletet birtoklo kereskedok és a
beruhdzok szamdra egyardnt mérsékeltebb” nem helytall6. A fenti példa testkozelbdl teszi
érzékelhetové, hogy gyakorlatilag, akarmelyik bevasarlokozpont csddbe keriilhet és ezaltal
jelentds veszteségeket generdl a befektetOknek, hitelezoknek és az egész gazdasdgnak.
Ugyanakkor ez az eset, nem egy elszigetelt példa: Peter Blackbird és Brian Florence kozel
szaz ,halott” amerikai bevasarlokézpontot tart szamon a deadmalls.com internetes oldalukon.
Egyértelmil tehat, hogy a gyakorld szakemberek €s a kutatok kozos célja kell hogy legyen,
ezeknek az eseteknek a megakadélyozdsa és kikiiszobolése. Ehhez azonban elengedhetetlen
ezeknek a jelenségeknek és az egész ipardgnak a tudomdnyos megfigyelése, elemzése és az
eredményekbdl eredo tézisek levondsa, megfogalmazasa. Csak tgy lehetséges a gyakorlatban
jelenkezd kudarcok elkeriilése, ha az eddigi préba-hiba (trial&error) moddszerek és
megérzések helyett tudomanyos alapokon nyugvé elméletek segitik a szakemberek munkdjat.
Amig azonban ez a tudomdnyos alapokon nyugvo elmélet hianyzik, vagy nem képes kelld
magyardzatot adni ezekre a jelenségekre, addig ezek a kudarcok elkeriilhetetlenek. Eppen
ezért égeto sziikség van egy dtfogo bevdsdrlokozpont elmélet megfogalmazdsdra. Jelen

disszertacio is ezt szorgalmazza és erre tesz kisérletet az 4j, Termék szemlélet feldl kozelitve.

I. 2. A kutatas célja

A témavdlasztds megindokldsdbol kideriill, hogy a disszertici6 célja a sikeres
bevasarlokozpontok  fejlesztésének és  lizemeltetésének  eldsegitése egy  dtfogo
bevasdarlokozpont elmélet megfogalmazdsdval. Ehhez tarsulnak a személyes, gyakorlati és
tudoményos célkitlizések. Ennek a célkitlizésnek az eléréséhez pedig sziikség van egy
PARADIGMA VALTASRA a bevisérlokozpont elméletben. A bevésarlékozpont tudomdnyos
korokben €s a gazdasagi szakemberek dltal egyarant igy van megitélve, mint az a tervezett

HELY, ahol a kereslet taldlkozik a kindlattal. Ezt a szemléletvaltast szeretném megvéaltoztatni
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€s egy Uj paradigmat bevezetni, mely ugy tekint a bevasarlokdzpontra, mint egy
TERMEKRE. A bevisarlokozpont a fejlesztéi és kivitelezoi folyamatok eredményeképpen
jon vilagra és az iizemeltetok gondoskodnak fenntartdsrdl. Alkotéelemei: a Lokécid, Vevo
mix és Bérld6 Mix. Az alkotéelemek egymadshoz valé stratégiai illeszkedésébdl szarmazo
szinergidk pedig nagyban hozzdjarulnak a bevasarlokozpont sikerességének megtartasdban és
novelésében.

A célkitlizés személyes vonzata, nem csak a téma irdnti elkotelez0désembdl, valamint
munkakori  kapcsoléddsombdl addédik, hanem abbdl is, hogy tagjat képezem a
bevasarlokozpontok aktiv vasarloi korének, de annak a kozosségnek is, amelynek kozvetlen
kozelében miikdodnek vagy éppenséggel mar évek Ota nem keriilnek megnyitasra, esetleg
csédeljaras alatt dllnak. Ennek megfeleléen, a fejlesztéi, vasarloi és kozosségi tag
szerepkoreimbdl egyardnt adéddan, célom ennek a teriiletnek a fejlesztése. Ha masért nem,
hat azért, hogy a sikertelen fejlesztésekb0l ad6dé negativ hatdsok lecsokkenthetOvé és
kikiiszobolhetdvé valljanak nemcsak a befektetOk és kereskeddk, de a vdsarlok és az ennek
helyet ad6 k6zosség szintjén is.

A kutatds gyakorlati célkitiizése foként a gyakorlé szakemberek: fejlesztok, ilizemeltetdk,
befektetdk, hitelezok és kereskeddk sziikségleteire kivan megoldast hozni. Az eldbbiekben
bemutatott sikertelen bevasarlokozpont fejlesztések felhivtdk a figyelmemet arra a tényre,
hogy ezeknek a hibdknak a kikiiszobolésére nem elégséges csupan a megérzéseket €s eldzetes
tapasztalatokat figyelembe venni, hanem sziikség van egy olyan normativ elméleti keretre is,
mely eligazitast nyujt a fejlesztéssel €s iizemeltetéssel kapcsolatos kiilonb6z6 normativ
dontések meghozataldhoz. Ezt a normativ elméleti keretet, ha jobban tetszik, akar egyfajta
haszndlati dtmutatonak is felfoghatjuk. Ennek megfogalmazasara teszek kisérletet a
kovetkezOkben bemutatandé altalanos bevasarlokozpont modell segitségével.

Ennek az 4tfogd elméleleti keretnek a hidnya azonban nemcsak a gyakorlatban érhetd tetten,
hanem a fudomdnyos kutatasok teriiletén is. Ez nem meglepd, hiszen ezen a teriileten, az
ipardgi sajatossdgoknak koszonhetden elég nehézkes a tudomanyos kutatdsok kivitelezése. A
meglévd tudomanyos kutatdsokban pedig nagyon sok fogalom keveredik vagy pontatlanul
keriil felhaszndldsra, arr6l nem is beszélve, hogy Kkiilonb6z0 szerzék kiilonbozd
meghatarozasokat €s osztalyozasokat haszndlnak ugyanazoknak a kérdéseknek a
megvilaszoldsdra. Ennek kovetkeztében megkérddjelezhetd ezeknek a kutatisoknak az
érvényessége, osszehasonlithatésdga és dltalanosithatésaga. Igy itt is sziikség van egy dtfogd
elméleti keretre, amit sajnos Eppli és Benjamin (1994) bevasarlokozpont kutatds osztdlyozasa

vagy Yiu (2007) Ecomallogy elmélete nem elégit ki. Ennek az {irnek a betoltésére vallalkozok
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ebben a tézisben, melyhez reményeim szerint a Termék paradigma majd nagyban hozzajarul,
és ezért javasolom az d&ltaldnos bevasarlokozpont modell hasznélatit. Ugyanakkor, ez a
modell lehetdséget biztosit az eddigi kutatdsok csoportositisa mellett, olyan dj kutatédsi
teriiletek felismerésére is, mint példaul a bérldéérték. Ennek a fogalomnak a tudoményos
kutatdsokba vald bevezetéséhez, el0bb sziikség van a bérlék kozotti keresleti externélidk
pontosabb elemzésére. Ugyanez a modell lehetové teszi olyan szinergia forrasok bemutatasat,
melyek a bevéasarlokozpont alkotéelemei kozott keletkezheznek, nagyban hozzdjarulnak a
bevasarlokozpontok eladdsainak és teljesitményének noveleséhez és megtartdsdhoz, ezéltal
pedig megalapozzdk a bevasarlokdzpontok sikerességét.

A fentiek alapjdn elmondhat6, hogy a tézis személyes, gyakorlati és tudomdnyos célkitiizései
ugyanazon alapcél felé konvergdlnak, mégpedig olyan dtfogo elméleti keretet
megfogalmazni, mely megfelelé alapot nyujthat a bevdsdrlokiozpontok sikerességének
elosegitéséhez. Ennek az atfogd elméleti keretnek a megértéséhez és elfogaddsdhoz pedig
elengedhetetlen a paradigma valtds, mely 4ltal a bevésarlokdozpontok megsziinnek csupdn

Helynek lenni és Temékként keriilnek elemzésre.

I. 3. A bevasarlokozpont fogalma

Az én felfogdsomban bevisarlékozpont nem mds, mint egy ingatlanipari TERMEK. Egy
termék, amit fejlesztok dlmodnak meg és viteleznek ki olyan befektetok tOkéjébdl, akik
nyereséget, hasznot latnak az illetd bevasarlokozpont megvaldsitdsdban. Az ingatlaniparban
tevékenyedd fejlesztok és befektetok haszon maximalizdldsara és nyereség elérésére
torekszenek. Ennek érdekében az adott piaci feltételeknek megfeleloen fejleszthetnek
irodahdzakat, laké ingatlanokat, ipari telepeket turisztikai és szorakozataté egységeket vagy
bevasarlokozpontokat, attdl fiiggden, hogy melyik rejt magaban nagyobb hasznot. Mindezen
ingatlanipari termékek koziil a bevdsarlokozpontok jelentik a legnagyobb kihivést, hiszen
ezek megfeleld kifejlesztésére sziikség van kereskedelmi ismeretekre is. Ennek kovetkeztében
az ingatlaniparban dltaldban kiilon all6 teriiletet képez, és hajlamosak ezen belill is ugy
kezelni a bevasarlokozpontokat, mint a végso kereslet és kindlat taldlkozohelyét. Ha azonban
itt, az ingatlaniparban meghiz6dé termék jelenséget kombinaljuk a marketingben alkalmazott
termék fogalmakkal, teljesen nyilvanvaldva valik, hogy a bevasarlokdzpont nem mds, mint
egy ingatlanipari termék. Ugyan a bevasatlokozpont egyik f6 funkciéja, hogy teret nyujt a

kereslet és kindlat taldlkozdséara, azonban rovidlatashoz vezetne, ha csupédn ugy tekintenénk a
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bevasarlokozpontokra, mint egy helyszinre. Anndl is inkdbb, mert elsddleges funkcidi kozé
tartozik pl. a befektetok szamdra az értékmegdrzés és a hozam és nyereség elérése.
Mondhatndam azt is, hogy egy olyan platform, melynek teriileti, fizikai adottsagait kihaszndlva
a bérlok, vasarlok és lizemeltetok egyarant alakitjdk; azonban mégsem teszem. A fejlesztok
vagy uizemeltetdk, azt a kiils erdt jelképezik, melynek moddja nyilik a bevasarlokdzpontok
fizikai tulajdonsdgainak és bérl6i mixének alakitisara, s mintegy a kivant célkdzonség
vonzdsdra is. Igy, 6k jelentik az alkot6 és formalé kiilsé erét, az alkotéelemek pedig adottak,
szintigy a koztiik fellépd kolcsonhatasok.

A bevdsdrlokozpont tehdt, nem egy Helyszin és nem egy Platform; hanem egy ingatlanipari
Termék. Ezt a terméket a fejlesztok hdarom alkotoelem stratégiai dsszeillesztésével (Lokdcio,
Vevo mix és Bérloi Mix) hozzdk létre, majd ugyanezek egyiittfejlodésével (coevolving) tartjdk
fenn az iizemeltetok. Az alkotoelemek kozott fellépo szinergidk megfelelé kihaszndldsa és
novelése tehet egy bevdsdrlokozpontot igazdn sikeressé; ilyen szinergia példdul a
bevdsdrlokozpont imdzs, patrondlds vagy a kereskedelmi externdlidk.

Marketing felfogds szerint a termék olyan fizikai, esztétikai és szimbolikus tulajdonsdgok
Osszessége, amely a fogyasztd igényeit hivatott kielégiteni. A termék szintjei pedig a
generikus termék, az elvart termék, a kiterjesztett termék €s a potencidlis termék (Levitt,
1980). Ahhoz, hogy megallapitsuk a bevasarlokozpont mint Termék kiilonbozd szintjeit €s
alkotéelemeit elobb azt kell megfogalmaznunk, hogy kik a bevasarlokozpontok fogyasztoi és
milyen sziikségleteteket elégitenek ki. Barmennyire is azt hinnénk, hogy a bevasarlékozpont
fogyasztéi a bérldk és vasarlok, tévediink. Ok csupdn a bevasarlokozpontok felhaszndléi. A
felhaszndlasért cserében pedig vagy kozvetlen bérleti dijat vagy kozvetett vésarldsokon
keresztiil fizetnek. A kozpontok fogyasztéi ugyanis azok a befektetd tulajdonosok, akiknek
elsddleges sziikséglete a befektetett érték megdrzése, kamatoztatdsa és nyereség elérése. Ezt a
fogyasztdi sziikségletet elégitik ki elsdsorban a bevasarlokozpontok, amennyiben sikeresek. A
kivitelezOk és tizemeltetOk a termeldi és karbantartoi feladatokat 1atjdk el. Ha pedig a kozpont
sikeres, igy mind lehetnek haszonélvez6i a kozosséggel egyetemben. Igy nem kétséges tehit,
hogy a bevasarlokozpont mint Termék generikus szintje magabdl a kozpont épiiletébdl, fizikai
adottsagaibdl all (Lokécid), mely az értéket eszkozként 6rzi. Az elvart termék mar magéban
foglalja a bérlok Osszetételét (Bérléi mix), amitdl maga az épiilet igazdn bevasarlokdzpont
lesz és lehetdvé teszi az elvart hozam, nyereség elérését. A Kkiterjesztett termék
meghatdrozasdhoz figyelembe kell venni a bevasarlokozponthoz kapcsol6dé markaértéket és
imazst, amely megfoghatatlan hozzdadott értéket jelent a befektetd tulajdonosoknak. A

potencidlis termék mindezek mellett, véleményem szerint, a potencidlis jovObeni
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fejlesztéseken kiviil, magdban foglalja a bevasarlokdzpont vasirléi kozonségét, melyek
koltése 4dltal a forgalom alapd bérleti dijak maximalizdldsdval, a potencidlis legmagasabb
nyereség érhetd el. A termékszintek és a hozzdjuk kapcsol6do alkotéelemek hagyoményos
koncentrikus korokkel valdé dbéarzoldsa itt mégsem ajanlatos, hiszen a bevasarlokozpont
esetében ezek az alkotéelemek (Lokacid, Bérlo Mix és Vevo mix) allandd kdlcsonhatasban
vannak egymadssal és egyiitt-alakitjdk magit a bevasarlokdzpontot. A késobbiekben az
alkotéelemek, valamint a koztikk 1évé kolcsonhatdsok és szinergidk bovebb bemutatisra
keriilnek az é&ltaldnos bevasarlokozpont elmélet kifejtésénél. Itt csupdn ennek

meghatdrozaséra szoritkozom.

L. 4. A tézis felépitése

A tézis felépitését tekintve nyolc jol elkiilonithetd fejezetbdl tevddik Ossze. Az elsé bevezetd
fejezet foként a témavélasztds megindoklasaval foglalkozik. E mellett bemutatja a tézisben
megvaldsitasra vard személyes, gyakorlati és tudomdnyos célkitiizéseket. Ennek megfeleléen
felvezeti a kovetkezOkben bemutatdsra keriild 4ltaldnos bevasarlokozpont modellt, a
bevasarlokozpont alkotéelemeit és a koztiik 1évé kolesonhatdsokat, szinergidkat (pl. pozitiv
keresleti externaliak).

A miésodik fejezet betekintést nytdjt a bevasarlokozpontok vildgdba a kiillonbozo
bevasarlokozpont meghatdrozasok és tipusoktdl kezdve egészen a hozzdjuk kapcsol6dd
elméletekig. Itt fogalmazddik meg roviden az az elméleti keret, melyre a kutatds épiil. Egy
rovid torténeti attekintd utdn szé esik a bevasarlokozpontok helyzetérdl Magyarorszagon. Az
altalanos bevasarlokozpont modell elokészitésének érdekében kiilon alfejezet foglalkozik a
bevésarlokozpontokkal kapcsolatos legfontosabb fogalmakkal. Igy, miutdn bemutatdsra
keriilnek a kiilonb6zd bevasarlokozpont meghatarozasok €s osztalyozasok, részletesen kitérek
a bevasarlokozpontok fejlesztésével €s tizemeltetésével kapcsolatos témakorre. Ezen beliil,
megismertetem a legfontosabb folyamatokat, a résztvevo szereploket és ennek az intézményi
hatterét. Ennek a témakornek egyfajta Osszegzéseként keriil megfogalmazisra a
bevasarlokozpontok mikro szintli életciklus modellje. Ehhez pedig szorosan kapcsoldodik
Lowry (1997) ipardgi, makro szintli életciklus modellje. Ezek utdn, sor keriill a
bevasarlokozpont elmélet és kutatds eddigiekben haszndlt rendszerezéséinek bemutatdsara:
Ghosh (1991), Eppli és Benjamin (1994), Carter (2009) és Yiu (2007). Ezek a rendszerezési

keretek azonban szdmos hidnyossdggal rendelkeznek, éppen ezért a késObbieken ezek
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felcserélését javasolom. Ahhoz azonban, hogy egy megfeleld elméleti keretet lehessen
kidolgozni, elobb mindenképp sziikség van a bevasirlokozpont elmélet tudomdnyteriileti
elhelyezésére. Ebbdl a tudomdényteriileti rendszerezésbdl beldthatéva valik, hogy az eddigi
bevasarlokozpont elméletek mind a Hely paradigma feldl kozelitenek és szinte teljesen
figyelmen kiviil hagyjdk, hogy a bevasarlokozpontok valdjdban ingatlanipari Termékek. Erre
az Uj Termék paradigmara alapozva vezetem fo6l a bevasarlokézpontok alkotdelemeit
0sszegz0 szakirodalmat €s bemutatom az 1j altalanos bevasarlokozpont elméletet.

gy a harmadik fejezetben részletes bemutatdsra keriil a lokdciéval, vevéi mixel és bérl6i
mixel kapcsolatos szakirodalom. Egyes helyeken ez kiegésziil a megfigyeléseim altal sziiletett
eredményekkel. Végiil pedig sz6 esik a bevasarlokozpont értékeléssel foglalkozo
szakirodalomrdl is. Mindezek bemutatidsa mar elégséges alapot nyujt az &dltalam javasolt
altalanos bevasarlokozpont modell megfogalmazésara.

Az elobbiekben részletes irdalom ismertetés utan, lehet6vé valik az altalanos
bevasarlokozpont elmélet részletes bemutatdsa a negyedik fejezetben. Itt, a bevasarlokozpont
alkotéelemei mellett, felhivom a figyelmet ezek kapcsoldddsi pontjaira, ezek stratégiai
illeszkedésére és azokra a teriiletekre, ahol olyan szinergids hatdsokat lehet elérni, melyek
megalapozzdk a bevasarlokozpontok sikerességét. Gyakorlatilag ez a fejezet képezi a tézis
gerincét. Ez az uj elmélet, altalanos elméleti keret, amely a Termék paradigma feldl kozelitve
ugy hatdrozza meg a bevasarlokozpontot, mely nem mads, mint harom alkotéelem (Lokécid,
Vevo mix és Bérlo mix) kombindciéja. Az egész szakirodalom ezeknek az elemeknek a
részletes bemutatdsdval foglalkozik, valamint a kutatds is ezt az elméletet teszteli a
késdbbiekben.

Az 6todik fejezet az elozetesen elvégzett eldtanulmanyokbdl szarmazé eredményeket 6sszegzi
nagyon roviden. A tézis eldkészitési fazisdban kvalitativ megkozelitésbol két interjut
készitettem el az iizemeltetdi szempont feltérképezésére. Ezt kovetden pedig kvantitiv kutatast
végeztem a Corvinus egyetem didkjainak korében a vdasdrldsi szokdsok feltdrasdanak
érdekében. A tobbcéli vasarlasi utakkal kapcsolatos eredmények Osszhangban vannak a
szakirodalomban taldlhatd, a kovetkezOkben bemutatott eredményekkel.

A hatodik fejezetben leirom a konkrét kutatdsi 1épéseket, megfogalmazdsra keriilnek a
hipotézisek, bemutatom a kutatdsban felhasznalt mintat €s a kivdlasztott modszertant. A
kutatdsban az daltalam megfogalmazott 4ltaldnos bevasarlokézpont modellt készitem eld
tesztelésre €s megerdsitésre vagy elvetésre. Ugyanitt keriilnek bemutatdsra ez elsddleges

statisztikdk. A kutatasbol kapott eredmények bemutatdsa é€s a modell illeszkedésének
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vizsgalata a hetedik fejezetben olvashat6. Ugyanitt keriilnek a hipotézisek elfogadédsra vagy
elvetésre.

A nyolcadik és egyben utolsé fejezet, levonja az eredményekbdl levonhaté kovetkeztetéseket
és bemutatja az ezekhez kapcsolédé korlatokat, valamint kitér a jovobeni elméleti-kutatasi
irdnyvonalakra, és az eredmények gyakorlatra varhat6 hatdsait. Nem utolsé sorban pedig kitér

a disszert4cié tudomdanyos és gyakorlati jelentdségére.

I1. Bevasarlokozpont elméletek

Ebben a fejezetben éttekintésre keriil a bevasarlokozpontal foglalkoz6 szakirodalom, illetve
bemutatdsra keriilnek az eddigiek soran hasznalt elméleti keretek, melyek mind egytdl-egyig,
a bevasarlokozpont, mint Hely paradigma feldl kozelitenek a témakor rendszerezésére. Ezt
kovetden keriil felvezetésre az 1j Termék paradigma. Szerkezeti felépitését tekintve, négy jol
elhatarolhat6 alfejezetbdl tevodik Ossze.

Az els6 alfejezet tudomdanyos szempontbdl kozelit a bevasarlokozpontok felé. Egy rovid
bevasarlokozpont torténeti attekintd tdrja fel, ennek a kiskereskedelmi formanak a
kialakuldsat és fejlodését; majd magyarorszagi fejlodéstorténetiik keriil gorcsd ald. A
tovabbiakban a bevasarlokdzpontal kapcsolatos fogalmak tisztdzasdra keriil sor, igy szdmos
meghatdrozas és jellemzd, valamint a legismertebb bevasarlokozpont tipoldgidk keriilnek
bemutatdsra, mint pl. a Dawson-i (1983, id. Sikos T. et al. 2004), a Bevésarlokozpontok
Nemzetkozi Szovetsége (ICSC, 2004) altal jelenleg alkalmazott vagy a Levy és Weitz (2008)
altal feltart bevdasarlokozpont tipusok. A madsodik alfejezetben sor keriil olyan alapvetd
folyamatok, mint a bevasarlokozpontok fejlesztésének és tizemeltetésének leirdsara, kiilonos
tekintettel ennek intézményi hatterére és szerepldire; illetve a bevasarlokdzpontok életciklus
modelljére igy mikro- mint makroszinten egyarant. Ezek utdn, a harmadik alfejezetben, mar
attérhetek a bevasarlokozpont kutatdssal foglalkozé szakirodalomra. Igy Ghosh (1991), Eppli
€s Benjamin (1994), Carter (2009) és Yiu (2007) szemiivegén keresztiil megismerkediink a
bevasarlokozpont kutatidst korbelengd elméleti megkozelitésekkel. Az utolsé alfejezet
fokuszédban a bevasarlokozpont elmélet tudoményteriileti elhelyezése all, mely egyben, sajat,
a témdval kapcsolatos tudomanyos szemléletmdédomra vilagit ra €s megalapozza az 1ij Termék
paradigmat. A bemutatott fejlesztési és iizemeltetési folyamatok és szerepldk megfeleld
felvezetést nyudjtanak ahhoz, hogy eldkeszitsenek egy paradigmavéltast a bevasarlokdzpontal
kapcsolatban, mely altal mar nem csak egy Helyet jelolnek, hanem egy Terméket is. Ezaltal

pedig egy teljesen Uj fejezet kezdddhet a bevasarlokozpont kutatdsban és elméletben, melyben
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a marketing, mint domindns tudoményteriilet nagy szerepet jatszhat. E mellett természetesen,
egy atfogd bevasarlokozpont elmélet megalapozdsahoz elengedhetetlen, a tobbi tarsadalmi- és
természet-tudomanyteriilet hozzajarulasa is, gy mint a kozgadasagé, a foldrajzé, az épitészeté
stb, igy az alfejezet az eddig felhalmozott szakirodalom tudomadnyteriileti osztalyozdsaval

zarul.

IL. 1. Bevezetés a bevasarlokozpontok vilagaba

Jelen alfejezet a bevasdrlokozpontok koré szovodott alapelméleti kérdésekkel foglalkozik,
mint egyfajta bevezetés a bevdsarlokozpontok vildgidba. Ahogyan azt Eppli és Benjamin
(1994) is megjegyzik a bevasirlokozpont irodalom és az elméleti kutatdsi irdnyzatok kovetik
a gyakorl6 szakemberek tevékenységeit semmint 4j tdvlatokat nyitna eldttiik. Valoszintlileg ez
az egyik magyardz6 oka annak a ténynek, hogy nincs egy olyan stabilan rogzitett elméleti
rendszer, amely a bevasarlokozpontok vildgiat pontosan leirnd. Ennek megfeleléen nagyon
gyakran még a legszélesebb korben haszndlt fogalmak és terminusok sincsenek pontosan
definidlva vagy djabb és tjabb értelmet kapnak. Eppen ezért ez az alfejezet néhdny olyan
alapvetd fogalom tisztdzdsara forditja a figyelmet, mint a bevéasarlokdozpont meghatdrozasa és

tipusai, a bevasarlokozpont szerepld és életciklusa.

IL. 1. 1. A bevasarlokozpontok kialakulasanak torténeti attekintése

Tobb kiilonb6z6 nézépont 1étezik a bevasarlokdzpontok elsd megjelenésével kapcsolatban.
Kozépkori elddjeiknek tekintik példaul a damaszkuszi Al-Hamidiyah Souq vagy az Isztambul-
i1 Grand Bazaart.

Az els6 tervezett bevasarlokozpont-elodnek tekintheté az 1785-ben épiilt Gostiny Dvor
Szentpétervaron, melyben 100 iizlet kapott helyet 53.000 négyzetméteren. Ezt kdovetden épiilt
a Burlington Arcade Londonban vagy az Arcade Rode Island-en, az Egyesiilt Allamokban.
Eurépdban az els6 bevasarlokozpontnak az 1870-ben épiilt, milandi Galleria Vittorio
Emanuelle I1-t tekintik.

Az automobilok megjelenésével épiiltek meg az elsd vdroson kiviili bevasarlokdzpontok az
Amerikai Egyesiilt Allamokban, gy mint a Market Square, Illinois 4llam Lake Forest
varosdban 1916-ban vagy a Country Club Plaza a Missouri-i Kansas City-ben 1922-ben
(Feinberg és Meoli, 1991).
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1. kép - 2. kép: Grand Bazaar, Isztambul (sajat felvételek)

Az els6 kiilvarosi szabad-téri bevasarlokdzpont 1950-ben nyilt meg a Washington-i Seattle-
ben, 80 iizlettel és egy horgonybérldvel Northgate Mall néven.

Mindezek ellenére a bevdsarlokozpontok kialakuldsdnak legéltaldnosabban elfogadott és
legtobbet idézett mérfoldkove az 1956-ban megnyilt Southdale Center a Minnesota-i Twin
Cities-ben. Ez a kozpont az elsd teljesen fedett, regiondlis méretli bevasarlokézpont, mely az
ausztriai szdrmazdasd Victor Gruen tervei alapjan épiilt. Ez a fedett bevasarlokozpont forma
vagy mésnéven ,mall” annyira sikeresnek bizonyult az Egyesiilt Allamokban, hogy sorra
nyiltak meg tovabbi fedett kozpontok: Harundale Mall — Maryland, Big Town Mall — Texas,
Chris-Town Mall — Arizona, Randhurst Center — Illinois. A kovetkezd évtizedekben egyre
tobb bevasarlokozpont nyilt meg az Egyesiilt Allamokban, s 1992-re a Nemzeti Statisztikai
Hivatal méar 38.000 bevasarlokozpontot szamlélt, 4.586 billidrd négyzetlab feliilettel és 717

billidrd doll4r forgalommal.

IL. 1. 1. 1. A bevasarlokozpontok megjelenése Magyarorszagon

Hoffmann (2007) foglalkozik részletesen a bevasarlokozpontok Magyarorszagi
megjelenésével és fejlodésével. E létesitmények elsd elddjeinek a budapesti aruhdzakat
tekinti, igy mint az 1976-ban megnyilt Flérian Uzlethdz vagy a Skéla Nagyéruhdz. Ezt
kovetden nyilt meg 1980-ban a Sugar iizletkozpont, mely 30.000 négyzetméteren adott helyett
35 iizletnek és mely ma is miikodik az Ors vezér terénél. Ez a létesitmény épitészeti jellegénél

és  funkcionalitisandl fogva a  leghasonlatosabb a  fedett ,mall” jellegli
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bevasarlokozpontokhoz. Sikos T. és Hoffmann (2005) ezt a szakaszt tekintik az elso
generdcids bevdsarlokdzpontok korszakdnak, mig az 1980-1994 kozott épiilt Skala Metro,
Arpad Uzlethdz, Hegyvidéki Uzlethdz és Budagyongye bevasarlékozpontokat a mésodik
generdcids bevasarlokozpontok csoportjdba soroljak. Ezutdn épiiltek a harmadik generacids
bevasarlokozpontok, melyek mar a mai modern értelemben vett bevasarlokozpontok vagy
mall-ok megjelenését jelentette. Uttordként nyilt meg 1996-ban a Duna Plaza a XIIL
Keriiletben. Ez a kozpont ma a Ségécé-Klépierre gondozdsdban 47.000 négyzetméter
eladofeliileten 190 iizletnek ad helyet és ezer feletti parkoldhellyel rendelkezik. Ugyancsak
1996-ban nyilt meg a Trigranit éltal fejlesztett Polus Center a XV. keriiletben. Méreteit
tekintve, ma 300 iizlet miikodik benne 56.000 négyzetméteren és kb. 2.500 parkoldhely veszi
koriil az egyszintes épiiletet. Ezt kovetéen Magyarorszagon a legnagyobb bevasarlokézpont
fejlesztési hullam kezdddott el és 1998-ban tizenkét bevasarlokozpont nyilt meg orszagszerte,
melybdl egy bevdasarlopark vagy ,strip mall” Torokbdlinton, négy bevasarlokozpont
Budapesten (Eleven Center, Lurdy Hédz, Mammut, Roézsakert) és a tobbi pedig vidéki
nagyvarosokban. Az 1998-as fejlesztési hulldimhoz hasonld, 4m méreteiben mérsékeltebb
hullam volt tapasztalhaté 2000-ben és 2005-ben. Ezek a fejlesztési hullamok tettenérhetéek az
1. d4brdn mely a az Ujonnan nyilt bevasarlokozpontok szamdnak alakuldsat mutatja 1996 és
2009 kozott.

1. dbra: Ujonnan nyilt bevésarlokozpontok szdmdnak alakuldsa 1996 - 2009 kozott

Magyarorszagon

Ujonnan nyilt bevasarlokdzpontok szamanak alakulasa 1996 - 2009 kdzétt

14

12 —

10

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Forras: Sajat adatgytijtés
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Budapest jelentds bevasarlokozpontjai kozé tartoznak még: az 1999-ben megnyilt WestEnd
City Center a Nyugati Palyaudvarnal, a 2002-ben megnyilt Arkdd az ECE Projektmanagement
fejlesztésének koszonhetden, valamint az djabb fejlesztések kozé tartozé Aréna Pldza (2008),
Allee (2009) és a Corvin Promenade (2010). Az 1. tdbldzat tartalmazza a budapesti
bevasarlokozpontok listajat a teljesség igénye nélkiil és ezek fObb tulajdonségait,

paramétereit.

1. tabl4zat: Budapesti bevasarlokdzpontok listdja

Uzletek
Ssz. Név Varos Keriilet Nyitas Eladétér szama  Parkol6hely
1 Allee Budapest  XI 2009 47.000 NA 1.280
2 Aréna Plaza Budapest ~ VIII 2008 NA 200 2800
3 Arkad Budapest X 2002 45.000 170 1.300
4  Arpad iizlethdz Budapest IV 1988 NA NA NA
5 Azsia Center Budapest XV 2003 40.000 110 2.200
Budagyongye
6 bevasarlokozpont Budapest  1I 1994 NA NA NA
7 Campona Budapest ~ XXII 1999 40.000 160 1.800
8 Csepel Plaza Budapest ~ XXI 1997 13.654 69 450
Csillagvar

9 bevasarlokozpont Budapest 11T NA NA 40 200
10 Corvin Promenade Budapest  VIII 2010 NA NA NA
11  Duna Plaza Budapest  XIII 1996 47.000 190 1.311
12 Eleven Center Budapest  XI 1998 10.000 NA 250
13 Eurocenter Budapest  III 2000 NA 50 1000
14 Europark Budapest  XIX 1997 24.700 65 1.000
15  Fléridan Aruhdz Budapest  III 1976 NA 56 NA
16 Home Center Budapest ~ XVII 2002 NA NA NA
17 Ldrinc center Budapest ~ XVII 1996 NA NA NA
18 Lurdy Haz Budapest IX 1998 NA NA 1.000
19 Mammut Budapest  1I 1998 57.000 320 1.200
20 Material Center Budapest  XIII 2005 40.000 40 NA
21 MOM Park Budapest  XII 2001 30.000 70 1.540
22 Polus Center Budapest XV 1996 56.000 300 2.500
23 Récsei Center Budapest ~ XIV 2004 18.000 NA NA
24 Roézsakert Budapest 1I 1998 7.500 82 230
25 Roézsadomb center Budapest 1I 2000 NA NA NA

24



10.14267/phd.2014003

26 Savoya Park Budapest  XI 2004 NA 75 1.500
27  Stop.Shop Budapest  1I 2002 7.000 NA 280
28  Stop.Shop Budapest  III 2003 14.000 16 400
29  Stop.Shop Budapest IV 2004 8.000 26 280
30 Siiba bevasarlokozpont Budapest 11T 1996 NA NA NA
31 Sugér Uzletkdzpont Budapest ~ XIV 1980 22.000 120 400
32 Uj Udvar Budapest 11T 2010 16.000 NA NA
33 WestEnd City Center Budapest VI 1999 44.800 412 1.400

NA = nincs adat

Forras: sajat adatgytijtés

A Kozponti Statisztikai Hivatal 2008-as adatai alapjan a magyarorszagi bevasarlokozpontok
szama elérte 103-at és kozel 6.000 kiskereskedelmi {iizletet foglalnak magukba, mely az
Osszes kiskereskedelmi iizlet 4%-at jelenti (KSH, 2009). A bevésarlokozpontok régidk
szerinti megoszlasat a 2. tdblazat tartalmazza. Hoffmann (2007) szerint a nemzetkdzi normak
alapjan a magyarorszagi bevasarlokozpontok piaca elérte az un. optimdlis telitettséget, hiszen
minden szdzezer lakosra jut egy bevasarlokozpont. Ennek megfeleléen az tjabb fejlesztések
helyett, a mar miikodd bevasarlokdzpontok minél optimdlisabb {izemeltetésére kellene a
hangsilynak tevddnie, gy mint pl.: az elad6tér optimélis kihaszndldsa, megfeleld bérléi mix
kialakitdsa, minél nagyobb vevOkor bevonzdsa és megtartdsa, gazdasdgos és kornyezetbarat
tizemeltetés.

2. tablazat: Bevasarlokozpontok régidk szerinti megoszldsa Magyarorszagon.

Bevasarlokdzpontok
Régid
2002 | 2007 | 2008
25 42 43 Kdzep-Magyarorszag
24 35 35 ebbdl a fovaros
1 5 8 Kizép-Dunantdl
5 10 16 MNyugat-Dunantul
3 4 6 Dél-Dundantal
34 &1 73 Dunantul
2 5 8 Eszak-Magyarorszag
4 6 11 Eszak-Alfold
5 9 1 Dél-Alfald
11 20 30 Alféld és Eszak
45 81 103 Osszesen

Forras: KSH — Statisztikai tiikor 2009
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Seres (1998) a bevéasarlokozpontok magyarorszdgi fejlodési tendencidit elemezte.
Sikerességiiket a ,,mindent egy helyen” elv éaltal egyiittesen alkalmazott bevdasarlasi,
szolgaltatasi, vendéglaté ¢€s szorakoztatdsi funkciokbol eredezteti. A Nyugat Eurdpai
tendencidknak megfelelden, a koncentraciot €s centraliziciét emelte ki a bevasarlokozpont
elterjedésével kapcsolatos huzoerdnek. Meglatasa szerint ez a koncentracid és centralizicio
foként a fovarost érinti. Ha megvizsgaljuk a bevéasarlokozpontok régidk szerinti megoszlasat,
igazolddni latszik Seres (1998) meglétédsa, hiszen a 2008-ban miikodd 103 bevdsarlokézpont
koziil, majdnem ennek a fele, 43 kozpont miikodik Kozép Magyarorszagon. Véleményem
szerint, ez a koncentracids és centralizacids tendencia tovabb folytatédik majd a kdzeljdvoben
ugy a bevasarlokozpontok elhelyezésével kapcsolatosan, mint az dket fejlesztd, tulajdonld és
tizemeltetd szereplOk terén is. Errdl majd a bevasarlokozpontok fejlesztése és iizemeltetése

soran teszek bovebben emlitést.

IL. 1. 2. A bevasarlokozpontok meghatarozasa és tipusai

A bevasarlokozpont megjelenésével és fejlodésével parhuzamosan kezdtek felfigyelni rdjuk a
szakmai egyesiiletek és a tudoményos korok, igy elso 1épésként ezek meghatarozdsa keriilt a
figyelem kozéppontjaba. Miel6tt elkezdenék mélyebben bemutatni a bevasarlokdzpontokkal
kapcsolatos szakirodalmat, mindenképpen sziikségesnek tartom a veliik kapcsolatos alapvetd
fogalmak tisztdzdsdt és rogzitését. Eppen ezért az aldbbiakban tisztizdsra keriil néhdny az
ipardg altal alkalmazott, illetve a tudomdnyos életben hasznalt meghatdrozas. A
bevasarlokozpontok tipusainak megfogalmazdsara szdmos osztilyozas 1étezik. Ezek koziil is a

legfontosabbak bemutatdsara térek ki.

II. 1. 2. 1. A bevasarlokozpontok meghatarozasa

Ahogyan, azt az elébbi bevezetOben mar emlitettem, sajnos nagyon sok fogalmi hidnyossag
van életben még mai napig is a bevasarlokézpontok teriiletén. Ezek koziil is a leggyakoribb
egyes fogalmak kiillonbozo értelmezése, és meghatarozasuk valtozatossaga. Nincs ez méasképp
maganak a bevasarlokozpontnak a meghatdrozasdval sem. Ezért itt bemutatok néhany
elterjedtebb meghatarozas valtozatot.

ElGszor az ipardg két legelismertebb szervezetének meghatarozdsat mutatom be, mégpedig a

Bevasarlokozpontok Nemzetkozi Szovetségének és az Urban Land Institute meghatarozasait.
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a Bevasarlokozpontok Nemzetkozi Szovetségének (ICSC — International Council of
Shopping Centers, 2004, 1. old.) 2004-es olvasatidban a bevasarlokézpont
, kereskedok és mds kereskedelmi egységek olyan csoportja, melyeket egy
egységes ingatlanként  terveznek, fejlesztenek, tulajdonolnak  és
iizemeltetnek. A kozpont méretét és irdnyultsdgdat dltaldban a
bevdsdrlokozpont dltal kiszolgdlt kereskedelmi teriilet piaci sajdtossdgai
hatdrozzdak meg. Hdrom fo fizikai konfigurdcioja a bevdsdrlokozpontoknak
a fedett kozpontok vagy ,,mall”-ok, a szabad-téri kozpontok (open-air) és a
hybrid kozpontok.”
Az ipardg €s a fogalmak allandé6 fejlodésére utal az is, hogy 1999-ben még csupédn két
f6 kategoriat kiilonboztettek meg a bevasarlokozpontok kozott: a fedett kozpontokat
(mall) és a szabad-téri, szalag (strip) kozpontokat.
Az Urban Land Institute (ULI, id. Kramer et. al, 2008, 4. old.) 1947-ben
korvonalazott és altalanosabb meghatarozasaban a bevasarlékozpont
,kereskedelmi egységek épitészetileg egyesitett csoportja, melyet egy
mitkodési egységként tervezett, fejlesztett, tulajdonolt és adminisztrdlt
teriiletre épitettek s melynek telephelye, mérete és iizleteinek tipusa a
kiszolgdlt kereskedelmi teriilethez kapcsolodik. Ez az egység kozvetlen
parkolohelyeket biztosit a boltok tipusdnak és 0Osszes méretének

megfeleloen.”

Kramer et. al (2008) szerint a jol megtervezett bevasdrlokozpontokat leginkdbb azok

tulajdonsagai definidljak a legatfogébban, igy a kovetkez6 nyolc tulajdonsdg mentén irjak le

Oket:

koordindlt épitészeti egyiittes, mely allhat kiillonb6z6 forméju és tipusu épiiletekbdl,
ezeket azonban egymadssal 6sszhangban tervezik

egy egységes teriilet, mely a piaci igényeknek megfeleld tipusi, méretli és
funkcionalitasi kézpontot eredményez

konnyen elérhetd telephely, tgy a helyi lakossdgnak mint a tranzit utazdknak,
gyalogosoknak és jarmiivel kozlekedoknek egyarant

elégséges szamu parkolohelyet biztosit

kiilonboz6 szolgaltatdsok allnak a vasarlok rendelkezésére (pl. hdzhoz szallitds)

vonzo és biztonsagos vasarloi kornyezetet teremt

a kereskedelmi teriiletnek megfeleld bérldi-, keresked6i mixet nyujt és szinergiat hoz

1étre az iizletek kinalataban
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- kényelmes teret biztosit Ugy a vasarldsnak mint egyéb kapcsolodd tevékenységnek,
ezzel egyfajta identitds- és hely tudatot képezve

Habar ez a tulajdonsdg lista kimeriti a bevasarlokozpontok fobb jellemzdit, azonban ez
mégsem mondhaté teljesnek, anndl is inkdbb, mivel az évek folyaman szdmos kiilonb6zo
bevasarlokozpont forma, tipus alakult ki és anndl is véltozatosabb osztdlyozdsok sziilettek.
A hazai szakirodalom képviseldi koziil érdemes megemliteni a Sikos T. (2001, 31. old.) altal
javasolt meghatarozast: ,.a bevdsdriokozpont olyan épitészetileg egységes, kereskedelmi
célra tervezett, épitett, kozosen iizemeltetett és miikodtetett komplexum, amely egy adott
vonzdskorzet elldtdsdra szolgdlo kiilonbozo tipusi és méretii iizletek, szolgaltato létesitmények
szerves egysége. A bevsdrdlokozpontok forgalmuk jelentos részét az autos bevdsdrldsra épitik,
parkoloteriiletiik mérete a kapcsolodo iizlettipusoktol és azok teljes alapteriiletének méretétol
fiigg .”
Egy masik hazai szerzé (Agardi, 2010, 92. old.) felfogasaban a bevasarlokozpontokat
egyfajta tarsulasi, egyiittmiikodési formaként foghatjuk fel, hiszen mivel ,sokféle
lizlettipust (szakiizleteket, szakdruhdzakat, szuper-, esetleg hipermarketet, tovdbbd outleteket)
foglalnak magukba, tehdt nem tekinthetok egyetlen kiskereskedelemi intézménynek. Azonban
kereskedelmi agglomerdcioként sem igazdn értelmezhetok, mivel a legtobb kozpont nem
spontdn fejlodik ki, hanem ingatlanfejlesztési cégek tudatos beruhdzdsaként épiil, amelyet az
dtadds utdn a bevdsdrlokozpont igazgatosdga menedzsel.”
Juhasz et al (2008, 22 old.) megfogalmazdsaban ezek a komplex bevasarlé-, szolgaltato és
szorakoztatokdzpontok, olyan gazdasagi egységek, melyek ,,nem kereskedelmi iizletek és nem
kereskedelmi vdllalatok (nem folytatnak kereskedelmi tevékenységet), hanem miikodési
feltételeket biztositanak a kereskedelmi tevékenység folytatdsdra. Az ingatlant épito vdllalat
az iizleteteket bérbe adja, vagy eladja a kereskedelmi tevékenységet folytato vdllalkozdsoknak,
[...]. Ebben az esetben figyelembe kell venni, hogy nemcsak a bolti kiskereskedelmi
tevékenység van jelen, hanem egyrészt komplex  bevdsdrlo-, szolgdltato-  és
szorakoztatokozpontok, mdsrészt  sokfunkcios (kultira, sport, szabadido, kozosségi
taldlkozohely stb.) egységek. Ezeket ezért is nehéz dgazati szemléletben vizsgdlni, mert az
elldatott funkciok és iizleti tevékenységek (példdul a szorakozds, a vdsdrlds, a vendégldtds)
kozott dgazatkozi kolcsonhatds van.”
Erdemes megfigyelni, hogy a fentebb emlitett meghatdrozdsok mindegyike tgy tekint a
bevasarlokozpontokra, mint egy Helyre — egy kézpontra ahol kereskedOk csoportosulnak —,
vagy pusztin kereskeddi, szolgdltatéi és szdrakoztaté ipari egységek egy specidlis

Csoportosulasara. Ugyan felsejlik benniik a bevasarlokozpontok Termék jellege (,,ingatlan”,
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,.komplexum”), ez mégsem keriil igazdn felszinre. Megliatdsom szerint pedig, a
bevasarlokozpontok nem masok, mint igatlanipari Termékek, melyeket fejlesztok kiviteleznek
a Lokdacio, Vevo Mix és Bérlo6 Mix kombindcigjabdl és iizemeltetok tartanak fenn ezek
egyliittfejlodésével. Fogyasztéi pedig nem masok mint tulajdonosaik és befektetdik.
Meggy6zddésem, hogy ez a szemlélet képes csak igazdn magyardzatot adni gyors
fejlddésiikre és elterjedésiikre. Es ez adhat magyardzatot arra is, hogy miért alakult ki ennyi
féle, fajta termékvaltozata. Az d&ltalam javasolt bevasarlokozpont megfogalmazast mar
részleteztem a Bevezetdben, igy erre itt nem térek ki még egyszer, hanem inkabb attérek a

kiilonboz6 bevasarlokdzpont tipusok, termékvaltozatok ismertetésére.

IL. 1. 2. 2. A bevasarlokozpontok tipusai

Az egyik ilyen klasszikus bevasarlokozpont osztdlyozds a Dawson (1983, id. Sikos T. et al,

2004) féle hatos felosztas, mely a kovetkezd bevasarlokozpontokat kiilonbozteti meg:

1. dltaldnos rendteltetésii kiilondllo bevasdrlokozpontok
o Helyi
o Keriileti
o Regionilis
- 2. dltaldnos rendeltetésii kozpontok hagyomdnyos bevdsdrlokorzetekben, feliijitott
kozpontok
o Foghijak kitoltésével 1étrehozott
o Bovitéssel kialakitott
o Varosmag-felujitas részeként keletkezett
- 3. tobbféle hasznositdsu kozpontok
- 4. kiegészito kozpontok
- 5. specializdlt kozpontok
- 6. centralizdlt kozpontok
Ezeknek bevasarlokozpont tipusoknak a fontosabb tulajdonsagait, mint pl. alapteriilet, szintek

szama, bérldi osszetétel kontrollja, optimalis telephely stb. a 3. tablazat foglalja 6ssze.
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3. tablazat: A Dawson-i bevasarlokozpont tipusok tulajdonsdgai.

Jellemzé Uzletsor Helyi Keriileti Regionalis | Szuper- Foghij- Bovito Varosmag | Tobbféle | Kiegészitoé Specializalt | Centralizalt
regionalis kit6lto felujito haszno-
sitasu
Alapteriilet (m2) 1.500 5.000 20.000 50.000 100.000 2.500 15.000 40.000 40.000 3.000 6.000 10.000
Szintek szama Egyetlen Altalaban Altalaban Egy vagy | Altaldban Altalaban Altalaban | Tébb Tobb Altaldban Egy vagy | Altalaban
egyetlen egyetlen tébb egyetlen egyetlen tébb egyetlen tébb egyetlen
Nyitott / fedett Nyitott Altalaban Mindketté | Atlaldban Fedett Altalaban Atlalaban | Fedett Atlaldban | Mindkettd Mindkettd Mindketté
nyitott fedett nyitott Fedett fedett
Uzletmenet iranyi- | Nincs Nincs Néha Tobbnyire Van Nincs Néha Van Van Néha Néha Néha
tasa a helyszinen
Bérlok tarsasaga Nincs Tobbnyire | Tébbnyire | Van Van Nincs Tobbnyire | Van Tobbnyire | Nincs Tobbnyire Ritkan
Lehetéség onallé | Van Bizonyos Kevés Nincs Nincs Van Bizonyos | Kevés Kevés Van Bizonyos Kevés
kereskeddk
megtelepedésére
Torzsbérlo Nincs Szuper- Vegyes Aruhaz Aruhaz Nincs Véltozé Aruhaz Aruhaz Nincs Gyakran Nagy cég
market Gzlet nincs
Bérloi osszetétel | Gyenge Gyenge Kozepes Jelent6s Jelentés Gyenge Kozepes Jelentés Jelent6s Nincs Jelentés Jelent6s
kontrollja
Optimalis telephely Regionalis Helyi Véaroson Varoson Véarosok Legmaga- | Varosmag | Hagyoma- Uj telepu- | Nagy iroda- | Magas Varoson
kézpont uthalézat belili belili  és | kozotti sabb feltjitas nyos lésben hazban jévedelma beldli
kozelében csomoé- uthalézat varosok konurbani- presztizsi | kdzelében | belvarosi negyedben Gthalézat
pontjaban csomoé- kozotti z&cion beldl keres- kdézpontban csomo-
pontjadban | autépalya kedelmi pontjaban
csomo- negyedben
pontjaban
Jelentésége mint | Nincs Nincs Korlatozott | Bizonyos Bizonyos Nincs Nincs Jelentés Jelent6s Nincs Korlatozott Korlatozott
novekedési polusée

Forras: Dawson (1983) id. Sikos et al. (2004), 116 old.
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Egy masik klasszikusnak mondhaté osztalyozas Guy (1994, id. Sikos T. et al, 2004)-tdl
szarmazik és megjelenési formdjuk alapjdn hat csoportjukat kiilonbozteti meg a
bevasaralokozpontoknak, tigy mint: (1) a lakénegyedi ,,focused center” vagy ,,neighborhood”
kozpont, (2) kiskereskedelmi park, (3) shopping mall, fedett bevasarlokézpont, (4) regionélis
tizletkozpont, (5) ,.factory outlet center” és (6) specidlis kdzpontok. A két utébbi tipus
jellegzetessége, hogy nincs tn. horgony- vagy mégnes bérlgjiik. Erdemes megtekinteni az

alabbi tablazatba ezeknek a kiilonb6z0 tipusoknak a lehetséges teriileti eloforduldsat.

4. tablazat: A kiilonb6z06 bevasarlokozpont tipusok el6fordulasi gyakorisdga

Kozpont tipusa Véros- Véroskoz- Egyéb kiske- Egyéb Laké-  Viros-

kozpont pont pereme reskedelmi varosi negyed peremi
teriilet teriilet

Magaban all6 tizlet X X X X

Focused kozpont X X X

Kereskedelmi park X X

Shopping mall X X X

Regionadlis kozpont X X

Szakiizlet kozpont X X X

Transit outlet kozpont X X

X jeloli az adott tipusi bevdsdrlokozpont gyakori eloforduldsdt a megjelolt helyszineken.

Forras: Sikos T. et al (2004)

Az iparagban elfogadott gyakorlat szerint a legtobbszor a Bevasarlokozpontok Nemzetkozi
Szovetsége (ICSC, 2004) altal meghatarozott osztalyozast alkalmazzdk. Ennek
megfelelden épitészeti €és design jellegiikbdl adédéan harom kiilénb6z6 csoportba soroljdk a
bevasarlokozpontokat. A csoportokon beliil pedig kilenc kiilonb6zd bevasarlokozpont tipust
hatdroznak meg:

1. mall vagy gyakrabban haszndlt ,,shopping mall” — fedett bevasarlokozpont,

klima- és vilagitas kontrollalt sétaloutcakkal.
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Regiondlis  kozpont —  4ltalanos
kereskedelmi kinalattal rendelkezik,
nagyobb ardnyban vannak jelen a
divatdruk és a kiilonboz6
szolgaltatdsok. Legfobb vonzereje a
horgonybérlok kombinacidjaban és a
kiilonboz6 divatarut kindlé boltok

mixében rejlik.

Szuper-regiondlis kozpont — nagyon
hasonl6 a regiondlis kozponthoz,
csupan nagyobb. Igy tobb
horgonybérlovel rendelkezik és a
boltvélasztéka is sokkal mélyebb és

gyakran tobbszintes épitmény.

4. kép: Alstertal, Hamburg

2. szabad-téri, ,,open-air” kozpont — melyben az iizletsorok egymadst kovetik, a

bolt bejaratai eldtt elhelyezett kozos parkoldhelyekkel, de fedett belsd

sétaléutcak nélkiil. A leggyakrabban eld fordulé formdik: L, U és Z alakuiak,

mig az egyszeri 1 alakot 4ltaldban lakénegyedekben é&s kozosségi

kozpontokban haszndljak. Régebben ezeket nevezték szalag kdzpontoknak

(strip center), azonban ezt az elnevezést legfOképp az 1 alaki linedris

kozpontok miatt hasznaltak.
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Lakonegyedi kozpont — a mindennapi
sziikségleteket kielégitd termékek
kényelmi vasarlasat eldsegitendd
fejlodtek ki a lakénegyedekben. Ezeknek
a létesitményeknek tobb mint a felében
szupermarket taldlhat6 mint
horgonybérld és a legtobb esetben I,

szalag alakzat jellemz0 rajuk.

5. kép: STOP.SHOP., Budapest

. Kozosségi kozpont — ezek szélesebb
termékkinalattal rendelkeznek, kulono-
sen divatdru terén. Tipikus horgonybér-
16ik azonosak a lakonegyedi kozpontoké-
val, azonban néhol fellelhetd egy-egy
kategéria domindns ,,big-box” kereskedd
is, olyan drukkal, mint ruhdzat, lakbe-
rendezési és hazfelszerelési cikkek,
jatékok, elektronikai cikkek vagy éppen
sportszerek. Formai szempontbdl lehet-
nek I, L vagy akdr U alakdak is. Az
Osszes bevdasarlokozpont tipus koziil ezek

a kozpontok a legvaltozatosabbak.

6. kép: Family Center, Gyor

Erékozpontok — tobb  horgonybérld
jellemzi, melyek koziil kiemelenddk a
diszkont druhdzak, a raktardruhdzak vagy
a kategoria-gyilkos kereskedok. Ezek
épiiletileg lehetnek kiilondllé ,,big-box”-

ok, kevés kis méretu szakiizlettel.

7. kép: Market Central Ferihegy, Vecsés
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d. Téma / fesztivdl kozpont — ezeket egy
egységes téma mentén fejlesztik ki ugy
épitészetileg mint termékkindlatukban is.
A szoérakoztatds egy hangsilyos elem
ezekben a kozpontokban, éppen ezért
altalaban turistdkat vonzanak, de a helyi

lakosok is latogatjak Oket.

8. kép: Kanyon, Isztambul

e. OQutlet kozpont — ezek foként termeldi és
keresked6i outlet {iizleteket foglalnak
magukba, igy mdrkds és j6 mindségii
termékeket kindlnak diszkont dron.
Altlaban nincs horgonybérléjiik de egy-
egy marka iizlet erds vonzerdvel
rendelkezhet. Formdjukat  tekintve
altaldban szabad-téri szalag vagy falu

jellegli, habar fedettek is lehetnek.

f. Eletstilus  kizpont —  legtobbszor
magasabb  jovedelemmel rendelkezd
lakénegyedek  koré  épiilnek,  és
megprobdljak az adott kereskedelmi
teriilet lakoinak vasdrldsi igényeit és
életstilus jegyeit kombindlni. Magasabb
arszinvonald  szakiizleteknek  adnak

helyet, és a tobbcéli 1dotoltés jegyében

éttermeket, szorakoztatiast €s kellemes

10. kép: Istinye Park, Isztambul

varoskozpont jellegli (szokokit, padok,
park stb.) kornyezetet nytjtanak a
latogatéknak. Horgonybérldik daltaldban

divatorientalt szakiizletek.
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3. hybrid kozpontok — ezek a kozpontok gyakorlatilag az el6zé két csoport

kombinaldsibdl jottek létre, mint pl. az értékorientdlt mega-mall-ok esetén,

ahol egy egyiittesben taldlhat6 egy mall, egy er6kozpont és akar egy outlet is.

11. kép: Istinye Park, Isztambul — hybrid kdzpont
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5. tablazat: Bevasarlokozpont osztdlyozds a Bevasarlokozpont Nemzetkodzi Tandcsdnak meghatarozasai alapjan

Tipikus horgonybérlok

Tipus Alapkoncepcié Kereskedelmi Fold- Szama Tipusa Horgonybér- | Elsodleges ker.
felillet GLA (m2) | teriilet (ha) 16k hanyada* | vonzaskorzet**
MALL
Regionalis Altaldnos 37.200 — 74.400 4-10ha 2 vagy Teljes termékvonali 50-70 % 8 — 25 km
kereskedelem, divat tobb szakiizlet, nagykereskedo,
(mall jelleg) Diszkont aruhaz, divatéru
Szuperregionalis A regiondlishoz 74.400 folott 6—-12ha 3 vagy Teljes termékvonali 50 -70 % 8 —40 km
hasonlg, valtozatos tobb szakiizlet, nagykereskedo,
nagyobb kinalat Diszkont druhdz, divatara
SZABAD-TERI KOZPONTOK
Lakételepi Kényelem 2.790 - 13.950 0,3—1,5ha | 1vagy Szupermarket 30-50 % S5 km
tobb
Kozosségi Altaldnos 9.300 - 32.550 1-4ha 2 vagy Diszkont szakiizlet, 40 - 60 % 5—-10km
kereskedelem, tobb szupermarket,
kényelem lakasfelszerelési, ruhazati
diszkont
Eletstilus kézpont Felso kategorias 13.950 — 46.500 1-4ha 0-2 Nincs hagyomanyos 0-50 % 12 =20 km
szakuzletek, étkez- Lehet kisebb és horgonybérld, de
tetés és szabadtéri nagyobb is eléfordulhat konyvesbolt,
szorakoztatds szakiizlet, mozi vagy aruhdz
Eré kozpont Domindns kateg6- | 23.250 — 55.800 2,5-8ha 3 vagy | Kategodria gyilkos, diszkont 75 - 90% 8 — 15 km
ridjui horgonybérlo, tobb szakiizlet, raktar klub,
néhany kisebb bérld alacsony 4r
Fesztival Szorakozas, turista 7.440 — 23.250 0,5-2ha NA Ettermek, szérakozas NA NA
orientalt, keresk. és
szolgaltatas
Outlet Gyartok outlet 4.650 —37.200 1 -5ha NA Gyartok outlet tizletei NA 40 — 120 km
iizletei

* A horgonybérldk részesedése a teljes kereskedelmi feliiletbol (GLA)
*% Az a tertilet ahonnan a bevasarlokozpont eladdsainak 60 — 80%-a szarmazik.

Forras: ICSC, 2004
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Egy a napjainkhoz kozelebb allé6 besorolasnak szamit Levy és Weitz (2008) felosztasa,

akik a mér emlitett kilenc csoportot hasznaljik. Ujdonsdgtartalménak és relevancidjanak

koszonhetden ezt a felosztast is bemutatom a bevasarlékozpontok csoportositasara:

1. lakonegyedi — neighborhood / community center — egy masik elnevezésiik a szalag
kozpont vagy ,.strip shopping center”, altaldban egy egymdshoz kapcsolt iizletsort
jelol, melyet egységesen iizemeltetnek. Az iizletek eldtt parkoldsi lehetOséget
biztositanak. Horgonybérldik daltaldban szupermarketek vagy diszkont élelmiszer
izletek €s leginkdbb a mindennapos bevasarl6i utakat szorgalmazzak.

2. erdkozpont — power center — ezek éltaldban az tUn. ,big-box” kereskedOket
csoportositjdk magukban mint pl. nagyobb diszkontokat, arengedményes kereskedOket
és kategoria gyilkosokat. Az esetek tobbségében egy fedett bevasarlokdzpont mellett
véalasztanak telephelyet.

3. fedett bevdsdrlokozpont — shopping mall — zart, kontrolldlt hémérséklettel és
vilagitassal rendelkezd épiilet melyben a kétoldalt elhelyezkedd iizleteket fedett
sétaldutcak valasztjak el.

4. életstilus kozpont — lifestyle center — ezek a kozpontok igen kozkedveltek
manapsag, ¢és dltaldban kiilonb6z0 szakiizletek (foként divataru), szoérakozdsi
lehetdségek és éttermek szabadtéri épiilet-egylittesét jelolik. Ezeket altaldban szépen
karbantartott koztér illetve foutca jelleggel 1atjak el.

5. divat / szak kozpont — fashion / specialty center — olyan bevasarlokozpontokat jelol
melyekben fOként magasabb drszinvonalu divataru boltok, butikok és ajandékiizletek
kapnak helyett, ahol a magasabb arszinvonal magasabb mindséggel és markaértékkel
tarsul.

6. outlet kozpont — ezek fOként termel6i markaboltokat és kereskeddi outleteket
sorakoztatnak fel, &ruvdlaszték szempontjdabol leginkdabb erds markaértékkel
rendelkez0 divatarut, kiegészitOket €s lakberendezési targyakat kindlnak.

7. fesztivadl kozpont — theme / festival center — az ilyen kozpontokat egy bizonyos téma
szerint hatdrozzdk meg, €s ennek megfeleléen tervezik meg magéit az épiiletet és
valasztjak ki a megfelelo boltokat is. Leginkabb turistaldtvanyossag jellege van,
gyakran egyfajta szérakoztaté kozpont jelenti a horgonybérldjét, maskor bizonyos
torténelmi helyet vagy eseményt probal lemésolni.

8. omnicenter — a bevasarlokozpontok egy udjabb tipusat jelolik és gyakran tobb

elézdleg leirt tipust 6tvoz, mint pl. fedett bevasarlokozpont, életstilus kdzpont vagy
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er0kozpont. Véltozatos jellegének koszonhetden lehetOséget teremt az egy helyen

torténd kereszt-vasarlasnak (cross-shopping).

- 9. tobb funkcios kozpont — mixed use development MXD - ezek a kozpontok tobbféle

funkciéju épiilet-egyiittesen beliil miikodnek, igy egy bevasarlokézponton kiviil helyet

kaphat egy irodahdz, hotel vagy esetleg egy lakdépiilet, kulturdlis kozpont stb. A

kereskedOk nagyon kedvelik, hiszen tobb vasérlot vonz a kézpontba mint egy csupin

kereskedelmi kdzpont.

Elmondhat6 tehdt, hogy a bevasarlokozpont tipoldgidjat illetden sincs egységes alldspont, és

legtobbszor a teriileti elhelyezkedés, épitészeti jelleg, a vasdrlasi tipus vagy éppen a bérlok,

kiskereskedok tipusdanak megfeleléen lesznek az egyes bevasarlokozpontok bizonyos

kategéridkba besorolva. Az 6. tdbldzat ezeket osztdlyozdsi lehetOségeket hasonlitja Ossze a

haszndlt osztdlyozasi kritériumoknak megfeleloen.

6. tablazat: Bevasarlokozpont tipus osztalyozasok kritériumai

Szerzo

Alapelmélet

Osztalyozasi
kritérium

Bevésarlokozpont tipusok

Dawson (1983)

Kozponti hely elmélet

Teriileti elhelyezkedés
Epitészeti jelleg

- dltalanos  rendteltetésii
kiilonallé bevasarlokozpontok
Helyi
Kertileti
Regiondlis
- feldjitott kozpontok
Foghfjak kitoltésével
l1étrehozott
Bovitéssel kialakitott
Viarosmag-feltjitas
részeként keletkezett
- tobbféle hasznositdsd
kozpontok
- kiegészit6 kozpontok
- specializalt kézpontok
- centralizalt kozpontok

Guy (1994)

Kozponti hely elmélet
Viasarl6i magatartds

Teriileti elhelyezkedés
Visarlasi tipusok

(1) a lakénegyedi ,focused
center” vagy neighborhood
kozpont

(2) kiskereskedelmi park

(3) shopping mall, fedett
bevasarlokézpont

(4) regionilis iizletkzpont

(5) factory outlet center és

(6) specialis kozpontok.

ICSC (2004)

Bevasarlokozpont
imazs
Kinalat, keresked6i mix

Epitészeti jelleg
Bérlok tipusa

1. mall vagy ,,shopping mall”
- Regionilis kdzpont
-Szuper-regiondlis kozpont
2.szabad-téri, ,,open-air”
kozpont
- Lakénegyedi kdzpont
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- K6z0sségi kozpont

- Erékozpontok

- Téma / fesztival kdzpont
- Outlet kézpont

- Eletstilus kozpont

3. hybrid kézpontok

Levy és Weitz (2008) | Bevasarlékézpont Epitészeti jelleg 1. lakénegyedi — neighborhood
imazs Bérlok tipusa és funkcidja | / community center
Kinalat, keresked6i mix 2. er6kozpont — power center
3. fedett bevasirlokozpont —
shopping mall
4. életstilus kdzpont — lifestyle
center

5. divat / szak kozpont -
fashion / specialty center

6. outlet kdozpont

7. fesztival kdzpont — theme /
festival center

8. omnicenter

9. tobb funkciés kozpont —
mixed use development MXD

Forras: sajat megfigyelésem alapjan

Az eddig bemutatott meghatarozdsokbodl és osztdlyozdsokbdl megfigyelhetd, hogy szdmos
definici6é van jelenleg forgalomban, és gyakorlatilag minden szakmai tarsulds vagy a témaval
foglalkozé tudomédnyos munkatdrs tjabb és ujabb sajat meghatdrozdsra tesz kisérletet.
Véleményem szerint, ez nem célravezetd. Hiszen ez csupdn tovdbb bonyolitja és
atlathatatlannd teszi a bevasarlokdzpontok teriiletét, amikor olyan nagy éget6 sziikség lenne a
fogalmak €és meghatdrozasok standardizdldsdra és uniformizdldsara. Abrudan (2011)
konferencia cikkjét olvasva taldan a legszembeotlobb ennek a standardizdldsnak a hidnya:
miutdn 10 drnyalatilag kiilonbozé meghatdrozason és osztilyozdson (I. Eszak Amerika: i)
ICSC, ii) NCREIF és NAREIT, iii) Ertékelemzd Intézet és iv) Nemzeti Statisztikai Hivatal, I
Ausztrélia: v) SCCA és UrbisJHD, vi) Tulajdon Tanécs, vii) Shopping Center News magazin,
III. Eurdpa: viii) ICSC Eurdpai szervezete, ix) Francia és x) Skandindv) vezet keresztiil,
kisérletet tesz egy 11-ik meghatdrozasra és osztalyozasi rendszerre a Romaniai sajatossdgokat
figyelembe véve, azzal érvelve, hogy ,,a nemzetkozi osztalyozdsok egyike sem fedi le a romén
bevasarlokozpontok komplex tipoldgidjat” (17 old.) Kétséget kizar6éan minden orszdgban és
eltérd foldrajzi térségben taldlhatunk olyan bevasarlokozpontokat melyek besoroldsa kihivast
jelent, és mivel ezek fejlodése és fejlesztése jelenleg is folyamatban van, igy mindig akadnak
majd djabb és Ujabb kozpontok, melyek az el6zdektdl eltéroek, differencidltak lesznek.
Azonban, ez aligha szolhat ellen egy standardizalt és uniformizélt osztilyozasi rendszer
megalkotdsanak, melybdl aztan a differencidlt kdzpontok szarmaztathatéak. Amig azonban
tobb meghatdrozas és osztilyozasi rendszer egyiittesen keriil alkamazasra, ez megakadalyozza

a ,,kozos szakmai nyelv” 1étrejottét, félreértésekhez vezet, atlathatatlannd teszi az egész
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témakort, melynek kovetkezményeként a tudomédnyos és gyakorlati kutatdsok eredményei
Osszehasonlithatatlanok. Mindez pedig ellehetetleniti a tudoményos eldrehaladdst ezen a
teriileten. Eppen ezért szorgalmaznim egy egységes osztilyozdsi rendszernek a
megalapozasat, mely tdmaszkodhatna pl. az ICSC (2004) vagy Levy és Weitz (2008)
meghatdrozasaira, és megefeleld alapot nyudjthatna a késdbbi differencidlt kdzpontok
szarmaztatdsdra.

Miutdn megismertiik a bevasarlokozpontok legfontosabb és legelterjedtebb tipusait, a
tovabbiakban bemutatom a bevasarlokozpontok fejlesztésének ¢€s mikodtetésének
legfontosabb folyamatait, az ipardg fOobb szerepldit, é€s a bevasarlokozpontok életciklusanak

kiilonboz06 szakaszait.

IL. 2. A bevasarlokozpontok fejlesztése és iizemeltetése

Ahogyan azt Feinberg és Meoli (1991, 426 old.) is megjegyezte ,,a bevasarlokdzpontok nem
csak ugy megtorténtek, [...] hanem olyan kozosségi kozpontként lettek kitaldlva, ahova az
emberek vasarolni, kultiralis tevékenységekben €s tarsas interakcidkban részt venni jarnak.”
Gyors ilitemii fejlodésiikhoz pedig olyan tényezok jatszottak kozre, mint i) a népesség és
jovedelem decentralizicidja a kiilvarosokban és negyedekben, ii) a kereskedOk hidnya
ezekben a novekvd, 1Uj lakénegyedekben, iii) a helyi Onkormanyzatok véltozatos
addrendszerei, valamint iv) a fejlesztésekhez rendelkezésre all6 toke. (Ghosh és McLafferty,
1991) Ugyan a legtobben a valtozé fogyasztdi szokdsokat, a varosiasodast és decentraliziciot,
valamint a kereskedelmi egységek kiilonbozo tarsuldsat €s koncentracidjat emelik ki, mint a
bevasarlokozpontok fejlédésének és elterjedésének huzoderejét, én azonban tgy gondolom,
hogy ez leginkdbb a rendelkezésre all6 toke és finanszirozds eredménye. Ugyanezt a
szemléletet képviseli Benjamin et al. (1994), akik a bevasdrlokozpontok fejlesztését a
kozpontok 4ltal elérhetd kereskedelmi Osszeladds és a fejlesztésiikhoz sziikséges toke
koltségének és az adok fiiggvényeként irjak le. Az djabb fejlesztési kutatdsokban (Kuruvilla
és Ganguli, 2008; Singh et al, 2009) is kozponti helyet kap a bevasirlokozpontok
finanszirozdsa, mely nagyban kihat ezek sikerességére. Az Indidban megfigyelt
bevasarlokozpont fejlesztések sordn harom finanszirozdsi forrdst hatdroztak meg: (i)
onfinanszirozas, (ii) kiilsé forrdsbol (befektetok idegen tokéje) vagy (iii) eld-eladasbol
szarmaz6 bevételek. Utdbbiak esetében a fejlesztok, még a bevasarlokozpont teljes

kivitelezése elott iizlethelyiségenként aruljak el a kozpont részeit, melyeket fOként helyi

40



10.14267/phd.2014003

befektetok és spekuldnsok vésdarolnak meg. Mindez ellehetetleniti a bevdsarlokdozpontok
egységes, harmonikus ¢és kontrolldlt {izemeltetését, &és végezetil pedig magas
kihaszndlatlansdgi mutatokhoz, valamint magas {iizemeltetési koltségekhez vezet. A
bevasarlokozpont, mint Termék szemlélet feldl kozelitve is, belathaté tehat, hogy amennyiben
rendelkezésre dllnak a fejlesztéshez (termeléshez) sziikséges er6forrasok (finanszirozds), ugy
ezek nagyon gyorsan elterjednek. Gyakran, indokolatlanul gyorsan: pl. amikor a kdzpontot
koriilvevd vasarloi kornyezet nem képes azt fonntartani (mint a bevezetoében emlitett Armonia
esete Braila-n, vagy a Tiago Mall Nagyvaradon). Ezekben az esetekben nem beszélhetiink
kiszolgalatlan v4sarloi igényekrdl, sem pedig a kereskedOk expanzids torekvéseinek
kiszolgalasardl. Itt szinte kizdardlag, a bevasarlokézpont tulajdonosok és befektetok
rendelkezésre 4all6 tokéjének és jovObeni nyereség elvardsainak koszonhetd az twjabb
fejlesztés. Azonban az is el6fordul, hogy egy adott térségben, ahol valéban léteznek
kiszolgélatlan vésarléi igények és ahova a kereskedOk is szivesen terjeszkednének, mégsem
taldlunk bevasarlokozpontot, hiszen hidnyzik a sziikséges pénziigyi erOforrds. Mindezek
fényében keriill bemutatdsra: a bevasarlokozpontok fejlesztésének és iizemeltetésének
folyamatai, az ezekben kozremiikodo szereplok és a hozzajuk kapcsoldédd intézményi hattér,

valamint a bevasarlokozpontok életciklusa.

IL. 2. 1. A bevasarlokozpontok fejlesztésének és iizemeltetésének folyamatai

A beviésarlokozpontok élettartamét tekintve két jol elkiilonithetd szakaszt allapithatunk meg.
Az (1) els6 és legmeghatdrozobb fazis a bevasarlokozpontok fejlesztése és kivitelezése
soran megy végbe, mig a (2) masodik fazis a bevasarlokozpontok iizemeltetésével

parhuzamosan zajlik.

(1) Az els6 fazist kétségkiviil a legfontosabbnak tekinthetjiik, mely kozvetleniil a telephely
kivalasztdsa utdn az adott bevasarlokozpont sikerét vagy bukdsat alapozza meg. Ebben a
szakaszban a Dbevéasarlokozpontok fejlesztéi a kozpont konceptudlis és épitészeti
megtervezése, illetve kivitelezése mellett olyan profild és mindségi cikkeket forgalmaz6
bérloket probdlnak megnyerni, melyek osszhangban dllnak a bevéasarlokozpont vevdi mixével
és kialakitandé imdzsdval. Ennek megfeleléen ebben a fazisban a bérl6i kivéalasztis
parhuzamosan zajlik a bevasarlokdzpont kivitelezésével, hiszen sok esetben a bérloknek
specidlis igényeik vannak a bolthelyiség belsé kialakitdsara vonatkozélag. Ez az a szakasz,

melyben a bevasarlokozpont, mint Termék egy par évet feloleld tudatos fejlesztési folyamat
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végeredményeként realizdlodik. Ez a fejlesztési folyamat olyan tevékenységek
Osszehangoldsabol éll, mint a tervezés (konceptudlis, funkciondlis és épitészeti),
engedélyeztetés, kivitelezés és bérbeadas-bérlogondozas. Ezeknek a tevékenységeknek a
végrehajtdsa alatt pedig elengedhetetlen a megfelel6 jogi és marketing tandcsadés

igénybevétele és a sziikkséges pénziigyi héttér, finanszirozas biztositasa.

Bérbeadas-bérlogondozds szempontjdbdl nagyon fontos annak a meghatarozdsa, hogy egy-
egy bérlé hova keriiljon. Annak megfeleléen, hogy milyen tipusd (horgonybérlo, kiemelt
bérlo, trtolto) illetve milyen profila (élelmiszer, divatdru, cipd, biitor stb.) bérldvel allunk
szemben, nagyon gondosan kell kivalasztani azt a helyet egy bevasarlokozponton beliil,
amely egyszerre hordoz pozitiv hatdsokat a bérld, az iizemelteto és a vasarlo szamdra. Miutdn
az egyes bérloket specidlis igényeikkel egyiitt elhelyezték és ennek megfelelden alakitottak ki
a belso tereket, kevés lehetdség nyilik a késdbbiek sordn valtoztatni a bérldi tipusokon és
profilokon. Ertelemszeriien a bérleti szerz8déseket is nagyrészt hosszitdvra kotik ( 3-10 év

kozott).

(2) A bevasarlokozpontok élettartamanak masodik szakaszdban a megalkotott Termék
tizemeltetésre keriil, annak rendje és moddja szerint. Ekkor a kozpont iizemeltetésére és
karbantartdsdra tevOdik a hangsily, mint pl. a tisztasdg és biztonsdg fenntartisa, egyéb
hazmester jellegli feladatok. Természetesen itt is nagy hangsily tevédik az olyan tdmogatd
tevékenységekre, mint a jogi- €s marketing tevékenység, valamint a megfeleld pénziigyi hattér
biztositdsa. Ekkor mar a befektetéssel (foként kivitelezéssel) kapcsolatos kiaddsok
befejezddtek, igy az ehhez felhasznalt befektetetett tOke megtériilésére torekednek, mely
egyardnt jelentheti hitelek torlesztését és a sajat befektetett toke megtériilésére iranyuld

tevékenységeket is, pl. a bérleti dij beszedése.

Bérl6i mix szempontjdbdl, a bérleti szerzddések iddtartamdbdl  kiindulva, a
bevasarlokozpontok iizemeltetdi szaméara nem jelent dlland6, mindennapos harcot a bérlok
vonzasa, megnyerése és kivalasztisa. Ilyenkor ,,ir-feltoltés” (filling up) torténik a bérldi mix
kivalasztdsdnak szempontjabdl. Csupdn egy-egy liresedés esetén, a bevdasarlokozpont
maximalis kihaszndltsdga érdekében, olyan 4j bérlot keresnek mely tipusdban, profiljdban és
mindségi szinvonaldban is megfelel a bevasarlokdzpont imazsanak és beleillik a mar meglevo
bérldi mixbe. Ez azonban nem jelenti azt, hogy nem lenne sziikség a bevasarlokdzpont és az
aktudlis, illetve potencidlis bérldk kozotti kapcesolat dpoldsdra. Mar csak azért sem, mert a
hosszd tavd bérleti szerzddések is lejarnak egyszer, és mert valtozhatnak a fogyasztéi

szokdasok, lecserélddhet a bevasarlokozpont kozvetlen vonzaskorzetében €16 lakossag, amely
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Ujrapozicionalast kovetel meg az tizemeltetoktol.

Ujrapozicionalas esetén pedig a bérldi mix kivalasztasdval kapcsolatos feladatok fontossdga
és mértéke kozel azonos a bevasarlokozpont fejlesztése és kivitelezése (1) esetén jelentkezd
feladatokkal. Ezek tarsulhatnak a kozpont nagyobb feldjitdsaval, bovitésével, igy az
Ujrapozicionalasok esetenként igen koltségesek is lehetnek, legfoképpen ha az uj bérldk
specidlis igényei nem egyeznek meg a kivitelezés sordn a befektetdben / fejlesztoben
felmeriilt igényekkel. Igy az is eléfordul, hogy a pétldlagos koltségek miatt nem keriil dj bérlé
a bevasarlokozpontba, mert vagy a befektetd értékeli igy, hogy ezek a mddositdsok nem
kifizetddoek a szdmdra vagy a bérld nem hajlandé magara véllalni 6ket. E helyett, inkdbb egy
masik bevdsarlokozpontot valaszt. Eppen ezért, ahogyan az a fejlesztés és iizemeltetés
folyaman is elengedhetetlen, itt is nagy hangsuly tevodik a timogaté tevékenységekre: jogi és

marketing tevékenységek, illetve finanszirozasi tevékenységek.

IL. 2. 2. A bevasarlokozpontok fejlesztésének és iizemeltetésének szereploi

A bevasarlokozpontok fejlesztésének €s iizemeltetésének érintettjeit, vagy madsnéven a

bevasarlokozpont ipardg szerepldit alapvetden hat kiillonbozd csoportra oszthatjuk:

1. befekteték (investors) — a bevésarlokozpont 1étrehozdsdhoz sziikséges tOkét
biztositjdk és a befektetett tokéjiiknek megfeleléen nyereséget, hozamot varnak az
adott projekttdl. Lehetnek magéin befektetdk, vallalkozasok, esetenként bankok vagy
befektetési alapok.

2. fejlesztok (developers) — a bevasarlokozpont kivitelezésével, kifejlesztésével
foglalkoznak. Feladataik kozé tartozik a lokécid, telephely valasztds, a projekthez
sziikséges engedélyek beszerzése, a bevdsarlokdzpont megtervezése épitészeti €s
kereskedelmi szempontbdl, az épitkezés kivitelezése / feliigyelete / koordindldsa, a

bérbeadas elso fazisa stb.

3. iizemeltetok (facility managers) — a bevasarlokozpont megnyitdsaval parhuzamosan a
fejlesztési feladatok csokkennek és helyiiket atveszik a mindennapos iizletmenet
biztositasaval kapcsolatos rutinszerti, ugymond ,hdzmester jellegli” feladatok,
melyeket az iizemeltetok latnak el. Ilyen rutinszert feladatok példaul a biztonsaggal,

tisztasaggal kapcsolatos feladatok elldtdsa, a parkold feliigyelete, a bérleti dijak

beszedése valamint a bevédsarlokdzpont ismertségére irdnyulé marketing-
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tevékenységek ellatasa.

Nagyon sokan a font emlitett harom csoportot egyként kezelik. Tény és vald, hogy ennek a

harom csoportnak nagyon szorosan egyiitt kell miikddnie egy sikeres bevdasarlokozpont

érdekében és néhany projekt esetében még az is eléfordul, hogy mindhdrom csoportban

ugyanannak a véllalatnak a neve szerepel. Ennek ellenére, nagyon fontosnak tartom ezt a

harom csoportot megkiilonboztetni eltérd céljaik €s eltérd funkcidik miatt. Az esetek

tobbségében ezt a harom funkciot kiilonb6zo vallalatok latjék el.

4.

bérlok (tenants) — 6k képezik az adott bevasarlokozpont kindlatat, magukban foglalva
ugy a kereskeddket, mint a szolgdltdst nyujtokat vagy a szorakoztatdssal
foglalkozdkat. Az érintettek nagyon fontos csoportjt jelentik, hiszen egyrészt ok
testesitik meg a bevasarlokozpont bevételi forrasat, masrészt 6k vonzzdk a vasarlokat.
A bérloknek ugymond harom csoportjat kiillonboztetem meg: horgony bérlok, kiemelt
bérlok €s ,futottak még” vagy Urtdltd bérlok. A horgony bérlék nagy alapfeliiletet
foglalnak el nagyon alacsony bérleti dij ellenében, azonban 0k generéljdk a legtobb
vasarl6i forgalmat és gyakran onéllé marketingtevékenységet is végeznek. A kiemelt
bérlok minden szempontbdl kozépen helyezkednek el és gyakran olyan markaneveket
képviselnek, amelyek koré épiti a bevasarlokdzpont a sajit arculatdt, imazsat és
amelyekhez igazitja kindlatdnak szinvonaldt. Az Urtoltd kategéridba azok a bérlok
tartoznak, amelyek kis alapfeliileten miikodnek, magas bérleti dijat fizetnek és
alacsony vdésarl6i forgalmat generdlnak. A bérl0k tipusa mellett egy mdsik
osztalyozasi lehetdség a profil szempontu osztalyozas, vagyis hogy milyen teriileten

mukodnek: élelmiszer, divatard, miiszaki cikkek, sportruhdzat stb.

vasarlék (customers) — 6k képezik a bevasarlokozpont legszigoribb kritikusait. Ok
azok, akiket igy a bevasarlokozpont, mint a benne taldlhaté bérl0k arra 6sztondznek,
hogy latogassdk meg a bevdsarlokozpontot és ott vasaroljanak termékeket és
szolgaltatasokat. Ok jelentik a bérlék kozvetlen bevételi forrdsait és kozvetve pedig a
bevasarlokozpont bevételi forrdsait. Egy bevasarlokozpont vasarléi korének altalaban
60%-a az illetd kozpont kozvetlen vonzaskorzetébdl keriil ki, igy akdr teriileti
adottsagként is kezelhetd a kozpont telephely vélasztisanak pillanatdtél fogva.
Természetesen ez nem azt jelenti, hogy ezek a vdasdarlok, csupan az adott
vonzaskorzetben véasarolndnak, hiszen elég siirin taldlkozhatunk kereszt-vasarldssal,

mikor vonzaskorzetikon kiviil vdsdrolnak. Altaldnos gyakorlat a bevasarlokozpont
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tizemeltetdi részérdl, egy bizonyos vdésarléi csoport megnyerésére vald torekvés

vonzaskorzettdl fiiggetleniil; ezt a vasarloi csoportot célkozonségnek is hivhatjuk.

6. Kkozosség (community) — az érintetteken beliil egy olyan csoportot jelent, mely
magdban foglalja a bevasarlokozpont foldrajzi kornyezetében él6 lakossagot,
intézményeket és hatdsdgokat, amelyek szabdlyozzdk a kozpontok fejlesztését és
mukodését. Szamukra a bevdsarlokozpont munkahelyeket jelent, mely gazdasagi
fejlodést hoz, jobb esetben kéaros kornyezeti hatdsok nélkiil; egy uj vasarlasi /
szorakozasi / 1dotoltési lehetdséget jelent, melyet okosan kihaszndlva eldsegitheti a
kozosség gazdasigi és szellemi fejlodését egyardnt. Manapsdg a véllalatok egyre
nagyobb  figyelmet szentelnek a  tarsadalmi  feleldsségvéllalasnak. A
bevasarlokozpontok sem maradnak ki a sorbol és igyekeznek kozosség fejlesztd

tevékenységekben is részt venni.

Az érintetteknek ez a hat csoportja meghatirozza és végigkiséri a bevasarlokozpontot
életciklusdanak kiilonbozd szakaszain. Ok a 1étrehozéi, haszonélvezdi, fogyasztéi és

felhaszndl6i is a bevasarlokozpontoknak.

II. 2. 3. A bevasarlokozpont fejlesztés és iizemeltetés intézményi hattere -
iigynokelméleti megkozelités

A bevasarlokozpont fejlesztés szerepldi kozott 1€vo kapcsolatrendszert véve figyelembe, azt
mondhatndnk, hogy a legegyszerlibb és hagyomdnyos kapcsolatok jellemzik a kozosség
hozzadllasét, illetve a vasarlok és a bérldk kozotti kapcsolatokat. Arnyaltabb azonban a
helyzet a bérlok, iizemeltetdk, fejlesztOk és befektetok esetében. Nagyon gyakran fellelhetok
ezek kozott az ligynokelmélet altal megfigyelt jelenségek és érdekellentétek. FOként az
tizemeltetok, fejlesztok és befektetok kozotti kapcsolatok esetében jellemzdek a megbizé-
tigynok elméletre vonatkoz6 képviseleti problémdk (Eisenhardt, 1989).

Az tigynokelmélet altal korbeirt problémak kdzéppontjdban a bevasarlokozpontok esetében a
tulajdonjog all. Az iigynokelméleti problémdk jelentkezése és elmélyedése attol fiigg, hogy ki
a tulajdonosa az illetd bevasarlokozpontnak €és hogy ennek a hidrom szereplonek, milyen
viszonya van az illetd tulajdonossal. A madsik szinte ugyanilyen fontossigi tényezd az
tigynokelméleti problémdk kialakuldsiaban a befektetett toke, vagyis hogy kinek a t6kéjébdl

val6sul meg, fejlesztik a bevasarlokozpontot.
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A beviasarlokozpontok esetében a befektetok lehetnek bankok, kiilonb6z6 befektetési alapok,
vagy magéan befektetOk. A fejlesztok, a befektetok tokéjét felhaszndlva hozzdk létre a
bevasarlokozpontokat, igy gyakorlatilag a fejlesztok a befektetok érdekeit kellene szem eldtt
tartsdk a sajat érdekeikkel szemben. Az iizemeltetok esetében ugyanez a helyzet, hiszen nekik
ugy kellene az illetd bevasarlokozpontot mitkddtetniiik, mintha csak a sajatjuk volna és a
legjovedelmezObb vagy legkoltséghatékonyabb intézkedéseket kellene alkalmazniuk, ahhoz,
hogy a befektetok 4ltal elvart hozamokat elérhessék. Mivel azonban a fejleszték és
tizemeltetOk jovedelme 4dltaldban a teljes projekt koltségvetéséhez kotott szdzalékban van
meghatdrozva, igy kevesebb figyelmet forditanak a koltségek visszafogasara.

Az érdekellentétek elkeriilése végett a legoptimalisabb eset ha a befektetdk, fejlesztok és
tizemeltetOk szerepkorét egyetlen véllalatcsoport latja el és a sziikséges koltségeket teljes
mértékben sajat tokébdl finanszirozzak. Azonban az ilyen eset nagyon ritka, egyfajta ,, fehér
holl6 ” jelenség, igy a legtobbszor a kovetkezd variacidk fordulnak eld:

a. a befektetd, fejleszto és ilizemelteto szerepét egyetlen egy vallalatcsoport latja el,
azonban a bevasarlokézpont finanszirozasahoz jelentds mértékben haszndlnak fel kiillonb6zo
bankoktdl vagy egyéb hitelintézetektol kapott idegen tokét, hosszu tavi hitelek forméjdban. A
tulajdonjog ugyan a véllalatcsoport kezében van, azonban a hitelek fedezéséhez jelzélog keriil
a bevasarlokozpont telkére és a fejlesztendd vagy mar kivitelezett bevasarlokozpontra is.
Gyakran egyéb garancidkra is sziikség van, mint példaul elsébbségi jogok a bevasarlokozpont
jovedelmeire, a bevasarlokozpont tulajdonjogira vagy esetleg a bevasarlokézpontot
tulajdonlé véllalat részvényeire. Ennek megfeleléen, mégha egyetlen vallalatcsoport
tulajdondban van is a bevasarlokozpont és az egyszerre lat el befektetdi, fejlesztéi és
tizemeltetdi szerepeket is, még ebben az esetben is meghiizodik a hdttérben egy nagy
volumenii idegen tokét hozo tdrsbefektetd, hitelintézet. Ezeknek a vallalatcsoportoknak
(amelyek egyszerre latnak el befektetOi, fejlesztdi és lizemeltetdi szerepkoroket) a piaca

meglehetdsen koncentralt, hiszen egy igen tokeigényes piacrdl beszEliink.

7. tablazat: FObb tevékenységek és iigynokelméleti problémdk megoszldsa ha egy vallalat(csoport)

l4tja el a befektetd, fejlesztd és tizemeltetd szerepét.

Piaci Tulajdonjog Finanszi- Fejlesz- Bérlés Uzemel- Kocka- | Informacié | Kontroll
szereplok rozas tés tetés zat
Befektetok X X X
Fejlesztok X X X X X X X X
Uzemeltetdk X X X X X X X

Forrés: sajat megfigyelésem alapjan
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b. kiilon vallalat(csoport) latja el a befekteto szerepét és kiilon vallalat(csoport)
latja el a fejlesztok és iizemeltetok szerepét. Ilyenkor a tulajdonjog a befektetd véllalatnal
van, akik sajat tokébdl finanszirozza a sziikséges koltségeket, néha tarsbefektetdvel egyiitt.
Azonban, mivel 0 tevékenységiik a befektetés, és dltaldban nyilt, tézsdén jegyzett vagy zart
magan befektetési alapokrél beszéliink, igy ritkdbban haszndlnak fel kiils0 idegen tokét,
tarsbefektetot. Amennyiben mégis, akkor a tarsbefektetd egyben kisebbségi tarstulajdonos is a
fejlesztd személyében. A fejlesztdi és iizemeltetoi tevékenységeket kiilon vallalat(csoport)ok
14atjak el megbiz6i szerzddés alapjan, melybdl elsddleges jovedelmiiket szerzik. A fejlesztok
felhaszndljdk a befektetésre szdnt Osszeget €s kivitelezik a bevasarlokozpontot. Ugyancsak
rajuk harul a bevasarlokozpont kezdeti bérbeadésa, és a hozamok megteremtéséhez sziikséges
szerz6dések megkotése. Igy tehdt, az & tevékenységiik hatékonysdgan 4ll vagy bukik
mennyire nyereséges a befektetés. A késObbiek sordn az iizemeltetoknek csupan limitalt
lehetdségiik van a bevételek optimalizdlasara, és foként az iizemeltetési koltségek korddban
tartdsdra torekszenek. Eppen ezért nyilvanvald, hogy egy bevdsarlokozpont nyereségességére
pozitiv hatdssal van ha a fejlesztd egyben tarsbefektetd, esetleg tarstulajdonos is. Minnél
nagyobb a tokehozzdjarulasuk a befektetéshez, anndl inkabb hajlamosak a hosszutava

befektetoi szemlélet felvételére.

8. tablazat: FObb tevékenységek és iigynokelméleti problémdk megoszldsa ha kiilon vallalat(csoport)

l4tja el a befektetd szerepét és kiilon vallalat (csoport) latja el a fejlesztd €s tizemeltetd szerepét.

Piaci Tulajdon- | Finanszi- Fejlesz- Bérlés Uzemel- Kocka- | Informacié Kontroll
szereplok jog rozas tés tetés zat
Befektetok X X X
Fejlesztok X X X X
Uzemeltetdk X X X X

Forrés: sajat megfigyelésem alapjin

c. kiilon vallalat(csoport) latja el a fejlesztéi tevékenységeket és kiilon vallalat
(csoport) latja el az iizemeltet6i tevékenységeket, mig a befektetoi szerepkor mindkét
vallalat (csoport)hoz tarsul. Ennek a feldllasnak a jellegzetessége, hogy a tulajdonjog rovid,
ill. kozéptidvon gazdat cserél. A kezdetekben, a bevasarlokozpontok kivitelezésénél a
tulajdonjog a fejlesztok kezében van, egyben Ok latjak el a befektetdi szerepeket is, az esetek
tobbségében tarsbefektetokkel. Miutdn a fejlesztéi munkalatok befejezddtek és felvaltjak oket

az iizemeltetdi tevékenységek, a bevasarlokozpont elkésziilt, mar csak miikodtetni kell, a
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tulajdonjog gazdat cserél. A bevasarlokozpont ekkor keriil egy masik befektetd tulajdondba
hosszabb tava ilizemeltetés és befektetés céljabol. Az ilizemeltetdi feladatokat vagy sajat
maguk latjak el, vagy kiszervezik egy megbiz6i szerzddés alapjan. Az addigi tarsbefektetd
megmaradhat a hattérben vagy felvélthatja egy teljesen 4j fébefektetd (tulajdonos) vagy
tarsbefektetd.

9. téblazat: FObb tevékenységek €s ligyndkelméleti problémak megoszldsa ha kiilon véllalat(csoport)
latja el a fejlesztd szerepét és kiilon vallalat(csoport) latja el az iizemeltetd szerepét, mig a befektetdi

szerepkor mindkét véllalat(csoport)hoz tarsul.

Piaci Tulajdon- | Finanszi- Fejlesz- Bérlés Uzemel- Kocka- | Informéacié | Kontroll
szereplok jog rozas tés tetés zat
Befektetdk X X X
Fejlesztok X X X X X X X
Uzemeltetdk X X X

Forrés: sajat megfigyelésem alapjin

E harom alapfeldllds mellett egyéb kapcsolati, intézményes variacié is létezik, azonban a
leggyakrabban mégis ezek fordulnak eld. Ilyenkor kiilonb6z6 médon oszlik meg a kockazat,
fordul eld az informdcids asszimetria, illetve a kontroll gyakorldsa. A piaci informaciok
tobbsége a fejlesztokhoz ér el, mely dltal hatékonyabb dontések meghozataldra képesek, a
sajat vagy a befektetok érdekeit szem elott tartva. Ennek kovetkeztében nagyobb lehetdségiik
van kontroll gyakorlasara. Ezzel szemben a kockdzat viselése foként a befektetoket érinti attdl
fiiggetleniil, hogy keziikkben van-e a tulajdonjog vagy csupdn hattérben meghiz6do
tarsbefektetokrdél beszéliink. Els6 megkozelitésre ugyan a kockédzat nagyobb hanyadat,
mindenképpen az a piaci szerepld viseli, akinél a tulajdonjog van, azonban ez nem feltétleniil
felel meg a valdésdgnak. Amennyiben a tulajdonos nem tud megfeleld értékii eszkozt
(bevasarlokozpontot) fedezetként hozni, vagy az illetd eszkozt joval feliilértékelik valds
értékénél, akkor bizony a héttérben meghuzdodo tarsbefektetok kockazata és vesztesége joval
nagyobb lehet a tulajdonoséndl. Ilyen esetben a veszteséget vagy hosszitidvon fokozatosan
irjak le vagy ha fizetésképtelenség 4ll fenn, akkor nem ritka a bevasarlokdzpont csddeljaras
alatti tovdbbértékesitése és a piacon valé Ujrapoziciondldsa, esetleg bezarisa. Ennek
elkeriilése végett ajanlatos elOsegiteni a hosszi tava befektetdi szemlélet felvételét a
fejlesztok 4ltal, melynek eszkoze lehet a tulajdonjog megosztdsa és/vagy a fejlesztok
tokebevitele a bevasarlokozpontba. Erre anndl is inkdbb sziikség van, mivel a fejlesztok
alapozzdk meg a bevdsarlokozpont nyereségességét az elsddleges bérleti szerzodések
megkotésével. Ezek a bérleti szerzddések teszik lehetdvé vagy nem, a befektetett toke

megtériilését és az elvart hozamok elérését. A bérleti szerzdodések tetd ald hozdsa pedig
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mindenképpen fejlesztoi feladat, melyet a fejlesztok és a bérlok kozosen targyalnak meg,
alkalmanként kiilsd tandcsaddk, ingatlan iigynokok kozvetitésével. A befektetOknek ebben
csekély jovahagyasi, feliigyeleti hataskoriik van, azonban ezek megfeleld gyakorldsdhoz
limitalt piaci informdacidkkal rendelkeznek. A késdbbiek sordn az iizemeltetok csupan
trfeltoltd feladatokat latnak el a bérléssel kapcsolatban, egy-egy megiiresedett bolthelyiség
bérbeadasdval. Nyilvanval6 tehat, hogy a fejlesztOknek kulcsszerepiik van a bevasarlokézpont
fejlesztésben, konceptudlis megalkotdsdban, bérléi mixének kialakitdsaban, tovabba hatdssal
vannak jovobeli iizemeltetésiikre is. A fejlesztdk know-how-ja meghatirozé egy

bevasarlokozpont sikerességének elérésében és kihat egész €letciklusara.

I1. 2. 4. A bevasarlokozpontok életciklus modellje

A bevasarlokozpontok termék szemléletli megkozelitésébdl tremészetszeriileg adodik ezek
életciklusanak vizsgalata. Ennek megfeleléen az alabbiakban bemutatdsra keriil két életciklus
modell is. Az altalam megofgalmazott, els¢ életciklus modell mikro szinten, vagyis egy-egy
bevasarlokozpont szintjén, mutatja be a bevasarlokozpontok esetében megfigyelhetd élet
szakaszokat. A mdsodik életciklus modell Lowry (1997) nevéhez kothetd és a teljes ipardg

szintjén, makro szinten mutatja be a kiilonboz6 bevasarlokozpont tipusok életszakaszait.

IL. 2. 4. 1. A bevasarlokozpontok mikro szintii életciklus modellje

A bevasarlokozpontok mikro szintli, vagyis az egyedi bevasarlokdzpontok szintjén jelentkezd,
életciklus modellje visszatiikrozi a bevdsarlokozpontok fejlesztésével és iizemeltetésével
kapcsolatos folyamatokat és tevékenységéket. Ezt a modellt legpontosabban a 2. dbra mutatja
be. Ennek megfeleléen a bevasarlokozpontok Elet-ciklusdban ot kiilonb6z0 szakaszt

hatarozhatunk meg:

- 1. Keresés — ebben a szakaszban a fejlesztok potencidlis telephelyeket keresnek és
elemeznek. Egy bevasarlokozpont esetében ez a szakasz egy potencidlis telephely
felvasarlasara vonatkoz6 ajanlat beérkezésével kezdddik. Ekkor kezdddik el az illetd telephely
alapos elemzése, ugy kereskedelmi, mint tulajdonjogi, illetve geotechnikai és urbanisztikai
szempontbodl. A kereskedelmi elemzés elengedethetlen annak meghatdrozasahoz, hogy milyen
bevasarlokozpont tipus felelne meg az adott vonzdskorzetnek (figyelembe véve a

versenytdsakat is) és hogy mekkora becsiilt eladést lehetne realizdlni az illet6 telephelyen. Ez
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a kereskedelmi elemzés alapozza meg a bevasarlokozpont konceptudlis és kereskedelmi
tervét. A tulajdonjog vizsgélata is elengedhetetlen, ennek foként finanszirozasi szempontbdl
van jelent0sége, hiszen egy tarsbefektetd, hitelezd0 szdmadra sziikséges biztositékokhoz
(jelzalog stb.) egy tiszta tulajdonjogi statusz nélkiilozhetetlen. A geotechnikai és urbanisztikai
elemzés pedig a tervezés €s kivitelezés szempontjabol sziikséges, hiszen annak megfelelden,
hogy a telephely milyen tulajdonsdgokkal rendelkezik, jelentds koltségvonzata lehet a
tervezésre és kivitelezésre nézve. Mindezek és a kért ar mérlegelése utdn a fejlesztok a
telephely megvésarldsa vagy elvetése mellett dontenek. Amennyiben a telephely elvetése
mellett dontenek, ugy a kereséssel és elemzéssel jaré 1dot €s koltségeket, ,.holt koltségnek”
nevezhetjiik. Ha pedig a telephely megvasarlasa mellett dontenek, ugy a vasdrlas pillanataban

a bevasarlokozpont életciklus kovetkezd szakaszaba l1épiink.

- 2. Tervezés — a jovobeli bevasarlokozpont telephelyének megvasarlasaval elkezdddik annak
komolyabb tervezése, mely tobb fazisbol allhat. A kiilonboz6 engedélyek beszerzése
érdekében sziikséges tervez6i munkdlatok mellett, ekkor késziil el a bevdsarlokozpont
konceptudlis és kereskedelmi terve is. Ehhez tarsulva mar ekkor elkezddédik a potencidlis
bérlok vonzdsa, €s ezek helyének meghatdrozdsa a bevasarlokozponton belill. Ez érvényes
foként a horgonybérlok esetére, akikkel a bérleti szerzodés megkotése altaldban még a végsd

épitkezési engedé€ly beszerzése eldtt megtorténik.

- 3. Kivitelezés — a bevasarlokozpontok életciklusdnak ez a szakasza az épitkezési engedély
megszerzésével kezdddik el. Ennek a mérfoldkdnek az elérése utdn fokozottabb figyelem ala
keriil a tovdbbi bérldk vonzasa és minél nagyobb szamu bérleti szerz0dések megkotése. Ezek
elégséges jelenléte nyujt megfeleld tdmogatést a kivitelezéshez sziikséges finanszirozds, banki
hitelek megszerzéséhez. Mindezzel parhuzamosan zajlik a potencidlis kivitelezok
versenyeztetése, €s végiill a megfelelok kivdlasztisa. Ezutdn elkezdédhet maga a szoros
értelemben vett kivitelezés, a bevasarlokozpont megépitése. Ez a szakasz a bevasarlokozpont

megnyitdsaval zarul.

- 4. Uzemeltetés — ez a szakasz a bevisarlokozpont megnyitdsdval indul, ugyan erre a
szakaszra mar a kozpont nyitdsa elotti honapokban el kezdenek késziilni. Igaz ez foként azért
is, mert a bevasarlokdzpont megnyitdsa az egyik legfontosabb mérfoldké annak életében,
aminek el0készitéséhez igen fontos €s nagyvolumenii marketing tervet készitenek. A nyitdst
kovetéen kezdddik el a kozpont mindennapi iizemeltetése €s karbantartdsa. Ekkora mér
jorészt minden bolthelyiség megtaldlta bérléjét. A vasarléi forgalom szempontjabdl a

bevasarlokozpont ismertsége novekedni kezd és egyre tobb vasarld litogat el a
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bevasarlokozpontba. Az lizemeltetdk elsddleges feladata pedig a bérleti dijak 6sszegylijtése és
a tulajdonosokhoz, befektetokhoz vald eljuttatdsa, valamint a bevasarlokozpont iizemeltetése
minimalis raforditds mellett. Ahogy az id0 halad eldre, ugy Oregszik a bevasarlokozpont,
Ujabb versenytarsak jelennek meg és a vasarléi forgalom hanyatlani kezd. Amennyiben a
bevasarlokozpont tulajdonosai nem probaljak ujjaéleszteni a kdzpontot, ugy az végiil meghal
€és bezarjdk. Ha azonban hajlanddak tjabb befektetésre, és latnak esélyt ennek megtériilésére,

akkor tovabb léphetnek az Gjrapoziciondlds szakaszaba.

- 5. Ujrapozicionalas — ahogyan azt az elébbiekben emlitettem, sajnos nem mindegyik
bevasarlokozpont jut el ebbe a szakaszba. Azokat a bevasirlokdzpontokat, amelyek mégis
kereskedelmi feldjitds is. Ezeket az tjrapoziciondldsokat dltaldban a hosszi tavd bérleti
szerzOdések kifutdsi idejére idozitik, igy alkalom nyilik Ggy az épiilet technikai és design
szempontu feldjitdsara, mint a bérldi Osszetétel megujitasdra is. Néha az Gjrapoziciondlds a
bevasarlokozpont kibovitésében meriil ki. Azonban ebben a szakaszban ujra el6térbe keriilnek
az olyan fejlesztdi tevékenységek és folyamatok, melyek a tervezés és kivitelezés szakaszait
jelolik.

2. abra: A bevasarlokozpontok mikro szintii életciklus modellje
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Forras: sajat megfigyelésem alapjan
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A fenti dbran észrevehetd, hogy a koordindtarendszer pozitiv tengelyeivel hatdrolt teriilet
ketté lett osztva. Ezt a felosztdst a bevasarlokozpont nyitdsa hatdrolja be, mely a
bevasarlokozpont eladdsanak, az un. exit szempontjabol, két lehetséges format tesz lehetové.
Az egyik ilyen lehetdség az un. forward purchase, amikoris a bevasarlokozpont eladdsara
vonatkozoan még annak elkésziilése elott sziiletik egyezmény. Ugyan ez elég ritkan fordul
eld, de olyan ingatlan alapok esetében, melyek tarsbefektetdi és tarstulajdonosi szereppel
rendelkeznek, nem meglepd. Egy masik, gyakrabban el6fordulé forma a bevasarlokozpont
eladasédra, a fejlesztd exit-jére, a kozpont nyitdsidt kovetd idOszakban (after completion)

jelentkezd tulajdonjog csere.

IL. 2. 4. 2. A bevasarlokozpontok makro szintii életciklus modellje

A bevasarlokézpontok makro szintli életciklus modellje, mely a teljes ipardg szemszogébdl
kozeliti meg az egyes bevasarlokdzpont tipusokra vetitheto életciklust, Lowry (1997) nevéhez
fizédik. Lowry ezzel probalja magyardzni a kiilonb6z6 bevasarlokozpont tipusok fejlodését,
atalakuldsat és esetleges hanyatldsat. A Termék életciklusnak megfeleléen négy szakaszt
kiilonboztet meg: innovacids vagy korai fejlodés szakasza, gyors novekedés / fejlodés, az
éretts€ég €s a hanyatldas szakasza. A szakaszok megkiilonboztetésében pedig olyan
kritériumokat haszndl, mint piaci faktorok, bevasirlokdzpont fejlesztéi stratégidk és

kereskedd-bérldi stratégidk (10. tablazat).

ooz

10. tdblazat: A bevasarlokozpontok makro szintii életciklus modellje

Fontos Innovicié Gyors Erettség Hanyatlas
tényezok novekedés
Versengé Kevés Gyorsan novekszik | Sok  hasonlé | Sok hasonlé és
kozpontok szdma kdzpont Uj tipusd kozp.
Gyorsan
LatogatGszam névekszik Egyenletese Satbil Csokken
novekszik
Piaci Elad4s novekedési | Nagyon gyors Gors Moderilt, lassi | Lassd,

faktorok | iitem Y csokkend
Kihasznélatlansagi )
mutaté Alacsony Nagyon alacsony Moderalt Magas
Fejleszt6i kontroll | Széleskorii Moderdlt Széleskorii Moderilt
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Rekldmozds — €s | gzgleskorii Moderalt Széleskori Moderalt
promovalas
Elhanyagol,
Feltjitds Nincs Kisebb javitas Karbantartas teljes feldjitas
Fejlesztoi
stratégidk | Uj bérlk vonzdsa | Széleskori Moderilt Moderilt Széleskorii
Bérleti dijak Magas Magas Versengd Alacsony
Bérleti idétartam Hosszu tav Hosszu tav Moderalt Rovid tav
Reklamozas és | Széleskor, Moderalt, Széleskorti, ar- | Moderalt, ar-
promovalas ismertségorientdlt | érdeklédést keltd versengd emlékeztetd
Arleszillitasok és | Kevés Moderalt Széleskorii Széleskorii
kidrusitas
Kereskeddi . . .
$oidk Elére tervezett, | Széleskord, piachoz | Stabil Csokkentett
Starteglak | Apyyalasztek formal6dé igazitott aruvilaszték | valaszték
Uzletméret Prototipus Piachoz médositott | Stabil méret Csokkend
Uzletvezetéi tipus | Vallalkoz6i Agressziv Professziondlis | Gondoskodé

Forras: Lowry (1994)

1. Innovacios szakasz:

- piaci faktorok — csupan néhany bevasarlokozpont mitkkodik az adott 1j tipusbdl, ezért

koriikkben a verseny nem olyan erds és az Uj kornyezet gyorsan ndvekvd latogatdszdmot

eredményez. Ezeket a sikereket a tobbi fejlesztd is felfedezi és egyre tobb bevasarlokdzpont

épiil ebbdl az 4j tipusbdl.

- fejlesztoi stratégidk — annak érdekében hogy minél megfelelobb keresked6i mixet

alakithassanak ki az 0j kozpontban egészen kozelrdl irdnyitjdk a kozpontot és széleskorii

reklam €s promovdlasi tevékenységet végeznek, valamint igyekeznek hosszu tavi és magas

diju bérleti szerzdédésekkel magukhoz kotni a kereskedoket.

- kereskedoi stratégiak — legfébb céljuk a vasarlok tudatidba bekeriilni és minél

nagyobb latogatészamot generdlni, ezért sokat rekldamoznak és a vasarlok igényeihez

formalddo valasztékot kinalnak.

2. Gyors novekedés szakasza:
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- piaci faktorok — egyre tobb azonos tipusu bevdasarlokozpont épiil, ugyancsak
novekszik a ldtogatok szdma és az eladdsok volumene is, igy egyre tobb kereskedd tolti be a

bevasarlokozpontok kindlta még szabad iizlethelységeket.

- fejlesztoi stratégidk — miutdn a kozpont megnyilt és mar lizemel egy ideje, a
fejlesztok moderdltabb kontrollt gyakorolnak az iizemeltetésre, €és lassan csokken a
reklamozdsra és promovaldsra szant koltség, az iizlethelyiségek nagy része bérbe van adva,
magas az elfoglaltsagi mutatd, a vasarlok elfogadtdk a kozpontot, igy alkalom nyilik a bérleti

dijak maximalizdldsara és hosszu tavu rogzitésére.

- kereskedoi stratégidk - reklamozési és promovalasi tevékenységiik a termékeik iranti
érdeklddés felkeltésére irdnyul és gyakran csokkend tendencidt mutat, az egyre novekvo
latogatészamnak koszonhetéen kevés drleszéllitdssal taldlkozunk, habar versengd
bevasarlokozpontok esetén ez gyakoribb jelenség. Ebben a szakaszban véglegesitik a
vasarlokhoz igazitott termékvélasztékot €s mérik le az adott bolt hatékonysdgit vagy
nyereségességét (négyzetméterre vagy alkalmazottra vetitve) és ennek fiiggvényében

valtoztatnak a bolt jellegén, méretén stb.
3. Erettség szakasza:

- piaci faktorok — az adott bevasarlokozpont tipusbdl nagyszamui kézpont miitkodik és
gyakran azonos kereskedelmi vonzaskorzetben helyezkednek el, igy a verseny koztiik egyre
fokozédik, az eladds volumene stabilizdlodik, esetleg visszaesik. A lejar6 bérleti
szerzOdéseknek koszonhetden egy-egy kereskedd kivonul a kozpontbdl, esetleg kdzpontot
valt, ennek kovetkeztében megnd a szabad iizlethelyiségek szdma. Kiilonbdzo feldjitdsokkal
és valtoztatdsokkal azonban egy kozpont az érettség szakaszdban maradhat nagyon hosszu

tavon is.

- fejlesztoi stratégidak — a fejlesztOk ismét szorosabb feliigyeletet gyakorolnak a
kozpont iizemeltetésében, ismét nagyobb hangsuly tevddik a promovélési tevékenységekre, a
reklamozdsra €s a kidrusitasokra, a bérl0k megtartdsara vagy djak megnyerésére, igy a bérleti

dijak csokkennek, kisebb javitdsokat és feldjitasokat végeznek az épiileten.

- kereskedoi stratégidk — novekszik a rekldmozdasra és promovaldsra forditott koltség,
egyre gyakoribb az arleszallitas €s kidrusitds, a termékvalasztékuk mar kiforrott és az iizletiik

is a megfeleld paraméterekkel rendelkezik.

4. Hanyatlas szakasza:
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- piaci faktorok — az er0s verseny miatt csokken a latogatészam és az eladdsok
volumene is, lecserélddnek a kereskedelmi vonzdskorzetben €10 vdasarlok, megvéltoznak
demografiai €s pszichografiai jellemzdik, igy egyre kevésbé felel meg igényeiknek a kozpont
kereskeddinek kindlata. E miatt a kereskedok sorra zarjdk be {iizleteiket, magas

kihasznalatlansdgi mutatokat eredményezve és ezzel sulyos gondokot okozva a fejlesztOknek.

- fejlesztoi stratégidk — a fejlesztok inkdbb mas jovedelmezObb kozpontok felé
iranyitjak figyelmiiket, tudva, hogy a vart eredmény elmarad, igy csokkentik a reklamozasi és
promovalasi tevékeységeikre forditott koltségeket. Igyekeznek eladni a kozpontot vagy
atalakitani egy mads tipusi kozponttd. Probdljdk megtartani bérldiket €s djakat vonzani, de

kevés sikerrel, a bérleti dijak is rendkiviil alacsonyak.

- kereskedoi stratégidk — a kereskedOk altdlaban a bérleti szerzddésiik végét varjak,
szamos darleszallitast alkalmaznak az drérzékeny vasarlok bevonzdsara, csokkentik termék-

valasztékukat, és esetleg az eladdfeliiletiiket is.

Lowry (1997) életciklus modellje egész pontosan leirja a bevasarlokdzpont tipusok
élettartamdban bekovetkezd valtozasokat. Kiillonosen hasznos ez a megkozelités, anndl is
inkdbb, mert a legfontosabb hiarom f6 faktor mentén irja le Oket: piaci tényezOk —
versenytdrsak és vasarlok —, fejlesztok és kereskedOk. Nem tesz kiilonbséget azonban a
fentebb emlitett befektetdi, fejlesztéi és ilizemeltetdi szereplok kozott, ezeket egyfajta
gylijtdcsoportban fejlesztokként emliti, habar ezeknek kiilonb6z6 funkcidik és szerepiik van.
Ezeket tovdbbgondolva, azt mondhatnink, hogy egy bevasarlokozpont fejlesztése az
innovacids szakaszra tehetd, mig az Osszes tobbi szakasz a bevasarlokozpont iizemeltetési
fazisaban jelentkezik az illetd bevasarlokozpont élettartamdnak fiiggvényében. Egy masik
hidnyossaga ennek az életciklus modellnek, hogy nem tér ki az ijrapoziciondlds fogalmara.
Ahogyan azt az el0bbiekben emlitettem, a kifut6 bérleti dijak, a vonzaskorzetben €16 vasarlok
lecserélodése és a felyjitdsok, bovitések lehetdséget biztositanak a bevasarlokdzpontok
Ujrapoziciondldsdra, és ezek Ujra az innovacids vagy a gyors novekedés szakaszdba léphetnek

a véltoztatasok mértékétdl fiiggden.

I1. 3. Eddigiekben megfogalmazott bevasarlokozpont elméletek

A kovetezokben a bevdsarlokozpontokkal kapcsolatosan megfogalmazott elméletek

bemutatdsdra keriil sor. gy, els6korben a megjelenésiikkel kapcsolatos elméleteket veszem
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szemiigyre, majd ezeket kovetik a klasszikusnak, hagyomanyosnak mondhat6
bevasarlokozpont elméletek. Ezek utdn, két djkeletli bevasarlokozpont elmélet (ecomallogy és
utopisztikus piactér) fobb gondolatait targyalom. Legvégiil pedig sor keriil a
bevasarlokozpont irodalom rendszerezésére és a bevasarlokozpont elmélet tudomanyteriileti
elhelyezésére. Innen pedig mér egyenes ut vezet egy Uj altaldnos bevdsarlokézpont elmélet

megfogalmazasahoz.

IL. 3. 1. A bevasarlokozpont megjelenéséhez kapcsolodo elméletek

A bevésarokozpont a Il.-ik vildghdbord utdni kereskedelem dtalakuldsdnak nagy taldlmanya,
mely felkeriilt a vasarlok életét forradalmasité Top 50-es listdra (Consumer Reports, 1986, id.
Feinberg és Meoli, 1991). Ugyanebbdl a vasirléi megkozelitésbol probal érveket taldlni a
bevasarlokozpont 1étezésére Dommermuth és Cundiff (1967), hiszen a vaséarldst megel6zo
keresési folyamatot ez nagyban megkonnyiti: csokkenti a keresésre szant idot valamint az
utazds koltségét; ennek kovetkeztében pedig Uj eladdsi csatorndkra, telephelyekre és
eladasosztonzési stratégidkra van sziikség, mely a kereskedOk agglomericids torekvéseiben
mar megfigyelhetd.

Ghosh és McLafferty (1991) a IL-ik vildghdbord utdni kereskedelem strukturdjit elemezve
harom fobb folyamatot hatiroz meg: (i) a kereskedOk terjeszkedését a varoskdzpontbdl a
lakénegyedekbe, (ii) a bevasarlokozpontok gyors elterjedését és (iii) a kereskedok
koncentracidjat és lancokka vald atalakuldsat. Meglatdsuk szerint, a bevdsarlokdozpontok
gyors elterjedésének koszonhetd tgy a kereskeddk térbeli elmozduldsa, mint a kereskedelmi
lancokkd valé alakuldsuk is. Eppen ezért, elsédleges céljuk a bevésarlokozpontok
megjelenésének magyardzata. Mint oly sokan masok eldttiik, ok is a kereskedelem szerkezete
feldl tekintenek erre az 1j jelenségre, mely, az druhdzak €s szupermarketek megejelenése utén,
egy olyan djabb innovativ kereskedelmi csatorndnak bizonyul, amelynek ,,egyetlen funkci6ja
a vasarlas eldsegitése egy elkiilonitett kornyezetben”. (Ghosh és McLafferty, 1991, 254 old.)
Kialakuldsukat pedig, véleményiik szerint, olyan tarsadalmi, gazdasagi és politikai erdk
formaltdk, mint: (i) a kiilvdrosi lakossag vésarlasi igénye, (ii) kereskeddk terjeszkedési
torekvései, (iii) helyi Onkormdnyzatok ad6zdsi rendszere és (iv) a rendelkezésre allo
finanszirozds. El kell ismerni, hogy habar csak a kialakult kereskedelmi elméletek
szemsz0gén keresztiil vizsgaljak a bevasarlokozpontokat, nagyon hiien irjak le mindazokat a

pénziigyi piacokon zajlé folyamatokat, amelyek lehetdvé tették a bevasarlokdzpontok gyors
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elterjedését ¢és diverzifikacigjat a Il.-ik vildghdborit kovetden ujjaépiild Egyesiilt
Allamokban. Pontosan atlatjdk: ahogy a fejleszték rendelkezésére 4ll6 és konnyen elérhetd
finanszirozds csokkentette azok kockazatit és igy az tjabb és tjabb kozpontok fejlesztésé
lehetévé valt; vagy ahogy késobb a kiillonbozd nyugdij €s biztositdsi alapok direkt vagy
indirekt tulajdonosaivé valtak ezeknek a befektetdi termékeknek az Ingatlanipari Befektetési
Tarsasdgokon (REIT — Real Estate Investment Trust) keresztiil. Ugyan megfigyeléseikbol
hidnyoznak az ingatlanipari ismeretek, azonban a pénziigyi piacokhoz valé kapcsolédasok
felismerése, mindenképp renkiviili fontossagi. A bevasarlokozpontok fejlédésére kihatott a
fejlesztok €s nagyobb kereskeddi ldncok kozotti szovetségek is, egyrészt eldsegitették a
kereskedelem koncentricigjat, masrészt pedig konnyitettek a finanszirozasi feltélteken. Egy
dolog azonban tagadhatatlan, a bevasarlokozpontok gyors fejlodése és elterjedése az
ingatlanipari befektetdi tevékenységek kovetkezménye.

Ez a gyors bevisirlokozpont elterjedés az Egyesiilt Allamokban az 1980-as évekre
tilszarnyalta a fogyasztéi tarsadalom fejlodését és keresletét, igy eladofeliileti tdlkindlat
jelentkezett, csokkentek a bérletek, megnovekedtek a kihaszndlatlan feliiletek, fejlesztok
mentek tonkre és néhany pénziigyi int€ézmény stabilitdsa is megingott. Ugyanezt a folyamatot
figyelhettik meg most a 2008-as pénziigyi vildgvalsag hatdsdra, amit ezuttal nem a
kereskedelmi ingatlanok, hanem a lakéingatlanok tdlkinalata elézott meg. Eppen ezért, érthetd
és fontos megemliteni Benjamin et al (1994) torekvését egy bevasarlokozpont befektetési
modell megalkotdsdra. Ok, a makrookondémiai befektetés irodalmat véve figyelembe, az
idedlis eladofeliilet mértékét, az djabb fejlesztéseket az elérhetd kereskedelmi eladdsok, a
finanszirozési koltségek és a helyi adok filiggvényeként irjdk le. Ennek és az ehhez hasonl6
modelleknek a gyakorlatban valé alkalmazdsa, helyes irdnyba vagy inkdbb iitembe terelhetné
a bevasarlokozpont fejlesztéseket. Sajnos azonban ezen a teriileten, mindig is a gyakorlat
huzéereje befolydsolta a bevdsarlokozpont elmélet fejlodését (Feinberg és Meoli, 1991;
Brown, 1992) és nem forditva. Ezzel magyardazhat6 az is, hogy a tudomdnyos
bevasarlokozpont kutatdsok kozéppontjdba egy dltaldnos és magyardzé bevdsarlokozpont
elmélet kialakitdsa helyett, olyan kérdések keriiltek, mint a telephelyelemzés, kereskedelmi

agglomeraciok €s externdlidk stb.
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I1. 3. 2. Klasszikus bevasarlokozpont elméletek

A klasszikusnak mondhaté bevasarlokdzpont elmélet eredményeinek és téziseinek
bemutatasdra két kiemelt fontossdgu cikket hivok segitségiil: Eppli és Benjamin (1994),
valamint Carter (2009) miveit. Az eldbbi gyakorlatilag 6sszegzi a legfontosabb kutatasi
témakoroket és eredményeket a kezdetektdl egészen a kilencvenes évek elejéig, s mint egy
torténeti attekintd szolgdl a bevasarlokozpont kutatds fejlddésének nyomonkovetésében.
Carter (2009) cikke mér inkdbb a legfontosabbnak vélt témakoronként csoportositja a
legtijabb kutatdsi eredményeket a kortdrs pénziigyi €s ingatlanipari cikkekre hivatkozva.
Ugyan mindkét cikk rendkivil jol rendszerezi a bemutatott kutatdsokat és eredményeket,
azonban mégsem Iépik til az adott keretet és nem hivjdk fel a figyelmet a fogyaszt6i

magatartast, kereskedelmet és marketinget hidnyol6 trre.

IL. 3. 2. 1. A bevasarlokozpont kutatas hierarchikus szerkezete (Eppli és

Benjamin, 1994)

Eppli és Benjamin (1994) készitett atfogd tanulményt a bevasarlokozpont kutatds fejlodését
illetéen a kezdetektdl egészen a kilencvenes évekig. Ez az alfejezet ennek a tanulmanynak az
érdekességeit részletezi. A bevasarlokozpont kutatds kezdete az 1920-30-as évekre teheto,
amikoris az elsd telephely valasztdssal kapcsolatos tanulmédnyok megsziilettek, a
kereskedelem és a bevasarlokozpontok fejlédésével parhuzamosan. A bevasarlokozpont
kutatds kozel 60 éves multat feloleld torténelmében négy kozponti elméletet kiilonitettek el: a
kozponti hely elmélete, kereskedelmi aglomerdcid, keresleti externdlidk és bérleti dij

értékelések. Ezeknek az elméleteknek a hierarchikus stuktirdjat a 3. dbra tartalmazza.

IL 3. 2. 1. 1. Kozponti hely elmélet

Felfogasukban a bevasarlokozpont kutatds korai szakaszat a kozponti hely elméletének
megjelenése hatdrozza meg, mely a mai napig az egyik legfontosabb telephely vélasztasi
modell. Christaller (1935) elmélete a varosok kozotti kereskedelmi kapcsolatot is magyarazta.
Ezt kovetden Berry (1967, id. Eppli és Benjamin, 1994) vizsgalta az egycéld vésarlds —
legkozelebbi kereskedelmi kozpont vasarlasi utak mintdjat. A modell tovabbi fejlédésen ment

keresztiil, a tobbcéli vasarloi szokdsok megjelenésével és a ,,csupan észlelhetd tdvolsag”
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elméletének koszonhetden a kutatdk (Devletoglou, 1965; Rushton, 1969; O’Kelly, 1981) arra
a kovetkeztetésre jutottak, hogy a vdsarlok nem feltétleniil a legkozelebbi kozpontot
valasztjak vasarlasuk helszinéiil.

O’Kelly (1981) Kanaddban végzett kutatisdban, azt taldlta, hogy az élelmiszer jellegli
vasarlasok esetében, ezek 63%-a tobbcéli vasarldst takar, mig nem élelmiszer jellegli
vésarldsok esetén ez a vasarlasok 74%-ra jellemzd. Eaton és Lipsey (1982), valamint Ghosh
€s McLafferty (1984) ezt a tobbcéld vasarlasi modellt fejlesztik tovdabb olyan véaltozokat
bevonva mint az utazasi és tarolasi koltségek.

Ugyan Eppli és Benjamin (1994) nem tesz emlitést Reilly (1931, id. Huff, 1964) gravitacios
elméletérdl, ugy vélem, hogy ennek itt lenne a helye. Ez a modell a kdzpontok vonzerejét
probdlja meg leirni, a bevasarlokozpontok mérete, illetve a vasarlok otthona és a kozpont
kozotti tavolsdg fliggvényeként. Ezt a modellt gondolta tovabb Huff (1964) valdsziniiségi
tényezdket is figyelembe véve. A késdbbiek sordn, Ghosh (1986) probélta meg 4tvezetni a
kozponti telephely elméletet a kereskedelmi agglomeracidk elmélete felé. Ehhez pedig a

vasarlds gyakorisagat €s a tobbcélu vasarlasi stratégidkat vette figyelembe.

3. abra: A bevdasarlokozpont kutatas hierarchikus szerkezete

Bevasarlo-
kozpont

elmélet

Keresleti
externa-

Kereske-
delmi agg-

Kozponti
hely

Bérleti dij
értékelés

lomeracio liak

elmélet

Egy célu Tobb célu Kompara- Tervezett Horgony Bérleti dij Megfog-
vasaralas vasarlas tiv bevasarlo- bérloi ex- értékelés hatalan
vasarlas kozpont ternalidk értékek

Forrés: Eppli és Benjamin (1994)
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IL 3. 2. 1. 2. Kereskedelmi agglomeracio

A heterogén és homogén kereskedelmi agglomeracié elmélete a kozponti hely és a minimum
differencidlds elméletébdl fejlodott ki. Ehhez az elmélethez Hotelling (1929) homogén
kereskedOk klaszterérol végzett tanulménya jarult hozzd a legfokébb, illetve a minimum
differencidlas elmélete, mellyel a komparativ vasarlas elmélet is figyelmet kapott. Ezeknek az
elméleteknek a hatterében a vasarléi hasznossidg maximalizdldsa all. Ennek alapjan nem
csupdan a kiillonbozo, heterogén termékkindlattal rendelkezd kereskedOknek szarmazhat eldnye
ha egy klaszterbe tomoriilnek, ha egy telephelyet vdlasztanak, hanem az azonos, homogén
termékeket kindlé kereskeddknek is, amennyiben ezek érzékelhetden differencidltak. Eaton és
Lipsey (1979) a komparativ vasarldst véve alapul kimutattdk, hogy ezek a homogén klaszterek
pozitiv hatdsokkal jarnak bizonyos homogén termékeket kindl6 kereskeddkre. Webber (1972,
id. Benjamin és Eppli, 1994) tovabbfejlsztette Hotelling modelljét kockazati valtozot épitve a
modellbe, és kimutatta, hogy a vasarlok a keresett termék megtaldlasaval kapcsolatos
bizonytalansdg csokkentése érdekében inkdbb az egy helyre tomoritett kerskeddi csoportokat
részesitik eldnyben. A komparativ vasarlas elméletének térnyerésével sorra sziiletnek meg az
olyan kutatdsok, melyek ezt hirdetve mind nagyob és nagyobb hangsulyt tesznek a vasarl6i
szokdsokra (Bucklin, 1967) vagy magéra az aruvalasztékra (Nevin és Houston, 1980). Nevin
és Houston (1980) kimutattdk, hogy az d4druvdlaszték, a bevdsarlokozpontok eladdsainak
véaltozdsdnak magyardzatdban tobb mint 50%-os ardnyban esik latba. Ugyancsak 0k mutattak
rd arra is, hogy a mésodlagos versenytarsak jelenléte egy bevasarlokdozponton beliil pozitiv és
szignifikdns kapcsolatban 4ll az illetd bevasarlokozpont bevételével és eszkozardnyos
megtériilésével. Mindezen eredmények Gsszhangban dllnak Hirschmann (1978) modelljével,
aki a kiskereskedelmi ipardg strukturdjit vizsgalva olyan megallapitdsokra jut, hogy a verseny
elsddlegesen az azonos szinten jelen levd iizletekre koncentrdlddik, ezért a kiillonbozo
szinteken mi{ikdodé boltok nem versengenek egymadssal, hanem val§jdban szimbiéta médon
erOsitik egymast. Ezt a gondolatmenetet tovabb bontva Miller et al. (1999) a kiskereskedelmi
struktdrat figyelembe véve megkiilonboztetik az iizlet tipuson beliili, az {izlet tipusok kozotti és
az lzlet kategéridk kozotti versenyt, annak fiiggvényében hogy sziik vélasztékd, széles
vdlasztéku szakboltok vagy dltaldnos kereskedok kozott vizsgaljuk a versenyt magat. A
verseny hatdsait két elméleti iskola, a szimbidzist vallé (kdlcsondsen jo) €s a Darwinista (a
legjobb marad életben) iskoldk nézdépontjaibdl vizsgéljak. Végiil arra a kovetkeztetésre
jutottak, hogy a tipusok és kategdridk kozotti verseny jotékony hatdssal lehet, azaz a kisebb

szakboltok képesek lehetnek életben maradni és sikeresen milkddni a nagyméretli dltaldnos

60



10.14267/phd.2014003

kiskereskedok mellett. Csupdn az {iizlet tipuson beliili versenyhez tarsitanak Darwinista,
negativ hatdsokat, melyet egy z€r6 0sszegli jatszmaként irnak le. West et. al (1985) szerint egy
jOl megtervezett bevasarlokozpont, megfelelden kialakitott kereskeddi mixel ugyancsak jarhat
pozitiv agglomeraciés hatdsokkal a nem-horgonybérld kereskedOk szdmdéra. Eaton és Lipsey
(1982) pedig a fejlesztok arverseny keriild magatartasdra hivta fel a figyelmet, az alacsony
szintll kereskeddk kozpontba valé belépésésnek korlatozdsdval a felsébb szintli homogén

kereskedOk érdekében, ezzel s mint a komparativ vasarlast eldsegitve.

I1. 3. 2. 1. 3. Keresleti externaliak

A kereskedelmi agglomeraciok alapgondolatdbdl fejlodott tovabb a keresleti externaliak
elmélete, mely alapjdn az alacsonyabb szintli / nem horgonybérld kereskedOkre jotékony
hatdssal van a magasabb szintli / horgonybérldk dltal generdlt nagyobb latogatdszdm. Ezeknek
a bérl6i mix alapu keresleti externdlidknak a hatdsdra, a vasarlok hajlandéak nagyobb
tavolsdgokat is megtenni. Mig az eldbbi homogén kereskeddi agglomeraciok esetén egy
kétirdnyu jotékony hatdsrdl beszéliink, addig itt egy egyirdnyd a horgonybérl6tdl a nem-
horgonybérl6 felé iranyuld pozitiv hatasrol van sz6, amit nagy mértékben befolyésol az illetd
horgonybérlé imdzsa. Ezzel a témdval szamos kutat6 foglalkozott, mint pl. Stanley és Sewall
(1976), akik Huff gravitdciés modelljét fejlesztették tovabb egy imdazs valtozd hozzdaddsédval,
vagy Nevin és Houston (1980) akik a bevasarlokdzpont imdzs mellett a kereskeddi / bérl6i mix
valtozot adtdk a modellhez. Eredményeik alapjan a bérl6i mix nagyon fontos valtozo a teljes
bevasarlokozpont élmény élvezésében. Eppli (1991, id. Eppli és Benjamin, 1994), Eppli és
Shilling (1993, id. Eppli és Benjamin, 1994) a horgonybérl6k méretének és imdzsanak hatdsat
vizsgdltdk a nem-horgonybérlokre, ill. ezek kereskedoi tipusdra. Mejia (2000) a
bevasarlokozpontok nem-horgonybérldi eladdsainak alakuldsat vizsgdlta a horgonybérldk
imézsa €és a bevasarlokozpont nem-fizikai elemeinek fiiggvényében. Brueckner (1993) egy
elméleti modellt dolgozott ki a horgony- és nem-horgonybérlék bevasarlokozpontokon beliili
elhelyezésére az tizletek kozotti pozitiv externdlidk maximalizdldsanak érdekében. Benjamin
et. al (1992) arra a megéllapitasra jutott, hogy, ugy a horgony-, mint a nem-horgonybérldk,
melyek pozitiv externdlidkat, nagyobb latogatészdmot generdlnak, alacsonyabb bérleti dijak

megfizetésével szamolhatnak.
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IL 3. 2. 1. 4. Bevasarlokozpontok értékelése

A bérleti dijak tovabbi elemzésébol alakult ki a bevasarlokozpontok értékelésével foglalkozo
irodalom. Klasszikus értelemben vett bevasarlokozpont értékelések sordn a meglévd és
jovobeni bérleti szerzOdésekbdl befolyd aktudlis és jovObeni jovedelmeket, cash flow-t
elemeztek. Igy a fix bérleti dijak mellett, a szdzalékos alapd bérleti dijakat és esetenként az
tizemeltetési koltségeket vették figyelembe. Ezzel a teriilettel leginkdbb a pénziigyes
szakemberek és kutatok foglalkoztak fOként a jelenérték szamitds témakorét korbejarva, €s arra
a kérdésre keresve a vdlaszt, hogy mi kifizetddobb a bérlés vagy a vésérlds ? Igy sziiletett meg
McConnell és Schallheim (1983) optimélis bérleti fizetések (equilibrium lease payments ELP)
modellje. Miceli et. al. (1998) osszekapcsolja az iizletek kozotti keresleti externdlidk elméletét
a bérleti dij elemzésével és arra mutatnak rd, hogy a fix és forgalom alapi bérleti dij
kombindldsdval elérhetd a bérlék kozotti externalidk internalizdlasa. Ok a bevasarlokozpontok
bérbeaddsat egyfajta iigynokelméleti problémaként fogtdk fel, ahol tobb bérld koordindlja
viselkedését egy kozos ligynokon / tulajdonoson keresztiil. Benjamin et. al (1990, 1992) bérleti
dij elemzései vizsgaltdk az atvaltd pontot (trade-off) a fix és forgalom alapu bérleti dij kozott
€s az ardiszkrimindcid jelenlétét a bérbeadasok soran. Megfigyelt€k, hogy a fix bérleti dijak
negativan kapcsolédnak a forgalom alapd bérleti dijhoz, viszont pozitivan az eladdsok
kiiszobeihez, igy igazolva a gyakorlatban alkalmazott bérleti dij egyiittest, ahol a magas
(alacsony) fix bérleti dij, alacsony (magas) forgalom alapu bérleti dijjal parosul. Sirmans és
Guidry (1993) a bevdsarlokozpontok bérleti dijanak valtozasait vizsgélta a bérlendd feliilet
méretének, a kozpont élettartamédnak, épitészeti jellegének, telephelyének, a horgonybérld
tipusdnak és az dltalanos gazdasdgi adatainak fiiggvényében. Az utébbi idékben egyre nagyobb
figyelmet kapott a bevasarlokézpontok iizleti értékének megallapitisa, melyet foként a
megfoghatatlan eszkozok értéke hatdroz meg. A boltok kozotti externalidk vizsgélata soran azt
talaltdk, hogy optimizalt iizletek kozotti externdlidkkal a bevasarlokozpont profitja
maximalizdlhat6. Mejia (2000) ugyancsak azt taldlta, hogy a horgonybérlok imézsa és a
bevasarlokozpont nem-fizikai elemei pozitiv és szignifikdns hatdssal vannak a
bevasarlokozpont eladasaira, ezzel azt tamasztva ald, hogy a bevasarlokozpont
menedzsmentjének professzionalizmusa hozzdadott értékkel bir a bevasarlokdozpontok

értékelésében.
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I1. 3. 2. 2. A bevasarlokozpont kutatas eredményeinek fobb témakorei

Erdemes kitérni Carter (2009) bevasarlékozpont kutatdsi eredményeket osszegzé cikkére,
melyben a legdjabb pénziigyi és ingatlanipari teriileten sziiletett eredményeket mutatja be.
Ugyan nem tagadja a kereskedelem, marketing és foldrajz hozzdjaruldsat az empirikus
ingatlanipari kutatdsokban, mégis, ugy véli, hogy a bevasarlokozpont mikodtetésével
kapcsolatos irodalom féként pénziigyi €s ingatlanipari kutatdsokra tdmaszkodik. A kutatdsok
kozéppontjaban pedig, éppugy, mint a bevasarlokozpontok sikerességének kozéppontjaban, a
kereskedelmi externdlidk optimadlis kihaszndldsa dall. Ebbdl az alapgondolatbdl kiindulva,
nyolc fobb témakort emlit meg, s ezekhez kapcsolddva mutatja be a legdjabb kutatdsi
eredményeket. A témakorok pedig: (i) bérleti dijak és ardiszkriminécid, (ii) a bérleti dijak
meghatdrozé tényezdi, (iii) az eladdfeliilet meghatarozasa, (iv) tigynokelméleti vonatkozasok,
(v) bérldelhelyezés, (vi) térbeli autokorrelacid, (vii) nem-horgonybérlok elhelyezkedése és
(viii) bevasarlokdzpontok iizleti értéke. Az elsd témakor a fix vs. forgalom alapu bérleti dijak
kérdéskorével foglalkozik és az ezek kozotti atvéltassal. A mésodik a bérleti dijak befolyasol6
tényezdivel foglalkozik, mint pl. vonzerd (latogatészam), éEpitészeti jelleg, telephely,
vasarléerd, a kozpont kora és piaci tényezok. Ha eddig a bérleti dij allt kozéppontban, akkor a
harmadik témakorben a kiilonb6z6 bérld tipusok eladofeliilete keriill megvizsgaldsra
Brueckner (1993) tanulmédnyan keresztiill. Abban a pillanatban, hogy a bérlok mellett
feltlinnek a fejlesztok is, maris figyelembe vehetiink iigynokelméleti vonatkozasokat, ahol a
fejlesztok célja a bevasarlokozpontok profit maximalizdldsa az egyes bérlok eladdsain, és
ennek a tobbi bérld eladédsaira gyakorolt hatdsain keresztiil. Mindennek érdekében pedig a
fejlesztok, mint kozos ligynokok moderdljak, irdnyitjdk a bérlokkel kapcsolatos
tevékenységeket. A bérlendd feliilet utdn, nem kétséges, hogy a kovetkezd témakor ezek
elhelyezkedése, kiilonos tekintettel a bevasarlokozpont formdjara é€s a bérld tipusara
(horgony-, nem horgony bérl6) vonatkozdan. Ezt megforditva pedig érdekes jellemzoket
figyelhetiink meg a bérldkre vonatkozéan annak fiiggvényében, hogy hol helyezkednek el
(térbeli autokorreldcid); innen pedig csak egy 1épés a nem horgony bérldk klaszterben vagy
elszoértan torténd elhelyezkedésének vizsgélata, mellyel a hetedik témakor foglalkozik. A
bevasarlokozpontok iizleti értéke pedig kétséget kizdréan az a témakor melynek kiemelt
figyelmet kell kapnia ugy pénziigyi, mint ingatlanipari teriileten, s melynek
maximalizdldsdhoz elengedhetetelen a keresleti externdlidk megfeleld kihasznaldsa. Ugyan
mindezek a témakorok valdoban nagyon fontos szerepet jatszanak a bevasarlokozpont

kutatdsokban €s elméletekben, azonban csupdn ezekre szoritkozni nagyfoku rovidlatdashoz
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vezetne. Hiszen, ha jobban megfigyeljiik, a bevasarlokdzpont iizleti értéken kiviil, mindegyik
témakor csak a bevasarlokdzpont bérldivel foglalkozik, azaz mind csupan a Bérl6 Mix-hez
kapcsol6dé kérdéseket targyal. Eppen ezért, ez a megkozelités aligha vezethet egy atfogd,

altalanos bevasarlokozpont elmélethez.

I1. 3. 3. Ecomallogy

Egy folottébb érdekes és figyelemre méltd bevasarlokdzpont elméletet képvisel Yiu (2007),
akinek a nevéhez flizddik az Ecomallogy kifejezés. Ez gyakorlatilag a bevasarlokozpont
(angolul Mall) elmélet és az okoldgia (angolul Ecology) 6sszefonddésat hivatott megnevezni.
Véleményem szerint, ez az az elméleti megkozelités, mely az eddigi irodalomban fellelhetd
elméletek koziil a leginkdbb alkalmas, képes egy értelmezhetd, atfogd keretet nyujtani a
bevasarlokozpont elméletnek. Habér az 6koldgidbol atvett fogalmak és elméletek felettébb jol
alkalmazhatdak ezen a teriileten, Yiu (2007) értelmezése mégsem tekinthetd teljességgel
helyesnek vagy pontosnak, hiszen hidnyoznak beldle alapveté kereskedelmi vagy
ingatlanipari fogalmak és jelenségek. Az elmélet kiindulépontjat az a szemlélet képezi
miszerint, a bevdsarlokozpont nem mads, mint egy olyan Okoszisztéma, platform, ahol a
ragadozok (kereskedOk) és préddk (vasarlok) egyiitt léteznek és fejlodnek. Ezt
tovabbgondolva a kereskeddk — husevok, a visszatérd vasarlok — novényevok, a vasarlok —
lebontdk és a bevasarlokozpont iizemeltetok pedig — a termeldk. Késobb Yiu (2007) ugy
tekint a bevasarlokdzpontokra, mint onéllé él6lényekre, melyek sajat ,,bevasarlokozpont
DNS”-el (Underhill, 2004, 143 old. id. Yiu, 2007) rendelkeznek. Ezt a DNS-t pedig olyan
elemek alkotjdk, mint a Yiu és Yau (2006) éltal meghatdrozott, stratégiai pozicionaldst
el0segitd hat siker tényezd, amelyeket a 4. dbra mutat. Ebben a kovetkezd tényezOk kaptak
helyet: telephely, épitészeti stilus, promovaldsi tevékenységek, a kozpont adminisztraldsa,

bérbeadasi stratégia €s bérleti tényezok.

Mindezek fényében, most akkor fol kell tenniink a kérdést, hogy a bevésarlokozpont, akkor
egy OkoOszisztéma(platform) vagy egy eldlény ? Barmelyik is lenne, beldthat6, hogy
okoszisztémaként és elélényként is, olyan szerves részekbdl kell 6sszetevdodjon, mint a Bérlok
ES Visarlok. Es itt foként a Vdsarlokra hivnam fel a figyelmet, melyeknek nemcsak az

okoszisztémaban kellene helyet kapniuk, hanem a bevasarlokozpont DNS-ben, génjeiben is.
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4. dbra: Bevasarlokozpontok pozicionalasi sikertényezoi

Pozicionalasi
siker
ténvezék
1 1 1 1 1 1
Telephely Epitészeti Promovalasi Kozpont Bérbeadaisi Bérleti
stilus tevékenység adminisztraci stratégiak tényezok
0
e /) e N o N - ) e , N o )
Verseny és Stilus, Kiallitasok, Tisztasag, Téma, Bérleti dij
= Kereslet = berendezés = TV kivetitok, | == levegd = vonzerd és m szint
L ) L ) \__iatékok ) \__mindsége ) \__célcsoport ) L )
(- PR e N s N - ) (o ) (- N
Megkozelithe Kor, Showk, Biztonsdg, Bérl6i mix, Forgalom ala-
™ -t0ség, utazds | ™ atmoszféra, ™ szorakoztatd | = tomeg = termék- ™ pu bérleti dij,
L ) \__ imdzs ) \__ miisorok ) \__ kontroll ) \__osztdlyok ) \__0sztonzék )
s — ) s ” N (. N e ) I 2 - )
Demogrifia, Meéret, Diszkont ku- Uzemeltetés Horgonybérlé Uresedési
== gyalogos == kozlekedés, == ponok, egyéb | == és == &s magnes == index, bérlet
\__forgalom ) \__térbeliséz ) \_diszkontok ) \_karbantartds ) \__boltok ) \_megiiitdsok )

Forras: Yiu és Yau (2006)

Masrészt pedig, nem célszerli rdjuk prédaként tekinteni, hiszen, amennyiben nem tartanak egy
bérlot arra érdemesnek, nem vasarolnak tdle és az pedig el6bb, utébb kihal. SOt, akar azt is
mondhatndnk, hogy forditott a helyzet, hiszen a Bérlok, kereskedok adottak egy
bevasarlokozpontban, igy nem Ok vaddsznak a Vasarlokra, hanem épp forditva, a Véasarlok
vaddsznak a Bérlékre és 6k dontik el, hogy hol koltik el a pénziiket. Eppen ezért gy
gondolom, hogy nemcsak a bérlok, kereskedok képezhetnek egy bizonyos 4lltafajt, hanem a
vasarlok is. Az Okoszisztéma pedig mindezen allatfajok szimbi6zisabdl maradhat fenn és
fejlodhet egyiitt (coevolving) tovdbb. A fejlesztdk és iizemeltetok pedig azoknak a
laboratériumi kutatoknak tetkinthetOk, akik megprobéljak befolydsolni az illetd géndllomany
fejlodését. Mindazondltal a fajmegoszlasi, optimalis koldnizacids €s fajkihaldsi elméletek
érdekes szint vihetnek a Bérléi Mix-el kapcsolatos kutatdsokba (Yiu és Xu, 2012), elvégre, a
bevasarlokozpontot, mint 6koszisztémat szigetként is felfoghatjuk, ahol az életben maradasért

harcol6 allatfajok optimadlis eloszldsa is tanulmanyozhat6.

Amennyiben azonban, képesek vagyunk elvonatkoztatni a Yiu (2007) d&ltal képviselt
szemlélettdl, el kell ismerni, hogy Yiu és Yau (2006) stratégiai pozicionalds modellje tttdrd
jellegli, hiszen arra hivjdk fel a figyelmet, hogy a bevasarlokozpontok sikerességének
vizsgalata egy specidlis és nagyon komplex teriilet. Ezek stratégiai poziciondldsa pedig egy
tobbdimenzids feladat, melyhez a sikerességiiket befolydsold tényezok egyiittes, 6sszhangban
1évé alkalmazdsa sziikséges. Tovdabba gyakorlatilag oOntudatlanul is hozzdjarulnak a

bevasarlokozpont, mint Termék szemlélet fejlesztéséhez, hiszen egy el6lény vagy
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okoszisztéma stratégiai poziciondldsa nem johet szoba, ez csupdn véllalatok, markdk vagy
termékek esetében jelent kihivast az adott piacon. Ennek megfelelden, Yiu és Yau (2006) két
piacot emlit meg: kereskeddk €s a véasarlok piacat, melyeken a poziciondlast parhuzamosan
kell kialakitani. Figyelmen kiviil hagyjdk, azonban a tulajdonosi / fejlesztdi / befektetdi
érdekeket, melyek a bevdsarlokozpontra, mint ingatlanipari végtermékek tekintenek, amelyet
kiillonboz6d befektetoknek kindlnak fel értékesitésre. Pénzes (2007) a bevasarlokézpont
funkciéi felol kozeliti meg poziciondldsuk kérdéseit, és arra a véleményre jut, hogy ezek
feladata (i) a vasarlok, (ii) bérlok, kereskedok és (iii) befektetok sziikségleteinek kielégitése.
Ennek ellenére, amikor a bevasarlokdzpontok piaci poziciondldsit elemzi, mégis csupdn két
piacot kiilonboztet meg: a fogyasztdi piacot, ahol a vasarlok szamara keriilnek poziciondlasra
€s a szervezeti piacot, ahol kereskedok és befektetok szdmdra egyformédn keriilnek
poziciondldsra. En ezt a csoportositist nem tartom helyénvalénak. Egy sikeres
bevasarlokozpont poziciondldsnak legaldbb harom dimenzidjat kiilonboztethetjik meg: a
vasarlok, a kereskedOk és a befektetOk piacdn 1étrejové dimenzidjat. Természetesen a
dimenzidk kozott kolcsonhatdsok 1épnek fel, éppen igy, mint ahogy kolcsonhatdsok vannak a

stratégiai poziciondlast elosegitd tényezok kozott is. Ezeket 0sszehangoltan kell alkalmazni.

Visszatérve Yiu (2007) Ecomallogy elméletéhez, ugyan nem a legmegfeleldbben illeszkedd
elméletrdl beszélhetiink, mégis ez az elsd olyan prébalkozds mely a bevdsarlokdzpontot
egészként probdlja értelmezni, €s nem csupdn annak egy szeletével foglalkozik. Masrészt
pedig az 6kologidbol atvett fogalmak és jelenségek kimondottan érdekes szint hoznak az
eddigi bevasarlokozpont kutatdasokbdl szdrmazé eredményekhez, mint példdul ahogyan Yiu és

Xu (2012) Bérl6é mixel kapcsolatos cikke is.

IL. 3. 4. A bevasarlokozpont, mint Utopia

Maclaran és Brown (2005) Utdpia elmélete az Utdpia irodalom és a bevasarlokozpont
ismeretek otvozésével sziiletett. Ok egy etnogrifiai elemzést végeztek egy Fesztivil
Bevisarl6kozpont vésarléi kozott Irorszagban. Elméletiik kozéppontjdban egy olyan specidlis
hely éll, mint az Ut6pia. Ennek értelmezéséhez egészen Moérusz Szent Tamdshoz nytlnak, aki
1516-ban alkotta meg ezt a sz6t a gorog ,,outopia’(sehol) és ,,eutopia” (j6 hely) egylittesébol;
jelentése a sehol egy jo hely. Ebbdl a hely és térelméletbdl kiindulva a fesztival kézpont egy
olyan utopisztikus piactér, melyet kereskedok és vdsarlok fogyasztanak a kovetkezo

tevékenységekkel: tér-elmozdulds érzékelés (akarhol lenni), jatszotér 1étrehozdsa (vasarlas
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uniformizdlds) és miivészet mentés (kultira elhagyds). Igy fondédik Gssze a posztmodern
fogyasztér kultira és a kortirs utOpianizmus elmélete a  fesztival tipusu
bevasarlokozpontokban. Egy kis elvonatkoztatdssal, azonban, elméletiik alkalmazhatéva vélik
a bevasarlokozpontokra éltaldban. A bevasarlokozpont, mint egy mesterségesen kialakitott tér
valéban eltér a természetesen 1étrejott helyektdl, és akarhdny bevasarlokozpont reklamot vagy
népszeriisitd anyagot megnézziink, mind azt az €életérzést probaljdk visszaadni, hogy ez egy jo
hely (esetenként méar hihetetleniil j6 is). A terek kozotti elmozdulést pedig a vasralonak kell
érzékelni és ennek megfeleléen viselkedni. Ebben az utépisztikus térben a jatszotér és a
jatékok is behatdroltak: vasarolhatunk, szolgéltatast fogyaszthatunk vagy szoérakozhatunk, de
akdr szocidlis jatékokban is részt vehetiink. A miivészet mentés vs. kultira elhagyas pedig 6rok
dillema a kozpont épitészeti jellegének kialakitdsandl és tovabb formdéldsanal. Ez az
utopisztikus piactér pedig ,,nemcsak értelmes, de metamorfikus” (Maclaran és Brown, 2005,
314 old.), hiszen igy folyamatos atalakuldson megy keresztiil a teret kialakitok és a teret
fogyasztok, megtapasztalok kozott.

Maclaran és Brown (2005) bevasarlokozpont elmélete kétségkiviil igen posztmodern és
teljesen egyedi  szemléletmdédot  képvisel.  Pszicholégiai  vonatkozdsait  tekintve
osszekapcsolhatd Yiu és Yau (2006) a bevasarlokozpont véasarléi piacon torténd
poziciondldsanak a gondolatdval, hiszen itt minden a vdsarl6 koponyéjdban dol el (Ries és
Trout, 2001). Nagy hatrdnya azonban, hogy inkdbb a filozéfia irdnydba mozditja el a

bevasarlokozpont elméletet a gyakorld tudomanyok helyett.

I1. 4. Uj bevasarlékozpont elmélet - Paradigmavaltas

Ebben az alfejezetben roviden felvezetésre keriil az &ltaldnos bevasarlokdzpont elmélet.
Ahhoz, hogy ide eljussunk, el6bb sziikség van az eddigiekben bemutatott bevasarlokozpont
elméletek tudomanyteriileti elhelyezésére. Ezdltal lehetdvé valik az eddigiekben domindns
HELY paradigmitél torténd elmozdulds a TERMEK paradigma felé. Innen pedig mar

egyenes Ut vezet az 4j altalanos bevasarlokozpont elmélet kezdeti bemutatdsdhoz.
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II. 4. 1. A bevasarlokozpont elmélet tudomanyteriileti elhelyezése

Ahhoz hogy egy 1j atfogd és éltalanos bevasarlokozpont elmélet megsziilethessen, sziikség
van elébb a bevdsarlokozpont elmélet tudomdnyteriileti elhelyezésére. Az elébbiekben
bemutatott eredményekbdl érzékelhetd, hogy a bevdsdrlokozpont elmélet tobb
tudomadnyteriilet érintkezésével fejlodott ki és formdlodik napjainkban is.

Sajnos a kutatok legtobbszor a teljes bevdsarlokozpont elméletnek csupdn egy sziikebb
szeletével foglalkoznak. Valdszinlileg ennek a holisztikus megkozelitésnek a hidnyanak,
illetve a téma komplexitdsanak koOszonheté a bevasarlokozpont elmélet fejlodésének
gyakorlatot kovetd magatartdsa. Ennek megfeleléen egyes fogalmak értelmezése allandéan
valtozik, €s habdr néhdny torvényszerliséget mar sikeriilt leszogezni, még mindig elég sok
kérdés maradt megvalaszolatlanul. Egy masik érv a bevasarlokozpont elmélet gyakorlatot
kovetd magatartdsdra, nem mds mint ennek az elméletnek a sziik alkalmazhatésagi teriilete.
Ezért a bevasdrlokozpontokkal kapcsolatos kérdésekben csupdn a kereskedelmi ingatlan
ipardgon beliill miikodoé szakemberek érdekeltek, olyan mértékben, amennyiben ezek dontés
tdmogaté funkcidkkal birnak. Igy természetszeriileg a bevdsarlékozpont —elmélet
kozéppontjdban olyan normativ kérdések &llnak, mint mekkora legyen egy regiondlis
bevasarlokozpont eladdfeliilete ?, hany horgonybérlét kell elhelyezni ?, legyen-e benne mozi
vagy egyéb szorakoztatdé egység ?, hogyan lehet magasabb bérleti bevételeket elérni: fix
bérleti dijakkal vagy forgalom alapu bérleti dijakkal? stb. Ennek kovetkeztében pedig egyfajta
Jorditott hiizo folyamatot figyelhetiink meg a normativ kérdésekbol kiindulva a pozitiv
kérdések felé, annak ellenére, hogy ,,a cél egyértelmiien az, hogy minél gazdagabb leird
elméletre tdmaszkodva sziilessenek meg a normativ javaslatok.” (Bauer és Berics, 2006)
Nagy sziikség lenne a bevdsdrlokozpont elmélet dtfogo pozitiv leirdsdra, a kiilonbozo
fogalmak tisztazdasara és leszogezésére. Csak igy lehet megfeleld alapot teremteni a
kiilonboz6 normativ kérdések megvalaszolasara.

A bevdsdrlokozpont elmélet nem jelent egy kiilondllo tudomdnyteriiletet, sokkal inkdbb tobb
tudomdnyteriilet otvozését jelenti. Azonban érdekes talajt nyudjt a tudoményos kutatdsnak,
amelyre kétségkiviil sziikség van. Tudomdnyteriiletileg tobb kiillonbozd tarsadalom- és
természeti tudomanydg ismeretanyagdbdl merit, mint pl. a kozgazdasdgtan, a marketing és
pénziigy, illetve néhdny tudomanyag alkalmazott teriileteibdl: pénziigy, épitészet és foldrajz.
Amint azt az 5. dbra is mutatja a bevasarlokézpont szdmos szédlon tobb tudményteriiletekhez

kapcsolddik. Ebbdl kifolydlag beldthatd, hogy egy nagyon komplex teriiletrdl van sz6.
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Kezdetben tudomanyteriiletileg, és a gyakorlatban még ma is, az épitészetet tartjdk fo
meghatdroz6 huzéteriiletének, ezen belill is az ingatlan (real estate) ipardgat (Eppli és
Benjamin, 1994; Carter, 2009), a hozza tartoz6 nagyon szoros vonatkozdsai miatt. Ha
visszagondolunk arra a tényre, hogy a bevdsarlokozpont elmélet fejlodésének huzdereje a
gyakorl6 szakemberek éltal megfogalmazott normativ kérdésekben rejlik, teljességgel értheto,
miért tekintik nagyon sokan még ma is a mérnoki tudoméanyokon beliil kifejlodott épitészetet
€s az ingatlanipart meghatdrozé tudomanyteriiletének. Azonban az ingatlanipardgon beliil a
bevasarlokozpontokhoz tart6zé elméleteket mindig is egyfajta sajatos, specidlis esetként,
kiilondllé teriiletként kezelték, hiszen az ipardg tobbi teriilletén (irodakdzpontok,
lakékozpontok, ipari kdzpontok, hotelek és turista kozpontok) dltaldnosan alkalmazott elvek
nem voltak egy az egyben hasznosithatéak. Ennek legfobb oka, az a tény, hogy a
bevasarlokozpontok f6 funkcidja a kereskedelem, a kereslet és a kindlat egy fetotér ald hozasa,
mellyel az ingatlanipar tobbi teriiletén nem lehet taldlkozni és amellyel kétséget kizardan a
marketinghez kotddik a legszorosabban, az sszes tobbi tudomanyteriilet koziil.

Egy masik taldan leginkabb kézenfekvd oka az ingatlanipar eddigi dominancidjanak a
fogyasztéi magatartashoz kapcsolédd elméleteknek szentelt csekély figyelem, vagy azok
teljes figyelmen kiviil hagyédsa, melyre mér Feinberg és Meoli(1991) is felhivta a figyelmet.
Ahogyan azt az Eppli és Benjamin (1994) féle hierarchikus modell is mutatja, ezek az
elméletek a modellnek csupan az aljan jelennek meg és ott is, fOként a kozgazdasdgtani
értelemben vett fogyasztdi hasznossag maximalizdlasi elméletnek megfelelden. Carter (2009)
bevasarlokozpont elméletében pedig teljességgel hidnyoznak. Szerencsére az elmult években
a kutatok egyre tobb figyelmet szenteltek ennek a kérdésnek (Chebat et al, 2006, 2009).
Remélhetdleg ez a szemlélet tovabb fejlodik majd a jovoben és egyre tobb marketing kutatd
veszi majd gorcsd ald a bevasarlokozpontokat a kereskedelem és a fogyasztéi magatartds
oldalardl kozelitve. Mindez azonban, vajmi keveset fogja eldrébb vinni és pontositani a
kutatdsokat, amennyiben a kiilonbozé tudomanyteriiletek képviseldi nem dolgoznak egyiitt a
kapcsolddo témakorok mentén.

A 11. tablazat foglalja Ossze ezeket a témakoroket, melyek egyben a bevasarlokézpont
elmélet és a jelen disszerticio fObb témakoreit is megjelenitik. Ebbdl a szakirodalmi
osztalyozasbdl kideriil, hogy a bevdsdrlokozpont irodalom négy kiozponti téma koré épiil:
telephelyvalasztas — lokdcio, vasdrloi mix, kereskedelmi-bérloi mix és bevdsdrlokiozpont

értékelés. Ez a négy kozponti téma jeloli a bevasarlokozpont elmélet alapelemeit.
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5. édbra: A bevasarlokozpont elmélet tudomanyteriileti vonatkozésai
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Hely Elmélet Hely

FOGYASZTOI
MAGATARTAS

TERELEMZES

KERESKEDELEM GEOMARKETING

MARKETING FOLDRAJZ

Forras: sajat megfigyelésem alapjan

Az els6 hdrom téma jeloli a bevdsarlokozpont, mint Termék alkotéelemeit, a negyedik pedig
ennek a terméknek az értékelésére iranyul. Kozilik a legelsé kozponti téma a
telephelyvélasztds €s lokdcidelemzés, mely a bevasarlokozpontok kiinduld alapeleme és
mellyel legel0sszor a kdzgazdasagtan foglalkozott. Ezt kdvetden terjedt tovabb a foldrajz, az
ingatlanipar és marketing teriiletére. Ugyanez az elterjedési hullam figyelhetd meg a
kereskedelmi és bérléi mix-hez kapcsol6dd irodalom esetében is, a foldrajz kivételével. A
vasarléi mix-hez illetve a bevasarlokozpont értékeléshez kapcsolddd szakirodalom viszonylag
ujkeletli, az 1990-es évek elején kezdett elterjedni és fOként a marketing tudomdnyteriiletére
épiil, de taldlhatunk benne pénziigy és ingatlan irdnyu vonatkozdsokat is. A Vevodi mix jeloli a
bevasarlokozpont irodalom masodik alapelemét, mely egyfajta 6sszekotd kapocsként szolgal
a Lokécid és Bérldi mix kozott. Taldn ennek a fiatal irodalomnak, ennek a kapocsnak, a késoi
felfedezésének koszonhetd, hogy egy atfogd €s dltalanos bevasarlokozpont elmélet még nem

alakult ki. A bevasarlokdzpont irodalom bemutatdsabdl vildgossa valik, hogy ez az elmélet
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tobb  tudoményteriilet taldlkozdsdbol, Osszefondddsabol fejleszthetd. A kapcsol6do
tudoményteriiletek (épitészet, ingtalan ipar, pénziigy, gazdasigfoldrajz, kozgazdasigtan,
kereskedelem, martketing) koziil csupdn egyetlen egy: a Marketing képes mindezeket a
fogalmakat €s jelenségeket integrélni, egy egységes elméletté gytrni. Hasztalan lenne arra
varni, hogy az épitészet-ingatlan ipar, vagy a pénziigy figyelembe vegye a fogyasztoi
magatartasrol sz6l6 kutatdsokat, vagy forditva. A marketing azonban, Onmagat tekintve is
tobb tudoményteriilet 6sszefon6ddsabdl sziiletett, igy szdmadra teljesen természetes folyamat,
hogy a kiilonbozé tudomdnyteriileteken sziiletett kutatdsok eredményeit integrdlja. Eppen
ezért dominancidja a bevasarlokozpont elméletben nagyon fontos lenne. Figyelembe véve a
bevasarlokozpontok intézményi hatterét, és a fejlesztésiikkel és lizemeltetésiikkel kapcsolatos
ismereteket, kétséget kizardan tekinthetiink tigy rajuk, mint ingatlanipari Termékekre. Amint
eljutunk erre a felismerésre, a marketingben hasznalt foglamak €s jelenségek egész sora valik
alkalmazhatéva ezen a teriileten: a termékszintektol kezdve, a termékéletciklus modellen
keresztiil egészen a termékfejlesztésig. Eppen ezért véleményem szerint, a bevésarlokozpont

elmélet tovabbfejlesztéséhez sziikség van egy paradigmavaltdsra.
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Kozponti téma Tudomanyteriilet Megkozelités Folyoiratok Szerzok
Fogyaszt6i hasznosség J ourpal Qf Marketing, European Ch@stal}er (1935, id. Eppli és
Kozgadasdgtan Kockdzat / > | Retail Digest, Journal of Real Bemamm, 1994),Huff (.196.4), Berry
bizonytalansdg Estate Research, Expert systems (1967, id. Eppli és Benjamin (1994),
Oruc (2005), Benyon et al. (2002)
Journal of Targeting, Thompson és Walker (2005), Jones
Foldrajz Térelemzés Measurement and Analysis of és Pearce (1999)
Tellesiasiyaibmins Marketing, Ivey Business Journal
Lokdci6 ’ I | Telephelvel . Real Estate Issues, Journal of Meyer (1988), Williams (1994)
okacid ngatlan elephelyelemzés
Property Management
International Review of Retail, Hotelling (1929), Hirschmann
Piaci verseny Distribution and Consumer (1978), O’Kelly et al. (1993), Miller
. Research, Journal of Marketing, et al. (1999),
Marketing o
Journal of Retailing
Geomarketing Marketing Intelligence & O’Malley et al. (1995), Inman et al.
Planning, Journal of Marketing (2004)
Journal of Retailing and Wagner és Rudolph (2010), Shim és
PP Consumer Services, Journal of Eastlick (1998), Babin et al. (1994),
Vasarloi értékek, i P
attitidok és magatartds Retailing, Journal of Consumer Holbrook és H1rschman'(1982),
Research Jackson et al. (2010), Diep and
Sweeney (2008)
Visarl6i mix Marketing Journal of Retailing and Arentze és Timmermans (2001)
Consumer Services, Journal of Popowski és Timmermans (2001),
Visarlasi tipusok és | Retailing, Journal of Marketing Arentze et al. (2005), Oppewal és
stratégiak Research, Journal of Business Holyoake (2004), Wesley et al.
Research, Marketing Science, (2006), Manchanda et al. (1999),
Journal of Consumer Research, Brooks et al. (2004), Suarez et al.
(2004)
Kereskedelmi Interfaces, Computers, Bean et al. (1988), Borgers et al.
’ Marketing Bérl6 kivélasztds, mix | Environment and Urban System, (2010), Brown (1992), Kirkup és

bérl6i mix

The Service Industries Journal,

Rafiq (1994), Bruwer (1997), Yiu és
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International Journal of Retail &
Distribution, Property
Management, European Journal of
Marketing, Journal of Marketing
Research

Xu (2012), Vitorino (2012)

The Service Industries Journal,
Journal of Real Estate Research,

Brown (1992), Miceli et al (1998),
Carter és Vandell (2005), Brueckner

Ingatlan Bérld elhelyezés ICSC Research Quarterly, Journal | (1993), Baker (1999), Rosiers et al

of Retail & Leisure Property (2005), Yiu et al (2008)

Journal of Real Estate Finance Brueckner (1993), Miceli és

and Economics, The Journal of Sirmans (1992), Miceli et al

Kozgazdasigtan Keresleti externalidk Real Estate Research (1998)Benjamin et. al (1990, 1992),
Eppli és Shilling (1993), Mejia és
Eppli (2003)
Bevisarlokozpont Journal of Business Research, Finn és Louviere (1996), Kupke
. Journal of Property Investment & | (2004), Chebat et al. (2006), Chebat
imazs .

Finance et al. (2009)

Journal of Retailing and Teller és Reutterer (2008), Pan és

Consumer Services, Journal of Zinkhan (2006), Inman et al. (2004),

Marketing Vonzer6 €s patronélds | Retailing, Journal of Marketing, Wakefield és Baker (1998), Babin és

Journal of Business Research Darden (1996), Jackson et al.

(2010), Massicotte et al. (2010)
Bt o Vevoérték és Journal of Retailing and Chebat et al. (2009), Hedhli és
o 1. bérloérték Consumer Services, Journal of Chebat (2009), Yiu és Cheong Ng
értékelés .
Business Research (2010)
The Journal of Real Estate Gerbich (1998), Miceli et al (1998),
Pénziigy Bérleti dij elemzés Research, Journal of Real Estate | Brueckner (1993), Chun et al.

Finance and Economics

(2001), Rosiers et al (2005)

Ingatlan, Marketing
és Pénziigy

Eladas elemzés

Journal of Real Estate Literature,
Journal of Real Estate Finance
and Economics, The Journal of
Real Estate Research, European
Journal of Operational Research

Mejia és Benjamin (2002),
Brueckner (1993), Chun et al.
(2001), Pauler et al (2009)

Forras: sajét szerkesztés
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IL. 4. 2. Paradigmavaltas a bevasarlokozpont elméletben

Az elébbiekben bemutatott bevasarlokozpont elméletek egytdl-egyig, mind a
bevasarlokozpont, mint HELY paradigmara vannak kiélezve. Ezt timasztja ald az a tény is,
hogy néhdny szerzé szerint (Agérdi, 2010) az Eppli és Benjamin (1994) 4ltal bemutatott
kozponti hely elmélet, a kereskedelmi aglomeraciok elmélete, a tobbtermékes vasarlas
elmélete vagy a bérleti dij elmélete csupan telephelyvalasztiast magyarizé elméleteknek
tekinthetok. Azonban, ha csak sajat elemzésiinkre hagyatkozunk, akkor is be kell, hogy
lassuk, a legtobb megfogalmazasban a bevasarlokézpont egy Helyet jelent: egy kereskedelmi
csoportosulés, tomoriilés (Ghosh és McLafferty, 1991; Eppli és Benjamin, 1994; ICSC, 2004;
Carter, 2009), amely forradalmasitotta a kereskedelmet, egy okoszisztéma (Yiu, 2007) vagy
utépisztikus piactér (Maclaran és Brown, 2005). Eppen ezért, az eddigi kutatdsoknak
megfelelden a bevdsdrlokozpontra gy tekintettek / tekintenek mint egy Helyszinre, mely
teret nyujt a marketing alapelemeként elismert cserére és a kereskedelemre. Ebbol
kifolydlag, a marketing dominans tudomanyteriileti szerepe a bevasarlokozpont elméletben
elengedhetetlen egy megfeleld alapokon nyugvé bevasarlokozpont elmélet kidolgozasidhoz.
Azt is mondhatnédnk, hogy a bevdsdrlokizpont elmélet esetében kifejlodott elsé paradigma
gy tekint a bevdsdrlokozpontra mint egy Helyre, melynek funkcioi egyardnt megfelelnek
egy eladotér és egy koztér funkcidinak (Marton, 2007). A bevéasarlokézpont nem mads, mint
egy eladotér hiszen arra hivatott hogy egy tetdtér ald hozza a keresletet és a kindlatot és igy
teret biztositson a kiskereskedelem szdmadra. Azonban a bevasarlékozpont egyben koztér is,
hiszen lehetdséget teremt a tarsadalmi igények kielégitésére is, felvéve a varoskozpontok altal
ellatott funkcidkat, teret biztosit a tarsas interakcioknak.

Mindez azonban csupdn egyik oldala az éremnek, hiszen a bevdsdrlokozpontok nemcsak
egy HELYSZINT jelentenek, hanem oénmagukban véve egy TERMEKET alkotnak. Igy
sziikség lenne egyfajta paradigmavaltasra a bevdsdrlokozpont elmélettel kapcsolatban. A
bevasarlokozpont termék értelmezése és meghatdrozdsa szoros kapcsolatban van a
bevasarlokozpont fejlesztésével, gyakorlatilag azt is mondhatndnk, hogy a bevasarlokozpont
nem mds mint a fejlesztéi tevékenység végterméke. Egy olyan termék, melynek végso
felhaszndl6i a bérldk, kereskeddk és a vevok, vasarloik pedig a befektetok €s tulajdonosok.
Ezt a paradigmat latszik igazolni a bevdsarlokozpontok fejlesztésével és lizemeltetésével
foglalkoz6 alfejezet, mely bemutatja ennek intézményi hatterét. Ez a Termék paradigma

pedig a bevdsdrlokozpontot annak alkotéelemeinek: Lokdcié, Vevé mix és a Bérlé mix
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fiiggvényeként irja le. Ugyanez a Termék szemlélet teszi lehetdvé a bevasarlékdzpontok
alkotéelemeinek elemzését és azok optimalizasat, dllandé fejlesztését, ezéltal lehetdséget
biztositva a bevasarlokozpont értékének novelésére. Az eddigi kutatdsokban ez a Temék
szemlélet szinte teljes egészében hidnyzik, csupan a bérlokkel és bérleti dijakkal foglalkoz6
elemzések soran lehet halvanyan fellelni azt a feltételezést, mely szerint a bevasarlokdzpont
nem mds, mint a befektetOk elvart hozamdt eldteremtd eszkdz, termék. Amig a
bevasarlokozpont elmélethez kapcsolédé Helyszin szemlélet ezeknek a f6 funkcidjara
tamaszkodik, addig a Termék paradigma lehetdséget teremt a bevasarlokozpont 6nmagaban
valo elemzésére, attdl fiiggetleniil, hogy milyen tevékenységet kell eldsegitsen, milyen
funkcidkat kell elldsson. Ez anndl is fontosabb, mivel nem mindegyik termék mikodik,
funkciondl rendeltetésszertien. Ahhoz pedig, hogy egy termék rendeltetésszertien miikodjon,
elobb sziikség van annak a biztositdsara, hogy az illetd termék valéban rendelkezik az
alkotéelemek megfelel6 kombinacidjaval. A bevasarlokozpontok alkotéelemeinek vizsgalata

nélkiil pedig aligha beszélhetiink egy atfog6 és dltalanos bevasarlokozpont elméletrol.

IL. 4. 3. Uj bevasarlékozpont elmélet

Jelen disszertacié lényege éppen abban dll, hogy a marketingtudomdny és az iujonnan
bevezetett TERMEK paradigma felol tesz kisérletet egy dtfogé és dltaldnos
bevdsdrlokozpont elmélet megalkotdsdra. Mindezt az egyéni bevdsarlokozpontok szintjén
teszi figyelembe véve ezek fObb alkotéelemeit, a koztik 1év0 kapcsolatokat és
kolcsonhatdsokat, illetve miikodésiik értékelhetéségét. Igy azt is mondhatjuk, hogy a jelen
disszertacié a bevasarlokozpontok mikro gazdasdgtani megkozelitésével foglalkozik, azok
alkotéelemeinek és egyiittes mitkodésiiknek vizsgalataval.

Az dltalanos bevdsdrlokozpont elmélet alapjan, a bevdsdrlokozpontok alkotoelemei: a
Lokdcio, Vevéi mix és a Bérloi mix. Ez az a hdrom elem, amelynek kombindcidjabol a
bevasarlokozpont ki- és tovdbb fejleszthetd, ezen a hdrom tényezon és ezek stratégiai
illeszkedésén dll vagy bukik egy bevdsdrlokozpont sikeressége. Ez a hirom alapelem
megfelel a bevasarlokozpont irodalom eldbbiekben bemutatott els6 harom kozponti
témdjanak, mig a negyedik kozponti téma, a bevasarlokozpontok mikodésének értékelése,
ezek illeszkedésével foglalkozik.

A bevasarlokozpont sikerének, a hagyomanyos megkozelités szerint, a legfobb meghatarozdja

a telephelye vagy lokacigja. Annak ellenére, hogy a lokacié nagyon fontos szerepet jitszik, ez
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mégsem jelent megoldast mindenre. Egy bevasarlokozpont attdl lesz sikeres, hogy a teriileti
elhelyezkedésébdl ad6dé vevokor magjanak megfeleléen valogatja 6ssze bérldit, allitja dssze
a profil-mixét és hasznélja ki fizikai adottsagait; és attdl lesz sikertelen, hogy ezeket az
Osszefiiggéseket figyelmen kiviil hagyja €s nem hozza 6sszhangba kereskedelmi kindlatat a
vevoi kereslettel a rendelkezésre allo téren beliill. Ennél fogva ennek a vevOi magnak
megfelelden ajinlatos kivélasztani a bérloket. Ezért is olyan fontos a vevdi mix elemzés, amit
a hagyomdnyos demogréfiai, tirsadalmi-gazdasagi elemzésen kiviil a szakirodalom még csak
nemrégiben kezdett el felismerni. Megfigyelhetd tehat, hogy ezek az alapelemek nemcsak
lancban befolydsoljdk egymast, hanem kolcsonhatdasban vannak egymassal és jobb esetekben

eggyiittfejlodnek.

6. dbra: A bevasarlokozpont alkotéelemei.

BERLOI MIX

VEVOI
MIX

LOKA-
cI6

Forras: sajat szerkesztés

A kovetkezo fejezetben a bevdsarlokdzpontok alkotoelemeivel €s a miikodésiik értékelésével
foglalkoz6 relevans szakirodalmat mutatom be, annak érdekében, hogy az uj, dltaldnos

bevasarlokozpont elmélet részletes leirdsa értelmet kapjon a késobbiekben.
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I11. A bevasarlokozpontok, mint Termék alapelemei és sikerességének

értékelése

Ebben a fejezetben a bevasarlokozpont tudomdnyteriileti elhelyezésénél felvalzolt négy
kozponti téma mentén keriill bemutatisra a bevasarlokozpont szakirodalom. Ennek
megfelelden négy fo alfejezet: Lokacid, Vevoi Mix, Bérld Mix és a Bevasarlokozpont

értékelés kovetkezik.

I1I. 1. Lokacio, lokacio, lokacio

A fenti ismétlés nem véletlen. Ez egy, az ingatlan iparban nagyon gyakran hasznélt kifejezés,
mely William T. Dillard, a Dillard’s druhdzlanc megalapitdjanak nevéhez fizodik. A pontos
idézet igy hangzik: ,,Az ingatlan iparnak hidrom titka van: Lok&cid, lokécid, lokdcid.” (Pockell
és Avila, 2004, 7 old.) A hagyomdnyos megkdozelitésel ellentétben a szokvédnyos telephely
helyett, gyljtéfogalomként haszndlom a Lokdciot, mely a telephelyvdlasztison és a hozza
kapcsol6do témadkon kiviil olyan egyéb fizikai tényezoket foglal magdban mint az épiilet,
épitészeti megoldds, parkoldhelyek stb. valamint az ezekhez tarsithaté megfoghatatlan

tulajdonsagok mint a 1égkor, zene, illatok, hdmérséklet és vilagitas.

I1I. 1. 1. Telephely valasztas, telephely elemzés

Els6korben érdemes kiilonbséget tenniink a telephely vélasztds €s telephely elemzés kozott.
Ehhez megfeleld tdmpontot nydjt Meyer (1988) ingatlanipari megkozelitése, melynek
alapjan megkiilonbozteti a telephely vélasztés és telephely elemzés fogalmat és arra hivja fel a

figyelmet, hogy a gyakorlat6 szakemberek szamadra sokszor fontosabb a telephely elemzés.

12. tdblazat: Telephely valasztas vs. telephely elemzés

Kritérium | Telephely valasztas Telephely elemzés

Fokusz Egy egész teriilet vagy az Osszes Egy adott telephely elemzése

lehetséges telephely elemzése

Cél Megtudni hany iizletet tud fenntartani | Megtudni, hogy egy bolt az adott
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az adott tertilet és hogy hol telephelyen sikeres lesz-e
helyezkedjenek el
Alapcél Az Osszes lizlet jovedelmezdségének | Az adott telephelyen egy iizlet altal
maximalizaldsa elérhet6 eladas eldrejelzése
Részletesség | Atlagokat haszndl a hasonl6 Egy adott telephely erdsségeit €s
telephelyek erdsségének és gyengeségeit elemzi.
gyengeségének elemzésére

Forras: Meyer (1988)

A telephely valasztasnak harom f6 elmezési iranyat kiillonboztethetjiik meg (O’Malley et al
1995). EbbdIl az egyik a (1) matematikai modelleken alapu, tobbnyire regresszid szamitassal
vagy gravitaciés modellel végzett telephelyelemzés, mint példaul a kozgazdasagtanbdl és
fogyaszt6i hasznossagbdl taplalkozo modellek. Ezeken kiviil még megkiilonboztethetjiik a (2)
kritérium alapd (checklist) és az (3) analdg telephelyelemzési irdnyvonalakat is. Mindkét

esetben nagy szerep jut a geomarketingnek.

(1) matematikai modelleken alapulo telephely vdlasztds

A telephely vdlasztdssal kapcsolatos elemzéseknek a kozgazdasdgtanbdl szdrmazd
matematikai modelljei koziill érdemes megemliteni: Reilly (1931, id. Huff, 1964)
kiskereskedelmi graviticiés modelljét és Christaller (1935) kozponti telephely elméletét.
Reilly (1931, id. Huff, 1964) két nagyvaros kozti visarldsok szdmdt probalta meg becsiilni a
varosok lakossdgdnak szama és a koztikk 1évo tavolsag kozott €s igy taldlta meg azt a
toréspontot, ahol a kereskedelem a két varoskozpont kozott kettévalik. Berry (1967, id. Eppli
€s Benjamin, 1994) ezt a modellt fejlesztette tovdbb a kereskedelmi zondk, teriiletek
meghatdrozasara. Végiil Huff (1964) hozzdjaruldsaval jott 1étre az a modell, melynek alapjan

még ma is sokan becsiilik egy adott kereskedelmi kdzpont vonzaskorzetét.

7. dbra: Huff vonzerd modellje

Pi: — —'“‘SJ/T“/\

n
>y Sj/T”)"
=1

1=

Ahol:
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P;; = annak a valdszinlisége, hogy egy i kereskedelmi teriiletrdl szarmaz6 vasarlo j telephelyen
vasarol

S; = aj telephelyen taldlhat6 bevasarlokozpont mérete

Ti; = sziikséges utazasi id6, ahhoz, hogy az i kereskedelmi teriileten 1évo vdsdrlo j telephelyre,
bevasarlokézponthoz jusson

n = a bevésarlokozpontok, telephelyek szdma

A = becsiilt paraméter, az utazasi id6 hatasat méri a kiillonboz6 vasarlasi utakra nézve

A gyakorlatban 4ltaldban hédromszintli vonzdskorzetet dllapitanak meg: elsddleges,
masodlagos és harmadlagos vonzdskorzet (Levy és Weitz, 2008). Az elsddleges
vonzaskorzetbdl keriil ki a bevasarlokozpont vasarléinak kb. 50-70%-a, a madasodlagos
vonzaskorzetbdl mar csak 10-20%-a, mig a hardmadlagos vonzdskorzet mar annyira tigan
értelmezett, hogy a bevasarlokozpont fennmaradd vasarloi hanyadat tulajdonitjak neki.

Egy masik kedvelt vonzerdt becsiilé modell, Nakanishi és Cooper (1974), illetve a Ghosh és
Craig (1983) altal kifejlesztett, multiplikativ kompetitiv interakciés modell, melynek
kiilonlegessége, hogy tobb, egy kereskedelmi teriileten miikodd, egymadssal versengd
kereskedelmi egység vonzerejét is becsiili egyszerre. Ezt a modellt alkalmazta Mejia (2000)
é€s Oruc (2005) is. Marketing és piaci verseny szempontjabol O’Kelly et al. (1993) is
egyszerusitett véltozatnak tekinti a telephely vélasztdst és inkdbb a szélesebb elemzést
javasolja, melyben nem csupdn a sajat hdlézatban 1évo iizletekkel egyiitt keriil egy adott
telephely elemzésre vagy kivalasztasra, hanem a versenytarsak iizleteivel is. Igy nemcsak a
sajat kannibalizacios hatdsok sziirhetOk ki, hanem a versenytdrsak sajat eladdsra gyakorolt
hatdsa is mérhetd. Ennek megfeleléen Ok is a gravitdcios modellekbdl kiindulva allitjak fel
kompetitiv hatds modelljiiket (CIM — competitive impact model).

Viszonylag 1j, matematikai formuldn alapuld, telepely valasztisi modell a Benyon et al
(2002) altal hasznalt desztindci6é vélasztdsi modell, melyet DST-nek neveztek el a Dempster
(1967, 1968, id. Benyon et. al, 2002) és Shafer (1976, id. Benyon et. al, 2002) altal
kidolgozott elmélet felhasznalasanak koszonhetéen. Ebben a modellben az egyének egy adott
kereskedelmi egység készletbdl valasztanak ki egy desztindciét olyan valtozok

fiiggyvényében mint a tavolsig és egyéb tarsadalmi tényezok.

(2. és 3. ) kritérium alapu és analog telephely valasztds
Ahogyan azt az el6bbiekben mar emlitettem a kritérium alapu és analog telephelyelemzésben

nagy szerep jut a geomarketingnek €s a marketingfoldrajznak. Sikos T. és Hoffmann (2004,
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192 old) megfogalmazdsdban a geomarketing ,,a marketingfoldrajz keretei kozott kialakult, a
foldrajzi informacids rendszer alapra szervezddott elemzési modszer.” Gyakorlatilag a
Foldrajzi Informdaciéos Rendszer (FIR, GIS — Geographical Information System) és a
Marketing Informéaciés Rendszer (MIR) egyiittes alkalmazasabdl fejlodott ki, ezaltal lehetdvé
téve, tobbek kozott, a kiilonbozoé marketing informécidk foldrajzi térképeken valo
megjelenitését is.
Jones és Pierce (1999) a Foldrajzi Informdciés Rendszer kialakuldsdnak 1étjogosultsagit a
marketingfoldrajzbol ered6 kovetkezd négy alapigazsagbdl eredezteti:

- a kereslet térben vdltozik — ezeket a véltozasokat kiilonboz6 tényezOk mentén lehet

mérni, pl.: jovedelem, hdztartdsok szama, koltési szokasok, életstilus jegyek

- a kindlat térben vdltozik — ez foként a versenytars elemzések esetében érdekes igazan
€s olyan valtozok mérését szorgalmazza, mint: ar, szolgéltatds, termék elérhetdség,

aruvalaszték stb.

- a kindlati és keresleti pontok természetszeriileg térben kiilonesnek — ezért fontos a
térbeli és tavolsagbeli akadalyok lekiizdése a kereskedOk szdmadra, melyet az utazdsi
szokasok €és a kereskedelmi teriiletek miikodésének megértésével felhaszndlhatnak a

logisztikdban és a beszallit6i lancban egyarant.

- a legtobb iizleti tevékenységnek sziiksége van térre, ami koltséges — igy nem csak az
fontos, hogy ingatlant tulajdonoljanak vagy béreljenek, hanem hogy azt a
legmegfeleloben hasznaljdk ki.

Thompson és Walker (2005) a foldrajzi informacios rendszer alkalmazhatdsagat vizsgélta az
tizleti, kereskedelmi hélézatok épitésében, és arra hivtdk fel a figyelmet, hogy ennek

hasznalata versenyeldnyhoz juttathatja az adott vallalatot.

A gyakorl6 ingatlanipari szakemberek szamara egy telephely elemzés érdekében az a harom
teriilet szamit fontosnak, melyeket a Keresés életciklus szakasz esetében mar emlitettem. Ezek
pedig kiterjednek a potencidlis telephely kereskedelmi, jogi, geotechnikai és urbanisztikai
elemzésére. A kereskedelmi elemzés magédba foglalja mindazokat a modelleket, melyeket a
telephelyvélasztasndl emlitettem. Jogi szempontbdl, az illetd telephely tulajdonjoganak
atvizsgalasa torténik, és e mellett a telephelyre irdnyul6 egyéb jarulékos stb. jogok elemzése a
hozzajuk tarsult kockdzatok vizsgdlatdval. Geotechnikai szempontbdl a telephely talajanak

tulajdonsagai keriilnek elemzésre, hiszen ezeknek igen fontos koltésgvonzata lehet. Ugyanez
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érvényes az urbanisztikai elemzésre is, mely épitészeti szempontbol jelenthet néhdny

megszoritast, esetleg tobbletkoltséget.

A beviasarlokozpontok esetében, véleményem szerint, a Lokécid tobbet jelent a telephely
valasztdsndl vagy telephely elemzésnél. Egyben tartalmazza a bevasarlokézponttal
kapcsolatos egyéb fizikai tényezoket is, ugy mint maga az épiilet, a parkoldk, stb. Ezek

bemutatdsara a kovetkezd alfejezetben keriil sor.

I1I. 1. 2. Egyéb fizikai tényezok

A bevasarlokozpontok esetében a telephelyen til egyéb fizikai tényezdk is nagy mértékben
befolydsoljdk az illetd kozpont sikerességét. Ezek az egyéb fizikai tényezdk foként a
telephelyen megépitésre keriild bevasarlokozpont épitészeti, tervezdi és design megoldasait
jelentik. Az Gjabb bevasarlokozpont tipusok megjelenésével mint pl. az életstilus kozpontok
vagy a hybrid kozpontok, ezek az egyéb fizikai tényezOk egyre nagyobb figyelmet kapnak és
hatdsuk mértékét sokan legalabb az illetd telephely hatdsdnak mértékével teszik egyenldvé.
Igy egy rossz épitészeti megoldast csupan mérsékelten kompenzdl egy nagyszerti telephely,
mig egy rossz telephelyet jocskan fel lehet javitani egy-egy érdekes és hasznos épitészeti
megolddssal. Mivel azonban ezek mérhetdsége elég nehézkes és gyakran kimeriil a
bevasarlokozpontok alaprajzanak tipizdlasdban (Sikos T. és Hoffman, 2004) vagy a
horgonybérlok szerinti kategorizalasban (Mejia, 2000), ezért a szakirodalom nagyon keveset
foglalkozik ezzel a kérdéskorrel. Minthogy azonban ezek az egyéb fizikai tényezOk nagyban
megitélését, igy sziikségesnek tartom ezekre a tényezokre is kitérni.
Kramer et al (2008) szolgdl ezeknek a tényezdknek az attekinthetd bemutatdsdval. Ennek
megfelelden a telephely kivalasztasa utdn a legfontosabb az illetd teriilet megkozelithetoségi,
elérhetbségi (accessibility) és észrevehetdségi (visibility) szempontd szerkezeti elemzése. Igy
teriiletrendezési szempontbél a legfontosabb kérdéskorok:
- 1. a kozlekedési forgalom megfelelo megtervezése — foutakhoz vald bekotés,
mellékutak megtervezése, gy autés forgalom, mint tomegkozlekedés és gyalogos

forgalom szempontjabol

- 2. a parkolo megtervezése - mivel a vasarlok nagy részének ez az elsd és utolsd

taldlkozasi pontja a illetd bevasarlokozponttal, igy a parkoldst minél kényelmesebbé
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kell tenni a parkolé helyek szamanak, méretének, elhelyezkedésének és a belsd
kozlekedés megtervezésének szempontjabal.

- 3. kornyezeti zoldovezet tervezés — altaldban hatésagi eldirdsként zoldovezetet is ki
kell alakitani, ezek minél vonzébban vannak kialakitva és karbantartva, annél jobban
novelhetd a bevasarlokozpont vasarlok altali megitélése.

Magéanak, az illetd épiiletnek a szempontjdbol megkiilonboztethetjiik a kiilsd fizikai
tényezoket €s a belsd, épiilet szerkezethez kapcsol6dd, valamint a k6zos tényezdket. Ezeken
beliil is szamos egyéb tényezodre kell odafigyelni:

- 1 kiilsd fizikai tényezdk:

o A felhaszndlt épitkezési anyagok — minél dragdbb anyagokat (liveg — acél,
tégla, fa stb.) haszndlnak fel anndl magasabban poziciondlhatjdk a
bevasarlokozpontot a hagyomanyos fémszerkezettel ellentétben.

o Belépo helyek — az ezekre vonatkozo ajanldsok természetesen kiilonboznek
annak fiiggvényében, hogy milyen bevasarlokozpont tipusrél beszéliink
(szabad-téri vagy fedett), azonban nemcsak funkciondlis hanem esztétikai
szerepiik is van.

o Fedett eloterek (canopy) — ezek kiilondsen a szabad-téri bevasarlokézpontok
esetében fontosak és eldsegitik a bolti kirakatok jobb kihaszndlasat, illetve
megvédi a vasarlokat a rossz iddjarastol.

- 2. belsd, épiiletszerkezeti tényezok:

O A kozpont szerkezeti felépitése — a leggyakrabban el6fordulé formdaik a
szalagtipus (I, L és U alakudak), a fedett ,,mall” tipus, mely szamos alakzatot
vehet fel és a klaszter vagy varosjellegli.

O Kereskedoi, bérlendo teriileletek - bérloknek, kereskeddknek kialakitott
teriiletek, melyeknek megfelel6 méretli kirakattal (store front) kell rendelkezni.

O Sétdlo utcdk, kozterek (common area) — melyeket a vasarlok kényelmét é€s
szorakoztatdsat szolgalva kell kialakitani.

o Egy vs. tobbszintesség — ez egy elég fontos teriilet, mivel sajnos a legtobb
esetben nem gazdasdgos egyszintli bevasarlokozpontot épiteni €s iizemeltetni,
viszont a tobbszintli bevasarlokozpontok esetében igen nagy kihivast jelent a
vasarlok dramoltatdsa a magasabb szinteken is.

O Eteto (foodcourt) — az etetd egy olyan teriilet fedett bevasarlokozpontok

esetében, mely nemcsak a gyorséttermeknek ad helyett, hanem a koztereknek
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egy specidlis formdja is, melyben a vésarlok étkeztetésének megfeleléen
asztalok, padok és székek vannak elhelyezve. Ezeket altaldban kozponti
teriileteken vagy emeleteken helyezik el. Vonzerejilk szempontjabdl
egyiittesen felérnek egy horgonybérldvel.

- 3. kozos tényezok:

O Feliratok, jelek — ezeknek kettds funkcidja van, a mellett, hogy reklamozasra
adnak alkalmat, ezek szolgéltathatnak alapvetd helyorientacids informacidkat
€s biztosithatjdk a megfeleld forgalmat, kozlekedést a bevasarlokdzponton
beliil.

o Vildgitds — ez kiillonos jelentOsséggel bir a vasarlokra gyakorolt hatdsa miatt.
Fedett kozpontok esetében is manapsdg elOonyben részesitik a természetes
napfény vilagitast, mig szabad-téri kozpontok esetén az éjszakai vildgitasnak
jut nagyobb szerep.

O Zene — a legtobb esetben ugy a bevasarlokozponton beliil, mint annak
parkol6jdban is zene hallhatd, ez nagyban hozzdjarul a bevasarlokézpont

légkorének kialakitdsaban.

Mindezek az egyéb fizikai tényezOk nagy hatdssal vannak a vdsarlok bevasarlokozpont
vélasztasdra, hiszen a bevdsarlokdzpontok ezek alapjan keriilnek megitélésre és nagyon

gyakran hatnak a vasarlasi utakra és a vasarlasok szituaciés dimenzidjara is.

I1I. 2. Vevoi mix

A Vev0Oi mix a bevasirlokozpont, mint Termék masodik alapelemét és egyben az altaldnos
bevasarlokozpont elmélet masodik kozponti témdjat képviseli. Ugyan a hagyomdnyos
megkozelitésben a vasarlok szerepe annyiban meriill ki, amennyiben Ok litogatjdk a
bevasarlokozpontot és vasarolnak a benniik helyet kapott kereskedoktdl. Ez azonban egy
meglehetdsen szlklatokori szemléletr6l tanuskodik. Sokkal érdemesebb, az értékteremtés
oldalardl kozelitve tekinteni rdjuk, vagy akdr a mdsodik generdcidés (web 2.0) e-business
modellek feldl. Ezeknek a modelleknek az alapjan a vasarlok és felhaszndlok igen aktiv
szerephez jutnak az értékteremtési folyamat (Hakansson és Snehota, 1995) sordn és részt

vesznek magdnak az értéknek a megalkotdsdban. Ebbdl az elgondoldsbdl kiindulva, nem

83




10.14267/phd.2014003

kétséges, hogy a Vevoi mix igen nagy fontossdggal bir a bevasirlokdzpont, mint Termék
létrehozasdban. Még ha a bevdsarlokozpont fejlesztésének folyamatiaban csupdn kozvetetten
vesznek is részt, ez a helyzet megvaltozik az {izemeltetési szakaszban, amikoris igen aktiv
szerephez juthatnak. Ahhoz azonban, hogy ezt az aktiv szerepet megfeleléen kihasznalhassak
az lizemeltetés soran, mindenképp sziikséges a Vevd mix, mint alapelem figyelembe vétele
mar a fejlesztés szakaszdban. Eppen ezért a kovetkezd alfejezetben az dltaldnos vasarl6i
jellemzokon kiviil olyan egyéb a bevasarlokozpontok szempontjabdl relevéans tulajdonsagok
és jelenségek bemutatdsdra keriil majd sor, mint a kiilonbozé vésarlasi tipusok, vasarlasi
motivumok és vasdrlasi utak. Ezek ismerete elengedhetetlen a bevasarlokozpont patronélést
€s vasdrlast eldsegito 1égkor kialakitdsanak érdekében. Mig az éltaldnos vasarloi jellemzok
leginkdbb a bevasarlokdzpont telephely véalasztdsandl jasztanak fOszerepet, addig a vasarlasi
szokdsoknak a bevasarlokozpontok egyéb fizikai tényezdinek és Bérléi mixének kialakitdsara

vannak nagyobb kihatdssal.

I11. 2. 1. Altalanos vasarléi jellemzék

Az éltalanos vasarlai jellemzOk, azokat az alapvéltozdkat foglaljdk magukban, melyek alapjan
a vasarlék bizonyos homogén csoportokba sorolhatok, mdéasnéven melyeket a piac
szegementdcidjdhoz haszndlunk fel. Ezek az alapvaltozok lehetnek teriileti, demografiai,
tarsadalmi €s gazdasiagi eredetlieck. Manapsdg mar a piacszegmenticiohoz magatartdsbeli,
pszichogréfiai és életstilus jellemzoket is figyelembe vesznek, hiszen ezek jobban leirjdk a
vasarlok értékrendszerét, attitidjét és motivumait. Azonban az ezekhez a véltozokhoz
kapcsolod6 adatok megszerzése sokkal nehezebb, mint az eldzdekben felsorolt, teriileti,
demogrifiai, tirsadalmi-gazdasagi stb. jellemzOké. Eppen ezért, ezeket a demogrifiai,
tarsadalmi-gazdasdgi jellemzOket rendszerezik a marketing informdacids rendszerek,
amelyeknek foldrajzi informécids rendszerekkel valé egyesitése sordn, a geomarketing
alapjait Dbiztositjdk. Ezdltal pedig igen értékes informdacidforrassal rendelkeznek az
eldbbiekben bemutatott telephely valasztds megfeleld megalapozéasara. JelentOségiik pedig
kétséget kizar6an nagyon fontos egy potencidlis telephely kereskedelmi elemzése sordn. A 13.

tdblazat mutatja ezeket az alapvéltozokat és a hozzajuk kapcsol6dé alvaltozokat.
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13. tablazat: Altaldnos vésarléi jellemzok

Teriileti Demografiai Tarsadalmi-gazdasagi Magatartasi
Lakohely tipusa Eletkor Foglalkoz4s Termékhaszndlat
Tajegység Nem Iskolai végzettség Markahtiiség
Telepiilés mérete Csalddnagysag Jovedelem Személyiségjegyek
Csaladi életciklus Eletméd

Nemzetiség
Vallés

Forras: Bauer és Beracs (2006, 53 o.)

Sajnos azonban ezeknek a jellemzOknek a hatdsa a bevasarlokdzpontok patrondldsara
vonatkozéan meglehetésen elenyészd. Inman et al. (2004) eredményei alapjan a
geodeomogréfiai tényezok csupan 2%-ban magyaraztik a kiilonb6z6 kereskedelmi csatorndk
patrondldsat. Ez az érték 43% volt a kereskedelmi csatorndkkal kapcsolatos asszocidciok
esetében. Ezaltal érthetd a Lokacion beliil az egyéb fizikai tényezdk fontossaga és éppen ezért
nagyon fontos a vasarléi szokdasoknak €s egyéb olyan jellemzdknek a megismerése, melyek a

bevasarlokozpontok és imazsuk megitélését befolyasoljak.

IIL. 2. 2. Vasarlasi értékek, attitiidok és magatartas

A vésarlasi értékek, attitidok €s magatartds ismerete egyardnt pozitiv kihatdssal van a
bevasarlokozpontok egyéb fizikai tényezdinek megtervezésére é€s a megfeleld Bérléi mix
kialakitdsara. A vevok vdasdrldssal kapcsolatos értékei nagy mértékben befolydsoljdk a
vasarlashoz és a vésarlas helyszinéhez kapcsolddd attitlidoket, ezek pedig a maguk sordn
kihatnak a vdsirlék magatartdsdra. Eppen ezért a kovetkezOkben a vdsarldsi értékekkel,
attitidokkel és magatartdssal foglalkoz6, olyan relevdns kutatdsok keriilnek bemutatdsra,
melyek fontos informécidkat kozolnek a bevasarlokozpont elmélettel kapcsolatosan.

A Babin et al. (1994) 4altal korbehatarolt utilitarius és hedonikus értékek, nagy mértékben
és hedonikus értékeket. Ugyanezek kihatnak a bevdsdlokozponttal kapcsolatos attitidokre
(Jackson, 2010;.Allard et. al, 2009). Ezért annak fiiggvényében, hogy a bevasarlokézpont
célkozonségét milyen értékrendszerrel rendelkezd vasarlok alkotjdk, ugy sziikséges alakitani
annak egyéb fizikai tényezdit az utilitdrius, illetve hedonikus értékek irdnydban. Példaul,

Allard et. al (2009) eredményeibdl kitlinik, hogy amennyiben a bevdasarlokozpont
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vonzaskorzetében fOként magasabb jovedelmii vésarlok élnek, t1gy érdemesebb a
bevasarlokozpont utilitarius értékeinek kihangsulyozdsara koncentrdlni €és forditva. A
vasarlasi értékek ugyanigy befolydsoljak a vasarlok koltéssel kapcsolatos magatartasat vagy a
bevasdrlokozpontok patrondldsat (Babin és Darden, 1996), a bérl6k megitélését és a
bevasarlokozpontban folytatott tevékenységeket (Shim és Eastlick, 1998), illetve a
bevasarlokozpontban eltoltott idot (Brown, 1992) és utkeresési folyamatokat (Chebat, 2005).
Ezek az eredmények, mind egytdl egyig értékes informacidkat hordoznak a
bevasarlokozpontok megtervezése és kivitelezése szempontjabol, amely magéaban foglalja gy
a bevasarlokozpont épitészeti és design tervét, mint annak a kereskedelmi tervét is, a Bérldi

mix kialakitasat.

II1. 2. 2. 1. Vasarlasi értékek

A vasarléssal kapcsolatos értékek, attitidok és magatartas vizsgalatdval foglalkozott Holbrook
és Hirschman (1982). Ok a klasszikus raciondlis vésarldssal szemben az irracionalis
vasarldsok magyardzatinak sziikségességét emelték ki, hiszen a ,,vasarlasi élménnyel”
kapcsolatos fantazidk, érzelmek és szorakozds igen jelentdsek.

Holbrook és Hirschman (1982) gondolatmenetén alapszik Babin et al. (1994) vasarlasi
értékek meghatdrozasa is. Ennek megfelelden, dltaldnosan elfogadott megfogalmazasban a
vasarlasi értékeknek két kiilonb6z6 dimenzidjat hatarozhatjuk meg:

1. utilitarius vagy hasznossdg alapu - ekkor a vasarlas egyfajta céltudatos cselekvést, termék-
orientdlt vasdarlast jelent, és a vasarloi érték ugy keletkezik, hogy sikeriil az illetd cselekvést
végrehajtani, a kivant terméket megvasarolni. Igy ez tulajdonképpen a vasarlds raciondlis
dimenzidjat jeleniti meg.

2. hedonikus vagy élvezet alapu - ekkor nem egy bizonyos termék vasdrldsa a cél, hanem a
vasarlds maga, és a visarlasi értéket a vasarlas élményébdl szarmazo érzelmek, élvezet jelenti.
Ennek értelmében a vasirlds emociondlis dimenzidjat alkotja. Az impulzus vésarldsok
esetében példaul az igény inkdbb maga a vasdrlds, mintsem a megvdasarolt termék, igy
esetilkkben a hedonikus vésarlasi értékek magasabb szinten lesznek mint az utilitarius vasarlasi
értékek.

Babin et al. (1994) szerint mindkét dimenzi6 megtaldlhatd a vasarldsok sordn, csupdn ezek a
vasarloi értékek kiilonbozd mértékben jelenkeznek. Vannak azonban olyan specidlis esetek,
kivételek is, amikor ez a két dimenzi6 egyarant magas értéket vesz fel, ilyen pl. az alkalmi

vétel. Ilyen esetekben, utilitarius ért€ék jelenkezik a kivant termék megvasarlasaval, a
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hedonikus érték pedig a vasarlds alkalmi vétel jellegébdl ered, hiszen ez ,,0kos vasirld

érzelmeket” eredményez.

Diep és Sweeney (2008) a vdsdrldsi utak értéke, a termék-érték és a bolti értékek kozotti
kapcsolatokat vizsgaltdk. Mindhdrom érték esetében megkiilonboztetik az utilitarius és
hedonikus dimenzidkat. Gyakorlatilag azt vizsgaljak, hogy milyen mértékben magyardzza a
termékek és boltok utilitarius (hedonikus) értéke a vasarlasi utak utilitarius (hedonikus)
értékét. Az eredményeik azt igazoltdk, hogy a boltok utilitarius vagy hedonikus értékének a
hatdsa messzemenden meghaladja a termékek utilitarius vagy hedonikus értékének hatdsat.
Tovébbi vizsgdlataik sordn azt figyelték meg, hogy a termékek teljesitményével kapcsolatos
utilitarius érték nagyobb szintet ért el a férfiakndl, mig a ndknél viszont a boltok utilitarius
értéke bizonyult fontosabbnak. A vésarlasi értékek esetében elmondhatd, hogy a hedonikus
dimenzié nagyobb sullyal esik latba a ndknél, mint a férfiakndl. Eredményeik fontos
Osszefiiggésekre vildgitanak rd a bevasarlokozpontok megitélésével és vasarl6i patrondldsaval

kapcsolatban.

Ezek az utilitaris és hedonikus vasarl6i értékek befolydssal vannak a vasarlok motivaciodira is.
Ahogyan az Wagner és Rudolph (2010) hierarchikus vésarl4si motivacié elméletébdl kitlinik,
a vasdrldsokat egyarant befolydsolhatjdk a:

1. cél specifikus motivumok: feladat elvégzd (utilitarius) és rekreacids, szérakozas
(hedonikus)

2. tevékenység specifikus motivumok: hatékony vasarlds (utilitdrius), érzékszerv
stimulécid, inspirdcid, jutalom, ajandék vasarlas, szocializacid és akcids vasarlas
(hedonikus)

3. kereslet specifikus motivumok: szolgaltatds kényelme, bolti atmoszféra, valaszték
innovacid, valaszték egyediség, személyzet baratsdgossiga (hedonikus) és
arszinvonal (utilitarius).

Ezek a cél és tevékenység specifikus motivumok a vasarloi értékekkel egyetemben foként a
vasarlasi attitidoket és magatartdst befolydsoljdk és a vasarlas targydra irdnyitjak a figyelmet.
A kereslet specifikus motivumok pedig a vasarldsi helyszin kivdlasztidsaban jatszanak nagy
szerepet, éppen ezért, ugyanezekkel a tényezdkkel taldlkozunk a bevasarlokézpontok

vonzerejének €s patrondldsanak elemzésekor is.
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I11. 2. 2. 2. Vasarlasi attitiidok

Jackson et al. (2010) a bevasarlokozpontokkal kapcsolatos attitiidoket vizsgalta
tulajdonsagaiknak illetve utilitdrius és hedonikus értékeiknek megfelelden. A bevasarld-
kozpontok tulajdonsdgainak attitlid vizsgdlata sordn hdrom f6 faktort hatdroztak meg:
higiéniai tényezOk, a telephely kényelmi tényezdi és a szorakoztatds. Moderal6 valtozéként a
kort és nemet haszndltdk fel. Eredményeik alapjan elmondhatd, hogy nincs kiilonbség a
bevasarlokozpontok megitélésével kapcsolatosan a kiilonbozd korosztalyok kozott. A nemet
illetéen, Diep és Sweeney (2008) eredményeivel megegyezden azt figyelték meg, hogy a ndk
korében nagyobb a hedonikus vasarldsi érték, igy nagyobb értékeket kaptak a higiéniai

tényezok €s a szérakoztatss is.

Allard et al. (2009) ugyancsak az utilitarius €s hedonikus értékek fiiggvényében vizsgaltik a
bevasarlokozpontok 4ltaldanos megitélését, a veliikk kapcsolatos attitlidoket. Olvasatukban a
bevasarlokozpontok hedonikus értékét erdsitik a mozik, éttermek, a diszités és egyéb
érzékszervi élményt nyujté tulajdonsdgok, mig az utilitarius értéket tigy érhetik el, ha minél
jobban eldsegitik a kiillonbozé termékek megvasarlasat, igy kiilon figyelmet szentelnek a

bérldi tipus és profil mixnek. Moderdl6 valtozoként a jovedelmet hasznéltak.

8. abra: Kognitiv és affektiv bevasarlokozpont értékelési folyamat

Valahova ) . -
Ingerek m—pp Va0 (ATtOZES Erzelr.n,l Attitiid
/ Tulajdonsag reakcio >

Pozitiv
érzelmek

Kotédés a
helyhez

Hedonikus
érték

Altaldnos
attitad

Eszlelt
kiilonbség

Utilitarius
érték

Negativ
érzelmek

Forras: Allard et al. (2009)
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Eredményeik arra hivtak fel a figyelmet, hogy az észlelt kiilonbség, helyhez kotddés és
altalanos attitlid kozott direkt, pozitiv és szignifikdns kapcsolat van. A korabbi eredményekkel
megegyezden pedig azt igazoltdk, hogy az alacsony jovedelmi vasarlok a bevasarlokézpontok
hedonikus értékeit részesitik elonyben, mig a magasabb jovedelmii vasarlok esetében az
utilitarius értékek fontosabbak, igy szdmukra fOként a megfeleld bérloi tipus és profil mixen
van a hangsily. Koszonhetd ez taldn annak is, hogy mivel magasabb jovedelemmel
rendelkeznek, igy 6k a hedonikus értékekkel szoros kapcsolatban 1év6 szorakozdsra tobbet

tudnak koélteni mas kornyezetben is.

I1I. 2. 2. 3. Vasarlasi magatartas

Babin és Darden (1996) a vasarlok negativ és pozitiv hangulatainak hatdsat vizsgaltdk a
vasarlasaik soran elkoltott Osszegre és az illetd bevasarlokozponttal kapcsolatos
elégedettségiikre vonatkozdan. Arra az eredményre jutottak, hogy a pozitiv hangulat erds és
szignifikdns egyenes irdnyu kapcsolatban 4ll a koltéssel: egy egységnyi hangulat javitas 12%-
os koltésnovekedést eredményez. A negativ hangulat azonban nem befolydsolja magit a
vasarlasi koltést. A koltés, mint kozvetitd valtozé a bevasarlokozpontokkal kapcsolatos
elégedettségben nem bizonyult szignifikdnsnak, azonban a negativ hangulat jéval nagyobb

mértékben csokkenti a patronaldst, mint ahogy a pozitiv hangulat noveli azt.

14. tdblazat: A vasarlok hangulatingadozédsainak hatdsai

Hangulat novekedés KOLTES ELEGEDETTSEG

POZITIV Novekvo koltéssel parosul Magas fogyaszt6i

elégedettségel parosul

NEGATIV Csekély hatdsa van Legnagyobb hatdsa van a

fogyasztoi elégedettségre

Forras: Babin és Darden (1996)
Shim és Eastlick (1998) a személyes értékek hatdsat vizsgéltdk a bevasarlokdzpontokkal

kapcsolatos attitlildokkel €s magatartdssal kapcsolatban. Elméleti modelljiiket az 9. 4bra

mutatja be.
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9. abra: Személyes ért€kek hatdsa a visarldsi magatartdsra

Onmegval6sitds

A kozpont tulaj-
donsdgaival kap-
csolatos attitlid

Vasarlasi
magatartas

Tarsas
kancsolatok

Forras: Shim és Eastlick (1998) alapjan

Elméletiiket egy regiondlis fedett bevasdrlokozpont esetében tesztelték. Az eredmények
alapjan elmondhatd, hogy mindkét személyes érték szignifikdns kapcsolatban van a kedvezd
attitid kialakuldsdban, mely azutdn befolydsolja a bevasarlokozponton beliili vasarlasi
magatartast. Ennek értelmében a vdasarldsi magatartds befolydsolhaté annak fiiggvényében,
hogy a bevasarlokozpont tulajdonsigai mennyire tdmogatjdk vagy dllnak Osszhangban a
vasarlok személyes ért€keivel. Azokndl a vasarlokndl, akik magas tarsas kapcsolati értékkel
rendelkeznek, nagyobb hangsily tevodik a bevasarlokozpont szocidlis interakcidt eldsegitd
funkciéjara, igy elonyosebben értékelik az etetot (étkezési csarnokot), az éttermeket, a
kozetereket, a mozit és az egyéb szorakoztaté egységeket. Ezzel szemben a magasabb
onmegvalositasi értékekkel rendelkezd vasarlok esetében nagyobb hangsulyt kap az

onképiikkel 6sszhangban all6 bérldi tipus és profil mix.

Chebat et al. (2005) a vasarlok ttkeresési folyamatait elemezték a vasarlasi értékek, nem és
eldzetes ismeretek fliggvényében. A vdsarlok utkeresési folyamatai kétségkiviil érdekes és
fontos teriilet egy bevasarlokézpont esetében, hiszen ennek ismeretében jobban meg lehet
tervezni a vasarloi forgalmat a kozponton beliil, illetve jelentOs hatdssal lehet a bérlo-
elhelyezésre is. A vasarlasi értékeknek megfeleléen az utilitarius értékek képviseldi
elsdsorban a hatékony problémamegoldas hivei, igy utkeresési folyamataikban gyakrabban
haszndlnak fel kiilonbozo jeleket vagy kérdeznek meg személyeket. Ezzel szemben a
hedonikus értékeket képviselok engedik magukat az arral sodorni €s élvezik a vasarlasi tér
nyujtotta élményeket. Ennek ellenére tgy taldljdk, hogy a passziv ttkeresok, akik foként
jelekre és elOzetes informécidkra tdmaszkodnak, kevesebbet jarnak és alacsony hedonikus
értékekkel rendelkeznek, mig az aktiv keresOknek magasabb hedonikus értékeik vannak.
Mindezekhez érdekes kiegészitd informdcidkkal szolgdlnak Brown (1992) eredményei,

melynek alapjan a bevasarlokdzpontokban toltott dtlagos 50 percbdl, a vasarlok kb. 20 percet
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toltenek el a bevasarlokozpontok bejardsaval, tarsas interakcidkkal, ismer6sok koszontésével

€s un. kirakat vasdarl4ssal (window shopping), kirakat szemléléssel.

II1. 2. 3. Vasarlasi szokasok

A vasdrlasi szokdsok, akdrcsak a vasarlasi értékek, attitlidok és magatartds fontos
informécidtartalommal rendelkeznek, ugy a bevasarlokozpontok fizikai megtervezésére, mint
a Bérl6i mix megfeleld kialakitdsira vonatkozdan. Utébbira azonban mégis nagyobb
befolydssal vannak. A vésarlasi szokdsok megértése elengedhetetlen a megfelelé Bérl6i mix
kialakitdsdhoz, ez kiilonos tekintettel kihat a kiilonb6z6 tipust és profild bérlok kivélasztasira
és elhelyezésére. A kiilonboz6 bérldi tipusok és profilok kozott fellépd szinergidk, pozitiv
keresleti externdlidk optimdlis kihaszndldsa pedig teljességgel elképzelhetetlen a
bevasarlokozpont vonzaskorzetében €16 vevok vasarlasi szokdsainak ismeretének hidnyaban.
Ahhoz, hogy megfeleld bérldk keriiljenek kivdlasztisra, illetve a bevasarlékdzponton beliil
megfeleld helyre legyenek telepitve, mindenképp sziikséges ismerni a valaszokat az olyan
kérdésekre, mint: a vasarlok milyen termékeket vasarolnak egyiitt ?, milyen gyakorisdggal
vasarolnak bizonyos termékeket ?, milyen termékek esetében folyamodnak Osszehasonlitd,
szakosodott, stb. vasdrldshoz? stb. Eppen ezért a Bérléi mixel kapcsolatos alfejezetet
eldkeszitendo, a vdsarldsi szokdsok megismerését illeten két f0 kategoria bemutatasara kertil

sor: a vasarlasi tipusok és a vasarlasi stratégidk (vasarlasi utak) bemutatdsara.

I1I. 2. 3. 1. Vasarlasi tipusok

Levy és Weitz (2008) a fogyaszt6i szokdsokra vonatkozéan hdromfajta vasarlasi tipust mutat

be: kényelmi vasarlds, osszehasonlitd vasarlds és szakosodott vasarlas. Kramer et al. (2008)

pedig kereskedelmi termék tipusokra vetiti le ezeket a megnevezéseket és kibdviti dket még

az impulzus termékekkel. Természetesen a kiilonbozo termék tipusok és ezek kozott a

vasarlasi tipusok kozott szoros Osszefiiggés van, én mégis gy vélem, hogy alkalmasabb a

vasarlasi tipusokat ezek alapjan osztilyozni, semmint a termékeket. Azonban az tény, hogy a
Levy és Weitz (2008) féle felosztds az impulzus vasarlasi tipussal egyiitt teljes.

1. kényelmi vdsdrlds — ilyen esetekben a vasarlok elsddleges célja a

vasarlassal kapcsolatos erdfeszitések minimalizdldsa. Ilyenkor elsdédlegesen

termék, mintsem madrkaorientdltak és kevésbé arérzékenyek. Elsddleges,

mindennapi  sziikségleteket  kielégitd  termékek  megvéasarlasarol
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besz€lhetiink, melyekre a vasarloknak gyorsan és gyakran van sziikségiik.
Lényeges szempont, hogy altaldban a hozzijuk legkozelebb fekvo
bevasarlokozpontot valaszjdk vasarlasuk helyszinéiil. Ezért sokan ennek a
vasarlasi  tipusnak  tulajdonitjdk a  lakonegyedi és  kozosségi
bevasarlokozpont kialakulasat.

osszehasonlité (komparativ) vdsdrlds — ilyenkor a vasarlok nagyon
érdekeltek a vasarlds kimenetelében, van egy altalanos elgondoldsuk arrdl,
hogy milyen tipusu terméket vagy szolgéltatast szeretnének, azonban nincs
konkrét marka elképzelésiik. Tobb informdcidt keresnek és hajlanddak
nagyobb erdfeszitést forditani a vasarlas megtervezésére €s eldonteni, hogy
melyik terméket vegyék meg. Ez jellemzdé foként butor, elektronikai
cikkek, ruhazati cikkek és divataru stb. vasarlasa esetén. Ezt a vasarlasi
tipust eldsegitendd telepitik egymds mellé ezeket a termékkategoridkat
forgalmaz6 kereskedOket, hiszen az nagyobb vdasarl6i forgalmat
eredményez. Ezen a gondolaton alapszik Hotelling (1929) kereskedelmi
agglomeracié elmélete is. Ezért ilyenkor a vasarlok azokat a kereskedelmi
kozpontokat, bevasarlokozpontokat vdlasztjdk vdsarlasaik helyszinéiil,
melyekben minél tobb azonos termékkategoridju kereskedd mitkodik, ezzel
csokkentik a kivant termék megtaldldsdval kapcsolatos kockdzatot
(Webber, 1972, id. Eppli és Benjamin, 1994), még akkor is, ha az jelentds
erofeszitést (utazasi koltség, 1d0) is igényel a vasarl6tol, igy a vonzaskorzet
kitagul.

szakosodott vasdrlds — ilyenkor a vasarlok pontosan tudjak, hogy milyen
terméket szeretnének és nem fogadnak el semmilyen helyettesitot, ekkor a
legérdekeltebbek a vasdrlds kimenetelében. Altaldban mérka és kereskedd
htiek, és hajlandéak nagy mértékii eréfeszitést megtenni az adott termékért.
Igy patrondljak az illet$ boltot vagy bevasarlokozpontot, még akkor is ha
annak megkozelitése kényelmetlenségekkel jar. Ilyen esetekben a
kereskedelmi vonzaskorzet teljesen elmosddik, hiszen a vésarlok
hajland6ak akdrmilyen tavolsdgokat is megtenni az illetd termék
megszerzéséért. Aranydban azonban ez a fajta vasdrlasi tipus messze
elmarad az 0sszehasonlité vasarlasi tipustol.

impulzus vdsdrlas — ezek a vasarlasok ritkdn jelentkeznek o©ndllo

vasarlasként, inkdbb az el6z6 harom vasarlasi tipus mellett fordulnak elo.
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A vasérlok ilyenkor olyan termékeket vesznek, melyeket aktivan vagy
tudatosan nem keresnek. Az ilyen termékeket be- €s kijaratok mellé
helyezik el vagy az Osszehasonlité vasarldshoz kapcsolédd termékek
kozelébe. Egy bevasarlokozpontban ilyenek lehetnek példaul az
€kszerboltok vagy a kiilonb6z6 gyors harapnival6t kindl6 boltok, melyeket
olyan helyre telepitenek, ahonnan egyardnt részesiilnek a kényelmi,
Osszehasonlité (komparativ) vagy szakosodott vasarldsok altal generalt
forgalombol.

Ezeknek a vasarlasi tipusoknak nemcsak a kiillonbdz6 bérld tipusok €s profilok szempontjabdl

lesz jelentdsége, hanem ezek bevasarlokdzponton beliili elhelyezésének szempontjabol is.

II1. 2. 3. 2. Vasarlasi utak

Vésarlasi stratégidk, vdasarlasi utak szempontjdbdl két kiillonbozd vasdrlasi stratégiat
kiilonboztethetiink meg:
- egy célu vdsdrldsi utak (single purpose shopping trip) — melyek folyaméan a vasarlo
csupan egyetlen egy adott termék megvasarlasat tiizi ki célul.
- tobb célu vasdrldsi utak (multipurpose shopping trip) - ilyenkor a vésarlok tobb
terméket €s szolgéltatdst vasarolnak egyszerre.
Ezek a vasarloi stratégidk a fogyasztéi hasznossdg maximalizdlds elméletbdl fejlodtek ki,
mely alapjan a vasarlok utazasi koltséget €s idot takaritanak meg azzal, hogy egyszerre tobb
terméket vasdarolnak meg. Ennek megfelelden kezdték el a kiilonbozd termékeket forgalmazo
kereskedoket egymdas mellé telepiteni Hotelling (1929) kereskedelmi agglomeracids
elméletének megfelelden. Ezen tdlmenden azonban, Manchanda et al (1999)
megkozelitésében, a tobb kategéridju vasarléi kosarak, a tobb célu vasarlasi utak
el6forduldsaban olyan tényezok jatszanak kozre, mint a komplementaritds (a termékek
kiegészito jellege), az egyiittes elofordulds és a véletlen. Az egyiittes el6fordulds esetén, olyan
heterogén vasarl6i csoportok hizédnak meg a hattérben, melyek sajatos tulajdonsdgai
indukaljék tobb, latszolag fiiggetlen termékek egylittes megvasarlasat. A véletlenszer(, tobb

termékl vasarloi kosarak eloforduldsat pedig nem megfigyelhet6 tényezok eredményezik.
O’Kelly (1981) Kanaddban végzett kutatisdban, azt taldlta, hogy az élelmiszer jellegii

vasarlasok esetében ezek 63%-a tobbcélu vasarlast takar, mig a nem élelmiszer jellegli

vasarlasok esetén, ez a vasarlasok 74%-ra jellemzd. Ez az eredmény visszautal Manchanda et
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al (1999) heterogén vasarloi csoportok gondolatara. Eaton €s Lipsey (1979), valamint Ghosh
€s McLafferty (1984) ugyancsak ezt a tobbcéld vasarlasi modellt fejleszti tovdbb olyan
valtozdkat bevonva mint az utazasi és tarolasi koltségek. Brooks et al (2004) az egyalloméasos
vs. tobbdllomdsos vasarlasi utakat elemzik a tranzakciés hasznossidg maximalizalds elmélete
felol kozelitve. Igy azt feltételezik, hogy a visarlok igyekeznek csokkenteni utazasi

koltségeiket és maximalizdlni az utazasbol megtakaritott 1dot.

Ugyanezen a teriilleten végeztek kutatisokat Arentze €s Timmermans (2001), akik éles
kiillonbséget tesznek az egycéli és tobb célu, illetve az egydllomdsos és tobballomasos
véasarldsi utak fogalma kozott. Arentze és Timmermans (2001) az egycéld, mindennapi
termékekre és az egycéld, nem mindennapi termékekre irdnyul6 vésarlasi utakat hasonlitotta
Ossze a tobbcélu vésarlasi utakkal. Arra jutottak, hogy a modell alkalmas a kereskedelmi
teljesitmény elemzésére is. Popkowski és Timmermans (2001) conjoint analizist hasznédlva
hasonlitottdk Ossze a fogyaszt6i vélemények alapjan kapott kiilonbozd vésarldsi stratégidk
versenyképességét vagy egyiittes jelenlétét. Ugy taldltdk, hogy a tobballomésos szakosodott
vagy kényelmi vasarlasok a legkedveltebbek, melyeket kozvetleniil kovettek a hybrid és
szakosodott vasarlasok. A legkevésbé kedvelt vasarlasi forma az egydllomasos, egycéli

vasarlas volt.

Arentze et al. (2005) a bevasarlokozpontok tulajdonsidgainak hatdsat vizsgaltak az egycélq, ill.
tobbcélu vésarlds esetén arra vonatkozdan hogy milyen céllal (mit) és milyen helyen (hol)
vasdrolnak. A bevdsarlokozpontok tulajdonsdgai koziil a kiillonbozd termékkategéridknak
(profil mix) fenntartott eladéteriilet nagysagat és az utazdsi id6t épitették be modelljiikbe. Igy
a boltok egyéni, egyiittes és a koztiik 1évo kereszt-hatdsokat, vonzerdket is képesek voltak
mérni. Szamukra meglepd eredményre jutottak, miszerint a boltok kozott levo kereszthatasok
erOsebbeknek €s szignifikansabbaknak mutatkoztak, mint az egyiittes vonzerd hatasok. Ez
Osszhangban van a keresleti externdlidkkal kapcsolatos elméletekkel is (Brueckner, 1993).
Ettdl fiiggetleniil a kiilonb6z0 profild boltok egyiittes vonzereje is pozitiv és szignifikans volt.
Megallapithat6, hogy a kiilonbozé profild boltok egyiittesen hozzdjarulnak a
bevasarlokozpontok vonzerejéhez, még azok is amelyekben torténesen nem terveznek
vasarlast. Ezeknek az eredményeknek az alapjdn arra a kovetkeztetésre jutnak, hogy a
tobbcélud vasarlasi modellek pontosabban képesek becsiilni egyes bevasarlokézpontok piaci

teljesitményét és részesedését. Eppen ezért érdemes megvizsgdlni ezeknek a tobbcéld
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vasdrlasoknak a tirgyit, a tobb elembdl 4ll6 vésarléi kosarak Osszetétélét. Az erre

vonatkozdan végzett eldtanulmdnyat az 6tddik fejezetben ismertetem.

I11. 3. Bérl6i mix

A bevasarlokozpontok harmadik és egyben utolsé alkotéeleme a Bérléi mix. Ezzel a
harmadik elemmel lesz teljes az elobbiekben bemutatott Lokécié és Vevoi mix, ezek harmas
egylittese alkotja magat a bevasarlokozpontot, mint Terméket. Ez az elem pedig, mely szamos
széalon kapcsolddik az el6z6 két alapelemhez.

Ebben az alfejezetben elobb meghatdrozom a kiilonb6z6 bérldi tipusokat és profilokat,
kiilonos tekintettel ezek osztdlyozdsdra. Sajnos az eddigiekben még nem alakult ki egy
altalanosan elfogadott bérlo tipus és profil osztalyozas. Ez nem meglepd, figyelembe véve,
hogy a bevasarlokozpont elmélet szinte minden teriiletén megfigyelhetd a fogalmak
elmosddédsa €s dlland6 ujraértelmezése. Ahhoz azonban, hogy az elkovetkezOkben érdemi
tudoményos kutatdsok sziilessenek, mindenképpen elengedhetetlen ezeknek a fogalmaknak a
tudatos és pontos rogzitése. Ennek megfeleléen, miutdn kitérek a szakirodalomban eddig
felhasznalt osztdlyozasi formdkra, bemutatom az dltalam kifejlesztett €s javasolt bérld tipus és
profil osztdlyozast, mely 3 kiilonboz6é bérld tipust és 18 kiillonbozd profil csoportot ajanl
alkalmazasra.

Miutén ezek a fogalmak tisztdzddtak, ratérek az olyan témakorokre, mint a bérlokivéalasztas és
bérldelhelyezés. Ezt a két témakort, gyakorlatilag megfeleltethetjiik a kereskedOk szintjén
eléfordulé kategdria menedzsmentre, és olyan kérdésekre keressiik a vdlaszt, mint: milyen
tipusu €s profila bérlok keriiljenek kivélasztasra egy bevasarlokdzpont kereskedelmi tervébe?,
milyen ardnyban legyenek jelen kereskeddk, szolgéltatd €s szérakoztatd egységek?, mekkora
eladofeliileten kapjanak helyet? és hova keriiljenek elhelyezésre a bevasalokozponton beliil?
Latszolag egyszert kérdésekrdl beszéliink, azonban ezek helyes megvélaszoldsaval jelentdsen
meg lehet novelni az illetd vésarlasi helyszin, bevasarlokdzpont kivalasztasdnak esélyeit
(Chen et al, 1999). Ezekkel a kérdésekkel szamos kutaté foglalkozott, eredményeik az
aldbbiakban  keriilnek = bemutatdsra. = Habar  magyardzé  erejik  meglehetdsen
megkérddjelezhetd, hiszen az esetek tobbségében eredményeiket csupdn egyetlen egy
bevasarlokozpont szintjén nyerték, ennek ellenére értékes informécidtartalommal
rendelkeznek. Igy példaul Bean et. al (1988) eredményei aldtdmasztani latszanak az 4ltalam
javasolt bérldi tipus és profil osztalyozast: 6k harom bérlo tipust (nagy, kozepes €s kis), illetve

20 kereskeddi profilt javasolnak. Ezzel szemben Kirkup és Rafig (1994) a kiilonb6zo
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kereskedelmi ldncokhoz tartozé iizletek és a helyi, egyéni kereskedok kozotti kiillonbségekre
hivjdk fel a figyelmet, illetve arra, hogy egy hosszu tavu stabil bérl6i mix érdekében az elso
kategéridnak nagyobb figyelmet kell szentelni. Mig Bruwer (1997) egy elméleti bérldi
Osszetétel indexet dolgozott ki egy fejlesztendd bevasarlokdzpont vonzaskorzetében €16
vasarlok preferencidit felmérve, addig Brown (1992) egy meglévlé bevasarlokdzpontban
végzett megfigyeléseket.

Az alfejezet végén pedig egy olyan specidlis teriiletre térek ki, mint a pozitiv bérléi
externdlidk vagy keresleti externdlidk. Az eddigiekben elkészitett, a témakorhoz kapcsolddo
kutatdsok, szakirodalom bemutatdsidn beliil kitérek Brueckner (1993) elméleti
megkozelitésére, Mejia és Eppli (2003) 41 bevdasarlokdzponton végzett kutatdsdra, valamint
Carter és Vandell (2005) licit alapu bérleti dij modelljére. Azonban a bérlok kozotti externdlia
olyan fontos témakor, hogy erre a kesObbiekben is visszatérek. Itt érhetd tetten a Kramer et. al
(2008) 4ltal emlitett szinergia a bevasarlokozpont bérldi kozott, ezeket a szinergids hatdsokat

pedig pozitiv keresleti externdlidk formajaban mérhetjiik.

I1I. 3. 1. Bérloi- és profil tipusok

A bevasarlokozpont kutatdsokban az eddigiek folyamén sajnos kevés figyelmet szenteltek a
kiilonbozd bérlo- tipusok €s profil kategéridk meghatdrozdsara, ezek pontos rogzitésére és
osztilyozdasara. Ennek megfeleléen szdmos felosztassal, osztdlyozassal taldlkozhatunk,
melyek ellehetetlenitik a kutatdsi eredmények Osszehasonlithatosdgat és érvényességiik
elfogadédsét. Az aldbbiakban ennek a hidnyosssidgoknak a megvalaszoldsara torekszem. gy, a
mellett, hogy bemutatasra keriilnek a szakirodalomban eddigiekben hasznalt bérlo- tipus és
profil osztdlyozdsok, megfogalmazdsra keriil egy sajit elgondoldsi bérldi tipus és profil
osztidlyozas is. A késObbiekben leirt bérldi tipus osztdlyozds az el6tanulmanyok sordn
elvégzett kvalitativ mélyinterjik eredményeként sziiletett, mig a bérldi profil osztilyozas egy
hosszabb tavu, feltaro jellegl elokutatds eredményeként jott 1étre. Ennek az osztidlyozasnak a
meghatdrozasdhoz megfigyelésre keriilt 15 budapesti bevasarlokozpont bérléi mixe, valamint
attanulmanyoztam az Urban Land Institute és a Bevasarlokozpontok Nemzetkozi Szovetsége
altal javasolt osztdlyozast. Végiil a Kozponti Statisztikai Hivatal altal alkalmazott TEAOR
kodok is elemzésre keriiltek. Ennek az 0sszegz6 folyamatnak a végén, 18 kiilonb6zo bérloi
profil kategdria sziiletett meg, melyek az aldbbiakban keriilnek bemutatdsra. Ahhoz, hogy a

késobbiekben magyarazott bérlokivéalasztds és elhelyezés, illetve a bérlok kozott fellépd
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externdlidk megfeleld értelmezéshez jussanak, mindenképp elengedhetetlen ezeknek az

osztalyozdasoknak a meghatdrozésa és pontos rogzitése.

I1. 3. 1. 1. Bérloi tipusok

Ahogyan azt mar az elObbiekben emlitettem sajnos még nem alakult ki egy daltalanosan
elfogadott bérld tipoldgia. Ennek ellenére altaldban olyan kritériumok mentén definidljdk a
kiilonboz6 bérld tipusokat mint a bérelt feliilet nagysaga €s a bérld bevasarlokozponton beliili
elhelyezése. A leggyakrabban haszndlt bérlé felosztds, Ugy a szakirodalomban, mint a
gyakorlatban, a horgony- vagy madgnes bérlok a tobbi bérlovel szembeni megkiilon-
bozetésében meriil ki.

Mejia (2000) a bérlo tipusokat két f6 kategdridba sorolja: (1) horgonybérldok €s (2) nem-
horgonybérlok. Ezt az utébbi kategdridt harom altipusra osztja:

- 1. egy vonalban 1évé bérlok (in line) — elnevezésiik onnan ered, hogy egyvonalban
helyezkednek el egymds mellett, vagy egy szabad-téri bevéasarlokozpont parkoldja
koriil, vagy a fedett bevasarlokozpontok sétaléutcdinak két oldalan.

- 2. az eteto (étkezési csarnok) bérloi - ezek 4altaldban olyan gyorséttermi iizletek,
melyek az etetd (foodcourt) teriiletén vannak elhelyezve.

- 3. kiosk — ezek az tizletek kiilondll6 egységek, melyeket forgalmas helyekre
telepitenek, mint példaul a sétaléutcdk vagy egyéb kozterek.

Kramer et al. (2008) az Urban Land Institute ajanldsdnak megfeleléen négy bérld tipust
kiilonboztet meg:

- 1. horgonybérlo — melyeket nagy latogatészam vonzerejiik hatiroz meg, a sajat
marketing koltségvetésiikknek €s a vasarléi forgalom generdld képességiiknek
koszonhetden. Lehetnek hagyomdnyos druhdzak, szupermarketek, diszkontok,
éttermek, konyvesboltok stb. Meghatarozdsuk a kiillonboz6 funkcidknak megfeleléen
fejlodik, igy méar nem keresked6i horgonybérlok, mint pl. sport aréndk, kulturélis
kozpontok is gyakran eldfordulnak koztiik. Elhelyezésiiket elozetesen meg kell
tervezni.

- 2. egy vonalban levé bérlé — ezek egy sorba rendezett kirakataikrél ismertek, azonban
manapsdag mar egyre inkabb kitérnek az egységesitett szabdlyok aldl, egyre nagyobb
hangsilyt helyezve az eredeti bolti kirakatra és az iizlet eloterére.

- 3. élelmiszer, étkeztetés - az ujabb trendeknek koOszOnhetOen egyre nagyobb teret

kapnak a hagyomdnyos éttermek, sajat fehér teritds asztalokkal és székekkel. Szabad-
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téri kozpontok esetén ezek kiilonallé épiileteket is jelenthetnek. Fedett bevdsarlo-
kozpontok esetében is az etetokben az egészségesebb étkeztetés kap nagyobb
hangsilyt, igy egyre tobb helyen a hot-dog és hamburger drusokat felcserélik a sushi
€s egyéb specidlis ételeket kindld éttermek.

- 4. kiilon dllo bérlok — altalaban szabad-téri és hybrid kozpontok esetében
taldlkozhatunk veliik. Egy adott parcellan kiilonallé épiiletként jonnek létre, mint pl.
egy hypermarket sajat kereskedelmi galéridval. Ugyan ritkdn fordul eld, hogy a
vasarlok egyszerre vasarolndnak a hypermarketben és a mellette elhelyezkedd
bevasarlokozpontban, mégis vonzerd novekedést tulajdonitanak  egyiittes

elhelyezkedésiiknek.

Mivel ennyire eltéré felosztdsok vannak érvényben, sziikségesnek taldlom egy egységes
bérloi tipus osztdlyozds kialakitdasdt. Ezért a kovetkezd felosztdst javasolom és haszndlom a

tovabbiakban:

- 1. horgonybérlok ,fejostehenek” - Ezek a bérlok meghatarozas szerint a bérldi mix olyan
csoportjat képezik, melyek a bevasarlokozponttdl fiiggetleniil nagy forgalmat bonyolitanak le
€s Oner0bol magas latogatészamot generdlnak. A horgonybérldk dltaldban valamilyen
kereskedelemi lancnak képezik részét, mely sajat marketing tevékenységgel rendelkezik és
gyakorlatilag teljesen ©6ndll6 boltként is megéllja a helyét. Egy-egy horgonybérlé olyan
pozitiv externdlidk kialkuldsidt hordozza magaban, hogy azok megfeleld integrdldsa nagy
mértékben hozzdjarulhat a bevasarlokozpont bevételeinek maximalizdldsdhoz. A magas
latogatészam generdldsnak koszonhetéen a horgonybérlok mellett elhelyezkedd teriiletek
jelentdsen felértékelddnek és ennek megfelelden magasabb bérleti dij ellenében adhatdk
bérbe, amely indirekt médon, de jelentdsen megemeli a bérleti dijbol szdrmazo bevételeket. A
bevasarlokozpontok fejlesztéi és iizemeltetdi rendkiviill kedvezd helyzetet teremtenek
szamukra, gyakran monopolszerti poziciét kapnak egy-egy bevasarlokozpontban. Ok jelentik
a bérloi mixnek azt a csoportjat, melyek a legalacsonyabb bérleti dijak mellett szerzodnek.
Adddik ez, egyrészt a bérlendd feliilet nagysdgabol (dltalanos gyakorlat, hogy a bérlendd
feliilet novekedésével ardnyosan csokken a bérleti dij nagysdga), mdasrészt az illetd
horgonybérlok stratégiai fontossagdbol. Ilyen horgonybérlok példaul a mozik vagy egyéb
nagy szorakoztaté egységek, a hypermarketek (kiilonosen regionalis, ill. kozosségi tipusu

bevasarlokozpontokban), miiszakicikk- kereskeddk stb.
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Egy specidlis eset az etetd vagy ,,foodcourt”, hiszen Osszességében ez is egy horgony-
bérlonek mindsiil; érvényesek rd a horgonybérlok esetében leirt jellemzdk. Azonban az etetdt

alkot¢ iizleteket, kiilonall6 egységeket mégis tirtoltd (fill-up) bérldknek tekinthetjiik.

- 2. kiemelt partnerek, ,,sztdrok” - azok a bérlok, amelyek célkozonsége/célpiaca megegyezik
az illetd bevasarlokozpont vevokorének magjaval. Ezek éltaldban olyan magas mindségi,
markanévvel tdmogatott termékeket (az esetek tobbségében divatarut) forgalmaznak, mely az
illetd bevasarlokozpont imdzsanak megfelel. A bérleti dij szempontjabdl jéval jovedelmezdbb
bérldi tipust képviselnek, mint a horgonybérlok és dltaldban a (mellettiikk elhelyezkedd)
legforgalmasabb, kdzepes méretii iizlethelyiségekben kapnak helyet. Kiilon kiemelendd, hogy
ennek a bérldi tipusnak nem biztositanak monopol vagy monopol szerli versenyhelyzetet a
bevasarlokozponton beliil, sokkal inkdbb torekednek egyfajta természetes verseny, de

legalabb oligopdlium 1étrehozdsara.

- 3. drtolté bérlok, ,futottak még” és ,,kérdojelek” - ezek altalaban kisebb alapteriileti
bolthelyiségeket bérelnek, és ezzel ardnyosan magasabb egy négyzetméterre jutd bérleti dijat
fizetnek. Természetes piaci versenyfeltételek mellett mikodnek. Termékeik mindsége és
madrkaneviik szempontjabdl eltéréek annak megfeleléen, hogy egy uj markanévrél és
termékrdl van sz6, amelyik esetleg fényes jovo elott all (kérddjel) vagy egy a termék-

életgorbe érettség-végi / hanyatld szakaszaban 1€vo termékrdl (futottak még) van szo.

A bevasarlokozpontok imdzsa és a bérlok mdrkaértéke

Miarka és imdazs szempontjabdl érdekes lehet egy Kkicsit szemiigyre venni maginak a
bevasarlokozpontnak és a kiillonbozo bérldi tipusoknak a kapcsolatat. Amig a horgonybérldk a
bevasarlokozponttdl teljesen fiiggetlen markaértékkel és imazzsal rendelkeznek, esetenként
talan még erdsitik is az illetd bevasarlokozpont imdzsat, addig a kiemelt partnerek kozel
azonos szinten all6 markanévvel és imdzzsal rendelkeznek mint maga a bevasarlokdzpont, igy
ezek gyakorlatilag kolcsonosen erOsitik egymdst; foleg a regiondlis és lakénegyedi
bevasarlokozpontok esetén. Az Urtoltd tipusu bérlok azok, amelyek a legtobbet profitalnak az
adott bevasarlokozpont imazsabdl: ha ezek még torténetesen fiatal markdk, akkor a
bevasarlokozpont erds iméazsa hozzdjarulhat az illetdé markak felfutdsdhoz, felfejlédéséhez —
ez teret nyudjt a bevasarlokdzpontok lizemeltetdinek, hogy adott esetben ezt a markaerdsitd
értéket megfizettessék az adott bérlovel egy magasabb bérleti dij formdjdban. Ha azonban

ezek mar a késdi érettség, hanyatlds korszakdban 1évé markdk, akkor ugyanigy tdmogatast
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kaphatnak a bevésarlokozpont imazsatdl, csupan ebben az esetben a bérleti dij marketing

koltségként felfogott részére nem varhatnak jovobeli megtériilést, azt az adott pillanatban kell

elérni.

15. tdblazat: A bérl6i tipusok tulajdonsédgai

Bérlé tipus Bérelt feliilet Bérleti dij Vasarloi forgalom Marka- és
(m2) (HUF/m2) vonzero imazsérték
Horgonybérlé Nagy Alacsony Nagy Nagy
Kiemelt bérlo Kozepes Kozepes Kozepes Kozepes
Urtolt6 bérlo Alacsony Magas Alacsony Alacsony

Forras: sajat megfigyelésem alapjan

I1I. 3. 1. 2. Bérléi profilok

A Dbérléi profilokat az illetd boltok altal forgalmazott termékekre és szolgdltatdsokra
vonatkozdan kellene megdllapitani. A bérlok profiljat tekintve hdrom fobb csoportot
hatdrozhatunk meg: kereskedOk (terméket forgalmazok), szolgdltatd- és szdrakoztatd
egységek. Gylijtd csoportként haszndlhatndnk rajuk a kereskedd megnevezést, hiszen mind
kereskednek valamivel, ha nem is egy konkrét termékkel, hanem egy megfoghatatlan
szolgiltatdssal. Erdemes azonban mégis megkiilonbdztetni ezt a hdrom csoportot, hiszen ezek
lefedik egy bevasarlokozpont fobb funkcidit is. Az ilyen irdnyu kutatdsokban nagyon gyakran
a kereskedelem mellett egybdl a szérakoztatds jelenik meg mésodik jelent0sségli funkcidként,
mig a szolgdltatdsok jelenléte csupdn jarulékos sziikségességként kap szerepet. A gyljtd
csoportokon beliil pedig egy sor al-profil hatdrozhathaté meg, kiillonosképpen a termékkel
kereskedOkre vonatkozdéan. Sajnos, azonban a bérld tipusokndl megismert hatdrozatlansig
jellemzi a profil kategéridk haszndlatat is. Igy a kutatdsokban, dltaldban més és mas
osztdlyozast haszndlnak, éppen ezért sziikségesnek taldlom az egységes bérldi profil
osztalyozas kialakitasat. A 16. tablazat néhany kiilonboz6 kutatdsokban hasznalt osztalyozast

mutat be.

16. tdblazat: Alkalmazott kereskeddi profil osztalyozasok
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Ruhazat és tartozékok

ULI & ICSC (2008) Miceli et al. Borgers et al. Yiu és Xu (2012)
(1998) (2010)
Altaldnos druvélasztékd Altalanos Szakiizletek
druhdz druvélasztéki
druhdz
Elelmiszer Elelmiszer Elelmiszer Elelmiszer
Szupermarket Mindennapi cikk
kereskeddk
Elelmiszer szolgiltatds Elelmiszer Ettermek és kavézo Etelek és italok
szolgéltatas

No6i ruhazat

Ruhazat és

tartozékok Ruhézat, cipdk és
Férfi ruhdzat tartozékok
Cipok Cipdk Cipok
Lakberendezés Lakberendezés Lakberendezés és
Haztartasi javak hé4ztartasi javak
Elektronikai cikkek / zene Elektronikai Elektronika és Elektronikai és elektromos
cikkek telekomunikacid cikkek
Zene Konyvek, audi6 és Konyvek, jatékok és
vided ajandékok
Epité anyagok / kertészet
Személygépkocsi Szakiizletek
Hobbi / specidlis Sport és jatékok Konyvek, jatékok és
érdeklddés ajandékok
Ajandék / szakosodott Konyvesbolt Konyvek, jatékok és
izlet ajandékok
Ekszer Ekszer Személyes Orak, ékszerek és egyéb
szolgéltatas disziték
Alkoholos ital
Gydgyszer Személyes Egészség és szépség
szolgéltatas
Egyéb kereskedelem
Személyes szolgaltatas Szemiiveges tizlet Személyes Személyes szolgaltatas
szolgéltatas
Szérakoztatds / kozosség

Szorakoztatas,

intézmények, k6zosség
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Pénziigyek Pénziigyi szolgaltatas

Iroddk (nem pénziigyi)

Egyéb (iires, tarold)

Szolgaltatasok

Ingatlan ipar

Haztartési szolg.

Utazas

Oktatas

Egészségiigyi szolg.

Szabé és cipd javitd

Forras: sajat szerkesztés

Sajnos a fent emlitett osztdlyozdsi rendszerek koziil egyiket sem tartom megfelelden
alkalmazhaténak, ezért 15 budapesti bevdsdrlokozpont bérldi Osszetételén végzett
megfigyelés sordn kidolgoztam egy 18 kiilonbozd profil-kategoridbol dllo osztdlyozdst.
Ezekhez a kategéridkoz hozzarendeltem az Urban Land Institute, a Bevasarlokdozpontok
Nemzetkozi Szovetsége altal hasznélt felosztast, valamint a Kozponti Statisztikai Hivatal dltal
javasolt felosztdst, és az érvényben 16vé6 TEAOR kédokhoz kapesolt megfelelSiket. Ezt az
osztalyozast a 17. tdblazat foglalja 6ssze és a tovabbiakban ennek hasznélatit javasolom.

A kiilonboz6 bérld- tipus és profil meghatarozdsa és kategorizdlasdnak rogzitése rendkiviil
fontos feladat. Ennek hidnydban, az ezzel kapcsolatos kutatdsok eredményeinek
Osszehasonlithatdsdga elveszik, s ezdltal gyakran értelmezhetlenné valnak az olyan értékes
kutatdsok, melyek ezek kozott a bérlok kozott létrejovo szinergia hatdsok, keresleti
externalidk feltérképezését hivatottak bemutatni. Eppen ezért elsd 1épésként fontosnak tartom,
ezeknek a fogalmaknak és osztdlyozdsoknak a rogzitését. Remélhetdleg, a jovObeni
kutatdsokban ezeket a meghatdrozdsokat és osztdlyozdsokat latjuk majd visszakoészonni, s

ezaltal a kapott eredmények egységes rendszerbe torténd rogzitése elérhetobbé valik.
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KERESKEDOI PROFIL OSZTALYOZAS

Kozponti Statisztikai Hivatal

TEAOR

1 | Gyermekdru Ruhdzat és kiegészitdk Textil-, ruhdzati és 1dbbeliszakiizlet Ruhézat kiskereskedelem
2 | Divatéru Ruhdzat és kiegészitdk Textil-, ruhdzati és 1dbbeliszakiizlet Ruhézat kiskereskedelem
3 | Cipok Cipok Textil-, ruhazati és labbeliszakiizlet Labbeli-, béraru-kiskereskedelem
Gyogyszer, személyes Gyogyszer-kiskereskedelem, Gy6gyaszati termék
4 | Egészség — SzEépség | szolgiltatas Illatszeriizletek, humén és dllatgyégydszati termékek tizlete | kiskereskedelme, Illatszer-kiskereskedelem
Disznovény, vetdmag, miitrigya, hobbidllat-eledel
5 | Allat- és allat eledel | Egyéb kereskedelem Illatszeriizletek, humdn és allatgy6gydszati termékek iizlete | kiskereskedelme
6 | Sportaru Hobbi, specidlis szolgaltatdsok Konyv, tijsag, papirdru és egyéb iparcikk szakiizlet Sportszer-kiskereskedelem
Ajandékok, hobbi, specidlis Konyv-kiskereskedelem, Ujsdg-, papiraru-
7 | Konyv, ajidndékok szolgéltatdsok Konyv, tjsdg, papirdru és egyéb iparcikk szakiizlet kiskereskedelem
Ekszerek-
8 | kiegészitok Ekszerek Ora-, ékszer-kiskereskedelem
9 | Hypermarket Elelmiszer Elelmiszeriizlet és druhdz Elelmiszer jellegii bolti vegyes kiskereskedelem
Etet6 és egyéb
10 | élelmiszer Etel szolgéltatds, élelmiszer Elelmiszeriizlet és druhdz, Vendéglat6helyek Elelmiszer jellegii bolti vegyes kiskereskedelem
11 | Szupermarket Elelmiszer Elelmiszeriizlet és druhiz Elelmiszer jellegii bolti vegyes kiskereskedelem
Buitor, vildgitasi eszkoz, egyéb haztartasi cikk
12 | Bator Lakberendezés Butor, muszakicikk és vasaruiizlet kiskereskedelme
13 | Elektronikai cikkek Elektronikai cikkek — zene Biitor, miiszakicikk és vasaruiizlet Villamos haztartasi késziilék kiskereskedelme
14 | Bemutaté terem Személygépkocsi Gépjarmi és jarmuialkatrész szakiizlet
15 | Barkécs Epitéanyag — kert
Textil-kiskereskedelem Vasdru-, festék-, iiveg-
16 | Lakberendezés Lakberendezés Biitor, miiszakicikk és vasaruiizlet kiskereskedelem
Személyes szolgaltatdsok, mas
17 | Szolgéltatdsok kereskedelem, pénziigyi, iroddk
18 | Szoérakoztatas Szérakoztatds, k6zosség

Forras: sajat szerkesztés
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I11. 3. 2. Bérlokivalasztas

A kiilonb6zd bérldi tipusok és profilok meghatdrozdsa utdn attérhetiink a bérl6i mix
kivalasztasaval kapcsolatos kérdéskorre. A bérldkivalasztas gyakorlatilag két kérdésre keresi
a vélaszt:

- 1. milyen profilud bérl6k kapjanak helyet a bevasarlokozpontban? €és

- 2. mekkora teriileten kapjanak helyett ezek a bérlok? vagy azt is mondhatnank, hogy milyen
tipusuak legyenek az illetd profila bérlok ?

Arra a kérdésre, hogy (3) hova helyezziik el ezeket a bérloket a bevasarlokozpontokban ? a
kovetkezd alfejezetben keressem a vdlaszt, figyelembe véve a bérldi tipusok és profilok kozott

fellépd externdlidkat.

Baker (1999) a Bevasarlokozpontok Nemzetkozi Szovetségének (ICSC) adatait felhaszndlva,
a bevasarlokozpontok ipardgdnak dltaldnos A4ttekintését végezte el az el6z6 ot év
fiiggvényében a bérléi profilokra nézve. Két valtoz6 mentén elemezte az ipardgat: a
kiilonboz6é profilok daltal elfoglalt eladdteriilet és az illetd profilok termelékenysége,
eladdsvéltozasa. Osszességében azt taldlta, hogy a fedett bevasarlkozpontok nem horgony-
bérloi feliiletének kb. 45%-at még mindig a divatdrut forgalmazé kereskedOk foglaltak el.
Ezen beliil a ndi divatdru feldl mozdult el az ipardg, a csaladi ruhdzati cikkeket forgalmazo
kereskeddk felé. Annak ellenére, hogy a cipé kereskeddk hanyatlé tendencidt mutattak, a
koztiik és divataruk kozotti arany, stabil 1: 4-hez maradt. Megdupldzodott a lakberendezési
kereskedOknek jutattott eladofeliilelet, mig az elektronikai cikkek, a konyvek, sportszerek,
személyes szolgéltatisok és ékszerek teriiletén, ez stabilnak mondhaté. Az élelmiszerek
teriiletén a gyorséttermek feldl tortént elmozdulds a specidlis élelmiszereket forgalmazd
kereskedOk irdnyaba, mely egybevdg Kramer et al (2008) észrevételeivel. Annak ellenére,
hogy a szoérakoztatd egységek termelékenysége csokkent az altaluk elfoglalt elad6tér mégis
5,5%-161 6,1%-ra emelkedett. Koszonhetd ez valoszinlileg, az &ltaluk elérhetd pozitiv

externdlidknak a tobbi bérld termelekénységére vonatkozdan.

Yiu et al (2012) ipardgi megkozelitésbOl vizsgdlja a bérlo kivalasztiassal kapcsolatos
kérdéseket. Természetesen, mindehhez a mar korabban bemutatt Ecomallogy elmélet feldl
kozelit és a biofoldrajzbdl atvett elméleteknek (Faj-Teriilet és Eloszlas) megfelelden vizsgdlja
a kiillonbozd bérld profilok (fajok) szdmdanak €s a bevasarlokozpont méretének kapcsolatat,

valamint a boltok méretének geometriai eloszldsat. A vizsgalatba 18 Hong Kong-i tobbszintes
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(min. 7 emelet) bevdasarlokozpont Bérléi mixét vontdk be. Ebben a felfogdsban a
bevasarlokozpont mérete egy zérd Osszegll jatszmaként, meghatdrozza a benne elhelyezhetd
optimdlis szamu bérld profilt (fajt). Ugyan a jozan logika is aldtdmasztja modelljiiket,
tesztelése sordn azonban csupdn 24%-os magyardzé erét értek el (adjusted R* = 0,240),
aminek elfogaddsa azért, véleményem szerint, elég megkérddjelezhetd. A bérld profilok
(fajok) eloszlasét visszaadd modelljiik magyardzo ereje mér sokkal nagyobb 88% (adjusted R?
= 0,884). Ezek szerint a bérlok mérete egy adott mintit kovet: a legnagyobb bérld a
bevasarlokozpont eladofeliiletének kb. 25-35%-at foglalja el, a kovetkezd mar csak 20-30%-at
tenné ki és igy tovabb. Altaldnositisban elmondhat6, hogy egy bevésérlékozpont tobb kisebb
eladofeliileti bérl6t foglal magaban, melyet néhdny nagyobb megaiizlet, horgonybérld egészit
ki. Modelljiilkben azonban figyelmen kiviil hagyjdk, hogy a bérlok nagyrésze valamilyen
kereskedelmi lanc része és igy az eladdfeliiletiik mérete gyakorlatilag egy adott kovetelmény
a fejlesztd szdmdra, ami csupdn vajmi keveset modosithaté — ennek kovetkeztében pedig
inkdbb a szdmuk, semmint a méretilk befolydsolhaté. Egy mdsik nagy hdétrdnya a
kutatdsuknak, hogy csupén a bérldi profilokat veszik figyelembe és figyelmen kiviil hagyjdk a
bérloi tipusokat. Koszonhetd ez egyrészt annak, hogy ennek pontos meghatidrozasa hidnyzik
az eddigi bevasarlokozpont irodalombdl. Mindennek kovetkeztében azonban belathatd, hogy
a jovobeni kutatdsokban a bérldi profilok eloszlasat vizsgdlé modelljiik bérld tipusokkal val6

kiegészitésére kellene torekedni.

II1. 3. 2. 1 Fejleszt6 szemponta kutatasok

Bérlovélasztas szempontjabol érdemes megemeliteni Bean et al. (1988) cikkét, melyben
foként Seagle (1967, id. Bean et al, 1988) és Jensen (1980, id. Bean et al, 1988) doktori
disszertacioira timaszkodnak és megjegyzik, hogy sajnos a bérloi mixel foglalkozé irodalom
igen ritka. Megkozelitésiikben a bérléi mixnek alkalmasnak kell lenni a bérlok kozotti
interakciok maximadlis kihaszndldsa, igy minden profilbdl és tipusbdl elegendd szamu bérlot
kell tartalmazni, de nem tdl sokat. Cikkiikben egy olyan matematikai modellt mutatnak be,
melynek segitségével hatékonyabb bérléi mix vdlaszthatd ki és igy akdr 10-26% kozotti
jelenérték novekedést lehet elérni a bevasarlokozpontok értékelésében. Ezt a matematikai
modellt atiiltették egy informatikai szoftverbe, melyet hdrom nemrég megnyilt
bevdsdrlokozponton teszteltek. A modell lehetoséget adott a megfelelo profilu bérlok

szdménak és méretének meghatarozasara: 20 bérldi profil és 3 bérld tipus (nagy, kozepes €s
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kis). Modelljiikk hatranya, hogy a fejleszt6i megkozelitésnek megfeleléen csupan a fix bérleti
dijak alapjan elemzik a bérl6i mixet és figyelmen kiviil hagyjdk a forgalom alapu bérleti

dijakat, vagy a bérlok osszeladésat.

Fejleszt6 oldali megkozelitésben vizsgélta Kirkup és Rafiq (1994) egy bevdsdrlokozpont
bérl6i mixét annak korai szakaszdban, a nyitdstol szamitott els6 harom évben. Egy
esettanulmdnyt dolgoztak ki, melyben az elfoglaltsagi (occupancy rate), ill. kihasznélatlansagi
(vacancy rate) mutatok fiiggvényében vizsgaltak az illetd bevasarlokozpont Bérldi mixének
alakuldsat. Az els6 15 hoénapban stabil novekedés volt megallapithatd, melyet egy
meglehetdsen viéltozo elfoglaltsagi iddszak kovetett, igy a harmadik év végén az eredeti
bérloknek csupdn kb. 24%-a maradt meg a kozpontban. Profiljukat tekintve, arra lettek
figyelmesek, hogy a ruhdzati cikkeket, foként n6i ruhdzatot, forgalmazé kereskedok egyre
nagyobb teret kaptak a bevasarlokozpontban. Amig a konyv, zenei cikk kereskedok és
szorakoztat6 egységek szinte megduplazddtak, addig a hobbi, sportszer, gyermekdru, ajandék
€s ékszer keresekedOk eladoteriilete lecsokkent. Egyes profilok, mint pl. fodrdsz vagy
sportruhdzat teljesen eltintek a kozpontbdl, és tjak is megjelentek (virdgbolt).
Altaldnossagban megfigyelték, hogy az iizletlancok boltjai stabil bérléi dsszetételt jelentettek,
mig a nagyobb ingadozas fOként a kisebb, fiiggetlen, helyi iizletek, iizlethdl6zatok esetében
volt megfigyelhetd. Az illetd6 bevasarlokozpont erds versenyhatdsoknak volt kitéve, és
telephelye is kiviil esett az illeté varos hagyomanyos kereskedelmi teriiletén. Kirkup és Rafiq
(1994) foként ezzel magyardzza a bevdsarlokozpont bérl6i mixében megfigyelt magas
ingadozasokat és felhivjdk a figyelmet az tizemeltetés fontossdgdra. Ugyanakkor ilyen jellegli
keresleti hidny esetén megfeleld stratégidnak tekintik a rovid tavu bérleti szerzodés kotéseket,

mint a kihasznélatlansagi mutat6 lecsokkentésének egy valtozatat.

III. 3. 2. 1 Vasarlé szemponti kutatasok

Viésarlokozponti megkozelitésbdl vizsgdlta a bérloéi mix kérdéskorét Brown (1992). Ugyan
megfigyeléseit csupan egy bevdsdrlékizpontra, mégpedig az Eszak-Irorszdg-i AbbeyCenter-
re Osszpontositja, mely kategdridjat tekintve egy fedett regiondlis bevasarlokozpont. Egy
héten keresztiil 250 vdsdrloi csoport magatartasat figyelték meg a bevasarlokozponton beliil,
mely Osszesen 217 megfigyelést eredményezett és 436 személybdl llt. Altaldnossdgban

péarokrél beszélhetiink. Atlagosan kb. 50 percet toltSttek el a bevasarlokozpontban, és ahogy
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ndtt a vasarldi csoportok személyszdma, egyenes ardnyban nétt a bevasarlokdzpontban toltott
idotartam. A bérl6i mixel kapcsolatos vasarl6i magatartds elemzéséhez két sorrendet allitott
fel: (a) milyen iizleteket latogattak és (b) milyen iizletekben vasaroltak.

(a) Az iizletek latogatasdnak gyakorisdgat vizsgédlva arra az eredményre jutottak, hogy a
vésarl6i csoportok tobb mint 40%-a meglatogatta legaldbb az egyik horgonybérlét. Atlagban
Ot boltba tértek be a vasarlok. A legkevésbé latogatott boltok pedig a szolgdltatdi teriiletrdl
keriiltek ki, mint pl. bank, biztositd, utazasi iigynok, fodrasz stb., melyek koziil egyik sem ért
el 5%-os latogatdsi aranyt.

(b) A vasarlasok gyakorisagit vizsgdlva azonban teljesen atalakult a rangsor. Mig az
Osszehasonlitd vésdarlast igényl0 termékeket forgalmazd boltok nagyobb litogatészamnak
orvendtek, addig a kényelmi cikkeket forgalmazo iizletek nagyobb vasarlé szamot értek el.
Atlagban a megldtogatott iizletek koziil 2,6 iizletben tortént vasdrlds. Ha a litogatG-vésarl6
aranyt nézziik akkor ez a kényelmi cikkeket forgalmazo boltok esetén 80%-ot tesz ki, mig az
Osszehasonlitdst igényld termékeket forgalmazé {lizletek esetében csupan 29%-r6l
besz€lhetiink, szolgéltatdsok esetén pedig 90%-os ez az ardny.

Az esetek tobbségében tobbcéli vasarlasrol beszélhetiink, csupan 26%-ban fordult eld
egycéli vasarlds: ebbdl 16% kényelmi termékeket forgalmazd boltokat latogatott, 7%
Osszehasonlitd termékeket forgalmazo boltokban vésarolt, mig 3%-ban szolgaltat6 egységeket
keresett fel.

Annak ellenére, hogy Brown (1992) csupdn egyetlen egy bevasarlokdzpont vasarléinak
magatartasit elemezte, eredményei mégis kiemelt fontossdguak, hiszen mély betekintést nyujt

a v4sarl6i magatartdsba, s mindezt valés megfigyelésekre alapozva.

Bruwer (1997), Brown(1992)-hoz hasonléan a vasarlok szempontjabdl kozelitette meg az
»idedlis” bérléi mix Osszedllitdsat, azonban vele ellentétben, nem a megfigyeléses, hanem a
megkérdezéses modszert valasztotta. Egy épiilendo bevdsdrlokozpont elsédleges, mdsodlagos
és harmadlagos vonzdskorzetébol valasztotta ki a megkérdezetteket 69-31-10%-o0s ardnyban,
akiket kérdezdbiztosok kerestek fel. Az ,jidedlis” bérl6i mix meghatirozdsdhoz egy
tobblépcsds rangsoroldsi, indexaldsi mddszert valasztott, amit bérld Osszetétel index-nek
nevezett el (composite tenant index). Maga az index harom elem egyesitésébdl allt dssze: (1)
kedvelt bérld, kereskedd, (2) rangsor €s (3) vasarldsi valdszinliség. Ennek az indexnek a
segitségével sikeriilt meghatdrozni a bevasarlokézpont profil mixét és az egy profilba esd
bérlok szamat. Hatrdnya a moddszernek, hogy nem ad tdmpontot sem az illetd bérlok

elhelyezésére, sem a bérlok kozotti interakciok mérésére.
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Borgers et al (2010) nem tartjdk megfelelonek a hagyomédnyos kérddives lekérdezés
moédszerének haszndlatit a bevasarlokdzpontok bérldivel kapcsolatos véasarléi magatartds
elemzésére. Ezért egy szoftvert hivnak segitségiil egy valodi bevdsdrlokozpont virtudlis
megjelenitésére, a vasarlokat pedig arra kérik, hogy egy elére megadott profil listabdl
véalasszanak ki bérloket és helyezzék el Oket a bevédsarlokozpontban. A tesztelt bevasarlo-
kozpont egy hollandiai lakénegyedi kozpont, 26 iizlettel €s 5.500 négyzetméter eladotérrel. A
szoftverben 72 iizletet kindltak fel kivdlasztisra a vésarloknak, melyet 11 profil koré
tomoritettek. A tesztelésre magaban a létez0 bevdasarlokdzpontban keriilt sor, ahol egy héten
keresztiil négy szamitogépen alkottdk meg a vasarlok az altaluk kivant bérléi mixet. A 192
valaszad6bdl egy szdz fos mintdn végezték el a bérld mix elemzést. A leggyakrabban
valasztott bérldi profil az élelmiszer kereskedoké (szupermarket nélkiil), a kivalasztott iizletek
kozel 20% -4t tették ki. Oket kovették a szolgiltatasok 17,4%-al és a személyes szolgiltatasok
12,5%-al. Ez az eredmény jocskdn ellentmond Brown (1992)-es vdsarl6i magatartds meg-
figyelésekbol kapott eredményeinek, ugyanakkor figyelembe kell venni, hogy a kutatdsok
kiilonbozé tipusi bevasarlokdzpontokban keriiltek elvégzésere (lakonegyedi vs. regiondlis
bevasarlokozpont). A legkevesebbszer valasztott iizleteknek a cipdboltok mindsiiltek 2,2%-al.
A kozépmezOnyben kaptak helyett az éttermek és kavéhazak 8,4%-al, illetve a ruhazati cikkek
7,7%-al. A bérldelhelyezésekrdl kapott eredményeiket a kovetkezd fejezetben targyalom.
Ugyan, ez a moddszer alkalmasabb a valdsdg tiikrozésére, egy bevasarlokopont jobb
megjelenitésére, mint egy egyszerl kérdoiv, azonban a véasarl6i magatartdsokra vonatkozdan

kevés magyarazattal szolgal.

I1L. 3. 3. Bérloelhelyezés

Hova helyezziik el a kivalasztott bérloket a bevasarlokozpontokban ? — elsd latdsra nagyon
egyszerii a kérdésre adhaté viélasz, azonban meglepd, milyen sokat szamit a megfeleld
bérldelhelyezés a bevasarlokozponton beliilli forgalom eldsegitésében. Persze itt is
taldlkozhatnunk néhiany a gyakorlatban elOszeretettel alkalmazott ardnyszabdllyal, mint a
horgonybérlok végekben valé elhelyezése vagy az etetd (étkezési csarnok) kozponti
kialakitdsa. Azonban a tobbi bérld esetében mar kordntsem ilyen egyszerli a kérdés. A helyzet
csak tovdbb bonyolddik, amennyiben a bevdsarlokozpont tobbszintes. Koztudott, hogy a

véasarlok forgalma sokkal szamottevobb a foldszinten elhelyezked6 boltok korében, mint a
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felsobb vagy alsobb szinteken. Ennek fiiggvényében a bérld elhelyezés soha nem a véletlenen
alapszik, hanem valamilyen el6zetesen j6l meghatdrozott koncepcion, annak érdekében, hogy
a boltok kozott 1évo szinergikus hatdsokat ki lehessen hasznélni és a bevéasarlokozpont bérloi

egylittmokodo — egylittversengli (coopetitive) egységekként funkciondljanak.

Brown (1992) megfigyelte a vésarlok mozgasat is a vizsgalt bevasarlokozpontban.
Eredményei fontosak a bevasarlokozpontok teriileteinek értékelését, illetve a bérld elhelyezést
illetéen. Meglepé moédon azt taldlta, hogy a vasarlok csupan 11%-a jarta be a teljes bevasarlo
kozpontot és egyharmaduk a bevasarlokdzpont teriiletének kevesebb, mint felén haladott el.
Nyolc kiilonb6zd teriiletre osztotta fel a bevasdrlokozpontot és megfigyelte az elhaladasi,
boltlatogatdsi és vasarldsi aranyt. Ennek megfelelden a vésdrldsok 90%-a a bevasarlokdzpont
maximum hdrom teriiletén jott létre. Annak ellenére, hogy a horgonybérldk mellett
elhelyezkedett boltok el6tt haladtak el a legkevesebben, mégis itt tortént a legtobb vasarlés.
Ennek éppen forditottjat taldlta két mdsik teriileten, ahol valdsziniileg a szegényes bérldi
felhozatal jocskdn hozzdjarult ehhez az eredményhez. Fontos felhivni még a figyelmet az
altala javasolt kompatibilitdsi tabldzatokra, melyek a kiilonb6z0 profilba tartozé bérldk
kozotti ajanlott tdvolsdgot hivatott felmérni. Négy ilyen kompatibilitdsi tdblazatot készitett (i)
az Osszes kereskeddkre, (ii)) a kényelmi cikkeket, ill. (iii) az Osszehasonlité cikkeket
forgalmaz6 kereskeddkre és (iv) a szolgéltatokra vonatkozéan. Eredményei arra mutattak ra,
hogy a kényelmi cikkeket forgalmazé kereskeddket a legajanlatosabb egy csoportba, egy
klaszterbe telepiteni. Az Osszehasonlité termékeket forgalmazé boltok esetében 1is
alkalmasabb ezek csoportos elhelyezése. Az elmélettel Osszevetve, mely szerint az
Osszehasonlité vasarlasok sordn sokkal fontosabb az egyiittes elhelyezés, mint a kényelmi
termékek esetén, ez mindenképp meglepd eredmény. A szolgaltatasok esetében célravezetd a
kiilonboz6é profild boltok melleti elhelyezés. Ezek az eredmények fontosak lesznek a

kiilonbozo bérld- tipusok és profilok kozotti externdlidk elemzésében.

Carter és Vandell (2005) az eddigiekkel eltérden a licit alapu bérleti dij (bid rent theory)
modell alapjan prébal magyardzatot keresni a bérldelhelyezéseket illetden. Ez a modell is a
bevasarlokozpontok fejlesztoinek a profit maximalizalasi elméletébdl indul. Azonban az el6z6
modellekkel ellentétben, ez méar nem csupan a kiilonb6zd profild bérlok méretét prébalja
meghatdrozni, hanem azt is, hogy ezek a bérlék hol kapjanak helyet. Igy a bevasarlékozpont

kozponti pontjatél mért tavolsag, az iizletek profilja, mérete, bérleti dija és eladdsai kozotti
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kapcsolatokat  vizsgédlja. Két hipotézisiiket nyolc regiondlis és szuperregiondlis

bevdsdrlokozpont 689 bérletén tesztelték:

H1. a nem-horgonybérlok egy négyzetmérre jut6 teljes bérleti dija és eladdsa csokken a
bevasarlokozpont kdzponti ponjtatdl szamitott tdvolsdg novekedésével, a csokkenés mértéke

eltér a kiilonbozo bérldi profilok fiiggvényében.

H2. a nem-horgonybérld iizletek mérete novekszik a bevasarlokdzpont kézponti pontjatol
szamitott tdvolsdg novekedésével, altaldnossdgban véve és a ndvekedés iiteme az azonos

profild bérlok esetében megegyezik.

RENT; = f (DISTANCE;, TENANT,, LEASE;, LOCATION;)

RENT;; =1 (DISTANCE;, TENANT,, LEASE;, LOCATION;)

Ahol j a bevasarlokozpontot jeloli, az i pedig az idépontot.

A kapott eredmények igazoltdk a modellt. Ugyanakkor arra lettek figyelmesek, hogy az illetd
bevasarlokozpontban megfigyelt azonos profild bérlék nincsenek csoportosan elhelyezve,
nem alkotnak klasztereket. Ugyanez elmondhat6 az 6sszehasonlité vasarlast igényld termékek

kereskeddinek elhelyezésében is.

Yiu et al (2008) vizsgaltdk a bérldelhelyezést harom Hong Kong-i, tobbszintes (min. 7
emelet) bevésarlokozpont 569 bérletére vonatkozéan. Ugy taldltdk, hogy amint egy bérlé
magasabb szinten kap helyet, igy novekszik az eladéfeliilelete; valamint, hogy az impulzus
vasarlast el0segitd kereskeddk nagyobb eséllyel helyezkednek el az alacsonyabb szinteken.
Ugyan eredményeik 6sszhangban vannak az altalanosan megfigyelhetd iparagi folyamatokkal,
regressziés modeljiik magyardzéereje azonban igen gyenge (R” = 0,252). Annak érdekében,
hogy modelljilk megfeleléképpen tdmogassa a bevdsarlokozponton beliili forgalom
dramoltatdsara irdnyul6 torekvéseket, érdemes lett volna ezeknek a boltoknak az eladdsaira

vonatkozé adatokat vagy konkrét 1dtogatéi forgalom alapt adatokat is figyelembe venni.

Borgers et al (2010) 6t részre bontottdk fel a virtudlis médon megfigyelt bevasarlokozpont

teriiletét. A vasarlok egymashoz legkozelebb helyezték el az élelmiszereket forgalmazé
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tizleteket, amelyek kozott 1év0 tavolsdg csokkent annak koszonhetden is, hogy ezek képezték
a leggyakrabban kivdlasztott bérloi profilt. Ez az eredmény azonban Osszhangban van a
Brown (1992) dltal kapottakkal. Ezt kovették a héztartdsi javak, divatard kereskeddk és
éttermek és kavézok csoportos elhelyezése, mig a legnagyobb tdvolsidg a sportszerek és
jatékok valamint a szolgéaltatdsok esetében volt megfigyelhetd. Ezeknek az eredményeknek az
érvényességét gyengiti, hogy a vasarlok csupdn egy elore meghatdrozott profil és iizlet
listabol vélaszthattak, illetve az is, hogy a kivalasztott {izletek tobb mint felénél a valaszadok
egy vagy két harmada az illetd {izlet valodi helyére telepitette a boltot. Mindez arra utal, hogy
a vasarlok eldzetes ismeretei, megszokdsai nagy mértékben befolydsoltdk a valaszok

érvényességét.

Mindazonéltal, a bérldelhelyezés egy igen fontos kérdés a bevasarlokozpontok megfeleld
kereskedelmi tervének, térképének kialakitdsaban. A kiilonbozd tipusu és profild bérlok
bevasarlokozponton beliili elhelyezése, nagy mértékben hozzdjarul a bérldk kozott

potencidlisan elérhetd pozitiv externdlis hatdsok eléréséhez.

I11. 3. 4. Bérlok kozotti externaliak

Meghatdrozas szerint a bérlok kozotti externdlia, a bérlok kozotti kolesonhatdsok egy olyan
véltozata, ahol egy bizonyos bérld jelenlétének, forgalom noveld hatdsanak koszonhetden
novekszik mas bérlok eladdsa. Ennek megfelelden, ahhoz hogy egy bevasarlokozpont profitjat

maximalizadlhassuk sziikség van az externalis hatdsok integraldsara és optimalizdlasara.

A bérlok kozotti externalidk elméleti bevezetése Brueckner (1993) nevéhez kéthetd. Elmélete
a kovetkezo eldfeltevéseken alapszik:

(1) abevasarlokozpont fejlesztdje profitmaximalizaldsra torekszik

(2) egy bevasarlokozpont profitja egyenld a bérleti dijak koltségekkel csokkentett részével

(3) a bérleti dijak a bérlok eladdsainak fiiggvénye — forgalom alapu bérleti dij

(4) egy bérlo eladdsainak volumene fiigg a bérelt feliilettdl €s a tobbi iizlet dltal bérelt
feliilettdl

(5) egy bérlé eladdsa novekszik, ahogy a tobbi iizlet feliillete novekszik, hisz nagyobb

forgalmat generdlnak.
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Brueckner (1993) modellje nem foglalkozik a megfeleld bérloi mix kialakitdsdaval, pusztan az

optimdlis bérl6i méret meghatdrozdsara tesz kisérletet, igy dltaldnos modellje:

Ri=Ri(S;, S5 S0,  aR;>0 és oR;>0, j#i
QSi QSJ'
Ahol:

S;— az i uzlethez tarsitott eladofeliilet
R; - az i uizlet altal elért eladds volumene

1—az lizletek szdma, /- n —ig

A tovébbiakban hdrom irdnyban fejleszti tovdabb a modellt a kovetkezd eseteknek
megfelelden:

- 1. a fejleszto egy diszkrimindlo monopolistaként viselkedik - ebben az esetben a fejlesztd
minden {iizlet szdmdra meghatdroz egy bizonyos egy négyzetméterre esd bérleti dijat és
minden bolt szdmadra annyi teriiletet tart fenn, amennyit az igényel a meghatarozott ar, bérleti
dij fiiggvényében. Ez a modell a kereslet drrugalmassdgara épiil, ahol a fejlesztdk addig
nydjtanak tobb bérlendd feliiletet, amig az ezekbdl szdrmazé margindlis jovedelem
meghaladja a vele kapcsolatos margindlis koltségeket. Azonban itt figyelmen kiviil marad a
forgalom alapu bérleti dij.

- 2. a fejleszto egy tokéletesen diszkrimindlo monopolistaként viselkedik — ilyenkor a fejlesztd
egy meghatarozott teljes bérleti dijat kér az illetd lizlettdl a felajanlott eladofeliilet fejében.
Ekkor az 1j iizlet optimdlis teriiletet foglal el, ha az eladéfeliilet utani kereslet egyenld a
margindlis koltségek minusz a mas boltokban elért eladds novekedés volumene.

- 3. tokéletes diszkrimindcio a boltok erdfeszitéseinek fiiggvényében — ebben a modellben mar
nem csak a bérlendd feliillet fiiggd véltozd, hanem az iizletek erdfeszitése is, amit
arukihelyezésben, alkalmazottakban stb. lehet mérni. Ennek alapjan azok az iizletek, amelyek
nagyobb erdfeszitést tesznek a vasarlok vonzasara €s a latogatészam novelésére, gyakrabban

alkalmazzak a forgalom alapu bérleti dijakat.

Ezt a komplexebb harmadik modellt a késébbiekben szamos kutaté tesztelte, mint pl. Miceli
et al (1998). Ok egy meglévé bevdsdrlékizpont iires bolthelyiségének megfeleld bérbeaddsat
modellezték le, figyelembe véve a kiilonbozd bérldi profilokat €s a koztiikk 1€vo helyettesitd,

illetve kiegészitd hatasokat. Amig Brueckner (1993) a kiegészitd termékeket forgalmazo
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boltok feldl kozelitette meg ezt a kérdéskort, addig Miceli et al. (1998) az egymaéssal versengd
profilu iizletek kozotti externalis hatasokat vizsgaltak. Ennek megfelelden azt az egyensulyi
pontot keresték, ahol a versengd iizletek kozott kialakuldé alacsonyabb bérleti dijakat
ellensilyozza a nagyob latogatészam daltal generdlt tobblet eladds az egyéb profili boltok
esetében. Arra a megdllapitdsra jutottak, hogy egy adott profilnak addig kell djabb
eladdfeliiletet biztositani, amig az altala elért hatar (margindlis) eladds megegyezik az

eladofeliilet hatar koltségével minusz a tobbi profil altal elért tobbleteladés.

Vitorino (2012), Miceli et al (1998)-hoz hasonldan, boltok belépési dontéseit vizsgélta a
jatékelmélet és Okonometria feldl kozelitve és figyelembe véve a kiilonbozd externdlis
(spillover-tilcsordulé) hatdsokat. Igy kidolgozott egy ,belépési jatékot kiegészitd
hatdsokkal”, melynek teszteléséhez 561 Egyesiilt Allamokbeli bevasarlékdzpontot vélasztott.
Matematikai program modellje tobb egyensulyi pont elérését tette lehetové, és tobb
horgonybérlé egyiittes belépését viszgalta, tobbek kozott a vdrhaté externdlis hatdsok
fiiggvényében. Eredményei alapjan a kozép-kategoéridju aruhazak hordozzdk a legnagyobb
kkiegészitd, pozitiv externdlis hatdst, mig a feliilre poziciondlt druhdzakra kedvezden hat a
diszkont- vagy kozép-kategérids druhdzak jelenléte. Cikke, moddszertani szempontbdl
mindenképp emlitésre méltd; azonban a horgonybérldk értelmezése santit a hidnyzé dltaldnos
standard meghatdrozdsnak koszonhetéen, valamint a mar meglévd bérlok altal elérhetd
externdlis hatdsokat nem veszi figyelembe. Ennek kovetkeztében, ugyan érdekes

Osszefiiggésekre vilagit r4, modellje mégsem illeszkedik kellképp a valésdghoz.

Mejia és Eppli (2003), ill. Mejia (2000) horgonybérlék méretének és imazsanak externdlis
hatdsait vizsgiltdk az egy vonalban 1év6 bérlék és a bevasarlokozpontok kozott is. Ok 41
bevdsdrlokozpontra vonatkozdéan végezték vizsgdlataikat, az adatokat pedig harom forrasbol
gyljtotték: (1) egy fejlesztétdl kapott adatbdzis, 41 bevdasarlokézpont tobb mint 4.000
bérldjére vonatkozdan, (ii) egy demogréfiai és gazdasagi bevasarlokozpont adatbézis, (iii)
valamint egy sajat kérdéivet haszndltak a horgonybérlok imédzsanak bérl6 oldali felmérésére.
Meglepd médon a bevasarlokozpontok kozott nem taldltak szignifikdns externdlidkat; igy azt
mondhatndnk, hogy a bevasarlokozpontok inkdbb versenyeznek egymadssal, vagy kiegészitik
egymast, hiszen a vasarlok nem helyettesitik egymds kozt a magas és alacsony imdzzsal
rendelkezd bevasarlokozpontokat. Azonban csak a horgonybérl6k imazsat felhasznédlva
becsiilték a bevasarlokozpontok imdzsiat és magdnak a bevdsarlokozpontnak a vasarl6i

megitélését figyelmen kiviil hagytdk. Ennek ellenére fontos Osszefiiggésre hivjdk fel a
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figyelmet a bevasarlokézpontokon beliil, hiszen azt taldltdk, hogy a horgonybérlok mérete és
imazsa is szignifikdns és pozitiv kapcsolatban all a tobbi bérld tipus altal elért eladasok

volumenével.

Erdekes lenne Miller et al (1999) tipusok és profilok kozotti, illetve profilon beliili elméletét
beépiteni az eddig bemutatott externdlia modellekbe, ez biztosan sokkal &rnyaltabb
megallapitisokhoz vezetne. Egy mésik érdekességet jelentene a Carter és Vandell (2005) altal
haszndlt tavolsagi valtozé bevondsa az externdlia modellekbe, hiszen ezek a hatdsok a
kiilonbozo tipusu €s profilu bérlok térbeni elhelyezésébdl adédnak. Ezt a modellt aztdn tovabb
lehetne fejleszteni a Brown (1992) altal megfigyelt vasarl6i mozgdsok, magatartdsformdak

beépitésével.

I11. 4. Bevasarlokozpont sikerességének értékelése

A beviésarlokozpont irodalom negyedik, s egyben utolsé kdzponti témdja a bevdsarlokozpont
értékeléssel foglalkozik. Ez az a témakdr, mely a bevasarlokozpontok sikeres vagy sikertelen
mukodésével és annak iizemeltetésével foglalkozik. Ugyanakkor, a bevasarlokozpont
értékelés daltal kapott eredményekbdl kovetkeztetni lehet arra is, hogy milyen mértékben
végeztek j6 munkat a fejlesztOk, mennyire igyekeztek figyelembe venni a bevasarlokdzpontok
alapelemeire vonatkozé ajanlasokat. Mdsképp fogalmazva azt is mondhatnank, hogy ez a
fejezet foglalkozik a bevdsdrlokiozpont, mint Termék drazdsdval. Ennek segitségével
hatdrozhaté meg a bevasarlokozpont értéke, ara, mely egy rendkiviil fontos szerepet jatszik az
intézményi piacan valo értékesitésében.

Mint az az értékelési modellek esetében dltalanosan elfogadott, itt is megkiilonboztetjiik a
megfoghat6 (tangible) vagy fizikai befolydsold tényezoket és a megfoghatalan (intangible)
vagy nem fizikai befolydsol6 tényezdOket. Ezek megkiilonboztetésének fontossdgara Eppli
(1998) hivta fel a figyelmet. Véleményem szerint, a bevasarlokozpont értéket befolyasold
fizikai, megfoghat6 tényezdk, gyakorlatilag a bevasarlokozpont altal realizalt bérleti dijakat és
Osszeladdsokat jelentik. A bevasarlokozpont értékét befolydsolé megfoghatatlan tényezdok
koziil pedig olyanokat mutatok be, mint a bevasarlokozpont vonzereje és patrondldsa, a
bevasarlokozpont imdzsa, valamint a vevOérték és bérloérték. A  vdasarléi szokdsok

megismerése és megértése elengedhetetlen a megfeleld bevasarlokozpont értékeléshez, hiszen
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ezek befolydsoljak egyardnt a bevasarlokozpont eladdsait és az elért bérleti dijakat. Ennek
megfeleléen mindkét (fizikai és nem-fizikai) tényezd egyarant fontos. Ugyan az aldbbi
alfejezetben a bevasarlokozpont értékét befolydsold tényezdkkel kapcsolatos kutatdsok révid
bemutatdsdra torekszem, azonban egy teljes bevasarlokozpont értékeléshez figyelembe kell
venni az ingatlan, telek és épiilet értékét is. Ezekre a jelen disszertdcioban nem térek ki,
viszont Carter (2009) bdvebben értekezik ezekrdl a hagyomdnyos értékelési modszerekrol,

melyek egyben a bevasarlokozpont ad6zési értékét hivatottak mérni.

I1I. 4. 1. Bevasarlokozpontok értékét befolyasolo fizikai tényezok

A beviasarlokozpontok értékét befolydsold fizikai tényezOk koziil olyanokat emlithetnénk
meg, mint az ingatlan értéke, a bevasarlokozpont éltal generdlt eladdsok Osszessége vagy a
bevasarlokozpont éltal realizélt jovedelem, bérleti dij. Az ingatlan értéke egyardnt tartalmazza
a teleknek és magdnak az épiiletnek az értékét, melynek mérése a gyakorld ingatlanipari
szakemeberek szdmadra igen fontos. Azonban mivel ez az alkalmazott teriilet kevés szallal
kapcsolddik az elméleti kutatdsokhoz, igy ezekre itt nem forditok kiilonosebb figyelmet.
Azonban a bevésarlokozpontok altal generalt Osszeladds és realizélt bérleti dij, igen fontos
tdptalaja a tudoményos kutatdsoknak. Ezekben a kutatdsokban foként pénziigyi szempontd
megkozelitéssel targyaljak parhuzamosan az eladdsok és a bérleti dijak alakuldsat. Ez
kordntsem meglepd, hiszen a bérleti dijak az esetek tobbségében a fix komponensen feliil
tartalmaznak egy forgalom alapi komponenst is. Ennek megfelelden a tovabbiakban ezeknek

a kutatasoknak a rovid bemutatasara teszek kisérletet.

I1I. 4. 1. 1. Bérleti dij elemzés

A bevasarlokozpont értékelés egyik megfoghaté (tangible), 1ényegi pontja a bérleti dijak
elemzése. A hagyomdanyos pénziigyi megkozelitésbol nézve a bevasirlokozpont vagy egyéb
ingatlan értékelése, az illeté kozpont / ingatlan jovobeli bevételeinek, pénzaramlasainak (cash
flow) diszkontalt jelenértékszamitasat teszi ki (Damodaran, 2006). Ez foként a gyakorl6
szakemberek szdmadra fontos, €s nagyon gyakran ez alapjan éllapitjdk meg a bevasarlokézpont
forgalmi értékét. Ezzel szemben, elméleti megkozelitésbdl, a bérleti dij elemzés a fix és
forgalom alapi bérleti dij idébeni alakuldsdnak vizsgdlatival foglalkozik. Eppen ezért a
bérleti dij kutatisok nagy részében ezt a bevdsarlokozpont eladdsainak fiiggyvényében

vizsgéljdk kiilonbozo bérloi tipusok és profilok szerint.
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Carter ér Vandell (2005) a bevasarlokozpontok fix bérleti dijanak alakuldsit vizsgaltdk a
bérlok tipusdnak és a bevasarlokozpont kozponti pontjatdl vald elhelyezkedésiik
figgyvényében. Azt taldltdk, hogy a bérleti dijak csokkennek a bevasarlokdzpont kdzponti
ponjtatol mért tdvolsag novekedésével, mig az egyes bérlok éltal bérelt feliilet novekszik ezzel
a tavolsdggal. Mivel a horgonybérlok altalanosan a bevasarlokdzpontok végpontjain kapnak
helyet, igy ez igazolja azt a tényt, hogy ezek nagy eladdfeliileten mikodnek és alacsony
bérleti dijat fizetnek. Carter és Vandell (2005) cikke az egyetlen mely a bérleti dijakat a
bérlok eladasaitdl fiiggetleniil elemzi. Az 0sszes tobbi bérleti dij terén végzett kutatas a bérleti
dijak alakuldsat foként a bérlok €s a bevasarlokdzpont éltal elért Osszeladds fiiggvényeként

elemzi.

Az egyik ilyen elemzést Gerbich (1998) végezte el nyolc Uj-Zéland-i bevdsdrlkizpont 293
bérletével kapcsolatosan. Mivel azonban nem allt rendelkézésére pontos adat a bérlok
eladdsaira vonatkozdan, igy azt két megkozelitd, proxy valtozdval helyettesitette: bérld
csoportok és a bevasarlokozpont teljes Osszeladdsa. Regresszidszamitassal elemezte harom
bérld csoport (horgony-bérldk, az etetd bérldi és egyéb bérlok) bérleti dijdnak alakuldsat. A
kapott eredmények alapjan, arra kovetkeztethetiink, hogy a bérelt feliilet nagysdgédval val6ban
csokken a bérleti dij. Ugyanez érvényes a horgonybérlok bérleti dijara, akik sokkal
alacsonyabb bérleti dijat fizetnek mint az egyéb bérldk, de még az etetd bérldinél is. Ez az
eredmény megerositi az dltalam ajanlott bérlo- tipus osztalyozdst, miszerint az etetd bérldi az
Urtoltd bérld tipusba tartoznak, annak ellenére, hogy egyiittesen horgonybérloi jellemzdokkel

rendelkeznek.

Chun et al (2001) ugyancsak az eladdsok fiiggvényében vizsgéltak a bérleti dijak alakuldsat.
Els6é korben az eladdsok és a bérleti dijak idObeni egylittmozgésat figyelték az Egyesiilt
Allamokbeli regiondlis bevésarlékozpontok esetében, az 1961-1997-es idészakot felolelve.
Majd a modelljiiket egy keresztmetszeti adatsoron is elemezték. Arra lettek figyelmesek, hogy
az eladasvéltozds mértéke nem azonos ardnyban befolydsolja a bérleti dijak alakuldsat,
kiilondsen igaz ez az idObeni véltozasok esetén. Az eladdsok szazalékos novekedése idoben
noveli a bérleti dijakat, hosszu tdvon pedig az eladdsok ndvekedése nagyobb hatdssal van a
bérleti dijakra, mint az eladdsok csokkenése. Kiilon elemezték a fix és forgalom alapt bérleti
dijak esetét, és azt taldltak, hogy amennyiben ezeket egyiitt alkalmazzdk, ugy az esetek

tobbségében a bérldk soha nem érik el azt a mérfoldkovet az eladdsaikban, amelytdl kezdve
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mar szdzalékos bérleti dijat is fizetniiik kellene. Ennek a forgalom alapd bérleti dij
szazalékdnak a vizsgdlt adatokra vonatkozé intervalluma 6,05-6,40% kozé esett. Egy mésik
érdekes és fontos eredmény, hogy a bérleti dijak nem reagdlnak azonnal az eladés
valtozdsokra, igy egyfajta késleltetett hatdsrél beszélhetiink. Ennek egyik oka, hogy mivel a
forgalom alapu bérleti dijak ritkan keriilnek alkalmazasra, addig a fix bérleti dijak a bérlet
idétartamdnak megfelelden tobb évre rogzitettek, igy ezek hosszu tdvon igazodnak jobban az

eladasokhoz.

Des Rosiers et al. (2005) a nem fizikai tényezOk hatdsat elemezték a bevasarlokdzpontok
bérleti dijdra vonatkozdan. Nyolc bevdsdrlokozpont 1.007 bérletének alakuldsat vizsgaltdk
Kanaddban. Modelljiik djdonsagtartalma, hogy két olyan valtozot épitettek be a modellbe,
mint a gazdasagi potencidl index (Economic Potential Index — EPI) és a kdzpont vonzerd
index (Center Attraction Index — CAI). Az 4ltaluk bemutatott modellben egyrészt az illetd
bevasarlokozpont fizikai elhelyezkedésébdl adodé hatdsokat, mdsrészt a bevasarlokozpont
imazsabol szarmazd hatdsokat vizsgaltdk. A gazdasagi potencidl index a bevasarlokdzpontok
konkrét latogatdinak és jovedelmének kombindlasabol tevodik Ossze, mig a kozpont vonzerd
index Reilly (1931, id. Huff, 1964) graviticiés modellje a kornyezd lakossdg szdmdval
korrigdlva. A gazdaségi potencidl index meghatdrozdsdhoz egy kérddives megkérdezés adatait
hasznaltdk fel a latogatok szdmanak felhaszndldsara. Meglepd mdédon a bevéasarlokozpont
latogatdsok csupan 69% indult a vasarlok otthonaibdl. Ez az eredmény mindenképp arnyalja

az eddigi gravitacios modellek altalanosito jellegét.

I11. 4. 1. 2. Eladaselemzés

A szakirodalom a bevasarlokozpont értékeléssel kapcsolatban a teljesitmény orientalt eladds-
volumen elemzésre is koncentrdl. Természetesen, egy bevasarlokozpont hatékonysiganak és
sikerességének egyik direkt, bérlé alapi és mérhetd megkdzelitése a bevasarlokézponton
belil mikodd kereskedelmi, szolgdltatéi €s szérakoztatdé egységek Osszeladdsanak
elemzésébdl 4ll. Eppen ezért, taldn érdemes az aggregilt eladds elemzés elétt, az egyes bérlék
teljesitményével foglalkozni, s aztan, innen 1épni tovabb a bevisarlokozpont szintjére. Eppen
erre az egyes bérlok eladdsainak eldrejelzésére kindlnak fel néhdny modellt Pauler et. al
(2009), ugy, hogy figyelembe veszik a boltok vonzaskorzeteinek dsszemosdddsat és a kereszt-

, ll. ki-vasarldsokat (cross- and out-shopping).
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Mejia és Benjamin (2002) készitett atfogd tanulmédnyt a bevasarlokdzpontok Osszeladdsait
meghatérozé tényezékrdl. Ugy taldltdk, hogy a hagyomdnyos fizikai, térhez kotott tényezék
mellett az olyan nem-fizikai tényezok is igen meghatdrozdéak, mint a keresked6i imazs és a

bérldi profil mix. A 10. dbra ezeket a befolyasolo tényezdoket Osszegzi.

10. abra: A bevasarlokozpontok eladdsainak teljesitményét befolydsold faktorok

[ BEVASARLOKOZPONT 1

[ FIZIKAI FAKTOROK [ NEM-FIZIKAI FAKTOROK

J J
( PIAC ) ( KERESKEDOI IMAZS )
g J g J
( TELEPHELY ) ( KERESKEDELMI MIX )
g J g J
( EPULET )
g J

Forras: Mejia és Benjamin (2002)

Olvasatukban ez az 6t faktor hatarozza meg leginkabb a bevasarlokézpont eladésait. Itt a piac
nem mds, mint az az els0dleges kereskedelmi teriilet (trade area), melybdl a bevasarlokdzpont
vasarloinak 50-60%-a tevodik Ossze. A telephely egy olyan fix pont ebben a kereskedelmi
teriiletben, mely helyet ad a bevasarlokozpont épiiletének. Ami pedig a nem-fizikai faktorokat
illeti, a keresked0i imazst a vasarlok bolt jellemzokre vonatkozd percepcidiként fogjak fel,
mig a kereskedelmi mix a bevasarlokozponton beliil elhelyezkedd kiilonbozd profild bérlok

kombindcidjat jelenti.
Mejia 2000-es Ph.D. disszertacioban ezt a megkozelitést veszi alapul a bevasarlokdzpontok

eladdsdnak elemzésében és egyben felhaszndlja Nakanishi és Cooper (1974), ill. Ghosh és

Craig (1983) multiplikativ kompetitiv interakciés modelljeit is. Meglepd mddon azonban nem
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taldl szignifikdns és erds kompetitiv kapcsolatot az egy kereskedelmi teriileten miikodo
bevasarlokozpontok kozott. Azonban arra elegendd eredményt sikeriil taldlni, hogy bemutassa
a bevasarlokozpontok eladdsait pozitivan és sziginifikdnsan befolydsoljdk a nem-fizikai

faktorok, mint a kereskedoi imazs €s a kereskedelmi mix.

Chun et al. (2001) a bevasarlokozpontok eladdsainak elemzését a bérleti dijak alakuldsédnak
magyardzataban hasznaltdk fel és ezzel a bevasarlokozpontok sikerességének elemzésére egy
befektetéi szemponti megkozelitést valasztottak. Mig 6k foként a bevasarlokdozpontok
eladdsainak hatasat vizsgéltdk a fix és forgalom alapu bérleti dijak meghatdrozdsdban, addig
Rosiers et al. (2005) ugyancsak fizikai és nem-fizikai faktorok hatdsat elemezték a
bevasarlokozpontok bérleti dijanak esetében. Mejia (2000)-val ellentétben azonban olyan
vatlozokat épitettek be a modelljiikbe, mint a gazdasigi képesség index (Economic Potential
Index — EPI) és a kozpont vonzerd index (Center Attraction Index — CAI), melyek egyiittes
alkalmazasa megkozelitden jol becsiilheti a bevasarlokozpontok eladdsait. Gerbich (1998) a
bevasarlokozpont teljes forgalmédt haszndlja fel a kiillonb6zd bérlo- profilok eladdsainak

becslésére.

A szakirodalomban szdmos kutatds egylittesen elemzi a bevasarlokozpont eladdsainak és
bérleti dijainak alukédlasat. Ez magatdl értetddd, hiszen a kettd kozott igen szoros kapcsolat
van, még akkor is, ha a forgalom alapi bérleti dij ritkan keriil alkalmazédsra (Chun et al,
2001). Az tjabb modellekben mar olyan véltozokat is beépitenek mint a bérléi mix vagy a
bevasarlokozpont imézsa, azonban a kiilonboz6 promovaldsi, akcids tevékenységek vagy az
arszinvonal hatdsat még egyaltalan nem vették figyelembe az eladds-elemzésre vonatkozdan.
Remélhetdleg a jovobeni kutatisok majd ezeket a tényezOket is figyelembe veszik a

bevasarlokozpontok eladds-elemzésében.

I1I. 4. 2. Bevasarlokozpontok értékét befolyasoléo nem fizikai tényezok

A bevasarlokozpontok értékét befolydsolé nem fizikai, megfoghatatlan tényezdk koziil
el0szor a bevasarlokdzpont imazssal kapcsolatos kutatdsok keriilnek bemutatdsra, anndl is
inkdbb, mert ez a tényezd befolydssal van a kovetkez0 megfoghatatlan tényezdre, a
bevasarlokozpont vonzerejére €s patrondldsiara. Tovabb haladva a bevasarlokozpont imazs és
a bevasarlokozpont patronédlds egyarant befolydssal van a vevoértékre. Véleményem szerint a

vevOérték mellett, érdemes lenne a bérlo értékkel is foglalkozni. Ez egy olyan 1j fogalom az
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én értelmezésemben, mely nem tesz egyenldségjelet a bérleti dijbol szarmazoé jovedelem és a
bérloérték kozé, hanem ezt sokkal tdgabban értelmezi, olyan megfoghatatlan tényezdk
figyelembe vételével, mint a bérld markaértéke, forgalmat generdl6 ereje, valamint a tobbi
bérlovel alkotott szinergia hatdsokbdl eredd pozitiv externdlidkhoz kapcsol6dé hozzaadott

értéke.

I1I. 4. 2. 1. Bevasarlokozpont imazs

A bevasarlokozpont sikerességének elemzésében egy madsik dimenzié a bevasarlokdzpont
imézsanak értékelése. Nevin és Houston (1980) elemzi eldszor a bevasarlokdzpontok imazsat,
mint a bevésarlokdzpontok vonzerejét befolydsolé tényezét. Ok Huff (1964) gravitdcids
vonzerd modelljét fejlesztették tovabb a bevasarlokozpont iméazs és vonzerd valtozok
hozzdaddsaval. Finn és Louviere (1996) a bevdsarlokdzpontok horgonybérldinek hatdsat
elmezték a bevasarlokozpontok imdzsara nézve és egy linedris kapcsolatrendszert hatdroztak
meg (1) a bevésarlokdzpontok fizikai jellemzdi, (2) a kdzponttal kapcsolatos percepciok és
hitek, (3) a kozpont attributumai és a teljes bevasarlokozpont értékelés kozott. A
bevasarlokozpont fizikai tulajdonsdgai, igy, mint a telephely, méret és bérli mix, kihatnak a
bevasarlokoztpont imdzsdra, mely aztdn a bevasdrlokozpont patrondlasdnak kivélasztdsi
dimenzidjat befolydsolja. Kupke (2004) multidimenzionalis skaldzdst haszndl a
bevasarlokozpontok imazsanak mérésére olyan valtozok alkalmazéasaval mint (1) az iizletek
aruvalasztéka, (2) arszinvonal, (3) 1égkor, (4) gyorséttermek, etetd, (5) parkoldhelyek, (6)
szolgaltatds és (7) nyitvatartdsi id0. Finn és Luviere (1996) —hez hasonl6an Chebat et. al
(2009) a bevasarlokdzpont imdzsanak hatdséat vizsgéljdk a bevasarlokozponttal kapcsolatos
attitiddel, patrondldssal és a szdjrol és szdjra terjed0 kommunikacioval szemben. Azonban 6k
a bevasarlokozpont imazsdra vonatkozoan olyan tényezOket haszndlnak fel, mint a
megkozelithetdség, 1€gkor, arszinvonal, akcidk, valamint a profilok kdzotti és profilonn beliili
valaszték. Chebat et al. (2006) egy masik megkozelitésben a bevasarlokozpont imazsdnak
hatdsat vetitik vissza a bevasarlokozponton beliil helyet kapott bérlok imazséra, felhasznélva
az Onazonossiagot, mint kozvetitd valtozét. Véleményem szerint, azonban kétirdnyud
folyamatrol van sz6 a bevasarlokdzpont imazs és a benne elhelyezkedd bérlok imazsa kozott.
Ezek kolcsondsen erdsitik egymdst a vasarlok onazonossagi megitélésén keresztiil, habar a
vasarlok nagy részében ez az 6nkép egy kicsit felfelé poziciondlva torzul. Ezek az iméazsok

aztan hozzdjarulnak a bevasarlokozpont vonzerejének megtartdsahoz.
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I1I. 4. 2. 2. Bevasarlokozpontok vonzereje és patronalasa

A bevésarlokozpontok vonzerejének elmélete elsdsorban Reilly (1931, id. Huff, 1964) és Huff
(1964) nevéhez flizodik. Kezdetleges modelljiikben egy bevisarlokézpont vonzereje egyenes
ardnyban 4llt magénak a kozpontnak a méretével és forditott kapcsolatban &llt a
bevasarlokozpont €s a vasarlok otthona kozott 1évo tavolsaggal.
Ez a modell szdmos kutatét inspirdlt, igy az évtizedek folyamédn ez tovabb formalddott,
csiszolédott. Az egyik tdjkeletii modell Teller és Reutterer (2008) nevéhez kapcsolddik. Ok a
bevasarlokozpont vonzerejét befolyasolo tényezdket harom csoportra bontjdk:
1. telephelyhez kapcsolodo faktorok
a. megkozelithetoség
b. parkol6helyek
2. bérlokhoz kapcsolodo faktorok
a. kereskeddi bérldi mix
b. kereskedelmi érték
c. nem-kereskedd bérl6i mix
3. kornyezeti faktorok
a. orienticié
b. kornyezet
c. légkor
Ugy taldljdk, hogy ezek a faktorok nem csupdn a bevésérlékozpont teljes vonerejére vannak
hatdssal, hanem annak, fenntarthat6 és szitudcios dimenzidjara is. Nem meglepd, hogy teljes
vagy éltaldnos vonzerdt legnagyobb mértékben a bevasarlokozpont 1égkore és kereskedoi

bérléi mixe befolydsolja. Erdekes még, hogy a szitudciés vonzerére olyan tényezok is hatnak

/////

Teljesen 1) megkozelitést képvisel vonzerd elemzés szempontjdbol Kandiké (2007)
dramlastani megkozelitése. O a természettudomanyokbdl vette at az dramlds fogalmat, melyet
a bevdsarlokozpontok vonzerejére vetitve, egy olyan tarsadalmi jelenségként ir le, ahol a
vasarlokban lejatszodo kozpont felé vezetd dramlds kap nagy jelentdséget. Ennek megfelelden
nem a vonzerdre kiils6leg a bevasarlokozpont feldl haté tényezdket javasolja elemzésre,
hanem éppen ellenkezOleg, a vonzer6t belsdleg befolydsold, a vdésarlokban lezajlo

folyamatokat helyezi a figyelem kézéppontjdba. Hozz4 hasonléan, Sudrez et. al (2004), is gy
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vizsgaljdk a bevasarlokdzpontok vonzerejét, hogy figyelembe veszik a vdasarlok belsd
tulajdonsagait. Mivel egy bevasarlokdzpont vasarléi igen eltérd jellemzokkel rendelkeznek €s
heterogén csoportokat alkotnak, igy Ok, a vasarlok eldzetes szegmentdldsat javasoljdk olyan
ismérvek mentén, mint az utazdsi id6 érzékenység, imazs véltozds, elsé latogatds stb. Ez a
fajta vasarloi szegmentdlds pedig nagyban eldsegitheti a bevasarlokézpontok vonzerejének
megfeleld tdmogatdsat €s megtartdsat, hasznos informdacidkat szolgéltatva az iizemeltetok

szamara.

Az elébb emlitett vonzerd elméletbdl fejlodott ki a bevasarlokdzpontok patrondlasaval
kapcsolatos témakor, melynek Pan és Zinkhan (2006) szerint két dimenzdja van: a
bevasarlokozpont kivélasztas és a bevasarlokozpont latogatds gyakorisdga. Sok kutatd magat
a bevasarlokozpont valasztast nevezi patrondldsnak (pl. Gautschi, 1981), én azonban, Pan és
Zinkhan (2006) megkozelitését tartom helyénvalonak. Meta-analizisikben a kovetkezo
patrondlést befolydsol6 tényezoket emelték ki:
1. bevasdrlokozpont vdlasztds

= kényelmes parkolohelyek

* baratsdgos eladoszemélyzet

= aszolgaltatds mindsége

= alacsony drak

*  j6 mindség

= ]égkor

= gyors kijelentkezés

= gzéles valaszték

= kényelmes elhelyezkedés

= kényelmes nyitvatartasi ido

2. bevdsdrlokozpont ldtogatds gyakorisdga

= Kkor

= kozponttal kapcsolatos attitiid

» bevasarlokozpont imazs

" nem

= jovedelem
Pan és Zinkhan (2006)-al 6sszhangban, Inman et al (2004) a geodeomogréfiai tényezok és
kereskedelmi  csatorna  asszocidcidk, patrondldsra  gyakorolt hatdsat  vizsgaltdk.

Megillapitottak, hogy a csatorna asszocidciok 72%-ban befolyasoljak a csatorna vélasztast,
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melybdl 43% az illetd kereskedelmi csatorndval vald interakcidbodl ered. Ezzel megegyezden
Wakefield és Baker (1998) a vasarlashoz kapcsolddd érzelmi dimenziok alapjan elemzi a
bevasarlokozpontok patrondldsat, latogatdsi gyakorisagat és mas a vonzaskorzeten kiviil esé

bevasarlokozpontok latogatasat (outshopping).

11. abra: Bevésarlokdzpont patronalasi modell

Bérloi
valaszték

Mais kozpont
latogatas

Izgatottsag -

Fizikai
kornyezet

Kozpontban
maraddsi vagy

Kozpont
patronélds

Visarlasi
érdekeltség

Forras: Wakefield és Baker (1998)

Eredményeik apaljdn elmondhatd, hogy a bérlovalaszték leginkdbb a bevasarlokdozpontban
valé6 maradési vagyat befolydsolja, mig a kozponttal kapcsolatos izgatottsig a kozpont
patrondldsit szorglamazza. Igy tehdt minél kevésbé érdekes vagy éppenséggel unalmas egy
adott bevdasarlokozpont, a vevOkore anndl hajlamosabb mas bevdsarlokozpontot latogatni.
Nem kétséges tehdt, hogy egy bevasarlokozpont vevokore értékes eszkoznek szamit, és ennek
vonzdsdrd és megtartdsdra folyamatosan torekedni kell. Eppen ezért kezdtek el a kutaték
felfigyelni a vevoértékre és igy sziilettek probdlkozasok a bevasarlokozpont értékének ennek

alapjan torténd meghatarozéasara.
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I11. 4. 2. 3. Vevoérték és bérloérték

A vevOérték elemzés még egy nagyon friss t€éma a bevdsarlokdzpont kutatdsban és ennek a
fogalomnak a kialakuldsa Chebat és Hedhli (2009) kanadai kutaték nevéhez kothets. Ok
vezetik be el0szor a vevo alapd bevasarlokozpont érték (SBME — shopper based mall equity)
fogalmat, melyet a bevasarlokopont ismertség és imazs fiiggvényeként irnak le. Modelljiiket
Keller (1993) vasarl6 alapi markaérték modellje €s Hartman és Spiro (2005) vasarlé alapu
tizletérték modellje ihlette, melyben a vevd alapu bevasarlokézpont érték, nem mads, mint a
bevasarlokozpont-tudds diferencidlt hatdsa a bevdsarlokozpont marketing tevékenységeire
adott vasarloi valaszokra. KésObb ugyanezt a vevd alapt bevasarlokozpont értéket hasznaljak
fel a bevasarlokozpont lojalitds magyarazasara. Ugyan megkozelitésiik uttord jellegli a
bevasarlokozpont kutatdsban, még nem tekinthetjiik teljesen kiforrottnak, hiszen hidnyzik
beldle a cselekvést jelold patrondlds, vagy még konkrétabban maga a vésarlds. Ha csupdn
vevO alapi bevasarlokozpont markaértékrdl beszélnének, tigy a modelljiik teljesen helytallo
lenne. Mivel azonban nem errdl van sz6, igy a 12. dbra mutatja ennek korrigalt véaltozatat.

Kiemelt fontossagd Yiu és Cheong Ng (2010) cikke, melyben a latogatészdm és a
vasarloszam kozott tesznek éles kiillonbséget és arra irdnyitjdk a figyelmet hogy a kettd
kozotti valds dtvaltasi ardny joval kisebb, mint az dltaldban kérd6ivekbdl kapott értékek. fgy a
ruhézati cikkek esetében a boltba betérd latogatokbdl csupdn 26% vésarol a termékekbdl, az
elektronikai cikek esetén ez 16,3%, mig a gydgyszertarak, egészségmegdrzo boltok esetén a
latogatdk 55%-a vasarol is az adott boltban. Ezeket az értékeket konkrét megfigyelésekbol
nyerték és 0sszehasonlitottdk az onkitoltds kérddivekbdl szarmazéd eredeményekkel, amelyek
sajnos felfelé torzitanak, igy nem biztositanak megfeleld tdmpontot a valddi vasarlok
ardnydnak felmérésére. Mindez arra enged kovetkeztetni, hogy csupdn a bevésarlokézpont

lojalitas, patronélés és markaérték nem elegendd a konkrét vevoérték meghatirozashoz.
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12. dbra: A bevasarlokézpont marka- €s vevoérték modellje
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Forras: Chebat et al. (2009) alapjan sajat szerkesztés

Bérloérték elemzés szempontbol az egyszerii bérleti dij alapi megkozelités az adltalanosan
elfogadott. Ennek ellenére, a kiillonbozd bérlokhoz kothetd externdlis hatdsoknak és egyéb
tényezOknek megfelelon a bérleti dij alapi szemlélet nem alkalmas a teljes bérldérték
elemzésre. Azonban a szakirodalomban még csupdn a bérleti dij alapi elemzéssel
taldlkozhatunk. Véleményem szerint, a bérléértéket ennél sokkal tdgabban kellene értelmezni,
és olyan megfoghatatlan tényezdket kellene figyelembe venni, mint a bérld markaértéke,
forgalmat generdl6 vonzereje és az elObbiekben emlitett pozitiv externdlis hatdsokhoz
kapcsol6dé hozzdadott értéke.

A bevasarlokozpontok fejlesztéi vagy a befektetdk, a bevdasarlokozpont értékének
maximalizdlasdra és minél magasabb hozam elérésére torekednek. EbbOl a megkozelitésbol

nézve a bevdasarlokozpontok fejlesztdi szamara a bérleti dijak maximalizdldsa a cél, melyet
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externdlis hatdsok optimdlis kihaszndldsaval (Brueckner, 1993) érnek el. Az optimalis bérl6i
mix kialakitdsdhoz pedig elengedhetetlen tudni azt, hogy egy-egy bérld milyen értékkel bir a
bevasarlokozpont szamara. Ebbe az értékbe pedig, az adott bérl6tdl kozvetleniil beszedett
bérleti dijon kiviil, beletartozik annak markaértéke, vonzereje és az a pozitiv externdlis hatds
is, mely a tarsbérlok eladésait noveli és mely utdn a tarsbérld fizeti a bérleti dij p6tlékot %-os
formédban. A horgonybérlok jelenléte példdul egy bevasarlokozpontban olyan pozitiv
externdlidkat hordoz magédban, mint a latogaték szaméanak novekedése és a bevasarlokdozpont
ismertségének fokozdsa, a bevasarlokozpont imazsanak erdsitése. Ugyan Rosiers et al (2005)
kisérletet tesznek az imdzs véltozo6 bérleti dij elemzésbe torténd beépitésére, azonban ennek
hatasat a bevasarlokozpontok szintjén vizsgaljadk és nem mint az egyes bérlok szintjén. Mejia
és Eppli (2003), ill. Mejia (2000) épp ezeket a hatdsokat vizsgdljadk a bérlok eladdsainak
vonatkozdsaban, igy innen mar csak egy 1€pés lenne ennek a modellnek a tovabbfejlesztése a
bérloérték mérésre. Azonban erre sajnos mégsem keriilt sor még az eddigiekben. Ez annak
tulajdonithatd, hogy mint mar emlitettem, sem a gyakorlé szakemberek, sem a kutatok nem
figyeltek fel még ennek a fogalomnak a fontossidgdra. Mindennek ellenére, jelen
disszertacionak nem célja ezzel a fogalommal bdvebben foglalkozni, azonban ez a jovébeni
Bérléi mix és bevasarlokozpont érték kutatdsoknak mindeképpen fontos eleme kellene

legyen.

IV. Altalanos bevasarlokozpont elmélet

Ebben a fejezetben keriil részletes kifejtésre az az altalanos bevasarlokozpont elmélet, mely
kisérletet tesz a bevasdrlokozpont irodalom és gyakorlat egy egységes keretben vald
Osszeolvasztasara. Itt keriilnek a tudoményos kutatdsokbdl szarmazé €s sajat megfigyeléseken
alapulé eredmények, jelenségek és fogalmak egy egységes renszerbe. Mindez a
beviésarlékozpont, mint TERMEK paradigma és a Marketing, mint domindns tudomanyteriilet
feldl kozelitve torténik.

Az el6z6 fejezetek a bevasarlokozpont kutatds €s megfigyelés eddigi eredményeit mutattdk be
az alkotdelemek (Lokacid, Vevoi mix és Bérl6i mix) mentén, illetve sor Kkeriilt a
bevasarlokozpont értékelésével, sikeres miikodésének mérésével foglalkozo kutatdsok
bemutatdsdra is. A tovabbiakban nem csak Osszegzem a modellt alkoté hiarom alapelemre
vonatkozé kutatdsi eredményeket, hanem betekintést nyudjtok az alapelemek kozott 1évo

kapcsolatokba és kolcsonhatdsokba, valamint az alkotdelemek stratégiai illeszkedése dltal
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elérhetd nélkiilozhetetlen szinergia forrdsokba. Ezek a szinergia forrdsok nagy mértékben
hozzdjarulnak a bevdasarlokozpontok sikerességéhez vagy hidnyuk esetén azok
sikertelenségéhez. Meghatdrozds szerint a szinergia, ,,pozitiv kovetkezményekkel jdro,
valamely hatdst tdmogato, illetve negativ kovetkezményeket megsziinteto fogalom™ (Téth,
2004, 15 old.), melyet a vezetéstudomanyban nagyon gyakran rokon fogalomként kezelnek az
értékteremtéssel. Chatterjee (1986) pénziigyi, operativ-adminisztrativ és piaci erd alapu
szinergia tipusai mellett, Téth (2004) fontosnak tartja a szinergidk forrds alapi dinamikus
elemzését. Ez O0sszhangban van Eisenhardt és Galunic (2000) egyiittfejlddés (coevolving)
koncepcidjaval. Véleményiik szerint azok a vadllalatok, melyek lehetdséget biztositanak a
véllalat részlegeinek szimbiotikus egyiittfejlodésére, nagyobb eséllyel indulnak a szinergia
hatdsok kifejlesztésében és megtartdsdban. Ugyanezt vallja Kaplan és Norton (2005), akik
szerint, ahhoz hogy egy véllalat szinergia hatdsokra tegyen szert, elengedhetetlen az 6t alkot6
elemek szervezeti Osszeillesztése. Mindez a bevasarlokdzpontok esetére vetitve, annyit jelent,
hogy a bevdsdrlokozpontok érték- noveléséhez és maximalizdldsdhoz, sziikség van a
bevasdrlokozpontok  alkotoelemeinek  megfelelé illeszkedésére, ezek  dinamikus
egyiittfejlodésére és az ezdltal elérhetd szinergia forrdsok kiakndzdsdra.

Ebben a fejezetben ennek az uj bevasarlokozpont elméletnek, az éltalanos bevasarlokézpont
elméletnek a kifejtésére keriil sor. Igy az alkotéelemek rovid meghatdrozdsa utdn, sz6 esik
ezeknek az alkotéelemeknek az illeszkedésérdl és igy jutunk el a bevasarlokdzpontok
esetében meghatdrozhaté szinergia forrdsokhoz: bevasarlokozpont patrondlds, iméazs és

keresleti externaliak.

IV. 1. Altalénos bevasarlokozpont modell

A bevdsdrlokozpont, mint Termék, az ot alkoto elemek: Lokdcio, Vevoi mix és Bérloi mix
azzd ami és alakitja ki ,,termék”-tipusdt. A bevdsdrlokozpontok sikeressége azonban nem a
kiilondllo alkotoelemekben van, hanem ezeknek az alkotoelemeknek a stratégiai
illeszkedésében, dinamikus egyiittfejlodésében (coevolving) és szinergia forrdsainak
kihaszndldsdban. Ennek megfelelden a bevasarlokozpontok sikeressége nem kiilon-kiilon a
Lokéciéban, a Vevdi mixben vagy a megfelel6 Bérl6i mixben rejlik, hanem mindezek

megfeleld 0sszhangjaban all. Kiindulépontként a telephely nagymértékben meghatarozza a
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Vevoi mixet, mely visszahat a Lokécié egyéb fizikai tényezoire, valamint meghatdrozza a
kialakitdsra varé Bérl6i mixet is. Nagyon sokdig a Lokéciét mint egyetlen meghatirozo
alappillért tartottdk szdmon. Madéra azonban mar vildgos, hogy a Lokécid, a
megkozelithetdségen kivill csupdn annyiban jatszik fontos szerepet, amennyiben
meghatdrozza az illetd bevasarlokozpont vonzaskorzetét. Ettdl kezdve pedig a vevoi kereslet
€s a bérloi kindlat Osszehangoldsan mulik minden, amelynek elérésében a fejleszti és
tizemeltetdi képességek ¢és kompetencidk elhanyagolhatatlanok. A harom alkotéelem
taldlkozasaval egy olyan erds alap teremtddik meg, mely hosszi tdvon biztosithatja a
befektetok, tulajdonosok, fejlesztok és ilizemeltetdk 4ltal kivant célok elérését. Az
alkotéelemek kozott 1€vo kolcsonhatdsok megfeleld kiaknazasdval olyan szinergia forrasokat
hozhatnak 1étre, melyek meghatdrozzdk a bevasarlokozpont sikerességét. A fejlesztok és
tizemeltetok menedzseri képességei pedig annyiban érdekesek, amennyiben képesek
felismerni ezek kozott a tényezOk kozott fellépd kapcsolatokat, kdlcsonhatdsokat, képesek
ezeket egymadssal 0sszhangban alkalmazni és egyiittesen fejlszteni. Fontos észrevenni, hogy
ez a Lokdcion, Vevdi és Bérloi mixen alapulé modell dinamikus, és ahogy megvaltozik az
egyik alkotéelem belsd szerkezete, ugy kell hozzdigazitani a masik két alkotéelem
szerkezetében 1évo tényezdket. Ebben a dinamikus modellben a lényeg az alkotoelemek
osszehangolt egyiittmiikodésén és egyiittfejlodésén (coeveolving) van. A fejlesztok és
tizemeltetOk szerepe pedig nem mads, mint azé a kiilsé eszkozé, mellyel az Osszehangolt
egylittmiikodés megvaldsithatd. A tudomanyos kutatdsok eredményeit bemutato fejezetekben,
kiilon-kiilon mér figyelmet szenteltem a bevasarlokdzpontok alkotdelemeinek, igy részletesen
kitértem a Lokécidval, Vevoi mixel és Bérldi mixel foglalkozé kutatasi teriiletekre. Kevés sz6
esett azonban az alkotéelemek kozott 1évO kapcsolatokrdl és az éltaluk elérhetd szinergia
forrdsokrol. Ahogy azt az dltaldnos bevdsdrlokozpont modell is mutatja, ez a hdrom
alkotoelem (Lokdcio, Vevdéi mix és Bérloi mix) magéba foglal egy sor olyan tényezdt, melyek
nemcsak magat az adott alkotdelemet hatdrozzadk meg, hanem befolydssal vannak a masik két
alkotéelemre is, és az azokon beliil meghtiz6dé tényezdkre. Ezeknek az alkotéelemeknek a
taldalkozdsdabol létrejonnek olyan teriiletek, amelyek szinergia forrdsokat hordoznak
magukban. llyen példaul a Lokdacié és a Bérléi mix kozotti teriilet, mely meghatdrozza a
bevasarlokozpont designjat és egész atmoszférdjat. A Lokdcid és a VevOi mix taldlkozasa
pedig meghatdrozza a vasarl6i forgalmat, kozlekedést a bevasarlokdzponton belill és az
alkalmazott vdasarl6i utvonalakat. A Bérléi mix és a Vevoéi mix taldlkozdsabdl pedig

Osszefiiggéseket figyelhetiink meg a vésarlasi tipusok és a kiillonbdz6 bérloi profilok kozott.
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13. dbra: Altaldnos bevasarlékozpont modell
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Forras: sajat szerkesztés

Ezek mellett, létezik azonban egy olyan sziik teriilet, ahol mindhdrom alkotoelem egyidejii
taldlkozdsdbol jon létre szinergia forrds. Ide tartozik a bevdsdrlokozpont imdzsa és
patrondldsa, valamint a keresleti externdlidk. Ez az a harom {6 teriilet, ahol a
bevasarlokozpont sikeressége, az illetd szinergia forrasok kiaknazasaval novelhetd. Fontos,
hogy az alkalmazott tevékenységek mindhdrom kulcstényezd figyelembe vételével legyenek
kialakitva. A kutatds sordn ezt az d&ltaldnos bevdsarlokozpont modellt tesztelem, egy
egyszerisitett véltozatban. Ez annyit tesz, hogy a modell tesztelése sordn csupin az
alkotéelemek, a koztiik levo kolcsonhatdsok €s ezek bevasarlokozpontot meghatdrozé hatésait
vizsgalom. A szinergia forrdsok elemzése mar nem fér bele jelen disszertacio kereteibe, éppen

ezért ezek elméleti bemutatasa részletesebb lesz.
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IV. 2. Az altalanos bevasarlokozpont elmélet kritikai osszefoglaléja

A kovetkezOkben az altalanos bevasarlokozpont elmélethez kapcsolédd szakirodalom kritikai
Osszegzésére és elméleti rendszerezésére keriil sor kiilon-kiilon az alkotéelemek mentén,
illetve a koztiik 1évo szinergia forrdsok mentén. A szinergia forrasokkal kapcsolatos témakat

kicsit bovebben targyalom, hiszen ezek 1ényegi bemutatdsara csupan most keriil majd sor.

IV.2. 1. Kritikai 6sszefoglalé a bevasarlokozpont alkotéelemei mentén

Ebben az alfejezetben azokrdl a teriiletekrdl lesz sz6, mint a Lokécid, Vevdi és Bérloi mix.
Ahogyan az el0bbiekben tisztaztam, ezek képezik az altalanos bevasarlokozpont modell f6bb
alkotéelemeit. Masképp fogalmazva, a bevasarlokozpont, mint Termék, nem mads, mint a
Lokécié, a VevOi mix €és a Bérléi mix egy meghatdrozott kombindciéjat jelenti. Mivel
ezekhez a teriiletekhez kapcsol6dé kutatdsok mér részletes bemutatdsra keriiltek az elébbi

alfejezetekben, igy itt csak roviden teszek réluk emlitést, kritikai megkozelitésben.

IV.2. 1. 1. Lokacié

A bevasarlokozpont, mint Termék els6 alapelemét a Lokaci6 képezi, mely a kodzpont
telephelye mellett magédban foglalja, mindazokat az egyéb fizikai tényezdket, melyek a
kozpont fizikai kornyezetét, épiiletét stb. meghatirozzdk. A bevasarlokozpontok elséd
megjelenése Ota nagy szerep jutott a telephelyvalasztasnak. Ehhez kapcsolédik Christaller
(1935) kozponti telephelyviélasztds elmélete, Reilly (1931, id. Huff, 1964) graviticids
elmélete, ill. Hotelling (1929) kereskedelmi agglomerécids elmélete is. Christaller (1935)
elmélete foként a foldrajzi térelemzés korében kezdett el terjedni, mig Reilly (1931, id. Huff,
1964) gravitacidos elméletét leginkdbb a megfeleld telephely kivalasztasra alkalmaztdk, hiszen
ez bizonyult megfeleld0 mddszernek a telephelyek vasarloi vonzerejének elemzésére. Tobb
véltozata alakult ki az eredeti modellnek, az egyik legismertebb Huff (1964) nevéhez fizddik,
aki a vonzerd valészinlis€gszamitds szemponti megkozelitését alapozta meg. Hotelling

(1929) elméletét a kbzgazdasdgtan kapta fel és foként a kereseleti externdlidk megjelenésében
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volt nagy szerepe. Az egyéb fizikai tényezék, pedig csupan annyiban kaptak szerepet a
kutatdsokban, amennyiben ezek a bevdsarlokozpont patrondldsat (Teller és Reutterer, 2008;
Pan és Zinkhan, 2006; Inman et al., 2004; Wakefield és Baker, 1998) vagy imazsat (Finn és
Louviere, 1996; Kupke, 2004; Chebat et al., 2006; Chebat et al., 2009) befolyasoljak. A

kovetkezOkben ezeknek nagyobb szerephez kellene jutniuk kiegészitve a Lokaci6 fogalmat.

IV. 2. 1. 2. Vevoi mix

Ezzel pedig mér el is jutottunk a bevasarlokozpontok masodik alkotéeleméhez, a Vevoi
mixhez. A telephely kivdlasztisdval nagyjdbol egyszerre keriill meghatdrozdsra a
bevasarlokozpont torzsvasarléi magja, melynek megismerése elengedhetetlen egy sikeres
bevasarlokozpont fejlesztéshez és miitkodtetéshez. A Vevdi mix megismeréséhez a legtobbet
kutatott teriilet a vasarlasi értékek, motivumok, attitidok és magatartds teriilete (Wagner és
Rudolph, 2010; Shim és Eastlick, 1998; Babin et al., 1994; Holbrook és Hirschman, 1982;
Jackson et al., 2010; Diep and Sweeney, 2008). Itt foként a hedonikus és utilitarius értékek
vasarldsi magatartdsra gyakorolt hatdsat vették figyelembe a bevasarlokozpontok altal alkotott
kornyezetben. Egy madsik kedvelt kutatdsi téma a bevasdrlokozpontokkal kapcsolatos
attitidok €s annak hatdsai a kozpontok patrondldsdra, a bevésarlokozpont lojalitdsra és
imdzsanak megitélésére. Ezt a teriiletet koveti a vdsarldsi utak elemzése (Arentze és
Timmermans, 2001; Popowski és Timmermans, 2001; Arentze et al., 2005; Oppewal és
Holyoake, 2004). A vésarlasi utak elemzésének egy specidlis teriilete a bevasarlokdzponton
beliil torténd vasarléi forgalom, a vésarléi ttvonalak (Chebat et al, 2009) elemzése, azonban
ez eddig kevés figyelmet kapott. Mégkevesebb figyelmet kapott a vasarlasi tipusok elemzése,
kiilonos tekintettel a bérldi tipus és profil mixre vonatkozdan, annak ellenére, hogy a vasarlasi
tipusokkal kapcsolatos magatartas elemzés kiillonosen érdekes megkozelitéshez vezethetne az

eddigiekben kidolgozott keresleti externdlidkkal kapcsolatosan.

IV. 2. 1. 3. Bérléi mix

A bevasarlokozpont torzsvasarloi magjdnak megfelelden kell kivélasztani a hozz4 illeszkedo
Bérl6i mixet, mely az éaltaldnos bevasarlokozpont elmélet harmadik alkotéeleme. A
szakirodalmat Bérléi oldalrél tekintve kijelenthetjiik, a keresleti externdlidkkal kapcsolatos

elméletek a legelterjedtebbek, mely foként Brueckner (1993) nevéhez flizddik. Azonban, ezek
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legtobbszor ugy vizsgaltak a bérldi tipusok €s profilok kozotti kapcesolatokat, hogy sajnos még
nem alakult ki egy pontos bérldi tipus, ill. profil osztilyozas. Ennek értelmében elég nehézkes
ezeknek az eredeményeknek az Osszehasonlithatésdga. Eppen ezért szorgalmazom egy
standardizalt rendszer kialakitasat és javasolok egy dltalam kidolgozott bérlo- tipus és profil
osztalyozast. Tovabbd, ezeknek a modelleknek a tobbségében sajnos nem kaptak helyet az
olyan fontos tényezok, mint a vasarl6i magatartds: vasarloi utak vagy vdsarloi szokdsok. Ezzel
szemben, ezek a modellek foként a bérleti dij, ill. a bevasarlokdzpont eladdsainak
maximalizdldsa fel6l kozelitik meg a keresleti externdlidk témakorét, kizardlag a
bevasarlokozpontok tulajdonosainak érdekeit véve figyelembe (Miceli et al, 1998; Benjamin
et. al, 1990, 1992; Mejia és Eppli, 2003). Sziiletett néhany kutatds a bérlOkivélasztassal,
illetve a bérldelhelyezéssel (klaszterben vagy elszértan) kapcsolatosan is (Bean et al., 1988;
Borgers et al., 2010; Brown, 1992; Kirkup és Rafiq, 1994; Bruwer, 1997; Carter és Vandell,
2005; Baker, 1999; Rosiers et al, 2005; Yiu et al, 2008 és Yiu és Xu, 2012), melyek
ugyszintén nagy jelentdséggel birnak a Bérléi mix meghatdrozdsaban. Ezzel gyakorlatilag ki
is meriilt a bérléi mixel foglalkoz6 kutatdsi teriilet, melynek szegényessége daltalanosan
elfogadott (Brown, 1992). Azonban az ipardg jellegébdl és a meglehetésen nehézkes
adatszerzésbdl addéddan ez teljesen érthetd. JovObeni kutatdsok olyan Uj témakorokkel

foglalkozhatnak, mint pl. a bérléérték.

IV. 2. 2. Kritikai 0sszefoglalé a bevasarlokozpont fobb szinergia forrasainak mentén

A kovetkezokben olyan teriiletekre térek ki, mint a bevasarlokozpontok patrondldsa, imazsa és
a keresleti externdlidk. Ezek azok a teriiletek, melyekben a bevasarlokozpont alkotéelemeinek
taldlkozdsa szinergia forrdssa alakulhat, a hozzdjuk kapcsol6dé tényezok megfeleld egyiittes
alkalmazasdval és egyiitt-fejlodésével (coevolving). Masképp fogalmazva, egy
bevasarlokozpont sikeressége, értéke ugy novelhetd, ha a bevasarlokozpontok fejlesztdi és
tizemeltetdi ezekre a teriiletekre koncentrdlva egyiittesen alkalmazzdk, Osszeillesztik,
Osszhangba hozzdk a harom alkotéelem (Lokdcio, Vevoi és Bérléi mix) adta tényezoket,
lehetéségeket. gy olyan szinergia forrdsok elérésére lesz lehetéségiik, melyek
internalizdlasdva és kihaszndldsaval novelhetd az adott bevasarlokozpont értéke. Ezért ezek a
szinergia forrdsok kiemelt fontossdgiak az éltaldnos bevasarlokdzpont elmélet szempontjabol

€s a jovobeni kutatdsok komplexitasuknak megfelelden kell foglalkozzanak a témakkal.
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IV. 2. 2. 1. Bevasarlokozpont imazs

A stratégiai illeszkedést megkivané egyik szinergia forrds a bevasarlokozpontok imazsa.
Mivel ezt a teriiletet nem kell feltétleniil kiilon kezelni a bevasarlokdzpontok patrondlasatol,
hiszen annak egy befolydsold tényezdjeként is tekinthetiink rd, mégis érdemes kiilon
megemliteni fontossdga miatt €s mert nagyon gyakran meglehetdsen sziiken értelmezik. Az
esetek tobbségében a patrondlast befolydsold tényezdk egy specidlis 0sszeadllitdsanak tekintik,
€s olyan faktorok mentén irjdk le, mint: a boltok mindsége, vdlasztékuk szélessége,
arszinvonal, drleszallitdsok, eladoteriilet, parkolds, kényelem, személyzet, nyitvatartdsi i1do
stb. (Nevin Houston, 1980; Kupke, 2004), amelyekben a hangsily a lokdciéhoz kapcsol6dd
egyéb fizikai tényezokre tevodik. Az djabb tanulmdnyokban pedig a vdsdrloi magatartds és
érzékelés szempontjabol elemzik a bevasarlokozpont imazsat (Chebat et al, 2006; Chebat et
al, 2009; Massicotte et al, 2010). Meglehetdsen kevés tanulmény foglalkozik azonban a
bevdsrdlokozpont imdzsa ill. az abban helyet kapott bérlok imdzsa kozotti kolcsonhatdsokkal,
vagy a bevasarlokozpont markaértéke €s a bérlok markaértéke kozotti kolcsonhatidsokkal.
Pedig ezeknek a kolcsonhatdsoknak az egzisztencidja és fontossdga megkérddjelezhetetlen
(Shine et al, 2007). Csupan Chebat et al. (2006) foglalkozik a bevasirlokdzpont imazsanak
hatdsdval a bérlokre nézve, s teszik mindezt a vdsarlok Onképével valé megegyezés
fliggvényében. Ellenkez6 irdnyu kapcsolatok vizsgdlata sordn azonban csak a horgonybérldk
imazsanak hatdsat vizsgaljdk a bevdsarlokozpont megitélésében (Finn és Louviere, 1996;
Mejia, 2000; Mejia és Benjamin, 2002). Ez meglehetdsen sziik szemléletnek bizonyul, foként
ha azt vesziik alapul, hogy a bevasarlokozpontok imazsat, annak kiemelt bérl6i, a bérléi mix
torzsét képezd masodik bérldi tipus befolydsolja a leginkdbb. A bevasarlokozpont imazs
kutatdsokban javasolt lenne ezeket az egyéb fizikai tényezOk, a vasarloi érzékelés és

magatartds, valamint a bérlék imazsdnak kombindcidjaként elemezni.

IV. 2. 2. 2. Bevasarlokozpont patronalas

A kovetkezd szinergia forrdst nyujté teriilet a bevasarlokozpontok patronalasa. A
patrondlds fogalméat a vdsarlasi helyszin vdlasztidssal és az ott torténd vasarlasok
gyakorisdgaval hatdrozzak meg. Azt, hogy a vasarlok melyik bevasarlokozpontot vélasztjak,
patrondljdk sok minden befolydsolja. A legegyszerlibb vonzer6 modell alapjan a

boltvdlasztdst pozitivan befolydsolja az elad6tér nagysdga és negativan befolydsolja az iizlet
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€s a vasarlo lakohelye kozti tdvolsdg km-ben vagy idében (Meyer, 1988; Pan és Zinkhan,
2006). Az tjabb alkalmazasokban a modellbe mar beépitik a kindlat nagysagat. Ez kiilondsen
ajanlott a bevasarlokozpontok vonzerejének vizsgalata sordn, hiszen ezek olyan elényokkel
jarnak, mint pl. utazési id6 és koltség sporolds (Messinger és Narasimhan, 1997; Gosh, 1986
id. Oppewal és Holyoake, 2004), illetve a kockazatok és bizonytalansag csokkentése (Berman
és Evans, 1986, id. Kelly et al., 1993; Brown, 1989, id. Oppewal és Holyoake, 2004) a
komparativ vdasarlds eredményeképpen. Egy iizlet patrondldsit befolydsolé tényezok
vizsgalatardl készitett meta-analizist Pan és Zinkhan (2006), akik ezeket a tényezdket harom
kategoridba soroltdk: termékkel, piaccal kapcsolatos tényezok, illetve személyes faktorok. Pan
€s Zinkhan-hoz (2006) hasonléan, magam is ugy vélem, hogy a bevasarlokézpontok
patrondldsat hiarom f6 kategdéria hatdrozza meg, azonban ezeket a kovetkezd képpen
jellemezném: (i) a termékkel kapcsolatos faktorok nem masok, mint a Bérl6i mixel
kapcsolatos tényezOk, melyek foként a vasarlds targydra mutatnak; (ii) a piaccal kapcsolatos
faktorok megfeleldi a Lokéciét meghatdarozo tényezok; (iil) mig a személyes faktorok a Vevoi
mixre vonatkozé tényezok.

A Dbevasarlokozpontok patrondldsat befolydsold tényezOk kozott nagy gyakorisdggal
fordulnak el6 a Lok4ciora, illetve a Bérloi mixre vonatkozé tényezdk. Annak ellenére, hogy
bar Pan és Zinkhan (2006) megéllapitotta: az 4aruvdlaszték befolydsolja leginkabb a
boltvalasztist, mégis az daruvdlaszték szélességére vagy mélységére vonatkozd
megkiilonboztetd kutatist, mint pl. Oppewal és Koelemeijer (2005) vagy Van Herpen és
Pieters (2002) eddig még nagyon kevesen végeztek. Arra pedig mégkevesebben forditottak
figyelmet, hogy mindezek a tényezOk a vasarlok egyéni személyes jellemzdin keresztiil
megszlrve vezetik a vasarlét egy adott bevasarlokozpont kivélasztisa felé (Suéarez et al.,
2004; Kandiké, 2007). Természetesen itt a vasarléknak nemcsak demogréfiai, szocidlis
tulajdonsagait kell figyelembe venni, hanem foként azok pszichogréfiai jellemzoiket is. Ennek
megfelelden érdemes kialakitani a bevdsarlokdzpontok Lokacidjan beliili az egyéb fizikai
tényezoket és ennek megfelelden érdemes 0sszevdlogatni a bérldi Osszetételt is. Ezek egyiittes
kezelésével, a koztik 1évo stratégiai illeszkedés kialakitdsdval novelhetd a
bevasarlokozpontok patrondldsa, a latogatészam novelése, illetve a vasarlds gyakorisaga és a

vevOmegtartas.
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IV. 2. 2. 3. Keresleti externaliak

A Keresleti externaliak bizonyulnak annak a teriiletnek, ahol a bevasarlok6zpontok értékét és
sikerességét meghatdroz6 alkotdelemek kozott fellépd kolcsonhatdsok, szinergia forrasok a
legnagyobb mértékben megnyilvanulhatnak és a legnagyobb eldnyokkel jarhatnak. Egy
bevasarlokozpont akkor maximalizdlhatja igazan értékét és bevételeit, ha optimalisan
kihaszndlja a keresleti externdlidk adta lehetOségeket (Bureckner, 1993). Ennek ellenére az
eddigi tanulmdnyokban csupdn a Bérl6i mixel, illetve a Lokécidval (pl. a bevasarlokdzont
mérete) kapcsolatos tényezdket épitették be a keresleti externalidkat kiakndzandé modellekbe.
Pedig ezen a ponton figyelembe kellene venni a Vevoi mixre vonatkozo tényezoket is, hiszen
ennek a hdrom alkétéelemnek az egyiittes alkalmazasdval novelhetoek lennének a keresleti
externalidk 4ltal nyujtott eldnyok, szinergia forrasok. Ez nem is kérdéses ha a bérlo
kivalasztas mellett figyelembe vessziik a bérldelhelyezés témakorét: hova helyezzik el a
kiilonboz6 vagy azonos tipusu bérldket, a nagy forgalmat generald, horgony és egyéb bérloket
a komparativ, tobbcéli és impulzus vasdrlasi formdknak megfeleléen (Carter és Vandell,
2005). Ehhez pedig elengedhetetlen a kiilonb6zd vasdrlasi tipusok és vasarldsi utak elemzése.
Popkowski és Timmermans (2001) két f6 vésarlasi stratégiat kiilonboztet meg, mégpedig az
egyéallomdsos és tobbdllomdsos vdsarldsi stratégiat. Egy madsik lehetséges tipizdldsa a
vasarlasi utaknak a vésdarlas céljat illetden az egycéld, illetve a tobbceéla vasarlds A vasarlasok
tobbségére a tobbcélu vasdrlds jellemzo (Brown, 1992), és ezt segitik elé a halmozott
kiskereskedelmi egységek, bevasarlokozpontok is. Arentze et al. (2005) azt kutattdk, hogy a
kereskedelmi kinélat, vagyis az iizletek szama €s tipusa egy bevasarlokozponton beliil milyen
hatdssal vannak a tobbcélu vasdrldsra. Arra az eredményre jutottak, hogy a véasarlds
helyszinének cél-specifikus iizletei (hasznossdgai) pozitiv egyiittes-vonzerdvel birnak.
Ugyanakkor azt is megfigyelték, hogy a céltdl kiilonbozd iizlettipusok is pozitiv kereszt-
vonzerdvel hatnak a vasarlok helyszin-valasztasi dontésére, még abban az esetben is, ha
ezekben az iizletekben nem vdsdrolnak. Erre talan tobb magyardzattal szolgdlhatndnk a
kiilonboz6 vasérlasi tipusok (Levy és Weitz, 2008; Kramer et al, 2008) és vasarloi kosarak
(Manchanda et al, 1999) alaposabb vizsgilatdval és modellbe valé beépitésével. Igy, az eddigi
kutatdsokban emlitett hidnyokra felfigyelve, a keresleti externdlidk arnyaltabb vizsgdlatira
hivom fel a figyelmet a bevasarlokozponton beliil jelentkezd externdlis hatdsok
tobbdimenzids elemzésével, melyben a bevasirlokozpont sikerességét befolydsold tényezdk

(Lokacié, Vevoi mix, Bérléi mix) egyardnt helyet kapnak. Ennek megfeleléen az egy
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bevasarlokozpont beliil jelentkezd keresleti externalidk kovetkezd dimenzidit kiilonboztetem

meg:

1. bérlo tipusok kozotti externdlidk — ez alatt f0ként a horgonybérld, kiemelt bérld és
az urtoltd bérlok kozotti externdlis hatdsokat kell érteni. Az eddigi tanulmanyokban
gyakorlatilag, az externdlidknak ezt a dimenziéjat ugy elemezték, mint a
horgonybérlok vs. nem-horgonybérlok kozotti externdlidkat. (Mejia, 2000; Mejia és
Eppli, 2003)

2. kereskedoi profilok kozotti externdlidk — az externdlidk azon dimenzidja, amely a
kiilonbozd kategoridju termékeket forgalmazo kereskeddk kozott 1ép fel, foként a
kiegészitd termékek esetében a tobbcélu vasdrldsnak koszonhetden (Arentze et al,
2005; Cater és Vandell, 2005)

3. kereskedoi profilon beliili externdliadk — ebben az esetben, az azonos termék
kategoriat forgalmazd kereskedOk egymds melletti elhelyezésébdl 1€p fel egyfajta
forgalom novekedés (Miceli et al, 1998; Oppewal és Holyoake, 2004).

4. bérlo tipuson beliili externdlidk — azonos bérld tipusokon beliil jelentkezd
externdlia. Bevasarlokozpontok esetében nem szokvanyos tobb azonos profild
horgonybérld elhelyezése, igy esetiikben kiilonb6zo profild kereskeddkrdl beszéliink,
és a profil vonal erdsebbnek bizonyul, mint a bérldtipus. Azonos profilon beliili és
azonos tipuson beliili externdlidk csupan a kiemelt bérlok és az Urfeltoltd bérlok
esetében fordulnak eld, azonban itt is nagyobb szerep jut a profil, mint tipus

hatdsoknak. Eppen ezért az externdlidknak ezt a dimenziGjat tartom relevansnak.

Ezeket a kiilonb6z6 dimenziéju externdlidkat a Bérléi mix, Vevoi mix és Lokéacid (egyéb

fizikai tényezOk) megfeleld kombindcidjaval lehet eldsegiteni.

A 18. tablazat tartalmazza

ezeket a kiillonbozd externdlia dimenzidkat, szinergia forrasokat meghatarozé tényezoket.

18. tablazat: Az externalidk kiilonbdz6 dimenzidit meghatdrozé valtozok

Alapelem / Tipusok kozotti Profilok kozotti Profilon beliili
Valtozé externalia externalia externalia
Eladéfeliilet mérete Elhelyezés Elhelyezés
Lokacié négyzetméter Elszortan Klaszterben

Bérlo tipus eladas

Kereskedoi profil eladas

Kereskedoi profil eladas

Horgonybérld,

Mindennapi sziiks., hobbi,

Mindennapi sziiks., tartés
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Bérl6i mix | kiemelt és lrfeltoltd szolg. és szorakozas fogy., divatard, hobbi és
szorakozas
Vasarléi forgalom Vasarlasi tipus Vasarlasi tipus
Vevéi mix | 1401540 a bérlsk Kényelmi és impulziv Osszehasonlité és
kozott vasarlas szakosodott vasarlas

Forras: sajat szerkesztés

Erdemes a kereskedelmi struktdira és a versenyelemzés felé is irdnyitanunk a figyelmet a
kiilonbozo kereskeddi profilok €s bérldi tipusok kozotti kapcsolatok megismeréséhez. Ezt az
elemzést pedig egy teljesen egyedi megvilagitdsba helyezi a versenyelemzés és a stratégiai
menedzsmentbdl atvett egyiittversengés (coopetition) (Brandenburger és Nalebuff, 1996)
fogalma, hiszen ,,ami megkiilonbozteti a bevasarlokézpontot az utcai vdsarlastdl, az a
bevasarlokozpont bérldi kozotti egyiittmitkodd-versengd interakciok sora” (Yiu és Yau, 2006,
274 old.). Hotelling (1929) kereskedelmi agglomeracié és Nelson (1958, id. Oppewal -
Holyoake, 2004) kumulativ vonzerd elméletének megjelenésétdl elfogadott, hogy a
kiilonbozo kategoridju kereskedOk profitdlnak abbdl, ha egymdshoz kozel helyezkednek el.
Pedig ez élesen ellentmond az addigi domindns versenyelméletnek (Barney, 1986; Porter,
1980), mely szerint a kereskedelmi agglomerdciok a kereskedok kozotti verseny
kiélezddéséhez vezet és igy negativ hatdsokkal jar. Kelly et al. (1993) az 6koldgiabdl atemelt
fogalmakat alkalmazva elemzik egy tlzlet helyszinének versenykornyezetét. Ennek
megfelelden négy kiilonbozo, tizletek kozott fellépd, interakcidt irnak le: versengd, eladast
generdld, semleges és kannibalizaciot el6idéz0 hatdsokat. Természetszerlileg, az egymasra
versengO hatdssal 1évo iizletek egymdas mellé helyezése, akdrcsak az egymdshoz tul kozel
elhelyezett sajat boltok kannibalizdcids hatdsa negativ kovetkezményekkel jar egy-egy bolt
nyereségességére. Viszont az eladast generdlé boltok egymds mellé helyezése kolcsondsen
pozitiv hatdsokkal parosul. Nehézséget csupdn annak megallapitdsa okoz, hogy melyek
lehetnek ezek az iizletek, hiszen ide a kiegészitd termékeket kindlé boltok mellett, azok az
azonos termékvalasztékot kindlo, ,,versengd” lizletek is tartozhatnak, melyek negativ hatdsok
helyett pozitivan befolyasoljdk az illetd bolt arbevételét. Miller et al. (1999) a kereskedelmi
struktdra tobbszintességébdl adéddan kiilon-kiilon vizsgéltdk a keresked6i tipuson beliili, a
tipusok kozotti, illetve a kereskeddi kategéridk kozotti versenyhatdsokat. Arra a
kovetkeztetésre jutottak, hogy a kereskeddi tipusok és kategéridk kozotti verseny pozitiv

hatassal van a kereskedOkre, akik igy szimbidta médon egyiitt élnek. A kereskeddi tipuson
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beliili versenyt azonban egy z€r6-0sszegll jatszmaként irtdk le, melyben a versenynek darwini
szelekcids hatdsa van. Veliik ellentétben Oppewal és Holyoake (2004) a kapcsolt javak és
kereskedelmi agglomericié fogyasztokra gyakorolt hatdsdnak vizsgalatdval kapcsolatosan
arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy csak az azonos mértékben széles termékkindlatot
felmutat6 boltok tudnak egymés mellett elhelyezkedve versenyezni, mig a kisebb iizleteket a
nagyobb vilasztékot kindl6 iizletek kiszoritjak. Eppen ezért azt javasoljak, hogy csupdn az
azonos termékkindlattal rendelkezd {iizletek vagy az egymadst kiegészitd termékkindlattal
rendelkezd iizletek vélasszanak egymds mellett 1€vo iizlethelységet. Véleményem szerint,
célszerli lenne az externdlis hatisokat a versenyelemzésbdl mar ismert mddszerekkel és
fogalmakkal kiegészitve elemezni, kiilonos tekintettel a bérloi tipusok kozotti, illetve a
kereskeddi profilon beliili és profilok kozotti externdlidkat figyelembe véve. A keresleti
externdlidk és az egyiittversengés (coopetition) fogalma tehat szorosan 6sszekapcsolhatd, mig
azonban az elObbiek kiilsé kornyezeti tényezok, addig az egylittmiikodo-versengd interakcidok
bels6 meghajté erdk (Padula és Dagnino, 2007). Masképpen fogalmazva, amig a keresleti
externdlidk, szinergia forrdsok, csupan olyan kornyezeti adottsdgok, amelyeket a fejlesztok és
tizemeltetOk alakitanak ki a bevésarlokozpont, mint Termék eldallitdsakor, addig az
egylittmiikodo és versengd tevékenységek a bérldk aktiv interakcidjdbol fakad. Azonban ne
tévessziik szem eldl, hogy a bevasarlokozpont fejlesztdi és lizemeltetdi, annak fiiggvényében,
hogy milyen keresleti externdlidkat tartalmaz6é kornyezetet alakitanak ki, jocskédn
befolyasoljdk, moderéljak, a bérlok kozott kialakult egyiittmiikodo €s versengd interakcidkat,

egyiittversengd modelleket (Chin et al, 2008), melyeket a 19. tdblazat mutat be aldbb.

19. tablazat: Az externalidk dimenzioi és a hozzajuk kapcsolodo eggyiittversengd modellek

Externalia Externalia hatasanak Egyiittversengé model

dimenzio iranya
Tipusok kozotti Pozitiv Egy jatékos — Monoplayer (gyenge verseny,

gyenge egyiittmikodés)
Tipuson beliili Negativ Versengo (erds verseny, gyenge egyiittmitkodés)
Profilok kozotti Positiv Partner (gyenge verseny, erds egyiittmiikodés)
Profilon beliili Pozitiv és/vagy Negativ Alkalmazkodé (erds verseny, erds
egyiittmitkodés)

Forrés: sajét szerkesztés Chin et al (2008, p. 439) alapjan.
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A Bérl6i mixhez kapcsolddo keresleti externdlidk internalizacidja és maximaélis kihasznédldasa
mindig is a bevasarlokozpont kutatds kozéppontjdban volt, hiszen ,,az a szinergia, mely a
bérlok megfeleld csoportositdsabdl jon 1étre, Osszességében nagyobb hatdssal bir, mint ezek
kiilonallé hatdsainak 0sszege” (Alexander és Muhlebach, 1990, 292 old. id. Yiu és Xu, 2012,
528 old.). Ezzel is magyardzhatd, hogy a keresleti externdlidkkal foglalkoz6 kutatdsok szdma
jocskdn meghaladja az egszeribb Bérl6i mixhez kapcsolodé témakorokben végzett
kutatdsokét. A jovOben javasolt lenne a keresleti externdlidk egyiittversengés (coopetition)

feldli vizsgalata.

V. Elétanulmanyok

Két el6tanulmany késziilt a bevasarlokozpontok alkotéelemeit meghatdrozé tényezok
feltardsara. Az els6 elétanulmény alapjat az ipardgban aktiv két vezetd tizemeltetvel késziilt
mélyinterji képezte. Igy ez féként fejlesztdi, iizemeltetSi és befektetéi szempontbdl mutatja
be a bérldi tipus és profil mix hatdsit a bevasirlokdzpont sikerességére vonatkozéan. A
masodik eldtanulmény a vdsarloi szokdsokat vizsgélja, melyhez 344 egyetemi hallgaté 4ltal
kitoltott kérdéiv adatait dolgoztam fel. Ennek a megkérdezésnek az eredményei a vasarlasi

tipusok és utak szempontjabol szolgal érdekes informaciokkal.

V. 1. Uzemeltetéi megkozelités - kvalitativ mélyinterjik

A 2007-ben végzett elOkutatds kozéppontjdban a Bérléi mixnek, mint a bevasarlokézpont
egyik alkotoelemének, vizsgalata allt és arra kereste a vélaszt, hogy milyen az optimdlis bérldi
tipus és profil-mix a bevasarlékozpontok iizemeltetdi, a kereskedelmi kindlatot 6sszedllitok
szemszogébol. Ennek megfelelden a kutatds lebonyolitdsara egy félig-struktirdlt interju
(King, 1994) segitségével keriilt sor, a kovetkezd fobb témakoroket érintve: tizemeltetdi
célkitlizések, fobb fordulépontok, bérlékkel kapcsolatos tizemeltetdi dontések, bérldi tipus és
profil mix, vevéi mix, bevdsarlokozpont vélasztist befolydsolé tényezdk. Két
bevasarlokozpont iizemeltetdjével sikeriilt interjit késziteni. Az 20. tablazat tartalmazza az
interjius megkérdezésekben résztvevd bevdsarlokozpontok alapadatait. Az interjuk
jegyzokonyveit a fentebb emlitett témakoroknek megfelelden dolgoztam fel. Megbizhat6sdg

és érvényesség szempontjabdl igen nehéz értékelni a kapott eredményeket, hiszen: (1) csupan
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két megkérdezés tortént, (2) a két bevasarlokdzpont tulajdonosa azonos. Mindazonaltal, Ggy
vélem, az eredmények megfelelo kiindulépontot nydjtanak 4altaldnos érvényll tézisek
megallapitdséhoz €s a bevasarlokozpontokkal kapcsolatos elmélet pontositiséhoz és
kiegészitéséhez. Ezeket az eredményeket nem mutatom be kiilon ebben a fejezetben, hiszen
azokat mar folhaszndltam a szakirodalom bemutatdsa sordn olyan fogalmak pontositisara
vagy uj fogalmak bevezetésére mint: a bevasarlokozpontok fejlesztésének €s tizemeltetésének

folyamata €s érintettjei, a kiilonbozd bérldi tipusok és kereskeddi profilok.

20. Tablazat: A kvalitativ kutatdsban résztvevo bevasarlokozpontok fobb adatai

Bevasarlokozpont Nyitds ddituma | Bev.kozp. tipusa |Keresk.-i feliilet |Boltok szdma

WestEnd City Center |1999 Regionalis 44.800 m2 389 + 33 mobil
200 divatara

Pélus Center 1996 Regionalis 56.000 m2 Hyperm.+ 300

Forras: sajat szerkesztés

V. 2. Vasarlokozponti megkozelités — hallgatoi lekérdezés

A hallgatéi lekérdezés szervezett keretek kozott tortént, 2008 méarcius 31. és dprilis O1.- jén a
Marketing és Média Intézet 4ltal rendezett hallgatéi megkérdezés soran. A hallgat6i
megkérdezésben 534 harmad és negyedéves marketinget hallgaté didk vehetett részt. A
kitoltést kovetden csupdn 344 kérdoiv adatait dolgoztam fel. A kérddéiv foként olyan
kérdésekre volt kiélezve, mint:

1. - milyen termékkategéridkbol allitjdk Ossze vasdrléi kosaraikat?, milyen gyakorisdggal
fordulnak el ezek a vasarl6i kosarak?

2. - melyek a patrondlést befolydsol6 tényezok: a bolt kivalasztdsa és a vasarlas gyakorisagat
illetden?

A vasérl6i kosarak megalkotasdhoz a kovetkez6 12 termék / bérld kategoriat hasznaltam fel:
élelmiszer és haztartdsi cikk, ruhdzati cikk, cipd, borard, konyv, miiszaki cikk, butor és
lakberendezési arud, 6ra €s €kszer, sportszer, illatszer és pipere cikk, papir és irdszer, barkécs

és épitési anyagok.

140



10.14267/phd.2014003

Az adatokat az SPSS szoftvercsomag segitségével elemeztem. Jelen disszerticid
szempontjdbol csupdn az elsd kérdés eredményeit mutatom be, ezek relevancidja miatt. Ennek
megfeleléen az elemzés sordn figyelmemet a boltvdlasztist befolydsolé egyik
legmeghatdrozébb tényezdre, a vasarlds targyara forditottam, kiilonos tekintettel Popowski és
Timmermans (2001) egycélq, illetve tobbcéli vasarldsi utak tipizalasara. Annak felmérésére,
hogy az egycélu vagy tobbcélu vasarlds-e a domindns, illetve, hogy tobbcélu vasarlas esetén,
milyen termékek jelentik a vdsarlds targyat, vasarléi kosarak megalkotdsdra kértem a
megkérdezetteket. Ennek megfeleloen, egyrészt konfirmativ médszerekkel teszteltem azt a
feltevést, mely szerint a vdsdrldsi stratégidk tobbsége tobbcélii; a vasdrlasok kozott nagyobb
ardnyban szerepelnek tobbcélu vdsdrldsi utak, mint egycéli vdsdrlasi utak. Mésrészt
explorativ médszerekkel prébaltam meg feltirni hogy milyen termékeket vasarolnak tobbcéli
vasarlasi utak sordn. A vélaszadoknak o0t vasarléi kosdr megalkotdsdra volt lehetOségiik,
melyet a feljebb mar emlitett 12 termék / bérld kategdriabdl valogathattak ossze.

Az elobb emlitett feltevést tesztelve megvizsgdltam azokat a vasarldi kosarakat, melyekben
egynél tobb termék / bérld kategdria keriilt kivalasztasra. Az elsd vasarloi kosar 73%-ban
szerepelt egyszerre tobb termék, a mdasodik vdsarléi kosdrban ez az érték 90,2%, a
harmadikban 73,4%, a negyedikben 63%, mig az 6todikben pedig 56,8%. Osszesitésben, ezek
szerint, a vdsdrloi kosarak 71%-a tanuskodik tobbcélu vdsdrldsrol, mig csupdn 29% egycéli
vdasdrldasrol. Ez az eredmény osszhangban van az O’Kelly (1981) és Brown (1992) dltal
végzett megfigyelésekbol kapott eredményekkel. Mindezek alapjan kijelenthetjiik, hogy a

tobbcéli vdsdrlasi utak gyakrabban fordulnak elo, mint az egycélii vdsdrldsok.

A vasarlasi helyszin kivalasztasat befolydsolo legfontosabb faktor, a vdsdrldas tdrgydnak
elemzését explorativ klaszterelemzéses modszerrel vizsgdltam. A tobbcéld vdsarlds fényében
igyekeztem megfigyelni, azokat a termék kategéridkat melyeket a vdasarlok egyiittesen
vasdrolnak és megéllapitani azokat a termék kategéria csoportokat, melyek hasonlésdgot
mutatnak. Ennek érdekében tobb feltard jellegli, hirarchikus agglomerativ klaszterelemzést
végeztem vasarloi kosaranként a kovetkezdé modszerekkel: atlagos lanc moédszere (csoporton
beliil és csoportok kozott), egyszeri lanc mddszere, teljes lanc modszere, centroid mddszer,
median mdédszer és Ward mddszer. A szdmos modszer koziil a Ward mddszer altal végzett
elemzésekkel sikeriilt a legértelmezhetébb eredményeket kapni. Annak érdekében, hogy
megallapithassam, milyen termék kategdridkat vdasdrolnak egyiitt a megkérdezettek,

igyekeztem Osszességében vizsgdlni az Ot vdsarléi kosar elemzése sordn kapott 35
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klaszterelemzés eredményeit. Ennek érdekében megfigyeltem azokat a termék kategdridkat,
amelyek a legtobbszor keriiltek 0sszevondsra, a legtobbszor helyezkedtek el egymas mellett.
Az eredményeket a kovetkezOkben 6sszegzem:

- a. tartos fogyasztdsi cikkek - az egyik legtobbszor egyiitt vasarolt termék kategoria a butor-
, lakberendezési aru (7) és a barkdcs-, épitési anyag (12), melyek minden egyes
klaszterelemzés sordn egy csoportba keriiltek; az esetek kétharmadaban hozzdjuk csatlakozik
a muszaki cikk (6) termék kategoria is.

- b. Oltozkodés, divatdru - a mésik nagyon gyakran egyiittesen eléfordulé két termék
kategoria a ruhdzati cikk (2) és cipd (3). Az elvégzett 35 klaszterelemzésbdl csupdn két
esetben nem kertiltek 0sszevonasra.

- c¢. mindennapi sziikségleteket kielégito termékek - habar az el6z6eknél sokkal gyengébb
kapcsolatok jellemzik, mégis egy vasarloi kosarba sorolndm az élelmiszer, haztartasi cikk (1),
illatszer, pipere cikk(10), papir, irészer (11) és a konyv (5) termék kategdriakat, melyek annak
ellenére, hogy egyiittesen csupdn egyszer fordulnak eld, kettes és hdrmas péarban azonban
annal tobbszor,

- d. potencidlis ajandékok, életstilus és hobbi - végiil, a leglazdbban kezelhetd, egyiittesen
vasarolt termék kategoria csoportba tartozik a bordru (4), a sportszer (9) és az 6ra, ékszer (8),
esetenként hozzajuk csatolhatd a konyv (5), a mlszaki cikk (6) és az illatszer-, pipere cikk
(10).

Esetiinkben azért mertem a ,,c” pont alatt emlitett papir, irészer (11) és konyv (5) termék
kategoéridkat a mindennapi sziikségleteket kielégitd csoportba sorolni, mert a mintdnk
egyontetlien egyetemi hallgatokbdl tevodik Ossze és esetiikben ezek a termékek is ide

tartoznak.

Az elvégzett vizsgédlatok alapjan sikeriilt megéllapitani, hogy a vasarldsok tobbsége (71%)
tobbcélu vasarldsi stratégiat takar, illetve feltaré klaszterelemzd eljardssal azt is sikeriilt
kideriteni, hogy a tobb termék kategdriat tartalmazo vasarloi kosarak a kovetkezo csoportokba
sorolhatéak: mindennapi sziikségleteket kielégito, az oltozkodést elisegito, illetve a tartos
Jogyasztoi cikkeket tartalmazo kosarak. Az egycéli vasarloi utak pedig inkdbb valamilyen
életstilus, hobbi szolgidlatiban vagy valamilyen potencidlis ajandéktirgy beszerzésére
iranyulnak. Erdekes megfigyelni, hogy ezek a visérl6i kosarak, ugyanakkor nagyon szorosan
kapcsolédnak a kiillonbozé vasarlasi tipusokhoz: (i) kényelmi vésarlds — mindennapi

sziikségletet kielégitd, (ii) Osszehasonlité vasarlas — oltozkodést eldsegitd, (iii) szakosodott
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vasarlas — tartos fogyasztoi cikkek €s (iv) impulzus védsarlas — életstilus, hobbi termékek. Ezek
az eredmények tdmpontot adhatnak a bevdsarlokdzpontok menedzsereinek, hogy a profil mix
mely elemeit érdemes szélesiteni, illetve mélyiteni.

Ugy gondolom, hogy ezek az eredmények értékes informdcié tartalommal rendelkeznek,
foként az egyiittesen vasdrolt vevoi kosarak feltarasat illetoen, és ezdltal némi betekintést
engednek a kiilonb6zd vésarlasi tipusok megoszlasdval kapcsolatosan. Ennek ismerete pedig

elengedhetetlen a kiilonb6z6 dimenzi6ju keresleti externalidk elemzéséhez.

VI. A kutatas

A kovetkezokben elérkeztiink ahhoz a fejezethez, melyben az altaldnos bevasarlokézpont
modell konkrét tesztelésére keriil sor. Az eldbbiekben bemutatott altalanos bevasarlokozpont
elmélet a Termék paradigmabdl tépldlkozik és a marketinget tekinti domindns
tudomadnyteriiletének. Ez az elméleti keret csupdn most keriilt el0szor megfogalmazésra, igy
csupéan elmélet alkotési és fejlesztési fazisban van. Ennek segitségével sikeriilt fényt deriteni a
bevasarlokozpont, mint Termék, alkotéelemeire és ezeknek az illeszkedésébdl szarmazd
specidlis szinergia forrdsokra. A kutatds célja pedig ennek az dltaldnos bevasarlokézpont
elméletnek a tesztelése, pontositdsa €s toviabbfejlesztése. Kérdés, hogy valéban megéllja-e a
helyét, és megfeleld elméleti keretet tud-e biztositani ugy a bevasarlokozpont irodalomnak,
mint a gyakorlatnak ? Bacharach (1989, 498 old.) megfogalmazdsiban ,,az elmélet nem mas,
mint az empirikus vildgban megfigyelt vagy megkozelitett egységek kozotti kapcsolatokrol
sz0l6 allitds”. A megkozelitett egységek kozvetleniil nem mérhetd litens véltozok, mig a
megfigyelt egységek kozvetleniil mérhetd operacionalizalt véltozok. Az elmélet elsddleges
célja, hogy vdlaszt adjon a hogyan, mikor és miért kérdésekre. Maskép fogalmazva ,,az
elmélet egy latens és megfigyelt valtozokbdl 4ll6 rendszer, melyben a latens valtozok kozotti
kapcsolatokat tételek, mig a megfigyelt valt6zok kozotti kapcsolatokat hipotézisek irjak le”
(Bacharach, 1989, 498 old.). A kutatds sordn pedig az dltaldnos bevasarlokozpont elméletbdl
szarmaz0 tételeket, hipotéziseket, latens é€s megfigyelt valtozdkat vizsgaljuk.

Mindazonéltal, a kutatds sordn csupdn egy egyszerusitett atlalanos bevasarlokozpont elmélet
keriil elemzésre, melyben a bevasarlokozpont-Termék alkotéelemeinek hatdsait vizsgdlom a
bevasarlokozpont termék-tipusok meghatarozdsara vonatkozdan. Azért keriil sor csak egy
egyszerusitett elemzésre, mert az adatgyljtés soran nem &allt médomban a teljes elméletre

vonatkozé adatok megszerzése. Az ipardgi sajatossdgoknak megfelelden a bevasarlo-
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kozpontokkal kapcsolatos adatokat meglehetdsen titkosan kezelik, igy bar megkiséreltem az
onkitoltds kérddiven alapuld adatgyiijtést kb. 100 bevédsarlokozpont iizemeltetdinek
bevondsdval, ez nem jart sikerrel. Eppen ezért a bevésarlékozpontok sikerességét elGsegité
imdzs, patrondlds illetve keresleti externdlia adatok, valamint a bevasarlokdzpontok
sikerességét mérd vasarloi forgalom, Osszeladds és bérleti bevételek hidnyoznak. Ezek
helyettesitését megkozelitd véltozokkal mint pl. elfoglaltsigi mutaté vagy a gyakorld
szakemberek 4ltal kidllitott toplistdk, nem tartom helyénvalénak. Elég csak a bevezetdben
elmitett City Mall-ra gondolni, mely 90%-os elfoglaltsdggal keriilt cs6deljards ald, s mely
tobb mint 80 millié eurét vesztett forgalmi értékébdl 5 év leforgdsa alatt. Igy a kutatdsban
csupan masodlagos adatforrasokbdl és megfigyeléssel gylijtott adatok segitségével vegzem az
elemzést. 75 Kozép-Kelet Eurdpai bevasarlokozpont adatait gytiijtottem Ossze személyes
megfigyeléssel tigy a bevasarlokozpont tipusara, Lokacidra, mint a Bérléi mixre vonatkozdan.
A Vevdi mixre vonatkozd adatokat pedig madasodlagos adatforrdsokbol nyertem. Ennek
kovetkeztében az éltaldnos bevasarlokozpont elméletnek csupan egy sziikitett valtozata keriil
tesztelésre a disszertacioban. Ettdl fliggetleniil, a célul kitlizott elmélet alkotdshoz és annak
pontositdsdhoz a jelen kutatds nagyban hozzdjarul és mintegy utat nyit a tovabbi ilyen irdnyd
kutatdsokhoz. Az 4ltaldnos bevasarlokozpont modell vizsgdlata sordn, lehetdség nyilik egy
olyan elméleti keret rogzitésére, mely Osszefogja az eddigi bevasarlokozpont szakirodalmat és
amely utmutatdst nyudjthat gy a jovébeni kutatdsoknak, mint a jovObeni bevéasarlokozpont
fejlesztéseknek is. Igy, olyan kutatdsi kérdések keriilnek el6térbe a kutatdsi javaslat sordn,
mint: lefrhaté-e a bevdasarlokozpont a lokédcid, vevoi mix és bérléi mix fiiggvényeként ?,
hogyan befolydsoljak ezek a tényezdk a bevasarlokdzpont tipusit ? stb. Az egyszeriisitett
modell értelmében az alkotéelemek kozott fellépd kolcsonhatdsok €s szinergidk, valamint a
bevasarlokozpont sikeressége nem keriilnek az elemzés fokuszdba. Ettdl fiiggetleniil az
elemzéshez a vizsgalt modell komplexitdsanak megfeleldéen a kritikus dtelemzést (LVPLS —
latent variable path analyzis) tartom megfelelOnek az altala nyujtott szdmos eldnybdl (Hair et
al, 2011a ). A tételek és hipotézisek megfogalmazasa utdn, réviden kitérek az alkalmazott
modszertan altal nydjtott eldnyokre. Majd részletesen bemutatom a modellbe beépitett
valtozok operacionalizdldsat, lefrom az adatgylijtés médjat és a bevasarlokozpontok dltalanos

jellemzoit, az elsddleges elemzések eredményeit.
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VI. 1 Altalanos bevasarlokozpont modell — egyszeriisitett, vizsgalt modell

Jelen kutatds elméleti modelljét az Gjonnan bemutatott dltaldnos bevasirlokdzpont modell
képezi. A Lokd4cid, Vevéi mix és Bérléi mix az a hdrom alapelem, mely egyardnt
meghatdrozza a bevasarlokozpont gyakorlatot és elméletet. Minden bevasarlokdzpont €s a
hozzajuk kapcsol6dé tevékenységek vagy jelenségek korbeirhatéak ennek a harom
alapelemnek a segitségével. Ennek megfeleloen ez az a harom alapelem, amely meghatarozza
a bevésarlokozpont, mint Termék tipusat is. Az eddigiek sordn bemutatott bevasarlokdzpont
osztdlyozasok (Dawson, 1983; Guy, 1994; ICSC, 2004; Levy & Weitz, 2008), ahogyan azt a
6. tdblazat is mutatja, olyan osztalyozasi kritériumokat vesznek figyelembe, mint:

- teriileti elhelyezkedés

- épitészeti jelleg

- bérlok tipusa és funkcidja

- véasdérlasi tipusok.
Tovabb gongydlitve ezt a gondolatmenetet, elmondhatjuk, hogy a bevdsarlokozpontok
osztalyozasi kritériumaiként a Lokaciot (teriileti elhelyezkedés és épitészeti jelleg), a Vevoi
mixet (vasdrlasi tipusok stb.) és a Bérloi mixet (bérldk tipusa és funkcidja) haszndlhatjuk fel.
A 14. 4bran lathaté ez az egyszeriisitett dltaldnos bevasarlokozpont modell, melyben az
alapelemek meghatdrozzak a bevasarlokézpont tipusat. A lokdcid, vevdi mix és bérléi mix
kozotti nyilak jelolik a kolcsonhatasokat, az alapelemek kozotti egyiittfejlodési irdnyokat; mig
az ezekbdl eredd egyirdnyu nyilak jelolik ezek hatdsat, befolydsit a bevasarlokozpont tipus

meghatdrozasara.

14. dbra: Az 4ltalanos bevasarlokdzpont modell hatdsa a bevasarlokdzpont-termék tipusokra

Bevasarlokoz
-pont tipus

Forrés: sajat szerkesztés
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21. tablazat: Bevasarlokozpont tipus kapcsolédasa az dltalanos modellhez

Bevasarlokozpont tipus Lokacio Vevoi mix Bérl6i mix
—ICSC (2004)
Mall - fedett kozpont
Regionalis kdzpont Altalanos vasarléi Bérléi tipus és
— Telephely . p .
Szuper-regiondlis Jjellemzok profil mix
kozpont
Szabad-téri kozpont
Lakoénegyedi kozpont Vasarlasi értékek, Bérlokivalasztas
Koz0sségi kdzpont attitiidok, magatartas és elhelyezés
p Eroko;p?nt?k Egyéb fizikai
e nfey iy ARKG/pont tényezok Vasarlasi szokasok
Outlet kdozpont Bérlok kozotti
Eletstilus kozpont Visarlasi tipusok externaliak
Hybrid kozpont Visdrlasi utak

Forras: sajat szerkesztés

Az 21. tablazat Osszegzi ennek az egyszeriisitett dltaldnos modellnek a befolyasolo tényezait,
illetve a kiilonboz6 bevasarlokozpont tipusokat a Bevdsarlokozpontok Nemzetkozi
Szovetségének (ICSC, 2004) meghatarozasidban. Ennek megfeleléen, a Lokéciét véve
figyelembe, a telephely és az egyéb fizikai tényezdk befolydsoljak az illetd bevasarlokozpont
tipusat. A VevOi mix szempontjabol fOként a bevasarlokozpont telephelyének
vonzaskorzetében 1€vo vasarlok éltalanos jellemzoi vannak befolyédssal a bevdsarlokozpont
tipusdra; azonban a vdsarldsi szokdsokon belill a vdsarlasi tipusok (Guy, 1994) is
meghatdrozdak lehetnek. A Bérloi mix felol kozelitve, a bérldk tipusa és profilja tiinik fontos
befolydsolé tényezOnek, melyhez hozzdjarul a bérldkivélasztids és elhelyezés, valamint a
koztiik fellépd externdliak is, habar az utébbiak nehezebben mérhetdek. Igy a kovetkezkben
ezt a modellt tovabb szlikitem tugy, hogy annak konkrét vizsgdlata lehetové véljon az
aldbbiakban megfogalmazott hipotézisek tiikrében. Ennek megfelelden a tesztelt modellbodl
kimarad a bérldelhelyezés €s a bérlok kozti externdlidk vizsgdlata, valamint a vésarlasi
értékek és szokdsok vizsgalata. Ezért az egyszeriisitett altaldnos bevdsarlokézpont modell
tesztelése sordn a mérhetd €s rendelkezésre all6 adatoknak megfeleléen sziikitem a Vevoi és
Bérl6i mixre vonatkozé elemzést. Ugyan az dltalanos bevasarlokozpont modellnek csupan
egy egyszerusitett €s sziikitett valtozata keriil elemzésre, ez mégis elégséges alapot nyujt majd

az elmélet pontositasdhoz €s tovabbfejlesztéséhez.
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VL. 2. Tételek és Hipotézisek

Az altalanos bevasarlokozpont elméletnek harom {6 tételét hatarozhatjuk meg. A kutatdsban
tesztelt hipotéziseket pedig ezekbdl a tételekbdl szarmaztatjuk. A kutatds sordn, ahogy azt mér
az eldbbiekben emlitettem csupdn egy egyszerlsitett viltozatat tesztelem ennek az dltaldnos
bevasarlokozpont elméletnek. Ebbdl kifolydlag csak az elsd két tételhez tartoz6 hipotézisek
keriilnek gorcsé ald az elemzés sordn. A harmadik tételhez kapcsolddé hipotézisek tesztelése

adatok hidnyaban nem kivitelezhetd.

1. Tétel: Az altalanos bevasarlokozpont elmélet elso tétele, hogy a bevasarlokozpont nem
mas, mint egy olyan Termék, mely harom alkotéelem: Lokacid, Vevoi Mix és Bérléi Mix
osszeillesztésébol fejlesztheto ki és tarthaté fenn. Ennek a harom alkotéelemnek az

osszetétele hatarozza meg magat a bevasarlokozpontot és annak tipusat.

Ebbdl az elsé alaptételbdl aztan szamos hipotézis fogalmazhaté meg. Ezeket az aldbbiakban
irom le.

Hy: A Lokdcio, a Vevdi mix és a Bérléi mix pozitivan befolydsolja a bevdsarlokozpontok
tipusdt.

Az  éltalanos  bevasarlokozpont  elméletnek  megfelelden a  Lokacién  beliil
megkiilonboztethetjiik a telephelyre valamint az egyéb fizikai tényezdkre vonatkoz6
jelenségeket és elméleteket. Egy kozpont telephelye, pedig csak annyiban érdekes,
amennyiben ez meghatirozza a bevasarlokozpont kozvetlen vonzaskorzetében €16
torzsvasarléi magot (a bevésarlokozpont vdsarléinak kb. 50-60%). Es ez a Lokécié
legnagyobb kontribuciéja a bevasarlokdzpont tipusdnak meghatarozasaban. Ezt kovetden a
Lokaci6 az egyéb fizikai tényezOkon keresztiil (pl. design, épitészeti jelleg stb.) kihat a Bérloi
Mixre is, hiszen maga a vasarlotér a Bérlokkel egyetemben keriil kialakitdsra.

H,: A Lokdcio elsdsorban pozitivan befolydsolja a bevasdrlokiozpont Vevoi Mixét.

H;: Mdsodsorban a Lokdcié pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokozpont Bérloi Mixét is.

Egy bevasarlokozpont Bérloi Mixét tigy lehet sikeresen kialakitani, ha azt az illetd kozpont
Vevoi Mixéhez igazitjuk, igy teremtve meg a kereslet és kindlat talalkozasat egy adott térben
€s idoben. Ehhez pedig sziikség van a vésarléi kor dltalanos jellemzdinek ismeretén kivil a
vasarloi szokasok, értékek, attitlidok és magatartds figyelembe vételére is. Ennek megfeleléen
a Vevoi Mix kihat a bérlok tipusdnak €s profiljanak kivalasztasan tal azok elhelyezésére is.

Hj;: A Vevoi Mix pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokozpont Bérloi Mixét.

147



10.14267/phd.2014003

Az eddigi bevasdrlokdzpont irodalomban mér tobben megfogalmaztik, hogy egy
bevasarlokozpont sikeressége a bérlok kozott fellépd keresleti externdlidk optimadlis
kihasznalasaban rejlik (Brueckner, 1993; Carter, 2009). Ugyanakkor a gyakorl6 szakemberek
szerint is a bevasarlokozpont eredményes mikodése a Bérléi Mix torzsét képezd kiemelt
bérlokon alapszik. Ennek megfelelden nyilvanvald, hogy a Bérléi Mix kiemelt szerephez kell
jusson a bevasarlokdzpont és bevasarlokdzpont tipusdnak meghatarozdsaban.

H,: A Bérloi Mix sokkal erdsebb pozitiv hatdssal van a bevdsdrlokozpont tipusra, mint a
Lokdcio vagy Vevoi Mix.

Egy bevasarlokozpont Lokécidja anndl megfelelobb minnél nagyobb a telephelyhez
kapcsolodd véros, telepiilés teriilete, illetve anndl alkalmatlanabb minnél tdvolabb esik az
illeté telepiilés kozpontjatél. Ez a feltevés pedig Osszhangban van az eddigiekben
megfogalmazott kozponti hely elmélettel (Christaller 1935; Eppli és Benjamin, 1994). A
bevasarlokozpont egyéb fizikai tényezdi, mint pl. bejdratok szdma, észrevehetoség stb.
pozitivan befolydsoljdk a bevasarlokdzpont Lokdcigjat.

Hs: A bevdsdrlokozponthoz tartozo telepiilés teriiletének mérete pozitivan befolydsolja a
Lokdciot.

Hys: A bevdasarlokozpont telephelyének vdroskozponttol mért tdvolsdga negativan
befolydsolja a Lokdciot.

A Vevdi mixet az altaldnos vasarloi jellemzokon kiviil befolydsolja a vasarlok értékrendszere,
attitlidje és vasarlasi magatartdsa, illetve vasarlasi szokdsaik. Az dltaldnos vasarléi jellemzok,
mint pl. a vonzdskorzetben €10 lakossdg szdma, jovedelme, a munkanélkiilieck szdma stb.
kihatdssal van a bérlok kivéalasztdsara, mig a vasarléi szokdsok inkdbb a bérldelhelyezést
befolyasoljdk a Vevoi mixen keresztiil.

Hy: Az dltalanos vdsdrloi jellemzok, mint pl. a lakossdg szdma és az egy fore juto
dtlagjovedelme pozitivan befolydsoljak a Vevdéi mixet, mig a munkanélkiiliek szdma
negativan hat rd.

Hy: A hedonikus és utilitdarius vdsadrloi értékek, attitiidok és magatartds egyardnt pozitivan
befolydsoljak a Vevoi mixet.

Hjy: A tobbcélu vdsarldsi utak és a kiilonbozd vdsdrldsi tipusok pozitivan befolydsoljik a
Vevoi mixet.

A Bérl6i mixet a kiillonboz6 bérld tipusok és profilok kivalasztasan til, befolydsolja a bérlok

klaszteres vagy elszort elhelyezése, valamint a bérlok kozt fellépd keresleti externalidk hatdsa.
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Hj;: A kiilonbozo bérloi tipusok és profilok pozitivan befolydsoljak a bevdsdrlokozpont
Bérloi mixét.
Hj;: A bérlok elhelyezése és az ezdltal fellépd keresleti externdlidk pozitivan befolydsoljdik a

Beérloi mixet.

2. Tétel: Egy bevasarlokozpont, mint Termék leginkabb annak tipusan Kkeresztiil
hatarozhat6 meg. A bevasarlokozpont tipusa pedig Kihatassal van az illeté6 kozpont
osszeladofeliiletére (GLA - gross leasable area), a bérlok szamara és a bevasarlokozpont

szintjeinek szamara.

A bevasarlokozpontok Nemzetkozi Szovetségének 2004-es bevasarlokozpont tipus
meghatdrozas sordn az egyik kulcs elem az illetd kozpont eladofeliiletének mérete, majd ezt
koveti a horgonybérlok szama és eladodfeliilete. Véleményem szerint, megfelelobb lenne a
horgonybérlok szdma helyett a bérlok teljes szamat figyelembe venni. A bevasarlokdzpontok
fedett, nyilt vagy hybrid kozpontként valé megkiilonboztetése helyett pedig inkdbb az illetd
kozpont emeleteinek szamét veszem figyelembe.

Hj;: A bevdsdrlokozpontok tipusa pozitivan befolydsolja a bevdsadrlokozpontok

eladofeliiletét, bérloinek és emeleteinek szdmadt.

3. Tétel: A bevasarlokozpontok sikeressége nem magukban az egyes alkotéelemekben
talalhaté, hanem ezek stratégiai illeszkedésében és egyiittfejlodésében. Az alkotéelemek
megfelel6 illeszkedésével olyan szinergia forrasok johetnek létre, mint a
bevasarlokozpont imazsa, patronalasa és a keresleti externaliak. Egy bevasarlokozpont

annal sikeresebb, minnél jobban kihasznalja és integralja ezeket a szinergia forrasokat.

Ahogy azt az 4ltalanos bevasarlokozpont elmélet részletes bemutatdsdndl megfogalmaztam, a
bevasarlokozpont sikeressége nem az egyes alkotéelemek szintjén nyilvanul meg, hanem ezek
megfeleld6 kombindcidjdban és dinamikus egyiittfejlodésében. Az alkotéelemek stratégiai
illeszkedése dltal szinergia forrdsok alakulhatnak ki két vagy akar mindhidrom alkotéelem
taldlkozasandl. A legtobb pozitiv hatdst természetesen az olyan teriiletek foglaljadk magukba,
ahol mindhdrom alkotéelem taldlkozik, ilyen a bevasarlokézpont imézsa, patrondldsa és a
keresleti externdlidk. Ezeknek a szinergia forrdsoknak az optimdlis kihaszndldsa vezet a

bevasarlokozpont sikerességéhez. A bevasarlokozpont sikerességét pedig olyan mutatékban
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mérhetjiik, mint a bevdsarlokdzpont Osszeladdsa vagy az ebbOl szarmaztatott bérleti
bevételek. A latogatdszam mar csak egy megkdozelitd mutato.

Hy: A Lokdcio, Vevoi Mix és Bérloi Mix megfeleld illeszkedése pozitivan befolydsolja az
olyan szinergia forrdsok kialakuldsdt mint a bevdsdrlokozpont imdzs, patrondlds és
keresleti externdlidk.

H;s: A bevdsdrlokozpont imdzsa, patrondldsa és a kiozponton beliili keresleti externdlidk
pozitivan befolydsoljdk a bevdsdrlokozpont sikerességeét.

H,s: A bevasdrlokozpont sikeressége pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokozpont
osszeladdsdt, bérleti bevételeit és ldatogatoszdmdt.

Ezzel megfogalmazasra keriiltek az éltaldnos bevasarlokozpont elmélet tételei €s hipotézisei.
Ahogy azt az elébbiekben emlitettem, jelen disszerticié ennek az elméletnek csupan egy
sziikitett modeljét teszteli, igy a harom tételbdl csupan az elsé kettd, mig a 17 hipotézisbdl
csupan 11 hipotézis keriil tesztelésre, ugyanis a H9, H10, H12, H14 és H15 hipotézisek
tesztelése megfeleld rendelkezésre 4ll6 adatok hidnyaban nem kivitelezhetd. A vizsgalatba
bekeriilt hipotézisek grafikus dbrdzoldsidt a 15. dbra mutatja be. Ezek koziil az elsé ot
hipotézis a kritikus utelemzés strukturdlis modelljéhez vagyis a ldatens véltozékhoz

kapcsolddik, mig a tobbi hipotézis a mérési modellekhez, a mért valtozokhéz kapcsolddik.

15. dbra: A bevasarlokozpont tipus kapcsolddasa az dltalanos modell alkotéelemeihez

Telephely Egyéb fizikai Altaldnos vésarl6i Bérléi tipus és
tényezdk iellemzdk profil mix
Tavolsdg, a Parkold, Lakossdg, 1 Munkanélkiili- Bérlo Bérlo
véros Bejératok, fére es6 ek szdma tipus (A, profil
teriilete lathatésag jovedelem P.F) (6 csop.)

Himn

Vevoi mix

H, 1
Hop

HOa \ v / H4 HOc

Bevasarlokozpont tipus

"""""""""""" B s TV 720 & VE T v (T
Eladofeliilet Bérlok Emelet
szama

Forras: sajat szerkesztés
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VI. 3. Kutatasi modszertan

Az elébbiekben bemutatott dltaldnos bevasarlokozpont modell és a hozza kapcsolddo tézisek,
hipotézisek tesztelésére, véleményem szerint a legalkalmasabb elemzési mddszer a SEM
(structural equation models) modellek koziil az LVPLS (Latent Variable Path Analysis with
Partial Least-Squares Estimation), litens, tobbvéltdézds kritikus tutelemzés. Ez a mdésodik
generdcids tobbvaltozos modell (Gefen et al 2000), lehetévé teszi a fliggetlen és filiggd
valtozok egyszeri, parhuzamos és atfogd elemzését. Ebben pedig nagyban kiilonbozik az elsd
generdcids tobbvaltozds modellektdl, mint a regresszié elemzés vagy faktor elemzés, hiszen
itt egyszerre tobb fiiggetlen és fiiggd véltozé egyiittes elemzése valik lehetdvé. Eppen ezért a
legalkalmasabb a komplex elméletek empirikus explorativ tesztelésére €s tovabb fejlesztésére.
Albers (2010) megkozelitésében a PLS alapi SEM modellek javasoltak a sikertényezok
kutatdsdban ugy marketing, mint mas teriileteken. Véleménye szerint a Churchill (1979) neve
altal fémjelzett Cronbach a és LISREL (Linear Structural Relationships by the Method of
Maximum Likelihood) haszndlata nem megfeleld a PLS-sel szemben, mely foként tartalmi
érvényesség szempontjabdl alkalmasabb a sikertényezdk meghatdrozasaban. Igaz ez anndl is
inkdbb, mivel a sikertényezOk elemzése sordn a legjavasoltabb a formativ kiils6 mérési
modellek haszndlata a reflektiv modellekkel szemben, melyeket legjobban a PLS-SEM
elemzésekben lehet elemezni. A formativ kiilsé mérési modellek esetében, a megfigyelhetd
mért kiils6 valtozok hatarozzdk meg a latens véltozdkat, mig a reflektiv kiilsé mérési
modellek esetében ez éppen forditottan jelentkezik. A formativ modellek esetében pedig nincs
sziikség a valtozok korreldcidjdra, igy a Cronbach a, mint klasszikus elméleti teszt kritikus
értékének vizsgdlata elhanyagolhat6. Hair et al (2011 a) is a PLS-SEM elemzési modzsert
javasolja a kovetkez6 esetekben:
- ha a kutatas célja kulcs sikertényezok (ok-okozati kapcsolatok) meghatarozdsa
- haa kutatds explorativ és elmélet fejlesztd tulajdonsdgain van a hangsuly
- ha a strukturdlis modell formativ és komplex (,,a PLS eldtérbe keriil szélesebb
modellek esetében, amikor a fontossig az egyedi véltozok és paraméterek feldl
eltolédik a véltozdéi csomagok €s aggregalt paraméterek felé [...] széles, komplex
latens véltozds modellek esetében a PLS-nek virtudlisan nincs versenytarsa.” (Wold,

1985 pp. 589-590, id. Henseler et al, 2009, pg. 294)

151



10.14267/phd.2014003

- ha a kutatasban felhaszndlt minta relativ alacsony (a hiivelykujj szabaly szerint a
legalacsonyabb elfogadott mint egyenld: (i) az elemzés sordn egy litens véltozé
méréséhez felhaszndlt legtobb valtozé minimum tizszeresével vagy (ii) a strukturélis
modellben haszndlt egy latens valtozé irdnydba mutatd legtobb hatds tizszeresével).

- ha az adatok nem normalis eloszldsuak.

Ezeknek az elOnyoknek koszonhetden az elmult évtizedekben a PLS-SEM (Partial Least
Squares — Structural Equation Model) egész gyorsan elterjedt a marketing kutatdsokban, és az
elmdlt 30 évben tobb mint 200 emlitésre méltd kutatds sziiletett ezzel az elemzési mddszerrel
(Hair et al, 2011 b).

Mindennek koszonhetden, jelen kutatds esetében, melynek célja az daltaldnos
bevasarlokozpont modell tesztelése és fejlesztése, valamint a bevasarlokézpontot
meghatdroz6 sikertényezOk explorativ feltardsa, a legkézenfekvébb a PLS-SEM — LVPLS
kritikus utelemzés alkalmazédsa. Az el6bbiekben bemutatott éltaldnos bevdsarlokozpont
modellt és a hozza kapcsolddd téziseket atvezetve matematikai-statisztikai teriiletre a 16.
abran lathat6 PLS-SEM modellt kapjuk, ahol Y jeloli a megfigyelt, mért valtozokat, mig 1)

jeloli a becsiilt latens valtozokat.

16. abra: A bevasarlokozpont tipus kapcsoléddsa az dltaldnos modell alkotéelemeihez —

LVPLS elemzés

mérési
tiv mo ; Il

Bels6 strukturalis modell

Kiils6 mérési
reflektiv modell

Forras: sajat szerkesztés
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A kozottik 1évé kapcsolatokat, hatdsokat LVPLS utelemzéssel tarhatjuk fel. Az LVPLS
(Latent Variables Path Analysis with Partial Least-Squares Estimation) modell, az egyik
legmegefelelobb és gyakran alkalmazott mdédszer a kiillonbozé latens véltozok hatdsainak
irdnyat és erdsségét elemzendd. (Fiistos et al, 2004) Az abrabdl kitlinik, hogy a Lokéciot,
Vevdi Mixet és Bérloi Mixet mérd kiils6 modellek, mind egytdl egyik formativak, tehat
ezeket mint sikertényezoket formdéljdk a kiillonbozd mérhetd kiilsé véltozok. Ami a
bevasarlokozpont tipusat illeti, ehhez mar egy reflektiv kiils6 mérési modell tartozik, hiszen
ez befolyasolja a bevasarlokozpont eladofeliiletét, bérldinek és emeleteinek szamat és nem
forditva. A belsd strukturdlis modellt illetden is elmondhatjuk, hogy ebben tobb az endogén
valtoz6 (Vevoi Mix, Bérléi Mix és bevasarlokozpont tipus), tehat a modell meglehetdsen
komplex. Mindemellett, természetesen az egyedi endogén latens valtozok meghatirozasa
helyett, jelen kutatds f0 célja a valtozok csoportos elemzése, a bevasarlokdzpont tipus
meghatdrozasa. Ugyanakkor az sem elhanyagolhat6 szempont, hogy a jelen kutatds esetében a
mintdba csupdn 75 bevdsarlokozpont keriill bevondsra, ami relativ egy igen alacsony
elemszamu minta, azonban a bevasarlokozpont kutatdsok esetében ez igencsak megfeleld. A
bevasarlokozpont kutatds egy annyira specidlis teriilet, ahol az adatok megszerzése rendkiviil
nehéz és meglehetdsen koriilményes, a legtobb esetben iizleti titoknak mindsiil, és a legjobb
bevasarlokozpont kutatisok (Mejia, 2000) esetében is maximum 41 bevasarlokézpontra
vonatkozé adatok keriiltek elemzésre. A 75 elemszdmbdl 4ll6 minta épp megefelel az
elobbiekben Hair et al (2011 a) altal megallapitott elsd hiivelykujj szabalynak, hiszen a
legtobb valtozobdl mért Bérldi mixhez hét valtozo tartozik, annak tizszerese pedig 70 elem.

Mindezeket figyelembe véve, elmondhatjuk, hogy az daltaldnos bevasarlok6zpont modell
elméleti tesztelésére és fejlesztésére a legalkalmasabb mddszer a PLS-SEM (Partial Least
Squares—Structural Equation Models), igy a tovdbbiakban ezt fogom hasznédlni a SmartPLS

2.0 szoftver csomag segitségével.

VI. 4. A valtozok operacionalizalasa és adatgyiijtés

Az elobbiekben bemutatott LVPLS modellbdl kitlinik, hogy egyarant felhasznalasra keriilnek
megfigyelhetd, mért valtozok €s direkt mérésre alkalmatlan litens valtozok is. A megfigyelt
vdltozok az 4ltalanos bevéasarlokozpont modellben felhasznalt latens alkétéelemekre: a
Lokdciéra, a Vev6i mixre és a Bérl6i mixre és a bevésarlokozpont tipusra vonatkoznak. fgy a

Lokacion beliil, az egyéb fizikai tényezOk koziill a parkoldhelyek és a bevasarlokozpont
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bejdratainak szadmat, észrevehetdségét épitem be a modellbe egy agregilt faktorral, mig a
telephelyet illetben az illetd varos teriilete és a bevasarlokézpont véaroskdzponttél mért
légtavolsaga keriill a modellbe. A Vevéi mix szempontjabdl a bevéasarlokozpont
vonzaskorzetében €16 lakossdg szama, atlagjovedelme és a munkanélkiiliek szama keriil
elemzésre. Sajnos a bevasarlokdozpont vonzaskorzetében €16 vasarlok szokdsai és vasarlasi
stratégidi adatok hidnydban nem keriilnek elemzésre, pedig ezek biztosan jobban arnyalnédk az
eredményeket. Bérl6i mix szempontjabdl csupdn a bérlok tipusa és profilja keriill be a
modellbe, és az olyan tényezOk mint a bérldelhelyezés, vagy bérlok kozti externdlidk nem
keriilnek beépitésre. A bérldi tipusok egy faktorba keriilnek Oszevondsra, mig a profilok
esetében pedig olyan hat faktor véltoz6t haszndlok fel, mely az irodalom bemutatdsa soran
javasolt 18 profilt csoportositja fokomponens elemzéssel. Ezekre az 6sszevondsokra azért van
sziikség, hogy a modell kezelhetébb legyen, nem mellesleg pedig egy latens valtozéhoz
kapcsoldddan 21 mért valtoz6 hasznalata esetén egy minimum 210 elemszambdl 4116 mintat
kovetelne meg (Hair et al, 2011 a), ami esetemben nem kivitelezhetd. A bevasarlokézpont
tipusat pedig az eladéfeliillet méretén, a bérlok szaman és az emeletek szdman keresztiil
elemzem. Ezek a valtozok azonban az eldbbiektdl eltéréen, nem mint input valtozok keriilnek
a modellbe, hanem mint output valtozok, melyeket a bevasarlokdzpont tipus befolyasol.

A képzett faktor véltozékat a PASW 18 szoftvercsomag segitségével allitottam eld. Az egyéb
fizikai tényezOk esetén a faktor valtozo az eredeti mért értékek csupan 48,4 %-at magyarazzak,
a Bartlett teszt soran kapott p = 0,002-es szignifikancia szint mellett, a bérldi tipusok esetében
ez 62,24%, p = 0,000 szignifikancia szint mellett. A bérloi profilok fékomponens elemzéssel
torténd Osszevondsaval 1étrehozott 6 faktor, ezeknek a valtozoknak a 72,73%-at magyarazzak
p = 0,000 szignifikancia szint mellett. A hdarom faktorelemzés sordn kapott KMO értékek
0,492 (egyéb fizikai tényezdk), 0,575 (bérld tipusok) és 0,773 (bérld profilok) ugyan nem
minden esetben érik el az elfogadhat6 0,5-6s értéket (Sajtos és Mitev, 2007), ennek ellenére
mégis elfogadasra keriilnek a minta és a rendelkezésre &ll6 valtozok megszoritdsainak
kovetkezményeként.

A ldtens vdltozok koziil meg kell emliteni a Lokéciét, a Vevoi mixet, a Bérléi mixet és
bevasarlokozpont tipust. Ezek koziil exogén, kiilsd véltozénak szamit a Lokacid, mig a
modellt alkoté tobbi alapelem és a bevasarlokdzpont tipus endogén latens valtozok szerepét
veszik fel. Ezeket a megfigyelt és latens véltozokat, mérték egységiiket €s meghatdrozasukat

egyarant a 22. tablazat foglalja ossze.
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22. téblazat: A modell megfigyelt és latens véltozo6i

A valtozoé neve Megfigyelt | Input vs. Output | M.E. Egyéb
vs. latens Endogén vs.
valtozoé Exogén
A telepiilés teriilete Megfigyelt Input km® | A kozpont telephelyéhez
(Land area) tart6z6 telepiilés tertiilete.
Tavolsag Megfigyelt Input km | A beviasarlokdozpont és a
(Distance) varoskozpont kozott mért
1égtavolsag.

Egyéb fizikai tényezok Megfigyelt Input Faktor valtoz6 a parkolo-
(FACI1_physical helyek és bejiratok sza-
characteristics) maénak és az észrevehe-t0ség

(hany o utca
keresztez0désénel van a
kozpont telephelye) agg-
regédldsdval.
Lokaci6 Latens Exogén v.0. a disszertici6 elején
(Location) taldlhaté meghatdrozassal
A lakossig szama Megfigyelt Input db. | A kozponthoz kapcsol6dd
(Inhabitants) (e) | telepiilés lakosainak szdma.
Munkanélkiiliek szama Megfigyelt Input db. | A kozponthoz kapcsol6dd
(Unemployment) (e) | telepiilés munkanélkiili
lakosainak szdma.
Jovedelem Megfigyelt Input EUR | A lakossag 1 fdre esd
(Income PPS) atlagjovedelme  vasdrlé-erd
paritdsnak megfelel-Oen.
Vevoi mix Latens Endogén v.0. a disszertidcié elején
(Customer mix) taldlhaté meghatdrozassal
Bérl6 tipusok Megfigyelt Input Faktor valtoz6 a horgony-
(FACI_tenant type) bérldk, kiemelt bérldk é&s
Grtoltd  bérlék  szdmdnak
aggregaldsaval.
Bérl6 profilok Megfigyelt Input 6 Faktor valtoz6 a 18
(FAC1 - FAC6_tenant kiilonbozd  bérldi  profil
profile) aggregalaséval.
Bérl6i mix Latens Endogén v.0. a disszertidcié elején
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(Tenant mix) taldlhaté meghatarozéssal
Osszeladéfeliilet (GLA) Megfigyelt Output m° | A bevésarlékozpont Ossz-
eladofeliilete
Bérldk szama Megfigyelt Output db. | A kozpont bérldinek teljes
(Total tenants) szama
Emelet Megfigyelt Output db. | A beviasarl6kdzpont eme-
(Levels) leteinek szama
Bevasarl6kozpont tipus Latens Endogén v.0. a disszertici6 elején
(Shopping Center Type) taldlhaté meghatdrozassal

Forras: sajét szerkesztés

Az elemzés sordn felhaszndlt megfigyelt véltozokhoz tartozé adatok gytljtésére 2008-2012
kozott folyamatosan keriilt sor. Ennek ellenére nem idésoros dinamikus elemzésre keriil sor,
hiszen a gytjtott adatok keresztmetszeti adatok, a mintdba bevett bevasarlokozpontok egy
pillanatnyi allapotat rogzitik. Ez a pillanatnyi dllapot azonban a bevasarlokozpontok esetében,
egy meglehetdsen hosszabb idOszakra vonatkozik, mint mds iparigak esetében, hiszen a
kozpont tulajdonsédgai (eladofeliilet nagysaga, emeletek és bérlok szama) gyakran évtizedeken
keresztiill nem véltoznak, mint ahogy a bérleti szerzddések tobbsége is hosszi tdvra
(horgonybérldk esetében akar 15 év) kottetnek. A Lokdcion beliil pedig csak az egyéb fizikai
tényezok valtoztathatok egy bevasirlokozpont esetében, de ez is csak egy-egy nagyobb
felgjitas, bovités, djrapoziciondlds alkalmaval vélik lehetové. Egyediill a Vevéi Mixhez
kapcsol6do mért valtozok esetében figyelhetiink meg észlelhetd ingadozasokat egy négy éves
idStavban. Eppen ezért az adatgytijtés idStavatdl fiiggteleniil, megfeleldnek tartom, ezeknek a
keresztmetszeti adatoknak az alkalmazdsat. Ezeket az adatokat a személyes megfigyelés
moddszerével (Malhotra, 2005) gytijtottem a kovetkezoképpen:

- a bérléi mixhez, bevasarlokozpont tipushoz, valamint egyéb fizikai tényezOkhoz
kapcsolod6 adatokat, egyrészt a bevasdrlokdzpontok hivatalos internetes
honlapjaikrol, masrészt a kozpontokban rendelkezésre 4allo térképes informacios
szorélapokbol gyljtottem és kddoltam be (pl. a 17. dbran lathat6 kereskedelmi térkép)

- a bevasarlokozpont telepiiléskdzponttdl vald tavolsagat 1égvonalbal a Google Earth

program segitségével mértem le
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17. ébra: A West End bevasarlokdzpont kereskedelmi térképe
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- a telepiilések teriiletének méretét és a vevOi mixhez kapcsolddé adatok
Osszegyljtéséhez a Vildg Bank adatbazisa mellett, f6ként az Eurépai Unié6 Kozponti
Statisztikai Hivatalanak adatbézisat, valamint a Kinai Népkoztarsasag és Torokorszag
Statisztikai Hivataldnak nyilvanos adatait gytijtdttem Ossze.

A statisztikai adatbankokban azonban csupan telepiilésre, vdrosra vagy orszdgra
(Horvatorszag, Kinai Népkoztarsasig, és Torokorszag esetében) vonatkozé aggregélt adatok
alltak rendelkezésre az illetd bevasarlokozpontok vonzaskorzetére vonatkozé adatok helyett,
igy ezek az adatok csak megkozelitden adjak vissza a mérni kivant értékeket.

Mindezek ellenére, 1évén, hogy a bevasarlokdzpont kutatds egy igen nehéz teriilet ami az
adatgy(jtést illeti, ugy gonolom, hogy az Osszegylijtott adatok megfelelnek majd az altaldnos

bevasarlokozpont elmélet tesztelésére €s fejlesztésére.

VI. 5. A Minta és Adatok

Az altaldnos bevdsarlokozpont elmélet megfeleld elemzésére, viszonylag nagy elemszamu
mintdra van sziikség. Mdas kutatdsi teriiletekhez képest, a bevasarlokdzpontok esetében
meglehetdsen nehéz feladat az adatgytijtés, igy a legtobb kutatds sordn a minta csupan néhany
elemszdmra szoritkozik a legjobb esetekben is: 18 bevasarlokézpont (Yiu és Xu, 2012), 41
bevasarlokozpont (Mejia, 2000). Eppen ezért 75, foként kizép és kelet eurdpai
bevasarlokozpontot valaszottam ki, olyan orszagokbdl mint: Ausztria (7), Cseh orszag (7),
Horvétorszadg (6), Lengyelorszadg (6), Magyarorszag (18), Roménia (12) és Szlovakia (4).
Hozzajuk ugymond kakukktojasként csatlakozik néhany bevasarlokézpont a Kinai
Népkoztarsasagbol (5), Németorszagbdl (4) és Torokorszagbol (5), valamint egy
Olaszorszagbdl. A mintdba bevont bevasarlokozpontok orszagonkénti megoszlasat 18. dbra
jeleniti meg, mig az elemzésbe bevont bevasarlokdzpontok nevét €s fobb jellemzdit a 23.
tablazat tartalmazza.

18. dbra: A bevasarlokdzpontok orszdgonkénti €s bevasarlokozpont tipusonkénti megoszlisa
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Forras: PASW 18
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23. tablazat: A kutatasba bevont bevdsarlokozpontok fobb tulajdonsagai

S.sz. | Bevasarldékdzpont | Eladéfeliilet | Orszag Varos Fejleszté/Tulajdonos | Adatfelvé-
neve (m?) kéd tel éve
1 | McFerihegy 44.000 HU Budapest AlG 2008
2 | Savoya Park 30.000 HU Budapest - 2008
3 | Rézsakert 7.700 HU Budapest Raiffeisen 2008
4 | EuroPark 24.700 HU Budapest - 2008
5 | CsepelPlaza 13.654 HU Budapest SGC 2008
6 | Campona 40.000 HU Budapest ING 2008
7 | MOM Park 30.000 HU Budapest - 2008
8 | Duna Plaza 47.000 HU Budapest SGC 2008
9 | Mammut 57.000 HU Budapest - 2008
10 | Aréna 67.000 HU Budapest PC 2008
11 | Arkad 45.000 | HU Budapest ECE 2009
12 | Lurdy Haz 33.000 HU Budapest - 2009
13 | Allee 47.000 HU Budapest ING 2009
14 | WestEnd 44.800 HU Budapest Trigranit 2009
15 | Polus Center 56.000 HU Budapest Trigranit 2009
16 | Parndorf 37.000 AT Vienna McArthurGlenn 2008
17 | Leonardo 100.000 IT Rome - 2009
18 | Forum Debrecen 30.500 HU Debrecen ECE 2010
19 | Elbe 43.000 DE Hamburg ECE 2008
20 | Europa Passage 30.000 DE Hamburg ECE 2008
21 | Phoenix 26.500 DE Hamburg ECE 2008
22 | Alstertal 59.000 DE Hamburg ECE 2008
23 | Novy Smichov 85.150 CZ Prague - 2009
24 | Palladium 115.000 Cz Prague - 2009
Baneasa Shopping
25 | City 85.000 RO Bucharest Baneasa Dev. 2010
26 | Feeria 32.500 RO Bucharest Baneasa Dev. 2010
27 | Lotus 30.000 RO Oradea Mudura 2010
Cluj
28 | lulius Mall 37.000 RO Napojca lulius Grup 2010
Cluj
29 | Polus 62.884 RO Napojca Immofinanz 2010
30 | Cevahir 110.000 TR Istanbul - 2009
31 | Istinye Park 87.000 TR Istanbul - 2009
32 | Kanyon 37.500 TR Istanbul - 2009
33 | Akmerkez 34.680 TR Istanbul - 2009
34 | Metro City 34.200 TR Istanbul ECE 2009
35 | Bucuresti Mall 38.000 RO Bucharest Anchor Grup 2010
36 | Romania Plaza 46.880 RO Bucharest Anchor Grup 2010
37 | Corvin 34.600 HU Budapest SGC 2011
38 | KOKI 59.000 | HU Budapest - 2011
Ringstrassen
39 | Galerien 10.000 AT Vienna - 2011
40 | Oradea SC 29.600 RO Oradea - 2011
41 | Manufaktura 125.700 PL Lodz APSYS 2011
Sun Hung Kai

42 | Bejing APM 33.440 CN Beijing Properties 2011
43 | Intim Lotte 42.900 CN Beijing - 2011
44 | Tower Shopping 100.000 CN Hangzhou - 2011
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City
45 | Polus Center 40.280 SK Bratislava Immofinanz 2012
46 | Aupark 58.000 SK Bratislava Unibail Rodamco 2012
47 | Shopping Palace 35.000 SK Bratislava Soravia 2012
48 | Avion 84.000 SK Bratislava Interikea 2012
49 | Cerna Ruze - CZ Prague - 2012
50 | Palac Flora 20.200 Cz Prague Atrium 2012
51 | Arkady Pankrac 40.000 CZ Prague - 2012
52 | Metropole Zlicin 55.000 CZ Prague - 2012
53 | Park Hostivar 23.700 CZ Prague Immofinanz 2012
54 | Donau Centrum 119.000 AT Vienna Unibail Rodamco 2012
55 | Simmering - AT Vienna - 2012
56 | Millenium City 31.000 AT Vienna - 2012
57 | Shopping City Sud 173.000 AT Vienna Unibail Rodamco 2012
58 | Galleria Landstrasse 15.500 AT Vienna - 2012
59 | Zlote Tarasy 63.500 PL Warsaw Unibail Rodamco 2012
60 | Arkadia 110.000 PL Warsaw Unibail Rodamco 2012
61 | Blue City 65.000 PL Warsaw - 2012
62 | Promenada 41.000 PL Warsaw Atrium 2012
63 | G. Mokotow 62.300 PL Warsaw Unibail Rodamco 2012
64 | Avenue Mall 36.500 HR Zagreb GTC 2012
65 | Centar Kaptol 20.000 HR Zagreb - 2012

City Center One ZG
66 | West 36.000 HR Zagreb - 2012

City Center One ZG
67 | East 50.000 HR Zagreb - 2012
68 | Garden Mall 26.000 HR Zagreb - 2012
69 | King Cross 118.000 HR Zagreb - 2012
70 | Liberty Center 26.000 RO Bucharest - 2012
71 | Sun Plaza 81.000 RO Bucharest - 2012
72 | AFI Cotroceni 76.000 RO Bucharest AFI 2012
73 | Unirea 43.760 RO Bucharest Unirea 2009
74 | Xintiandi 54.500 CN Shanghai - 2012
75 | Super Brand Mall 121.433 CN Shanghai - 2012

Forras: sajat gylijtés alapjan

A mintdban résztvevd bevasarlokozpontokrdl elmondhatd, hogy dtlagosan kb. 54.000 m2
Osszeladofeliilettel és kb. 150 bérldvel rendelkeznek, melyek koziil atlagosan 5 horgonybérld.
A vizsgdlatba bevont véltozok alapjan a bevasarlokozpontok kozel azonos mddon
jellemezhetéek, még a Bérléi Mix tekintetében is, igy nincs sziikség az adatok orszdgonkénti,
kultirédlis megkiilonboztetésére, silyozdsara. A vasarloi szokdsok és attitlidok tekintetében
valészintlileg ez elengedhetetlen lenne, mivel azonban ezek nem keriilnek elemzésre, igy a
kulurdlis kiilonbségek figyelmen kiviil hagyhatéak. A fenti tdblazatbol kitlinik, hogy a
bevasarlokozpontok fejlesztését és tulajdonldsat illetéen igen koncentrdlt a piaci szereplok
szama, Kozép Eurdopdban pedig a legtobb bevasarlokozpont az ECE vagy az Unibail-

Rodamco csoport kezében van.
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24. tablazat: A kutatasba bevont budapesti bevasarlokozpontokhoz tartoz6 Bérldi Mix, Lok4ci6 és bevasarlokozpont tipus adatok

. Elado- Eszreve- | Tavol- 5
Sz. | Megnevezés | K | HB| FA | SH|PF|HM | FU | SP |EL |BG|SR|SE|DIY| FO|JA | DF | EN| SM | Osszes | A | P F felllet | Szint | Parkol6 | Kapu | hetéség | sag(km) | Ev
1 'Ilnecrihegy 1 1 6 3 1 1 1 1 1 2 1 4 1 5 0 0 0 0 29 | 2 8 19 | 44.000 1 1.550 99 1 17,90 | 2008
2 | SavoyaPark | 4 6 12 4 1 1 0 0 0 9 0] 20 0 7 6 3 1 0 74| 2 8 | 64 | 30.000 1 1.600 2 1 6,83 | 2008
3 | Rozsakert 4 3 11 2 0 0 0 0 1 2 0] 28 0] 16 1 4 0 1 68 | 3| 12 53 7.700 4 230 2 1 3,35 | 2008
4 | EuroPark 2 2 14 6 1 0 0 1 3 3 0| 22 0 6 3 0 0 1 64 | 3 6 55 | 24.700 2 1.000 3 2 7,60 | 2008
5 | CsepelPlaza 1 1 8 3 1 0 0 2 0 4 0| 23 0 8 5 0 3 1 60 | 5| 11 44 | 13.654 2 450 3 1 9,21 | 2008
6 | Campona 5 71 36| 12 0 1 0 5 3 2 1] 39 0] 15 8 4 7 0 145 | 6 | 12 | 127 | 40.000 2 1.800 5 1 9,82 | 2008
7 | MOM Park 0 4 18 5 0 0 0 1 2 6 0] 23 0| 18 3 3 2 1 86 | 3 9| 74 | 30.000 3 1.540 4 2 1,56 | 2008
8 | Duna Plaza 2 6 27 8 2 0 2 4 3 5 1 32 0] 16 | 10 2 3 0 123 4] 14 | 105 | 47.000 3 1.600 3 1 6,28 | 2008
9 | Mammut 11 15 79 | 22 2 0 0] 15 8 14 0] 70 0] 43|22 | 11 5 1 318 | 5| 36 | 277 | 57.000 5 1.200 7 1 1,55 | 2008
10 | Aréna 2 8| 55| 23 1 1 0 9 5 6 0] 29 0] 27| 11 2 2 0 181 | 7| 20 | 154 | 67.000 2 2.800 3 1 3,70 | 2008
11 | Arkad 4 7| 50| 18 0 0 0 9 2 9 0| 26 0| 17 4 1 1 155 | 4| 19 | 132 | 45.000 3 1.300 2 2 7,29 | 2009
12 | Lurdy Haz 1 3 14 6 0 0 1 4 5 12 0] 33 0| 17 6 7 5 1 115 | 3| 11 | 101 | 33.000 2 1.000 3 2 4,42 | 2009
13 | Allee 2 8 37 | 15 0 0 0 5 6 9 0] 19 0] 22 3 3 1 138 | 6 | 18 | 114 | 47.000 4 1.280 4 1 2,68 | 2009
14 | WestEnd 5] 21| 118 | 51 1 0 0] 20 9| 20 0| 53 0| 46 | 45 6 7 1 403 4 | 16 | 383 | 44.800 3 1.400 5 2 1,98 | 2009
15 CPI::IutZr 10| 14 37 | 13 2 1 0] 10| 10 11 0] 50 0] 25|19 1 6 0 209 | 6| 11 | 192 | 56.000 1 2.500 6 1 9,63 | 2009
16 | Corvin 1 6 19 5 0 0 0 1 1 8 0] 10 2 0 2 1 61 3 9 49 | 34.600 4 1.200 4 1 2,72 | 2011
17 | KOKI 2 9| 26 8 1 1 0 3 3 8 0] 30 1] 24| 11 3 4 0 134 | 4| 16 | 114 | 59.000 3 1.900 4 1 8,95 | 2011

Forras: sajat adatgylijtés

Jelmagyarazat:

- 18 bérléi profil (v.6. 17. tdbl4zat: javasolt bérldi profil osztdlyozds): K-kids (gyermekdru), HB-health&beauty (egészség-szépség), FA-fashion (divatiru), SH-shoes (cipd), PF-pet
food (allateledel), HM-hypermarket, FU-furniture (butor), SP-sports (sportdru), EL-electronics (miiszaki cikk), BG- books&gifts, SR-showroom (bemutat6 terem), SE-services
(szolgéltatasok), DIY-do it yourself (barkacs), FO-food&foodcourt (élelmiszer és etetd), JA-jewellry&accessories (€kszerek és kiegészitdk), DF-decor&furnishing
(lakberendezés), EN-entertainment (szérakozas), SM-szupermarket.

- 3 bérléi tipus: A-anchor (horgonybérld), P-preferential (kiemelt bérl), F-fill-up (irt61td bérld)
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A 24. tiblazat a teljesség igénye nélkiil jeleniti meg a kutatdsba bevont budapesti
bevasarlokozpontok Bérloi Mixre, Lokécidra és bevasarlokozpont tipusra vonatkozé adatait.
Ennek az almintdnak az elsddleges elemzése sordn azonban mar megfigyelhetiink néhany
érdekes jelenséget: pl. az azonos bevasarlokozpont tipusba tartozé kozpontok bérléi mixe
hasonlésdgokat hordoz, igy a bevasdrlokozontok kozott horizontalis hasonldsdgokat
figyelhetiink meg. Ugyanakkor ha csoportositjuk ezeket a bevasarlokdzpontokat olyan
valtozok mentén, mint az eladdfeliilet nagysdga, a varoskozponttél mért tavolsdg vagy a
bérlok teljes szdma (Huff, 1964 — gravitacids elméletébdl szarmaztatott valtozok) vagy esetleg
a Bérldi mix kiilonbozd elemei mentén teljesen jol elkiilonithetd csoportokat kapunk. Ezeket a
csoportositdsokat csoporton beliili atlagos ldnc modszerét alkalmazé hierarchikus
klaszterelemzéssel végeztem. A kapott dendrogrammokat a 19. dbraegyiittes 6sszegzi.

19. dbra: Bevasarlokozpontok horizontélis csoportositdsaval kapott dendrogrammok
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Valtozdk: bérlé tipusok — horgonybérld, kiemelt bérlé és | Valtozok: 18 bérl6i profil
artdlté bérldk

Forras: PASW 18 szoftvercsomag segitségével eléallitva
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A Bérléi Mixhez tart6z6 véltozok felhaszndldsdval kapott csoportok a bevasarlokdzpontok
hoirzontdlis hasonlésdgait tdmasztjak ald, hiszen a csoportokon beliil a bevasarlokdozpontok
azonos vagy hasonlé tipusba tartoznak. gy az elsé csoport olyan kdzpontokat tartalmaz mint:
Allee, KOKI, Duna Plaza, Lurdy Héaz, Campona, Arkad, Aréna és Pélus Center, melyeket
mind regiondlis bevasarlokozpontnak tekinthetiink. A masodik csoportba keriiltek: Rézsakert,
Corvin, Eurépark, Csepel Plaza, Savoya Park, MOM Park és Market Centrdl Ferihegy,
melyek vagy lakénegyedi kozpontok vagy bevéasarlé parkok. Ezek a kozpontok a
hasonl6sagaikbol adédéan egymadst helyettesithetik. Ezekbdl az elsddleges eredményekbdl
arra kovetkeztethetiink, hogy a Bérl6i Mixnek valéban nagyon fontos meghatirozé szerepe
van a bevisarlokozpont tipust illetéen (Hy hipotézis). Erdekes megfigyelni, hogy a Bérléi Mix
valtoz6i alapjan végzett elemzések mindegyikében szerepel két kiilondlld (outlier) egyedi
bevasarlokozpont: Mammut és WestEnd. Ez a két bevasarlokozpont teljesen egyedi, nem
mutat hasonldsdgot a tobbi bevasarlokozponttal. Kiilonbozdségiik édltal pedig kevésbé vannak
kitéve versenynek, kevésbé helyettesithetek mas kozpontokkal, igy azt is mondhatnank,
hogy versenyelonnyel rendelkeznek. Pont ez az a két bevasarlokozpont, mely a helyi dltalanos
kozhiedelemnek megfelelden a legsikeresebb. Ha megvizsgaljuk tobbi jellemzdiket is, azt kell
mondanunk, hogy teljesen dtlagos méretli eladdfeliilettel, parkoldkkal stb. rendelkeznek, ami
mégis megkiilonbozteti Oket az a rendkiviil nagyszdmu bérldi Osszetétel. Ezen beliil is az
urtoltd bérlok szama teljesen atlagon feliilli: Mammut — 277, WestEnd — 383. Ennek
kovetkeztében joggal feltételezhetjiik, hogy a bevdsarlokozpontok sikerességében a Bérldi

Mixnek kiemelt szerepe van.

VII. Eredmények

Az Osszegyujtott adatok elemzését két 1€pcsOben végeztem. Elsé korben feltard jelleggel
elemeztem a mintdba bekeriilt bevasarlokozpontok legfobb jellemzdit. Ehhez a PASW 18
szoftvercsomag leird statisztikdk funkcidjat hasznédltam. Ezt kovetéen a mar elobbiekben
bemutatott egyszerisitett dltalanos bevasarlokdzpont modell kritikus ut (LVPLS) tesztelésére
a SmartPLS 2.0 szoftvercsomagot haszndltam fel. A kapott eredményeket azok
megbizhatdsdgi és érvényességi mutatdival egyiitt tdrgyalom a kiils6é formativ, kiilsd reflektiv
mérési modellnek és a belsd strukturdlis modellnek megfelelden. Végezetiil a kapott
eredményeknek megfelelden vizsgdlom tjra a hipotéziseket és elfogadom vagy elvetem Oket.

Az eredmények alapjan lesziirend6 kovetkeztetések mar a kdvetkezo fejezet targyat képezik.
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VILI. 1. Elsodleges statisztikak

Az elemzésbe bevont bevéasarlokozpontok elsddleges elemzéséhez a PASW 18
programcsomagot alkalmaztam, a kapott eredményeket a 25. tdbldzat foglalja Ossze. Az
elemzésbe bevont 75 bevdasarlokozpont koziil a legkisebb eladdfeliilettel a budapesti
Roézsakert bevasarlokozpont rendelkezik (7.700 m2), mig a legnagyobb eladodfeliilettel az
ausztriai Shopping City Siid (173.000 m2). A bevésarlokdzpontok atlagosan kb. 54.000 m2
eladofeliiletet foglalnak magukban. A legkisebb szamu bérlokkel a Market Centrdl Ferihegy
er6kozpont rendelkezik (29 bérld), mig a legnépesebb bérldszdmot (403 bérld) a WestEnd-
ben taldljuk. A bevasarlokdzpontok atlagosan kb. 6 km tavolsagra helyezkednek el az illetd
véros kozpontjtdl, 4tlagosan 3 emeletet, szintet foglalnak magukba. Erdekes, hogy létezik
bevasarlokozpont horgonybérld nélkiil is, pl. az ausztriai Galleria Landstrasse, mig a legtobb
horgonybérl6t (14) a németorszdgi Europa Passage-ban sikeriilt regisztralni. Atlagosan pedig
elmondhatjuk, hogy egy bevasirlokdzpontban kb. 5 horgonybérlé foglal helyet. A bérldi
profilt illetden elmondhatjuk, hogy a divataru és cipd kereskedok kozotti dtlagos ardny 5:1-
hez: &tlagosan kb. 50 divatarut és 10 cip6t forgalmazé kereskedd kap helyet egy
bevasarlékozponton beliil. Oket kivetik a szolgdlaté egységek és az élelmiszert forgalmazé
vagy az étkezési csarnok bérldi (atlagosan kb. 21 bérlovel). A sporszert, muszaki cikkeket és
konyvet forgalmazé bérlok atlagos szdma 4-5 kozott mozog, mig a szérakoztatd egységek
atlagos szdma 3. Gyerekdrut atlagosan 4 bérld forgalmaz, az egészséggel és szépséggel
foglalkoz¢ iizletek szama atlagosan 8, az ékszerek esetében pedig 12. Ezzel pedig mar képet
is kaptunk az atlagos bérloi profil dsszetételrdl, mely nagy valdszinliséggel kozelit a hosszu

tavon fenntarthato bérldi profil 6sszetételhez.

25. tablazat: Elsodleges statisztikak

Elsédleg_jes statisztikak

Elemszam | Minimum | Maximum Atlag Atlagos eltérés Sz6ras
Bérlék szama 75 29 403 150,15 75,116 5642,451
Eladofellilet 73 7700 173000 53555,63 32443,478 1,053E9
Tavolsag 75 A 43,6 5,900 5,9175 35,017
Parkolé 73 0 10000 1728,75 1332,273 1774951,772
Szintek 75 1 10 3,31 1,755 3,080
Horgonybérlék 75 0 14 5,24 2,832 8,023

Forras: PASW 18
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VILI. 2. Az altalanos bevasarlokozpont modell LVPLS — SEM elemzés
eredményei

A kordbbiakban elmondottakkal 0©sszhangban az dltaldnos bevasarlokozpont modell
egyszerlsitett véltozatat teszteltem kritikus ut (LVPLS — SEM) elemzéssel, melyhez a
SmartPLS 2.0 programcsomagot hasznaltam fel. A kapott eredmények és a modell
megbizhatosdganak és érvényességének értékeléséhez Hair et al (2011 a, 145 old.) éltal

Osszegytjtott hiivelykijj szabdlyokat veszem figyelembe, melyeket a jelen modellre levetitve

a 26. tablazat foglal ossze.

26. tablazat: A modell megbizhatésagi és érvényességi kritériumai

Valtozo / Reflektiv mérési modell
Kritérium Belso Valtozok Konvergens Diszkriminans
konzisztencia terhelése érvényesség érvényesség
> 0,70 > 0,70 AVE > 0,50
Bevasarlokozpont 0,7993 - 0,5801 -
tipus
Osszeladéfeliilet 0,771
Emeletek szama 0,551
Bérlok szama 0,918
Valtozo / Formativ mérési modellek
Kritérium Valtozok silya Valtozok Szignifikancia | Multikollineari-
terhelése szint (¢ érték) tas (VIF <5)
Tavolsag -0,0938 - 0,0406 0,9572 1,178
Egyéb fizikai 0,5614 0,3869 3,0446* 1,033
tényezok
Telepiilés teriilete 0,9263 0,8410 6,9374* 1,212
Lakossag szama 0,9505 0,9845 5,0177* 2,388
Jovedelem 0,1454 -0,0836 0,6971 1,077
Munkanélkiiliek 0,0998 0,7652 0,6053 2,411
Bérldi tipus 0,3091 0,8525 1,9300%** 3,285
Bérléi profil 1 0,6635 0,8945 4,6929* 2,838
Bérloi profil 2 -0,1948 -0,2165 1,7440%%** 1,016
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Bérloi profil 3 - 0,0907 -0,1382 1,1046 1,078
Bérldi profil 4 0,2225 0,2842 2,0124%* 1,131
Bérl6i profil 5 0,1757 0,1193 1,9724 %% 1,110
Bérloi profil 6 0,0410 0,0979 0,7089 1,112
Valtozé / Strukturalis modell
Kritérium Elérejelz6 Ut koefficiensek
Célvaltozé R? értékek | érték Q*> 0 iﬁlgl’t“(f:';?t‘:;g‘
Lokécié 0,000 0,000 -
Lokacio Vevoi mix - - 7,2958*
Lokacié Bérloi mix - - 4,6508*
Lokacid Bevdasarlokozpont - - 5,0620%
tipus
Vevoi mix 0,5567 0,519 -
Vevoi mix Bérloi mix - - 0,4278
Vevoi mix Bevasarlokozpont - - 0,2931
tipus
Bérl6i mix 0,2598 0,233 -
Bérloi mix Bevésarlokozpont - - 8,0966*
tipus
Bevésarlokozpont 0,7376 0,581 -
tipus

* p=0,001, ** p=0,05, *** p=0,10 szignifikancia szint

VILI. 2. 1. Kiils6 reflektiv mérési modell

Henseler et al (2009) szerint a kiilsd reflektiv mérési modell illeszkedésénél figyelembe kell

venni a modell megbizhat6sagat és érvényességét. A formativ modellek esetében csupan az

érvényességet fontos vizsgdlni. Jelen esetben a kiilsé reflektiv modell megbizhatésagat

megcélozva elmondhatjuk, hogy a belsd konzisztencidt méré kompozit értéke (0,7993)

meghaladja az elvart 0,6-os (Henseler et al, 2009) vagy 0,7-es (Hair et al, 2011 a) értéket.

Ugyancsak a megbizhatésagot vizsgédlva figyelembe kell venni a mért valtozok kiilsé

terhelését, melyeknek ugyancsak meg kell haladni a 0,7-es értéket, de legalabbis 0,4 folotti

értékkel kell rendelkezzenek ahhoz, hogy ne keriiljenek kivondsra a modellbdl. A bérlok

szama (0,918) és az Osszeladdfeliilet (0,771) esetén a kapott értékek meghaladjadk az
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elvartakat, mivel azonban az emeletek szdma (0,551) sordn kapott érték nem esett 0,4 ala, igy
megtartom a modellben annak ellenére, hogy nem a legmegfelelobb kapcsolatot mutatja. Az
érvényesség vizsgdlatindl a konvergens érvényességet mutatd, AVE-t (average variance
extracted - kivont 4tlagos variancia) kell figyelembe venni, amelyhez a tarsitott kritikus érték
0,5. Jelen esetben ez 0,5801, igy bdtran kijelenthetjiik, hogy a reflektiv mérési modell
érvényes. A diszkrimindns érvényesség esetében a Forner-Larcker (1981) kritérium nem
teljesiil, hiszen a bevasarlokozpont tipusa €s a Bérloi Mix kozotti korrelacié (0,8065) jocskan
meghaladja az AVE értéket. A megfigyelt és latens valtozok kozotti kereszt-terhelések (cross-
loading) sem a legmegfeleldbbek. Azonban ha ezek figyelembe véve valtoztatunk a modell
konfigurdldsan sokkal gyengébb megbizhatosdgi és konvergens érvényességi értékeket
kapunk. Joggal feltételezhetnénk, hogy a diszkrimindns érvényesség nem teljesiil mert a
Bérl6i Mix mellett, a bevasarlokozpont tipus esetében felhasznéljuk a bérldk teljes szamat. Ha
azonban ezt toroljiik a modellbdl és csupan az eladdfeliiletet €s az emeletek, szintek szdmat
vessziik figyelembe, a diszkriminans érvényesség akkor sem teljesiil, hiszen az AVE érték
megkozeliti az elobbit, mig a Lokacié és Vevoi Mix kozotti korrelacié ugyancsak 0,8 folotti
értéket kap. Csupan a latens valtozok magyardzé értéke romlik. A Bérléi Mix hatdsa a
bevasarlokozpont tipusra tovdbbra is a legerOsebb és szignifikans, valamint az eladdfeliilet és
a szintek szamédnak terhelése is erés kapcsolatot mutat. Eppen ezért a diszkriminans
érvényesség hidnyossiagainak ellenére, a reflektiv mérési modellt gy fogadom el, hogy nem
vonom el a bérlok szamdt a bevdsarlokozpont tipustdl, mert Osszességében ez jobban

magyardzza a modellt.

VILI. 2. 2. Kiils6 formativ mérési modell

A kiilsd formativ modellek esetében figyelembe kell venni a megfigyelt valtozok altal kapott
sulyokat és terheléseket, valamint, hogy a kapott értékek szignifikdnsak-e. Annak alapjan,
hogy a megfigyelt valtozok milyen mértékben magyardzzak az illetd latens valtozot,
beszélhetiink tartalmi és kiils6 érvényességrol. A fenti tdblazatban bemutatott értékek alapjan
észrevehetd, hogy a tdvolsdg, jovedelem, munkanélkiiliek szdma, a bérldi profil 3 és bérloi
profil 6 véltozdkat leszamitva a kapott silyok és terhelések mind legaldbb kdzepes vagy erds
kapcsolatrol tanuskodnak. Az atlagoldssal (bootstrapping) kapott ¢ értékek szignifikancia
vizsgalata sordn is az derll ki, hogy ugyanezeknek a megfigyelt valtozoknak a hatdsai nem
szignifikdnsak még p=0,1 szinten sem. Ennek ellenére megtartom Oket a modellben, hiszen
tartalmi szempontbdl mindenképp fontosak a latens véltozokra vonatkozdan. Az Gsszes tobbi

megfigyelt valtoz6 hatdsa azonban egyszerre kozepes vagy erds €s egyarant szignifikdns is. A

167



10.14267/phd.2014003

legerdsebb és legszignifikansabb (p=0,001) kapcsolatokat a telepiilés teriilete, az egyéb fizikai
tényezOk, a lakossdg szama és a bérldi profil 1 esetében figyelhetjiik meg. A formativ
modellben felhaszndlt valtozok esetében multikollinearitds vizsgalatot is vizsgaltunk a PASW
18 szoftvercsomag segitségével. A kapott VIF (variance inflation factor) értékek minden
esetben jocskdn alul maradnak az 5-6t nem meghalad6 hiivelykujj szabalynak (Hair et al,

2011 a), igy a megfigyelt valtozok kozotti multikollinearitds még elfogadhaté.

VILI. 2. 3. Bels6 strukturalis modell

A belsé strukturdlis modell esetében az R> értékeket, a latens valtozok kozotti hatasokat és
szignifikancia szintjiiket, valamint az eldrejelz0 képességiiket kell megvizsgalni. Mivel az
altalanos bevasarlokozpont modell esetében a Lokacié a kiindulé exogén valtozo, igy a
modell alapjan nem szamolunk R” értéket szamdra. A tSbbi litens viltozé esetében pedig
figyelembe vessziik a (i) Henseler et al (2009, 303 old.) altal emlitett kritikus értékeket: 0,67 —
erds, 0,33 — kozepes és 0,19 — gyenge kapcsolat, (ii) valamint a Hair et al (2011 a, 145 old.)
altal emlitett kritikus értékeket: 0,75 — erds, 0,50 — kozepes és 0,25 — gyenge kapcsolat.
Ennek megfeleléen azt mondhatndnk, hogy a Bérldi Mix R* = 0,260 értéke gyenge
kapcsolatot mutat a megfigyelt és a latens véltozok kozott, figyelembe kell azonban venni,
hogy a felhasznélt mérési input valtozok mindegyike egy faktor, azaz 6sszesen 21 kozvetleniil
megfigyelt véltozébdl keriiltek Osszevondsra. Ezért itt gyakorlatilag dupldn végeztiink
faktorelemzést a latens véltozé meghatirozaséara, igy véleményem szerint a kapott érték
igencsak elfogadhat6. A Vevdi Mix esetében kapott R? = 0,557 érték egy kozepes erdsségre
utal, mig a Bevdsarlékozpont tipus R? = 0,738 értékét egy igencsak erds és j6 értéknek lehet
tekinteni. A latens valtozok kozotti hatdsok szignifikancia szintjét szintén egy 5.000-es
mintdn végzett atlagolassal (bootstrapping) kaptuk, melynek alapjén kijelenthetjiik, hogy a
Vevoi Mix hatdsait leszamitva a tobbi latens valtozo kozotti hatdsok mind szignifikdnsak p =
0,001-es szinten. A legerdsebb hatdsokat a Bérl6i Mix —> Bevdasarlokozpont tipus (0,807), a
Lokacié —> Vevoi Mix (0,746) és a Lokacié —> Bérléi Mix (0,593) kozott mértiik. Ezek
alapjan elmondhatjuk, hogy a latens valtozok kozott nagyon szoros é€s pozitiv kapcsolat van,
és egy egységnyi véltozds a kiindul6é véltozéban 0,807 , 0,746 vagy 0,593 egységnyi
elmozdulést idéz el$ a célviltozban. Erdekes, hogy a Vevéi Mix —> Bérléi Mix (-0,120)
kozott 1évé hatds negativ eldjelii. Az elérejelzd Q* értékeket a ,blindfolding” szdmitds
segitségével képeztem d=5 tavolsag érték mellett; mivel a kapott értékek nagyobbak nulldnal,
igy az exogén véltozok endogén valtozokra gyakorolt elorejelzési képessége meglehetdsen jo.

Az éltalanos bevasarlokozpont modell elemzés grafikus képét a 19. dbra mutatja be.
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19. abra: Az elemzett altalanos bevasarlokozpont modell

Forras: a SmartPLS 2.0 altal 1étrehozva
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Mindezek alapjan elmondhatjuk, hogy a modell illeszkedése 0sszességében elfogadhatd; nem
tokéletes, hiszen az elmélet- alkotds, tesztelés és fejlesztés folyamatdban vagyunk, de

elsddleges explorativ elemzés eredményeképp mindenképpen jo.

VII. 3. Hipotézisvizsgalat

A modell ileszkedésének elfogaddsdval pedig tovédbbléphetiink az eldbbiekben

megfogalmazott hipotézisek megvizsgédlasara, elfogaddsara vagy elvetésére, melyet a 27.

tablazat foglal 6ssze.

27. tablazat: Hipotézis vizsgélat

Ssz. | Hipotézis Elfogadas/Elvetés

Hyp | A Lokécid, a Vevdi mix és a Bérloi mix pozitivan befolydsolja a | Elfogadjuk.
bevasarlokozpontok tipusat.

H; | A Lokécié els6ésorban pozitivan befolyésolja a bevasarlokozpont | Elfogadjuk.
Vevo6i Mixét.

H, |Maiasodsorban a  Lokdcid  pozitivan  befolydsolja  a | Elfogadjuk.
bevasarlokozpont Bérldi Mixét is.

H; | A Vev6i Mix pozitivan befolydsolja a bevasarlokdzpont Bérldi | Elvetjiik
Mixét.

Hs, | A Bérl6i Mix sokkal erdsebb pozitiv hatdssal van a | Elfogadjuk.
bevasarlokozpont tipusra, mint a Lokacié vagy Vevoi Mix.

Hs | A bevasarlokozponthoz tartoz6 telepiilés teriiletének mérete | Elfogadjuk.
pozitivan befolydsolja a Lokaciot.

Hs | A Dbevasarlokozpont telephelyének véaroskozponttdl mért | Elvetjiik.
tavolsdga negativan befolyésolja a Lokaciot.

H; | Az egyéb fizikai tényezOk pozitivan befolydsoljadk a | Elfogadjuk.
bevasarlokozpont Lokdacidjat.

Hg | Az éltaldnos vasarloi jellemzok, mint pl. a lakossdg szdma és az | Részben fogadjuk
egy fore juté atlagjovedelme pozitivan befolydsolja a Vevdi | el.
mixet, mig a munkanélkiiliek szdma negativan hat ra.

Hy A hedonikus és utilitarius vasarloi értékek, attitidok és | Nem keriilt
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magatartds egyarant pozitivan befolyasoljdk a Vevoi mixet. elemzésre.

Hip | A tobbcéli viasarldsi utak €s a kiilonb6z0 vésarlasi tipusok | Nem keriilt

pozitivan befolydsoljdk a Vevoi mixet. elemzésre.

H;; | A kiilénb6z6 bérloi tipusok és profilok pozitivan befolydsoljdk a | Részben fogadjuk

bevasarlokozpont Bérl6i mixét. el.

Hi, | A bérldk elhelyezése és az ezaltal fellépd keresleti externdlidk | Nem keriilt

pozitivan befolydsoljdk a Bérldi mixet. elemzésre.

His | A bevéasarlokozpontok tipusa pozitivan befolydsolja a | Elfogadjuk.
bevasarlokozpontok eladofeliiletét, bérldinek és emeleteinek

szamat.

Hys | A Lokéci6, Vevoi Mix és Bérléi Mix megfelel6 illeszkedése | Nem keriilt
pozitivan befolyasolja az olyan szinergia forrdsok kialakulasat | elemzésre.
mint a bevdsarlokozpont imdzs, patrondlds és Kkeresleti

externaliak.

H;s | A bevésarlokozpont imdzsa, patrondldsa és a kozponton beliili | Nem keriilt
keresleti externdlidk pozitivan befolyésoljak a bevasarlokozpont | elemzésre.

sikerességét.

Hic | A bevasarlokozpont sikeressége pozitivan befolydsolja a | Nem keriilt
bevasarlokozpont Osszeladasat, bérleti bevételeit és | elemzésre.

latogatoszamat.

Forras: sajat szerkesztés

Az altaldnos bevasarlokozpont elmélet megalapozasdhoz alkotott Hy hipotézist elfogadhatjuk,
hiszen a modell meglehetdsen jol magyardzza a bevdsarlokdzpont tipust. Elmondhaté tehat,
hogy a Bevasarlokozpont, mint Termék valéban meghatdrozhaté az 6t alkoté hiarom elem:
Lokécié, Vevoi Mix és Bérloi Mix fiiggvényében. A strukturdlis modellhez kapcsol6dd
hipotézisek mindegyikét elfogadjuk, kivétel a H3 Vevoi Mix és Bérldi Mix kozotti kapcesolatot
meghataroz6 hipotézist, mely az elemzés sordan egy forditott, gyenge €s nem szignifikdns
kapcsolatot eredményezett. Valészintileg ez annak koszonhetd, hogy az elemzésben a Vevdi
Mix meghatdrozdsdhoz felhaszndlt adatok csupdn aggregdltan d&lltak rendelkezésre a
bevasarlokozponthoz tartozé telepiilés, varos vagy orszdg szintjén €s nem az illeté kozpontok
kozvetlen vonzdskorzetének szintjén. Ennek megfeleléen, ahogy méar a valtozok

operacionalizdsdldsa és az adatgyljtés sordn emlitettem, ezek csupdn megkozelitik az
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eredetileg mérni kivant input valtozdkat, sajnos azonban csak ezekhez sikeriilt hozzdjutni. A
Lokéciot meghatdroz6 megfigyelt valtozok esetében a telepiilés teriiletéhez (Hs) és az egyéb
fizikai tényezOkhoz (H;) kapcsolédé hipotéziseket elfogadjuk, mig a varoskdzponttdl mért
tavolsdghoz (He) hipotézist elutasitjuk, mivel nem ért el megfeleld szignifikancia szintet. Az
altalanos vasarloi jellemzOk koziil (Hg) csupdn a lakossdg szdmdnak van szignifikdnsan
észlelhetd hatésa, ezért a hozzdjuk kapcsol6do hipotézist csak részben foglaljuk el. Ugyanigy
a Bérl6i Mixet befolydsold bérld tipusok €s profilok esetében, csupant 6t faktor valtozénak
van szignifikdns hatdsa, ezek koziil pedig egy negativ eldjelli; ennek megfeleléen a Hj;
hipotézist is csak részben tudjuk elfogadni. A bevésarlokozpont tipushoz kapcsol6dd
megfigyelt valtozok hatdsai mind szignifkdnsnak bizonyultak, ezért a H;3 hipotézist
elfogadjuk. Erdemes még megemliteni, hogy a Ho, Hio, Hi2, His, His és Hie hipotézisek
sajnos adatok hidnydban nem keriiltek elemzésre, éppen ezért az dltaldnos bevasarlokozpont
elméletnek csupdn egy sziikitett véltozatat sikeriilt megvizsgdlni. Osszességében pedig
elmondhat6, hogy az elemzésbdl kapott értékek elfogadhatéan magyardzzdk az &ltalanos
bevasarlokozpont elméletet és a hozza kapcsolodé Termék paradigmat. Ennek értelmében az
altalanos bevasarlokozpont elmélet elsé két tételét elfogadjuk. Természetesen a modell és
elmélet tovabbi pontositdsara és fejlesztésére még sziikkség van, anndl is inkdbb, mert az
altalanos bevasarlokozpont elmélethez tartozo és sikerességet vizsgald harmadik tételt sajnos
nem 4allt médunkban megvizsgalni. Jovobeni kutatdsoknak erre mindenképp figyelmet kellene

forditani.

VIII. Kovetkeztetések

Az utols6 nyolcadik fejezet Osszegzi a jelen tézis legfontosabb kovetkeztéseit €s azok
kihatdsait ugy a bevasarlokdzpont elméletre, mint a bevasarlokozpont gyakorlatra. Ezek
mellett, sz6 lesz a kutatds korlatairdl, a lehetséges jovobeli kutatdsi irdnyokrdl, valamint a
tézis tudomanyos €s gyakorlati jelentdségérol.

Az altaldnos bevasarlokozpont elmélet 6sszességében valo értékeléséhez a Bacharach (1989)
altal kidolgozott kritériumrendszert hivom segitségiil a 28. tdbldzatban. Ez a
kritériumrendszer az elméleti megalapozottsdgot vizsgdlja a megcafolhatésag és hasznossig
jegyében. Igy az elmélet elemeinek logikai vizsgélatin til, figyelembe veszi az empirikusan

megfigyelt adatok elemz€sébdl szdrmazd eredményeket is.
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MEGFIGYELT
VALTOZOK
(VARIABLES)

Az  elmélet elemei / CAFOLHATOSAG HASZNOSSAG

Vizsgalati szempontok (FALSIFIABILITY) (UTILITY)
Meghatarozasok, Megfigyelt valtozok
operacionalizalas alkalmazasi teriilete

A megfigyelt valtozok
pontosan meg vannak
hatarozva. Egyesek
meghatdrozasara €és pontos
rogzitésére (pl. bérloi tipus és
profil mix) itt keriilt el6szor
SOT.

A megfigyelt valtozok
alkalmazasi teriilete
pontosan koriilhatérolt,

Meérés — tartalmi érvényesség,
megbizhatdsag

legfoképpen a
bevasarlokozpont teriiletén

A megfigyeléssel mért
adatatok tartalmilag
érvényesek €s a
meghatdrozasokkal
0sszhangban vannak.

alkalmazzak gyakorl6
szakemeberek.

LATENS VALTOZOK
(CONSTRUCTS)

Vilagossag és kizardlagossag
— konvergens €s
diszkrimindns érvényesség

Latens valtozok alkalmazasi
teriilete

Belsd konzisztencia és
konvergens érvényesség
szempontjabol az értékek

elfogadhatak. A
diszkrimindns érvényesség
nem teljestil.

A latens valtozok

alkalmazasi teriilete
koriilhatarolt, de nem
teljesen kizarélagos,
elképzelhetd, hogy mogottiik
meghizodik még valami
kozos latens elem ? Ettol
fiiggetleniil a l4tens véltozok
alkalmazhatdak.

KAPCSOLATOK
(RELATIONSHIPS)

Logikai megfeleloség — a
kapcsolatok természete
meghatarozott.

Magyardzé képesség —
megfigyelési egységek,
kapcsolatok és tételek

Az éltalanos
bevasarlokozpont elméletben
a kapcsolatok irdnya és hatdsa
pontosan meghatarozott.

A strukturélis modell altal
kapott értékek
magyardzoereje elfogadhat6
(kozepes €és er0s). A vizsgalt
két tételt és a hipotézisek
tobbségét elfogadtuk.

Empirikus alkalmassag — tobb
megfigyelési egység vagy
tobb idopontd megfigyelés

Eldrejelz6 alkalmassag —
valészinliségi vs. elmélet
alapu

Az elmélet empirikusan
alkalmas, 75
bevasarlokozpontra
vonatkoz6 adatsor

segitségével tesztelt.

A strukturélis modell altal
kapott elorejelzd értékek
mind eltérnek a nullatdl és
kozepes er0sségliek.

Forrés: sajat szerkesztés Bacharach (1989) alapjan
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Mindezek alapjan kijelenthetjiik, hogy az altalanos bevdsarlokdzpont elmélet elfogadhatéan
jOl magyardzza a bevasarlokozpont, mint Termék jelenségét €s alkalmas alapot nyujt egy
atfogo elméleti keret kialakitdsdhoz. Természetesen ez az elméleti keret még csak egy kezdeti
elmélet-alkotdsi fdzisban van, azonban ennek jovObeni tovébbfejlesztése mindenképpen

érdemes és hasznos igy a kutatd, mint a gyakorl6 szakemberek szamara egyardnt.

VIILI. 1. A disszertacio fobb kovetkeztetései

Jelen disszertdcio legfobb tézise, hogy a bevdsdrlokozpont nemcsak egy HELY, hanem egy
TERMEK is. Egy olyan ingatlanipari termék, amit fejleszték fejlesztenek ki, befektetk
tulajdonolnak és iizemeltetok tartanak fenn. Bérldi és vésarloi pedig felhaszndljdk. Mint
minden Terméknek, ennek is vannak alapelemei: Lokdcié, Vevoi Mix és Bérloi Mix. A
bevasdrlokozpont sikeressége pedig azon miilik, hogy ezek az alapelemek hogyan keriilnek
osszeillesztésre (mennyire segitik eld a kiilonbozé szinergia forrdsok létrejottét) és hogyan
lesznek a tovabbiakban egyiittfejlesztve. Ez az (j éltaldnos bevasarlokozpont elmélet pedig
egy olyan Uj értelmezési keretet nyudjt mely lehetové teszi a bevdsarlokézpont irodalom
megfeleld rendszerezését ¢€s utmutatist nydjt a gyakorlat szdmdra a megfeleld
bevasarlokozpont fejlesztésre és fenntartasra.

Ennek az dj elméletnek a tesztelése soran kapott eredmények aldtdmasztjdk az altalanos
bevasarlokozpont elméletet: a bevasarlokdzpont igenis leirhaté a Lokacid, Vevdi és Bérldi
mix fliggvényeként. A kritikus utelemzés (LVPLS) latens véltoz6i kozotti kapcsolatok
Osszességében megfelelé alapot nydjtanak az é4ltaldnos bevasarlokozpont elmélet
elfogaddsara. William T. Dillard Lokaciét hangsilyozé nézete, igaznak bizonyul. Ez jelenti a
kiindulépontot egy bevdsarlokozpont meghatirozasaban, legféképpen pedig annak vevo
korének meghatirozdsdban. Erdekes azonban, hogy a bevésarlokozpont telephelyének
varoskozponttdl mért tdvolsdga elenyész0 mértékben és nem szignifikdnsan befolydsolja
magat a Lok4cidt. A hatds irdnya megfelel Christaller (1935) kozponti telephely elméletének,
azonban ugy tlinik, hogy ez mégsem relevans a Lokdcid szempontjdbol. A
bevasarlokozponthoz kapcsolddé telepiilés nagysaga és a lakosok szama kozotti kapcesolat
rendkiviil er0s €s szignifikdns, hiszen a telephely meghatirozza a vevOkor dltaldanos
jellemzoit. A bevasarlokozpont telephelye mellett annak egyéb fizikai tényezdi befolydsoljak

az illetd kozpont Bérldi Mixét is. Meglepetést a Vevoi Mix, Bérléi Mixre gyakorolt hatdsa
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okozott. Ez a hatds egyrészt gyengének, nem szignifikdnsnak és mindemellett még negativ
eldjelinek bizonyult. Véleményem szerint ez a meglepd eredmény adédhat a vevOi mixhez
kapcsolddo valtozok csupan megkozelitd adataibdl, hiszen sajnos csak aggregalt adatok altak
rendelkezésre a kozvetlen vonzaskorzetben €16 vasarl6i korre vonatkozé adatokkal szemben.
Mindazonéltal azt sem tartom teljesen kizartnak, hogy ahogy né a Vevli mix szdma,
jovedelme é€s életkoriilményei ugy csokken ennek szerepe a Bérl6i mixre vonatkozdan. Itt
vissza kell csatolni Allard et al (2009) cikkére, melyben azt taldltdk, hogy a magasabb
jovedelemmel rendelkezd vasarlok utilitarius értékei nagyobb hangsulyt kapnak, igy kevesebb
figyelmet forditanak a bevasarlokozpontra, az ottlévé szérakozdsi, szocializdcids stb.
lehetdségekre. Sajnos azonban a vdsarldi értékek, attitidok és szokdsok hatdsainak konkrét
vizsgalatdra jelen disszertacid keretei kozott nem keriilt sor, igy ez csak egy sejtés marad.
Jovobeni kutatdsokban azonban erre mindenképp figyelni kellene. Bérldi mix szempontjabdl
érdekes megfigyelni, hogy a kiilonb6z6 bérloi profilok szerepe sokkal nagyobb, mint a bérldi
tipusoké. Az els6 bérld profilhoz tartozé faktor kiilsd terhelése 0,663, mig a bérld tipus faktor
véltoz6 terhelése csupdn 0,309. Ez mindeképp arra utal, hogy a bérldi profilok szerepe igen
jelentds a keresleti externalidk mérésének szempontjabdl is, hiszen a kiillonb6zo bérld tipusok
(horgonybérlé — nem horgonybérld, Mejia, 2000) kozti externdlidk hatdsa a fentebb emlitett
terheléseknek megfeleléen sokkal alacsonyabb. Eppen ezért, véleményem szerint, égetd
sziikség lenne egy egységesitett és standardizalt bérl6i profil osztdlyozas kialakitdsara iparagi
szinten. Ez pedig jocskdn eldsegitené a kutatdsok eredményeinek osszehasonlithatésagat €s
tovabbfejlesztését. Természetesen a bérldi profilokon alapulé keresleti externélidk vizsgalata
sordn pedig javasolt lesz figyelembe venni a kiillonbozd vdsarlasi tipusokat: kényelmi,
Osszehasonlitd, szakosodott és impulzus. A bevasarlokozpont tipus meghatarozasat
figyelembe véve, az elsddleges feltételezéseknek megfelelden a Bérléi Mixnek kiemelkedéen
magas szerepe van 0,807-as 1t koefficienssel. Ez 6sszhangban van a szakirodalomban tobbek
altal is (Brown, 1992; Brueckner, 1993; Bruwer, 1997; Mejia és Eppli, 2003; Carter és
Vandell, 2005; Carter, 2009; Yiu et al. 2008, 2012) hangoztatott nézettel, miszerint a
bevasarlokozpont sikeressége a megfeleld bérldi mixbol addédo keresleti externdlidk optimélis
kihaszndldsdban rejlik. Véleményem szerint ugyan a Bérléi Mixnek kiemelt szerepe van,
azonban nem szabad figyelmen kivilil hagyni a masik két alapelemet Lokaciot és Vevdi Mixet
sem, hiszen ezek jelentdségét az elébbiekben bemutatott eredmények alatdmasztjak. Igaz ez
anndl is inkdbb, mivel pl. a Lokdcié hatdsa a Bérléi Mixre, jocskan hozzdjarul annak
bevésarlékozpont tipusra gyakorolt hatdsidhoz. Eppen ezért ennek a hdrom alapelemnek a

megfeleld Osszeillesztésébdl és egyiittfejlesztésébdl alakithatd ki a keresleti externdlia is, mint
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a szinergia forrasok egyike. A bevdsarlokdzpont sikeressége pedig valoban a szinergidk
kihasznaldsdn mulik. A hdrom alkotéelem Osszeillesztésébdl kapott bevasarlokézpont tipus
pedig kihat a bérlok szdmara, a kozpont Osszeladofeliiletének méretére €s emeleteinek a
szamara.

Az elObbiekben bemutatott eredmények alapjdn elmondhat6, hogy az 4ltaldnos
bevasarlokozpont modell altalanossagban véve kidllta a probét. Ugyan ezt még finomitani kell
mds valtozok bevondsdval foként a Vevoi Mix esetében, esetleg egy nagyobb mintdn vald
teszteléssel stb. lévén azonban egy kezdeti explorativ jellegli elmélet alkotdsi folyamat
eredménye, mindenképp elfogadhaténak mindsiil.

Ez az altaldnos bevasarlokozpont elmélet pedig megefeleld keretet nyujt a bevasarlokézpont
irodalom rendszerezésére ¢és a kutatdsi eredmények egységbe foglaldsara. Segit a
bevasarlokdzpont elmélet tudomdnyteriileti elhelyezésére és a TERMEK paradigma feldl

kozlitve felhivja a figyelmet a marketing mint domindns tudomadnyteriilet jelentoségére.

VIILI. 2. A kutatas korlatai és jovobeni kutatasi iranyok

Az aldbbiakban egyarint bemutatisra keriilnek a kutatdssal kapcsolatos gyakorlati és
tudoményos korldtok. A gyakorlati korlatok esetében az adatgylijtéssel kapcsolatosan a
rendelkezésre 4ll6 adatok korlétait kell figyelembe venni, illetve az ipardggal kapcsolatos

koncentraciot és centralizaciot kell megemliteni.

VIIL. 2. 1. Gyakorlati korlatok

A bevasarlokozponttal kapcsolatos kutatdsok nem csak igen érdekes teriiletnek szdmitanak,
hanem meglehetésen bizalmasnak is, egyfajta iizleti titokként is felfoghatjuk Sket. Igy, ezen a
teriileten végzett kutatdsoknak az elsddleges gyakorlati korlatja abban 4ll, hogy a modellek
méréséhez  sziikkséges adatok nagyon Dbizalmasak és sokszor iizleti titokként
megszerezhetetlenek. Eppen ezért, ezeknek az adatoknak az 6sszegyiijtése meglehetSsen nagy
korlatokba, ellenallasba iitkozik. Ezekhez nagyon nehéz hozzaférni, nagyon sokszor még az
ipardg altal elismert szervezeteknek sem tovabbitjdk Oket. Ennek kovetkeztében mar
teljességgel érthetd, hogy a szakirodalom sordn bemutatott kutatdsok tobbségében,
esettanulmanyi jeleggel, csupan egy-egy bevasarlokdzpontra vonatkozd adatokat sikeriil a
kutatéknak elemezni. Innen, mint egy kivétel magaslik ki Mejia (2000) kutatasa, melyben 41

bevasarlokozpont adatait sikeriilt elemeznie. Ennek a mintdnak a korlatja pedig abban all,
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hogy mind a 41 bevésarlokozpont egyetlen befektetdi véllalatcsoport tulajdondban volt. A
témabol fakadod, fO kutatdsi korlaton tdlmenden, meg kell emliteni még az ipardgi
sajatossdgbdl eredd korldtokat. Ahogyan azt Seres (1998) is megéllapitotta, ezt az ipardgat
nagyon magas foku koncentracié és centralizacié jellemzi, ez pedig szintigy megnehezeti az
adatgylijtést és a megfeleld minta kivdlasztisat, plane, ha a megfigyelt bevasarlokdzpontok
tobbsége azonos tulajdonos / fejlesztd kezében van. Mindezek a korldtok a jelen altaldnos
bevasarlokozpont modellhez kapcsol6d6 kutatds esetén mérsékelten vannak jelen, hiszen
szerencsére sikeriilt egy 75 elemszambdl all6 minta 6sszedllitdsa. Mds ipardgakhoz képest ez
a minta nagy valészinliséggel meglehetdésen kevés lenne, jelen esetben az iparagi
sajatossagokbdl addéddan egész nagynak szamit. A minta sokszinliségébdl adéddan, mivel
tobb orszégra terjed ki a kutatds teriilete, ugyan a koncentracio és centralizacid itt is jelen van,
mégis az eredmények kimenetelére kevés hatdssal van. Eppen ezért a jelen kutatés
legnagyobb korldtja, hogy nem dlltak rendelkezésre a megfigyelt bevdsarlokdozpontok
kozvetlen vonzaskorzetében €16 Vevdi Mixel kapcsolatos adatok, igy csak megkozelitd
(proxy) véltozdkkat volt lehetdség beépiteni a modellbe. Ennek megfeleléen csupan telepiilés,
varos €s orszag szinten aggregalt adatok elemzésére volt lehetdség, melynek kovetkeztében a
Vevdi Mixel kapcsolatos feltételezések és hipotézisek nem bizonyultak megalapozottnak.
JovObeni kutatdsok esetében mindenképp sziikkség lenne a bevasarlokozpontok

vonzaskorzetében €16 Vevdi Mix-hez kapcsol6dé adatok elemzésére.

VIIL. 2. 2. Tudoméanyos korlatok

Az altalanos bevasarlokozpont modell tesztelése esetében a mérhetdség jegyében, csupdn
azokat a véltozdkat épitettem be, melyek Osszegylijtése elérheté masodlagos forrasokbdl,
viszont ezek csak megkozelitleg adjak vissza a modell 1ényegét. Igy, bérld elhelyezéssel és
bérlok kozotti externdlidkkal kapcsolatos véaltozok nem keriilnek be a modellbe, ugyanigy a
vasarloi szokasokkal kapcsolatos valtozok sem. Ezaltal, az dltalanos bevasarlokézpont modell
nem keriil teljes egészében elemzésre, hiszen a harmadik tétel és tobb hipotézis (Hy, Hio, Hyz
H,4, Hys és Hje) vizsgdlata kimarad, igy csupdn egy sziikitett modell elemzését végezhettem
el. Ennek ellenére, véleményem szerint a tesztelt modell meglehetdsen j6 eredményeket adott,
ahhoz képest, hogy elsddleges explorativ elmélet alkotds és fejlesztés volt a cél.
Természetesen a modell nem tokéletes, hiszen példaul a kiilsé reflektiv mérési modell esetén
a diszkrimindns érvényességet meghatdrozé hiivelykujj szabdlyok (Forner-Larcker, 1981)

nem teljesiilnek, valamint tobb megfigyelt véltozé esetében nem beszélhetiink szignifikdns
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hatdsrél és a latens Vevéi Mixhez kapcsol6dd feltevések (Hsz) nem teljesiilnek. gy a
tovabbiakban ennek a modellnek és az daltaldnos bevdsarlokozpont elméletnek a tovébbi

fejlesztésére és tokéletesitésére van sziikség.

VIILI. 3. A disszertacié tudomanyos és gyakorlati jelentosége

A disszertacionak tobb tudomdnyos €s gyakorlati jelentdsége is van. Véleményem szerint,
legnagyobb jelentésége, hogy bevezet egy uj dltaldnos bevdsdrlokozpont elméletet, melynek
értelmében a bevasarlokozpont nem mds, mint egy Termék, melyet a kovetkezd harom
alkotéelem: Lokacio, Vevoi Mix és Bérldi Mix megfeleld osszeillesztésével fejlesztenek ki és
tartanak fenn. Ez az 1j, dltaldnos bevasarlokozpont elmélet pedig egy teljesen dj paradigma
valtast eredményezhet a bevasarlokozpont elméletben, mely dltal elmozdulhatunk az eddigi
domindns Hely paradigmatol a Termék paradigma felé. Ez a paradigmavaltds pedig lehetévé
teszi az eddigiekben felhalmozott bevésarlokdzpont irodalom és kutatdsok pontosabb
rendszerezését a bevasarlokozpontot alkotd alapelemek mentén és a kozpontok miikodésének
értékelése mentén. Ugyanakkor a paradigmavaltds a bevasarlokozpont gyakorlat szdmadra is
hasznos, hiszen ezdltal az 1j irodalom rendszerezés altal, a gyakorlatban eddig hasznalt
megérzések és tapasztalatok helyett konkrét pozitiv ismeretek is rendelkezésre dllnak. Az j
szemlélet, lehetové teszi a bevdasarlokozpont kutatdsban fellelhetd huzderd (normativtdl a
pozitiv felé) megforditasat, ezéltal pedig a bevasarlokozpont elmélet pozitivan befolyasolhatja
a bevasarlokozpont gyakorlatot. Az 4j Termék szemlélettel pedig, a marketing, mint
domindns tudomanyteriilet kiemelt szerephez juthat a bevasarlokézpont kutatasban.

A disszertacionak mindenképpen figyelemre mélté része a bevasarlokdzpontok intézményi
hatterével foglalkozik, és olyan teriiletekre tér ki, mint pl. a bevasarlokozpont fejlesztésének
és lizemeltetésének folyamatai €s érintettjei vagy a bevasarlokozpont életciklus. A tézisnek
egy masik tudomdnyos djdonsiag elemét képezi az éltalam javasolt bérldi tipus és profil
osztdlyozds. Ennek standardizdldsa eldsegithetné a jovobeni kutatdsok eredményeinek
Osszehasonlitdsat. Mivel azonban az eddigiek sordn, minden kutaté mas és mas osztalyozast
alkalmazott, melyek koziil sajnos egyiket sem tartom megfelelonek, igy ezt az osztalyozast
haszndlom fel és hangstlyozom, hogy nagy sziikség lenne egy ehhez hasonl6é univerzalis,
standardizélt osztalyozasra.

A tézis gyakorlati jelentdsége pedig abban all, hogy felhivja a figyelmet a bevasarlokozpont,

mint Terméket alkoté harmas alapelemre, ezen belill is kiilondsen a Vevéi Mixre. A
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fejlesztoknek és tizemeltetOknek kiilonos tekintettel kell lenniiik erre a teriiletre, és ehhez kell
igazitaniuk Bérl6i Mix-iikket a bevasarlokdzpont hosszi tdvu fenntartidsdhoz. Egy masik
érdekessége a tézisnek, hogy bemutatja azokat a teriileteket, ahol a fejlesztok és iizemeltetdk a
harmas alkotéelem megfeleld Osszeillesztésével szinergia forrdsokat hozhatnak létre (pl.
bevasarlokozpont imdazs, patrondlds és keresleti externdlidk), ezzel pedig megalapozhatjak egy
bevasarlokozpont sikerességét. Ahogy azt mar az elobbiekben emlitettem egy
bevasarlokozpont sikeressége nem magukban az alkotéelemekben keresendd, hanem ezek
megfeleld 0Osszeillesztésében és egyiittfejloédésében (coevolving). Ugyanakkor, ez a
viszonylag egyszerli, csupidn harom f6 alkotoelembdl 4ll6 édltaldnos bevasarlokdzpont elmélet
megfeleld értelmezési keretet nyujthat a bevasarlokozpontok komplex vildgaban vald
eligazodésra.

Az éltalanos bevasarlokozpont modell és a Termék paradigma udjdonsag tartalménak
koszonhetden egy olyan egyedi keretet mutat, melyet csak ©Onmagdhoz mérten lehet
megvizsgalni. Reményem szerint pedig ezzel az uj szemlélettel elindul egy uj korszak a

bevasarlokozpont kutatdsban és fejlesztésben.
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