CORVINUS

GAZDALKODASTUDOMANYI
DOKTORI ISKOLA

TEZISGYUJTEMENY

Reikli Melinda

Bevasarlokozpontok sikerének kulcsa

A bevasarlokozpont alkotoelemei és stratégiai illeszkedésiik

ciml Ph.D. értekezéséhez

Témavezeto:

Dr. Bauer Andras
egyetemi docens

Budapest, 2012



Marketing Tanszék

TEZISGYUJTEMENY

Reikli Melinda

Bevasarlokozpontok sikerének kulcsa

A bevasarlokozpontok alkotéelemei és stratégiai illeszkedésiik

ciml Ph.D. értekezéséhez

Témavezeto:

,,Dr. Bauer Andras
egyetemi docens

© Reikli Melinda



Tartalomjegyzék

L BEVEZETES ...ttt sttt 4
L 1. A témavalasztds MEZINAOKIASA ........eeruriiriiiiiiiiiiee ettt ettt sat e s bt e st e s bt e sabeesabeesabeesabaesaneenas 4
L 20 A KUEALAS CELJA ..cniiieieiecee ettt et et st st et et e e s h et e n e s an e s saeesae e eane 5
I. 3. A bevAasarlOKOZpont fOZAIMA ........cc.cooiiiiiiiiiiiei ettt et st e e e s 5
L 4L A TEZIS FRIEPIIESE ...ttt ettt ettt s h et e bt et e a e e bt e s bt e bt e bt et et sbtesbeenbe e b ene 6
I1. IRODALMI OSSZEFOGLALO ES ELMELETI HATTER ......coooooviviiinrierieeieeienee. 6
II. 1. A bevasarlokozpont elmélet tudoményteriileti elhelyezEése ..........oovvvvvvvvieeiieeniieennnenn. 6
IL. 2. Paradigmavaltés a bevasarlokozpont elméletben...........cooueeeviiiiiiiiniiiiniieinieeeeeee, 9
I1. 3. Uj, 4ltaldnos bevasarlokozpont €IMELEt.............c.o.veeveeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 10
IL. 3. 1. Kritikai 6sszefoglalo a bevasarlokozpont alkotéelemei mentén..........cccceeveeunenneee. 11
|0 R T T R 7] < 13 1 USRS 12
IL 3. 1. 20 VEVOT INIX ettt ettt ettt et ettt e st e et e st e e sbteesabeeesabeeenas 12
0 RGBT 2753 4 (6 11101 . TSRS 12
IL. 3. 2. Kritikai 0sszefoglal6 a bevasarlokozpont fobb szinergia forrdsainak mentén......... 13
IL. 3. 2. 1. BeVASArIOKOZPONt TMAZS......c.veeeierieeiiieeieeeiieeeite et eeereeesereeeereeeeaeeeareesnseeeeens 13
IL 3. 2. 2. BevasarlokOzpont patronalas...........cocuueeriieeiiieiniieeiieeiee ettt 13
IL 3. 2. 3. Keresleti eXternaliak...........coociiiiiiiiiiiiiiicce 14
TIL KIUT AT AS .ottt ettt ettt ettt e sttt e sttt e s abe e st e e s st e e st e essseesseensbeensseensseesseeasseenssaeasseenssaesnsaensseennsaessenn 15
IIL. 1. TEtelek €5 NIPOTEZISEK ....c.eeiiiiiiiiiiiiriiee e ettt et et b ettt st sbtesbe et et estesanesieens 16
TIL. 2. IMIOASZETTAN ....eeeuvveeniieeiieenie ettt eeite ettt estteetteesabeesateesabeessbeessseesseessseessseenssaessseensseesseessseenssaessseenssaesnsaensseennseenssenn 18
TIL. 30 AALZYUTEES .ottt ettt b e bt ettt s bt s bt e bt et e st e e bt e ebae e bt e bt em bt emtesatesbeenbeenbeenteesbesbnenbaens 19
TIL 4. A VIR e 19
IV. EREDMENYEK - Az altaldnos bevasarlokézpont modell LVPLS — SEM elemzés eredményei .........c.c.cccceouennenee. 19
IV. 1. KiilsO reflektiv MErési MOAEIL ..........ccuuiiiiiiiiieeiiie ettt e et e e e s eeeseteeesebeeeesstaeeeesssaeessnsseeesnsseeannes 20
TV. 2. Belso reflektiv MErési MOAEIL.........ccccuviiiiiiiieeeiie ettt ee et e e et e e e s eeeseteeesssaeeesssseeeenssaeessssaeeesnsseeannes 21
TV. 3. BelsO strukturdlis MOAEIL.........ccccuiiiiiiiiie ettt e sttt e e et e e e st eeeesebeeesssaeeesssseeeenssaeesssseeeesnsseeennes 21
IV. 4. HIPOWEZISVIZSGALAL. ..coovineiiiriiiini s s 22
V. KOVETKEZTETESEK ..ottt ettt et e ettt e et e e eteestteesaaeesbeanaseesseessseasseensseensseessseensseesssesnssens 24
V. 1. A diSSZEItACIO fODD KOVEIKEZIEIESE ....eevveeirieriieeiiiieeieeeiiteete et este et e e st e e st e sebe e s bt e sabeessbeessbeensseessseensseennseenssean 25
V. 2. A kutatds korlatai és jovObeni Kutatdsi IrANYOK ........coceereereiiiiiiiiieniieieetete ettt sttt et 26
V. 2. 1. Gyakorlati KOTTALOK ..........ooiiiiiiiiiiiiiie ettt 26
V. 2. 2. Tudomanyos KOTTALOK.........c.ceeriiiiiiieeiiieeieeciee ettt 26
V. 3. A disszertici6 tudomanyos €s gyakorlati JElentOSEZe .........couvuiuiiiiiiiiiiiiiiiiii s 27
VI IRODALOMIEGYZEK ...ttt eette ettt e ettt e e sttt e e tteeeetbteeesssaeesasssaeaassseaeasssseesasssaeesssssseasssseessssseesnnsseeennes 28
VIL PUBLIKACIOK, KONFERENCIA RESZVETEL .......oooiiiiiiiiseiieieeeisseisesss st esss st ssssesens 31



I. BEVEZETES

Dissszertaciom kozéppontjdban a bevasarlokozpontok, a ,,fogyasztds katedralisai” (Sikos és Hoffmann, 2004) allnak.
Ezek, a modern értelemben vett kereskedelmi létesitmények, még alig 20-30 éves mudltra tekintenek vissza dgy
Magyarorszdgon, mint egész Kozép-Kelet Eurdpdban. Ennek kovetkeztében eddig még nagyon kevés tudomédnyos
kutatds foglalkozott ezzel a témakorrel. Ezt az {irt probédlja meg valamelyest betolteni jelen értekezés.

Ezen a teriileten kozismert a gyakorlat hizéereje a tudomdnyos kutatdsokra nézve (Brown,1992), igy cseppet sem
meglepd a megérzésekre tdmaszkodd gyakorlat. Szerintem mégis érdemes torekedni ennek a folyamatnak a
megforditidsara. A 2008 szeptemberében elkezd6dott gazdasagi vilagvalsdg hatterében meghizodé pénziigyi és ingatlan
ipari valsdg ramutatott ennek sziikségességére. Eppen ezért dontottem tgy, hogy ebben a disszerticiéban megprébalom
egymdashoz kozelebb hozni a bevasarlokozpont fejlesztéssel és iizemeltetéssel kapcsolatos gyakorlatot és a tudoméanyos
vizsgalodast. Ennek értelmében, a disszerticidban egymast valtjadk az eddigi kutatdsokbdl és a gyakorlat tudomédnyos
jellegli személyes megfigyelésébdl szdrmaz6 informaciok. Legvégiil bemutatom az dltaldnos bevasarlokdzpont modellt,
mely az 4j TERMEK paradigma felél kozelitve, egy egységes elméleti keretbe probdlja foglalni a bemutatott
tudomdnyos kutatdsokbdl szdrmazé és a sajat megfigyeléseken alapulé eredményeket. Ennek az elméleti keretnek a
helytallésdgit tesztelem SEM (structural equation modelling) segitségével 75 tobbnyire Kozép-Kelet Eurdpai
bevasarlékozpontbdl 4116 mintan.

A disszerticié értéke az 4ltalanos bevdsarlokozpont modell éltal felkindlt elméleti keretben rejlik. Ez megfeleld
értelmezési keretet nyujt a bevasarlokdzpontokkal kapcsolatos elméleteknek és kutatdsoknak, ugyanakkor lehetévé teszi
a gyakorl6 szakemberek szdmdra is, hogy jobban megértsék a bevasarlokdzpontok alkotdelemeit és ezek illeszkedését,

egyiittfejlodését.

L 1. A témavalasztas megindoklasa

A téma aktualitdsat a kiskereskedelem fejlodése és a 2008-as év elott jelentkezd Kozép és Kelet Eurdpdban
megfigyelhetd nagyon gyors és széles korti bevasarlokozpont fejlesztési hullim adja. Ehhez aztdn, hozzijarult a
gazdasagi vilagvalsag altal generalt fejlesztési megtorpands és hanyatlds. A vélsag hatdsdra vildgszerte megnovekedett a
bevasarlékozpontokban taldlhaté kihaszndlatlan eladdfeliiletek ardnya, nagyon sok tervezési és kivitelezési fazisban
1évé bevdsarlokozpont projektet fagyasztottak be meghatdrozatlan idére, mdr kivitelezett bevasarlokézpontok
megnyitdsat halasztottdk el, ugyancsak meghatdrozatlan idére (pl. Tiago Mall, Nagyvérad), esetleg bezartdk oket a
nyitast kovetd hat hénapban (Armonia, Braila). Ezek aztdn mind csddfelszdmolds sordn keriiltek djra értékesitésre, az
esetek tobbségében, a befektetett tOke egy toredékének fejében. Azonban a csddeljards, az olyan bevasarlokdzpontokat
sem keriilte el, melyek jelenleg is miikodnek. Igy példdul 2011 mdjus 16.-4n mdr harmadjdra keriilt 4rverezésre a
Bukarest kozpontjaban elhelyezkedd City Mall. A 2005-ben nyilt bevasarlékdzpontot, 2006 0szén vasarolta fel az APN
European Retail Trust 103,5 milli6 eurdért, ezzel bovitve a 35 bevasarlokozpontbdl 4llé portfélidjat. A kdzpontot 2010-
ben inszolvensé nyilvanitottdk, mivel annak ellenére, hogy kb. 90%-os elfoglaltsidggal tizemelt, nem volt képes
torleszteni a kozpontra felvett kozel 41 millié eurds hitelt. A kdzpont végiil 2011 Oktéberében lelt gazdara kb. 17,3

millié eurdért, és azéta is iizemel bar egyes tjsigcikkek a kozpont kérhazza valé atalakitdsardl irtak. gy a City Mall



esetében, alig 5 év leforgdsa alatt egy tobb mint 80%-os értékcsokkenést figyelhettiink meg, 86,2 millié eur6 ,,csak dgy
elvesztddott a rendszerben”, veszteségként keriilt leirdsra. Ugyanakkor ez az eset, nem egy elszigetelt példa: Peter
Blackbird és Brian Florence kozel szdz ,halott” amerikai bevasarlékozpontot tart szimon a deadmalls.com internetes
oldalukon. Egyértelmii tehdt, hogy a gyakorlé szakemberek és a kutatok kozos célja kell hogy legyen, ezeknek az
eseteknek a megakaddlyozdsa €s kikiiszobolése. Ehhez azonban elengedhetetlen ezeknek a jelenségeknek és az egész
ipardgnak a tudomanyos megfigyelése, elemzése és az eredményekbdl eredd tézisek levondsa, megfogalmazdsa. Amig
azonban ez a tudomdnyos alapokon nyugvo elmélet hidnyzik, vagy nem képes kelld magyardzatot adni ezekre a
jelenségekre, addig ezek a kudarcok elkeriilhetetlenek. Eppen ezért égetd sziikség van egy dtfogd bevdsdrlékozpont
elmélet megfogalmazdsdra. Jelen disszerticio is ezt szorgalmazza és erre tesz kisérletet az 1j, Termék szemlélet feldl

kozelitve.

L 2. A kutatas célja

A témavalasztds megindoklasabol kideriil, hogy a disszertdcio célja a sikeres bevdsdrlokozpontok fejlesztésének és
ilizemeltetésének eldsegitése egy dtfogo bevdsdrlokozpont elmélet megfogalmazdsdval. Ehhez tarsulnak a személyes,
gyakorlati és tudomdnyos célkitiizések. Ennek a célkittizésnek az eléréséhez pedig sziikség van egy PARADIGMA
VALTASRA a bevisarlékozpont elméletben. A bevésarlokozpont tudomanyos korokben és a gazdaségi szakemberek
altal egyarant gy van megitélve, mint az a tervezett HELY, ahol a kereslet taldlkozik a kindlattal. Ezt a szemléletvaltast
szeretném megvdltoztatni és egy Uj paradigmdt bevezetni, mely tugy tekint a bevdsdrlokdzpontra, mint egy
TERMEKRE. A bevasarlokozpont a fejlesztdi és kivitelez6i folyamatok eredményeképpen jon vildgra és az
tizemeltetdk gondoskodnak fenntartdsrél. Alkotdelemei: a Lokdcid, Vevd mix és Bérld Mix. Az alkotéelemek
egymdshoz val6 stratégiai illeszkedésébdl szdrmazé szinergidk pedig nagyban hozzdjarulnak a bevasarlékozpont
sikerességének megtartdsdban és novelésében. A tézis személyes, gyakorlati és tudomanyos célkitizései ugyanazon
alapcél felé konvergalnak, mégpedig olyan atfogd elméleti keretet megfogalmazni, mely megfeleld alapot nytjthat a
bevasarlékozpontok sikerességének eldsegitéséhez. Ennek az atfogd elméleti keretnek a megértéséhez és elfogadasahoz
pedig elengedhetetlen a paradigma véltds, mely 4ltal a bevasarlokozpontok megszlinnek csupdn Helynek lenni és

Temékként keriilnek elemzésre.

L. 3. A bevasarlokozpont fogalma

Az én felfogdsomban bevésarlékozpont nem mds, mint egy ingatlanipari TERMEK. Egy termék, amit fejlesztok
dlmodnak meg és kiviteleznek olyan befektetfk t6kéjébdl, akik nyereséget, hasznot latnak az illetdé bevasarlokdzpont
megvaldsitdsdban. Az ingatlaniparban tevékenyedd fejlesztok és befektetdk haszon maximalizdldsdra és nyereség
elérésére torekszenek. Ennek érdekében az adott piaci feltételeknek megfelelden fejleszthetnek irodahdzakat, laké
ingatlanokat, ipari telepeket, turisztikai és szorakozataté egységeket vagy bevdsdrlokdzpontokat, attdl fiiggden, hogy
melyik rejt magaban nagyobb hasznot. Mindezen ingatlanipari termékek koziil a bevasarlokozpontok jelentik a
legnagyobb kihivast, hiszen ezek megfeleld kifejlesztésére sziikség van kereskedelmi ismeretekre is. Ennek
kovetkeztében az ingatlaniparban &ltalaban kiilondllé teriiletet képez, és hajlamosak ezen belill is gy kezelni a
bevasarlékozpontokat, mint a végsd kereslet és kindlat taldlkozéhelyét. Ha azonban itt, az ingatlaniparban meghtiz6dé
termék jelenséget kombindljuk a marketingben alkalmazott termék fogalmakkal, teljesen nyilvdnvalévd valik, hogy a
bevasarlékézpont nem mds, mint egy ingatlanipari termék. Ugyan a bevdsitlokozpont egyik f6 funkcidja, hogy teret
nydjt a kereslet és kindlat taldlkozdsdra, azonban rovidlatdshoz vezetne, ha csupdn 1gy tekintenénk a
bevasarlokozpontokra, mint egy helyszinre. Anndl is inkdbb, mert elsddleges funkciéi kozé tartozik pl. a befektetfk

szamdra az értékmegdrzés és a hozam és nyereség elérése. Mondhatndm azt is, hogy egy olyan platform, melynek



teriileti, fizikai adottsagait kihasznalva a bérldk, vasarlok és tizemeltetdk egyarant alakitjdk; azonban mégsem teszem. A
fejlesztok vagy tiizemeltetok, azt a kiilsd erdt jelképezik, akiknek moddja nyilik a bevasarlékézpontok fizikai
tulajdonsdgainak és bérlsi mixének alakitdsara, s mintegy a kivant célkozonség vonzésara is. Igy, 6k jelentik az alkoté
és formald kiilso erdt, az alkotéelemek pedig adottak, szintiigy a koztiik fellépd kolcsonhatasok.

A bevdsdrlokizpont tehdt, nem egy Helyszin és nem egy Platform; hanem egy ingatlanipari Termék. Ezt a terméket a
fejleszték hdrom alkotéelem stratégiai oOsszeillesztésével (Lokdcio, Vevé mix és Bérldi Mix) hozzdk létre, majd
ugyanezek egyiittfejlodésével (coevolving) tartjdk fenn az iizemeltetok. Az alkotoelemek kozott felléps szinergidk
megfeleld 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 tulajdonsidgok Osszessége, amely a
fogyaszté igényeit hivatott kielégiteni. Barmennyire is azt hinnénk, hogy a bevasarlokozpont fogyasztdi a bérldk és
vasarlok, tévediink. Ok csupdn a bevasarlokozpontok felhaszndlsi. A felhaszndldsért cserében pedig vagy kozvetlen
bérleti dijat vagy kozvetett vdsdrldsokon keresztiil fizetnek. A kozpontok fogyasztéi ugyanis azok a befektetd
tulajdonosok, akiknek elsddleges sziikséglete a befektetett érték megdrzése, kamatoztatdsa és nyereség elérése. Ezt a
fogyasztéi sziikségletet elégitik ki els@sorban a bevdsarlokézpontok, amennyiben sikeresek. A kivitelezOk és
tizemeltetOk a termeldi és karbantart6i feladatokat latjak el. Ha a kozpont sikeres, tigy mind lehetnek haszonélvezdi a

kozosséggel egyetemben.

L 4. A tézis felépitése

A tézis felépitését tekintve nyolc j6l elkiilonithetd fejezetbdl tevédik Ossze. Az elsé bevezetd fejezet foként a
témavdélasztds megindokldsdval foglalkozik. A mdsodik fejezet betekintést nyudjt a bevédsirlokozpontok vildgdba a
kiilonboz6 bevasarlokozpont meghatdrozasok és tipusoktdl kezdve egészen a hozzdjuk kapcsolédd elméletekig. A
harmadik fejezetben részletes bemutatdsra keriil a lokacidval, vevdi mixel, bérldi mixel a bevasarlékozpont értékeléssel
kapcsolatos szakirodalom. Mindezek bemutatdsa mar elégséges alapot nydjt az dltalam javasolt 4&ltaldnos
bevasarlékozpont modell megfogalmazasara és részletezésére a negyedik fejezetben. Gyakorlatilag ez a fejezet képezi a
tézis gerincét. Az 6tddik fejezet az eldzetesen elvégzett elétanulmdnyokbdl szdrmazé eredményeket dsszegzi nagyon
roviden. A hatodik fejezetben lefrom a konkrét kutatdsi 1€péseket, megfogalmazdsra keriilnek a hipotézisek, bemutatom
a kutatdsban felhaszndlt mintdt és a kivdlasztott médszertant. A kutatdsbdl kapott eredmények bemutatdsa és a modell
illeszkedésének vizsgdlata a hetedik fejezetben olvashat6. A nyolcadik és egyben utols6 fejezet, levonja az
eredményekbdl levonhat6 kovetkeztetéseket é€s bemutatja az ezekhez kapcsol6dé korldtokat, valamint kitér a jovébeni
elméleti-kutatdsi irdnyvonalakra. Nem utolsé sorban pedig Osszegzi a disszerticié tudomdnyos és gyakorlati
jelentdségét. A tézisgyljteményben azonban az elméleti Osszefoglald meglehetdsen sziiken targyalom, csupan a
bevéasarlokdzpont elmélet tudomdnyteriileti hétterére, a paradigmavaltds sziikségességére és az dltaldnos

bevasarlokozpont elméletre térek ki. Innentdl kezdve pedig kovetem a tézis szerkezeti felépitését.

IL. IRODALMI OSSZEFOGLALO ES ELMELETI HATTER

IL. 1. A bevasarlokozpont elmélet tudomanyteriileti elhelyezése

Egy uj atfogé és dltaldnos bevasarlokozpont elmélet megalkotdsdhoz, sziikség van elébb a bevasarlékozpont elmélet
tudomdnyteriileti elhelyezésére. A bevdsdrlokozpont elmélet tobb tudomdnyteriilet érintkezésével fejlodott ki és
Sformdlodik napjainkban is. Ennek megfelelden egyes fogalmak értelmezése dllanddan valtozik, €s habar néhany

torvényszeriséget mar sikeriilt leszogezni, még mindig elég sok kérdés maradt megvalaszolatlanul. Sajnos a kutaték
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legtobbszor a teljes bevasarlokozpont elméletnek csupdn egy sziikebb szeletével foglalkoznak. Valdszintileg ennek a
holisztikus megkozelitésnek a hidnydnak, illetve a téma komplexitdsdnak koszonhetd a bevasarlokozpont elmélet
fejlédésének gyakorlatot kovetd magatartdsa. [gy természetszeriileg a bevasarlokozpont elmélet kozéppontjaban olyan
normativ kérdések allnak, mint mekkora legyen egy regiondlis bevédsarlokozpont eladdfeliilete ?, hany horgonybérl6t
kell elhelyezni ?, legyen-e benne mozi vagy egyéb szérakoztaté egység ?, hogyan lehet magasabb bérleti bevételeket
elérni: fix bérleti dijakkal vagy forgalom alapu bérleti dfjakkal? stb. Ennek kovetkeztében pedig egyfajta forditott hiizé
Sfolyamatot figyelhetiink meg a normativ kérdésekbdl kiindulva a pozitiv kérdések felé, annak ellenére, hogy ,.a cél
egyértelmilen az, hogy minél gazdagabb leiré elméletre tdmaszkodva sziilessenek meg a normativ javaslatok.” (Bauer
és Berdcs, 2000) Nagy sziikség lenne a bevdsdrlokiozpont elmélet dtfogo pozitiv leirdsdra, a killonb6zé fogalmak
tisztdzdsara és leszogezésére. Csak {gy lehet megfelelé alapot teremteni a kiilonbozé normativ kérdések
megvalaszoldsara.

A bevdsdrlokozpont elmélet nem jelent egy kiilondllo tudomdnyteriiletet, sokkal inkdbb tobb tudomdnyteriilet
otvozését jelenti. Azonban érdekes talajt nydjt a tudomdnyos kutatisnak, amelyre kétségkivil sziikség van.
Tudomdnyteriiletileg tobb kiilonb6zd tdrsadalom- és természeti tudomdnydg ismeretanyagdbdl merit, mint pl. a
kozgazdasdgtan, a marketing és pénziigy, illetve néhdny tudomdnyag alkalmazott teriileteibdl: pénziigy, épitészet és
foldrajz. Amint azt az 1. dbra is mutatja a bevasarlokdzpont szdmos szdlon tobb tudmdnyteriiletekhez kapcsolddik.
Ebbdl kifolydlag beldthatd, hogy egy nagyon komplex teriiletr6l van szé. Kezdetben tudomdanyteriiletileg, és a
gyakorlatban még ma is, az épitészetet tartjdk f6 meghatdrozé huzéteriiletének, ezen belill is az ingatlan (real estate)
ipardgat (Eppli és Benjamin, 1994; Carter, 2009), a hozzd tartoz6 nagyon szoros vonatkozdsai miatt. Ha
visszagondolunk arra a tényre, hogy a bevasarlokézpont elmélet fejlédésének hizdereje a gyakorlé szakemberek altal
megfogalmazott normativ kérdésekben rejlik, teljességgel érthetd, miért tekintik nagyon sokan még ma is a mérnoki
tudomdnyokon beliil kifejlédott épitészetet és az ingatlanipart meghatdrozé tudomadnyteriiletének. Azonban az
ingatlanipardgon belill a bevasarlokdzpontokhoz tart6z6 elméleteket mindig is egyfajta sajatos, specidlis esetként,
kiilonallé teriiletként kezelték, hiszen az ipardg tobbi teriiletén (irodakozpontok, lakékozpontok, ipari kozpontok,
hotelek és turista kozpontok) dltalanosan alkalmazott elvek nem voltak egy az egyben hasznosithatéak. Ennek legfébb
oka, az a tény, hogy a bevasarlokozpontok egyik f6 funkcidja a kereskedelem, a kereslet és a kindlat egy fetdtér ala
hozdsa, mellyel az ingatlanipar tobbi teriiletén nem lehet taldlkozni és amellyel kétséget kizdr6an a marketinghez
kotédik a legszorosabban, az Osszes tobbi tudomdnyteriilet koziil. Egy mdsik taldn leginkdbb kézenfekvd oka az
ingatlanipar eddigi dominancidjdnak a fogyaszt6i magatartdshoz kapcsolédd elméleteknek szentelt csekély figyelem,
vagy azok teljes figyelmen kiviil hagydsa, melyre mar Feinberg és Meoli (1991) is felhivta a figyelmet. Ahogyan azt az
Eppli és Benjamin (1994) féle bevasarlokozpont kutatds hierarchikus modell is mutatja, ezek az elméletek a modellnek
csupdn az aljan jelennek meg és ott is, foként a kozgazdasagtani értelemben vett fogyasztdi hasznossdg maximalizalasi
elméletnek megfelelden. Carter (2009) bevasarlokozpont elméletében pedig teljességgel hidnyoznak. Szerencsére az
elmult években a kutatdk egyre tobb figyelmet szenteltek ennek a kérdésnek (Chebat et al, 2006, 2009). Remélhetdleg
ez a szemlélet tovabb fejlodik majd a jovében és egyre tobb marketing kutaté veszi majd gorcsé ald a
bevéasarlokdzpontokat a kereskedelem és a fogyasztéi magatartds oldalardl kozelitve. Mindez azonban, vajmi keveset
fogja el6rébb vinni és pontositani a kutatdsokat, ha a kiilonb6zd tudomdnyteriiletek képviseldi nem dolgoznak egyiitt a
kapcsol6dé témakorok mentén.

A szakirodalom osztalyozasbol kideriil, hogy a bevdsdrlokiozpont irodalom négy kozponti téma koré épiil:
telephelyvdlasztds — lokdcio, vdsdrloi mix, kereskedelmi-bérloi mix és bevdsdrlokozpont értékelés. Ez a négy kozponti
téma jeloli a bevasarlokozpont elmélet alapelemeit. Az els6 harom téma jeloli a bevasarlokozpont, mint Termék

alkotéelemeit, a negyedik pedig ennek a terméknek az értékelésére irdnyul. Koziilik a legels6 kozponti téma a



telephelyvélasztas és lokacidelemzés, mely a bevasarlokozpontok kiindulé alapeleme és mellyel legeldsszor a
kozgazdasagtan foglalkozott. Ezt kovetden terjedt tovabb a foldrajz, az ingatlanipar és marketing teriiletére. Ugyanez az
elterjedési hullim figyelhetdé meg a kereskedelmi és bérl6i mix-hez kapcsolédd irodalom esetében is, a foldrajz
kivételével. A vasarléi mix-hez illetve a bevasarlokozpont értékeléshez kapcsolddd szakirodalom viszonylag djkeleti,
az 1990-es évek elején kezdett elterjedni és foként a marketing tudomdanyteriiletére épiil, de taldlhatunk benne pénziigy
és ingatlan irdnyd vonatkozdsokat is. A Vev6i mix jeloli a bevasarlékozpont irodalom mdsodik alapelemét, mely
egyfajta Osszekotd kapocsként szolgdl a Lokacié és Bérldi mix kozott. Taldn ennek a fiatal irodalomnak, ennek a
kapocsnak, a késéi felfedezésének koszonhetd, hogy egy dtfogd és éltaldnos bevasarlokozpont elmélet még nem alakult

ki.

1. dbra: A bevésarl6kozpont elmélet tudomdnyteriileti vonatkozasai
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Forrés: sajat megfigyelésem alapjan

A bevasarlékozpont irodalom bemutatdsabol vilagossa valik, hogy ez az elmélet tobb tudomdanyteriilet taldlkozasabol,
0sszefondddsabdl fejleszthetd. A kapcsolod6 tudomanyteriiletek (épitészet, ingtalan ipar, pénziigy, gazdasigfoldrajz,
kozgazdasagtan, kereskedelem, martketing) koziil csupdn egyetlen egy: a Marketing képes mindezeket a fogalmakat és
jelenségeket integralni, egy egységes elméletté gytrni. Hasztalan lenne arra varni, hogy az épitészet-ingatlan ipar, vagy
a pénziigy figyelembe vegye a fogyasztéi magatartdsrl szolé kutatdsokat, vagy forditva. A marketing azonban,
onmagét tekintve is tobb tudomdényteriilet 6sszefonddasabdl sziiletett, igy szamdra teljesen természetes folyamat, hogy a
kiilonb6z6  tudomdnyteriileteken  sziiletett kutatdsok eredményeit integrilja. Eppen ezért dominancidja a

bevasarlokozpont elméletben nagyon fontos lenne. Figyelembe véve a bevasarlokozpontok intézményi hatterét, és a
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fejlesztésiikkel és iizemeltetésiikkel kapcsolatos ismereteket, kétséget kizaréan tekinthetiink ugy rédjuk, mint
ingatlanipari Termékekre. Amint eljutunk erre a felismerésre, a marketingben haszndlt foglamak és jelenségek egész
sora vélik alkalmazhatéva ezen a teriileten: a termékszintektdl kezdve, a termékéletciklus modellen keresztiil egészen a
termékfejlesztésig. Eppen ezért véleményem szerint, a bevasarlokozpont elmélet tovabbfejlesztéséhez sziikség van egy

paradigmavaltasra.

IL. 2. Paradigmavaltas a bevasarlokozpont elméletben
Az eddig kialakult bevasarlokozpont elméletek egytdl-egyig mind a bevasarlokozpont, mint HELY paradigmara

vannak kiélezve. Ezt tdmasztja ald az a tény is, hogy néhdny szerz6 szerint (Agardi, 2010) az Eppli és Benjamin (1994)
altal bemutatott kdzponti hely elmélet, a kereskedelmi aglomerédciok elmélete, a tobbtermékes vasarlds elmélete vagy a
bérleti dij elmélete csupdn telephelyvdlasztdst magyardzé elméleteknek tekinthetok. Azonban, ha csak sajét
elemzésiinkre hagyatkozunk, akkor is be kell, hogy 1dssuk, a legtobb megfogalmazdsban a bevasarlokdzpont egy Helyet
jelent: egy kereskedelmi csoportosulds, tomoriilés (Ghosh és McLafferty, 1991; Eppli és Benjamin, 1994; ICSC, 2004;
Carter, 2009), amely forradalmasitotta a kereskedelmet, egy Okoszisztéma (Yiu, 2006) vagy utdpisztikus piactér
(Maclaran és Brown, 2005). Eppen ezért, az eddigi kutatisoknak megfeleléen a bevdsdrlokizpontra iigy tekintettek /
tekintenek mint egy Helyszinre, mely teret nyijt a marketing alapelemeként elismert cserére és a kereskedelemre.
Ebbdl kifolydlag, a marketing domindns tudoményteriileti szerepe a bevasarlokozpont elméletben elengedhetetlen egy
megfeleld alapokon nyugvé bevasarlokozpont elmélet kidolgozasdhoz. Azt is mondhatnank, hogy a bevdsdrlokozpont
elmélet esetében kifejlodott elsé paradigma iigy tekint a bevdsdrlokiozpontra mint egy Helyre, melynek funkcioi
egyardnt megfelelnek egy eladotér és egy koztér funkcidinak (Marton, 2007). A bevasarlokdzpont nem mds, mint egy
eladotér hiszen arra hivatott hogy egy tetdtér ald hozza a keresletet és a kindlatot és igy teret biztositson a
kiskereskedelem szdmdra. Azonban a bevdsarlokozpont egyben koztér is, hiszen lehetséget teremt a tarsadalmi igények
kielégitésére is, felvéve a varoskozpontok 4altal ellatott funkcidkat, teret biztosit a tarsas interakcidknak.

Mindez azonban csupdn egyik oldala az éremnek, hiszen a bevdsdrlékiozpontok nemcsak egy HELYSZINT
jelentenek, hanem onmagukban véve egy TERMEKET alkotnak. Igy sziikség lenne egyfajta paradigmaviltisra a
bevdsdrlokiozpont elmélettel kapcsolatban. A bevéasarlokozpont termék értelmezése €s meghatarozdsa szoros
kapcsolatban van a bevdasarlokdzpont fejlesztésével, gyakorlatilag azt is mondhatndnk, hogy a bevasarlokdzpont nem
mds mint a fejlesztdi tevékenység végterméke. Egy olyan termék, melynek végsd felhasznaldi a bérldk, kereskeddk és a
vevok, fogyasztéik pedig a befektetdk és tulajdonosok. Itt a bevasarlokozpont elsddleges funkcidja a befektett téke
értékmegdrzése és nyereség elérése. Ezt a paradigmat latszik igazolni a bevasarlokozpontok fejlesztésével és
tizemeltetésével foglalkozé alfejezet, mely bemutatja ennek intézményi hatterét. Ez a Termék paradigma pedig a
bevdsdrlokozpontot annak alkotéoelemeinek: Lokdcio, Vevd mix és a Bérlé mix fiiggvényeként irja le. Ugyanez a
Termék szemlélet teszi lehetdvé a bevasarlokozpontok alkotéelemeinek elemzését és azok optimalizdsét, dlland6
fejlesztését, ezdltal lehetdséget biztositva a bevasarlokozpont értékének novelésére. Az eddigi kutatdsokban ez a Temék
szemlélet szinte teljes egészében hidnyzik, csupdn a bérlokkel és bérleti difjakkal foglalkoz6 elemzések sordn lehet
halvdnyan fellelni azt a feltételezést, mely szerint a bevasarlokozpont nem mds, mint a befektetdk elvart hozamat
eléteremtd eszkoz, termék. Amig a bevasarlokozpont elmélethez kapcsolodé Helyszin szemlélet ezeknek a
kereskedelmet eldsegitd funkcidjara tdmaszkodik, addig a Termék paradigma lehet6séget teremt a bevasarlokézpont
onmagdban val6é elemzésére, attdl fiiggetleniil, hogy milyen tevékenységet kell eldsegitsen, milyen funkcidkat kell
elldsson. Ez anndl is fontosabb, mivel nem mindegyik termék miikodik, funkciondl rendeltetésszertien. Ahhoz pedig,
hogy egy termék rendeltetésszerlien miikodjon, elébb sziikség van annak a biztositdsdra, hogy az illetd termék valéban
rendelkezik az alkotéelemek megfeleld kombindciéjadval. A bevdsarlokozpontok alkotdelemeinek vizsgdlata nélkiil

pedig aligha beszélhetiink egy 4tfogé és dltaldnos bevasarlékozpont elméletrdl.



I1. 3. Uj, altalanos bevasarlékozpont elmélet
Jelen disszertici6 lényege éppen abban all, hogy a marketingtudomdny és az tijonnan bevezetett TERMEK paradigma

felol tesz kisérletet egy dtfogo és dltaldnos bevdsdrlokozpont elmélet megalkotdsdra. Mindezt az egyéni
bevasarlokozpontok szintjén teszi, figyelembe véve ezek fobb alkotdelemeit, a koztiik 1évé kapcsolatokat és
kolcsonhatasokat, illetve mitkodésiik értékelhetéségét. Igy azt is mondhatjuk, hogy a jelen disszerticié a
bevasarlékozpontok mikro gazdasdgtani megkozelitésével foglalkozik, azok alkotéelemeinek és egyiittes
miikodésiiknek vizsgalataval.

Az dltaldnos bevdsdrlokiozpont elmélet alapjan a bevdsdrlokiozpont alkotoelemei: a Lokdcio, Vevoi mix és a Bérldi
mix. Ez az a hdarom elem, amelynek kombindciojabol a bevdsdrlokozpont ki- és tovdbb fejleszthetd, ezen a hdrom
tényezon és ezek stratégiai illeszkedésén, dinamikus egyiittfejlodésén (coevolving) és szinergia forrdsainak
kihaszndldsdn dll vagy bukik egy bevdsdrlokozpont sikeressége. Ezek hatdrozzdk meg magdt a bevdsdrlokizpontot,
ezek teszi azzd ami és alakitjak ki ,,termék”-tipusdt. Ez a harom alapelem megfelel a bevasarlokozpont irodalom
ismertetése sordn bemutatott elsé harom kozponti témdnak, mig a negyedik kozponti téma, a bevasarlékézpontok
miikodésének és sikerességének értékelése, ezek illeszkedésével foglalkozik.

A bevasarlokozpont sikerének, a hagyomdnyos megkozelités szerint, a legfobb meghatdrozéja a telephelye vagy
lokacidja. Annak ellenére, hogy a lokédci6é nagyon fontos szerepet jatszik, ez mégsem jelent megoldast mindenre. Egy
bevasarlokozpont attdl lesz sikeres, hogy a teriileti elhelyezkedésébdl ad6dé vevokor magjanak megfeleléen valogatja
Ossze bérldit, allitja 6ssze a profil-mixét és haszndlja ki fizikai adottsdgait; és attdl lesz sikertelen, hogy ezeket az
Osszefiiggéseket figyelmen kiviil hagyja és nem hozza Osszhangba kereskedelmi kindlatit a vevéi kereslettel a
rendelkezésre 4116 téren beliil. Megfigyelhetd tehdt, hogy ezek az alapelemek nemcsak lancban befolydsoljdk egymast,
hanem kolcsonhatdsban vannak egymadssal és jobb esetekben eggyiittfejlédnek. A tovabbiakban nem csak 6sszegzem a
modellt alkoté6 hdrom alapelemre vonatkozé kutatasi eredményeket, hanem betekintést nytjtok az alapelemek kozott
1évé kapcsolatokba és kolcsonhatdsokba, valamint az alkotéelemek stratégiai illeszkedése dltal elérhetd
nélkiilozhetetlen szinergia forrdsokba. Ezek a szinergia forrdsok nagy mértékben hozzijarulnak a bevasarlékézpontok
sikerességéhez vagy hidnyuk esetén azok sikertelenségéhez. Meghatdrozds szerint a szinergia, ,pozitiv
kovetkezményekkel jdro, valamely hatdst tdmogato, illetve negativ kovetkezményeket megsziintetd fogalom” (T6th, 2004,
15 old.), melyet a vezetéstudomdnyban nagyon gyakran rokon fogalomként kezelnek az értékteremtéssel. Chatterjee
(1986) pénziigyi, operativ-adminisztrativ és piaci erd alapi szinergia tipusai mellett, T6th (2004) fontosnak tartja a
szinergidk forrds alapi dinamikus elemzését. Ez Osszhangban van Eisenhardt és Galunic (2000) egyiittfejlodés
(coevolving) koncepcidjaval. Véleményiik szerint azok a vallalatok, 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 alkoté elemek szervezeti Osszeillesztése. Mindez a bevasarlokozpontok esetére
vetitve, annyit jelent, hogy a bevdsdrlokizpontok érték- noveléséhez és maximalizdldsdhoz, sziikség van a
bevdsdrlokiozpontok alkotoelemeinek megfeleld illeszkedésére, ezek dinamikus egyiittfejlodésére és az ezdltal elérheto
szinergia kihaszndldsdra. Fontos észrevenni, hogy ez a Lokacién, Vevdi és Bérldi mixen alapulé modell dinamikus, és
ahogy megviltozik az egyik alkotéelem belsd szerkezete, tigy kell hozzdigazitani a masik két alkotéelem szerkezetében
1év6 tényezoket. Ebben a dinamikus modellben a lényeg az alkotoelemek 0Osszehangolt egyiittmiikodésén és
egyiittfejlodésén (coeveolving) van. Ahogy azt az dltaldnos bevdsdrlokozpont modell is mutatja, ez a hdrom
alkotéelem (Lokdcio, Vevdi mix és Bérlgi mix) magdba foglal egy sor olyan tényez6t, melyek nemcsak magat az adott
alkotéelemet hatdrozzdk meg, hanem befolydssal vannak a mdsik két alkotéelemre is, és az azokon beliill meghiz6dé

tényezOkre. Ezeknek az alkotéelemeknek a taldlkozdsdbol létrejonnek olyan teriiletek, amelyek szinergia forrdsokat
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hordoznak magukban. Ilyen példaul a Lokacid és a Bérldi mix kozotti teriilet, mely meghatdrozza a bevasarlokozpont
designjat és egész atmoszférajat. A Lokacié és a Vevoi mix taldlkozdsa pedig meghatdrozza a vasarléi forgalmat,
kozlekedést a bevasarlokozponton beliil és az alkalmazott vasarléi dtvonalakat. A Bérléi mix és a Vevdi mix

talalkozdsdbol pedig Osszefiiggéseket figyelhetiink meg a vasarlasi tipusok és a kiilonboz6 bérldi profilok kozott.

2. dbra: Altalanos bevdsérlékozpont modell
BERLOI MIX

Bérlo tipusok

Bérl6 profilok
Bérloelhelyezés
Atmoszféra Vasarlasi
Személyzet tipusok és
Design bérldi profilok
Patronalas
Imazs v
L Externdlidk E
0 v
K Visérlasi tipusok O
A
C  Telephely- M
I valasztas Visarl6i Vésarlasi utak I
o o forgalom, X
Egyéb fizikai Gtvonalak
tényezok Visarlasi értékek
attitidok és
magatartds

Forras: sajat szerkesztés

Ezek mellett, létezik azonban egy olyan sziik teriilet, ahol mindhdrom alkotéelem egyidejii taldlkozdsdbdl jon létre
szinergia forrds. Ide tartozik a bevdsdrlokiozpont imdzsa és patrondldsa, valamint a keresleti externdlidk. Ez az a
hidrom f§ teriilet, ahol a bevasarl6kozpont sikeressége, az illetd szinergia forrdsok kiakndzdsdval novelhetd. Fontos,
hogy az alkalmazott tevékenységek mindhdrom kulcstényez6 figyelembe vételével legyenek kialakitva. A kutatds sordn
ezt az altaldnos bevasarlokozpont modellt tesztelem, egy egyszeriisitett valtozatban. Ez annyit tesz, hogy a modell
tesztelése sordn csupdn az alkotéelemek, a koztik levd kolcsonhatdsok és ezek bevasarlokozpontot meghatarozéd

hatdsait vizsgdlom. A szinergia forrdsok elemzése mar nem fér bele jelen disszerticid kereteibe, éppen ezért ezek

elméleti bemutatasa részletesebb lesz.

IL. 3. 1. Kritikai osszefoglalé a bevasarlokozpont alkotéelemei mentén

Ebben az alfejezetben azokrdl a teriiletekrdl lesz sz6, mint a Lokéacid, Vevdi és Bérléi mix. Ahogyan az elébbiekben

tisztaztam, ezek képezik az 4ltaldnos bevasarlokozpont modell fobb alkotéelemeit. Masképp fogalmazva, a
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bevasarlékozpont, mint Termék, nem mds, mint a Lokdcié, a Vevdi mix és a Bérl6i mix egy meghatirozott
kombinaciéjat jelenti. Itt csak roviden teszek réluk emlitést, kritikai megkozelitésben.

II. 3. 1. 1. Lokacio

A bevasarlokozpont, mint Termék elsé alapelemét a Lokéacié képezi, mely a kozpont telephelye mellett magdban
foglalja, mindazokat az egyéb fizikai tényezOket, melyek a kdzpont fizikai kornyezetét, épiiletét stb. meghatdrozzak. A
bevésarlokozpontok elsé megjelenése 6ta nagy szerep jutott a telephelyvalasztasnak. Ehhez kapcsolhaté Christaller
(1935) kozponti telephely elmélete, Reilly (1931, id. Huff, 1964) graviticiés elmélete, ill. Hotelling (1929)
kereskedelmi agglomerdcids elmélete is. Christaller (1935) elmélete foéként a foldrajzi térelemzés korében kezdett el
terjedni, mig Reilly (1931, id. Huff, 1964) graviticids elméletét leginkabb a megfelel6 telephely kivalasztdsra
alkalmaztak, hiszen ez bizonyult megfelel6 mdédszernek a telephelyek vasarl6i vonzerejének elemzésére. Tobb valtozata
alakult ki az eredeti modellnek, az egyik legismertebb Huff (1964) nevéhez fliz6dik, aki a vonzerd
valdszintiségszamitds szemponti megkozelitését alapozta meg. Hotelling (1929) elméletét a kozgazdasagtan kapta fel és
foként a kereseleti externdlidk megjelenésében volt nagy szerepe. Az egyéb fizikai tényez6k, pedig csupan annyiban
kaptak szerepet a kutatdsokban, amennyiben ezek a bevasarlokdzpont patrondldsit (Teller és Reutterer, 2008; Pan és
Zinkhan, 2006; Inman et al., 2004; Wakefield és Baker, 1998) vagy imdzsat (Finn és Louviere, 1996; Kupke, 2004;
Chebat et al., 2006; Chebat et al., 2009) befolydsoljadk. A kovetkezOkben ezeknek nagyobb szerephez kellene jutniuk
kiegészitve a Lokacié fogalmit.

II. 3. 1. 2. Vevéi mix

Ezzel pedig mar el is jutottunk a bevasarlokozpontok mdsodik alkotéeleméhez, a Vevéi mixhez. A telephely
kivalasztasdval nagyjabdl egyszerre kerill meghatdrozdsra a bevasarlokozpont torzsvdsarléi magja, melynek
megismerése elengedhetetlen egy sikeres bevdsdrlokozpont fejlesztéshez és milkodtetéshez. A Vevdéi mix
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 4ltal alkotott kdrnyezetben. Egy masik kedvelt kutatdsi téma a bevasarlokozpontokkal
kapcsolatos attitidok és annak hatdsai a kozpontok patrondldsdra, a bevasarlokozpont lojalitdsra és imdzsdnak
megitélésére. Ezt a teriiletet koveti a vasarlasi utak elemzése (Arentze és Timmermans, 2001; Popowski és
Timmermans, 2001; Arentze et al., 2005; Oppewal és Holyoake, 2004). A visarldsi utak elemzésének egy specidlis
terlilete a bevasarlokozponton belill torténd vasarléi forgalom, a vdsarldi ttvonalak (Chebat et al, 2009) elemzése,
azonban ez eddig kevés figyelmet kapott. Mégkevesebb figyelmet kapott a vasdrlasi tipusok elemzése, kiillonos
tekintettel a bérldi tipus és profil mixre vonatkozdan, annak ellenére, hogy a vasarlasi tipusokkal kapcsolatos magatartds
elemzés kiilonosen érdekes megkozelitéshez vezethetne az eddigiekben kidolgozott keresleti externdlidkkal
kapcsolatosan.

I1. 3. 1. 3. Bérlé6i mix

A beviasarlokozpont torzsvasarléi magjanak megfeleldéen kell kivdlasztani a hozza illeszkedd Bérl6i mixet, mely az
altalanos bevésarlokozpont elmélet harmadik alkotéeleme. A szakirodalmat Bérléi oldalrol tekintve kijelenthetjiik, a
keresleti externdlidkkal kapcsolatos elméletek a legelterjedtebbek, mely f6ként Brueckner (1993) nevéhez fliz8dik.
Azonban, ezek legtobbszor tigy vizsgéltdk a bérldi tipusok és profilok kozotti kapcsolatokat, hogy sajnos még nem
alakult ki egy pontos bérléi tipus, ill. profil osztidlyozds. Ennek értelmében elég nehézkes ezeknek az eredeményeknek
az Gsszehasonlithatésiga. Eppen ezért szorgalmazom egy standardizalt rendszer kialakitdsat és javasolok egy 4ltalam
kidolgozott bérld- tipus és profil osztalyozdst. Tovabbd, ezeknek a modelleknek a tobbségében sajnos nem kaptak

helyet az olyan fontos tényezdk, mint a vasarl6i magatartds: vasarléi utak vagy vasarléi szokdsok. Ezzel szemben, ezek
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a modellek foként a bérleti dij, ill. a bevasarlokozpont eladdsainak maximalizdlasa feldl 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 néhdny kutatds a bérlokivdlasztdssal, illetve a
bérldelhelyezéssel (klaszterben vagy elszértan) kapcsolatosan is (Bean et al., 1988; Borgers et al., 2010; Brown, 1992;
Kirkup és Rafig, 1994; Bruwer, 1997; Carter és Vandell, 2005; Baker, 1999; Des Rosiers et al, 2005; Yiu et al, 2008 és
Yiu és Xu, 2012), melyek tgyszintén nagy jelentdséggel birnak a Bérléi mix meghatdrozdsdban. Ezzel gyakorlatilag ki
is meriilt a bérléi mixel foglalkozd kutatdsi teriilet, melynek szegényessége dltaldnosan elfogadott (Brown, 1992).
Azonban az ipardg jellegébdl és a meglehetdsen nehézkes adatszerzésbdl addddan ez teljesen érthetd. Jovdbeni

kutatdsok olyan 1j témakorokkel foglalkozhatnak, mint pl. a bérl6érték.

IL. 3. 2. Kritikai osszefoglalé a bevasarlokozpont fobb szinergia forrasainak mentén
A kovetkezdkben olyan teriiletekre térek ki, mint a bevdsdrlokdzpontok patrondldsa, imdzsa és a keresleti externalidk.

Ezek azok a teriiletek, melyekben a bevdsirlokozpont alkotéelemeinek taldlkozdsa szinergia forrdssd alakulhat, a
hozzajuk kapcsol6d6 tényezOk megfeleld egyiittes alkalmazdsdval és egyiitt-fejlédésével (coevolving). Masképp
fogalmazva, egy bevasarlokozpont sikeressége, értéke ugy novelhetd, ha a bevasarlokozpontok fejlesztoi és tizemeltetdi
ezekre a teriiletekre koncentrdlva egyiittesen alkalmazzdk, Osszeillesztik, 6sszhangba hozzdk a hirom alkotéelem
(Lokéci6, Vevdi és Bérléi mix) adta tényezéket, lehetéségeket. Igy olyan szinergia forrdsok elérésére lesz lehetéségiik,
melyek internalizdldsdva és kihasznéldsdval novelhetd az adott bevasarlokoézpont értéke. Ezért ezek a szinergia forrdsok
kiemelt fontossdguiak az altaldnos bevasarlokozpont elmélet szempontjabdl és a jovobeni kutatdsok komplexitdsuknak
megfelelen kell foglalkozzanak a témdkkal.

IL. 3. 2. 1. Bevasarlokozpont imazs

A stratégiai illeszkedést megkivané egyik szinergia forrds a bevasarlokézpontok imazsa. Mivel ezt a teriiletet nem kell
feltétlentil kiilon kezelni a bevasarlokozpontok patronaldsitdl, hiszen annak egy befolydsolé tényezdjeként is
tekinthetiink rd, mégis érdemes kiilon megemliteni fontossdga miatt és mert nagyon gyakran meglehetsen sziiken
értelmezik. Az esetek tobbségében a patrondlast befolydsold tényezdk egy specidlis Osszedllitdsdnak tekintik, és olyan
faktorok mentén irjdk le, mint: a boltok mindsége, valasztékuk szélessége, arszinvonal, arleszdllitasok, eladéteriilet,
parkolds, kényelem, személyzet, nyitvatartsi id6 stb. (Nevin Houston, 1980; Kupke, 2004), amelyekben a hangsiily a
lokacidhoz kapcsolddd egyéb fizikai tényezdkre tevédik. Az djabb tanulmédnyokban pedig a vdsdrloi magatartds és
érzékelés szempontjabol elemzik a bevasarlokdzpont imdzsat (Chebat et al, 2006; Chebat et al, 2009; Massicotte et al,
2010). Meglehetésen kevés tanulmdny foglalkozik azonban a bevdsrdlokozpont imdzsa ill. az abban helyet kapott
bérlok imdzsa kozotti kolesonhatdsokkal, vagy a bevdsarlokozpont mdarkaértéke és a bérlok markaértéke kozotti
kolcsonhatdsokkal. Pedig ezeknek a kolcsonhatdsoknak az egzisztencidja és fontossdga megkérddjelezhetetlen (Shine et
al, 2007). Csupén Chebat et al. (2006) foglalkozik a bevasarlokdzpont imdzsdnak hatdsdval a bérldkre nézve, s teszik
mindezt a vasarlok onképével valé megegyezés fiiggvényében. Ellenkezd irdnyu kapcsolatok vizsgalata sordn azonban
csak a horgonybérl6k imazsanak hatdsat vizsgéljdk a bevasarlokozpont megitélésében (Finn és Louviere, 1996; Mejia,
2000; Mejia és Benjamin, 2002). Ez meglehetdsen sziik szemléletnek bizonyul, féként ha azt vesziik alapul, hogy a
bevasarlékozpontok imdzsat, annak kiemelt bérléi, a bérldi mix torzsét képezd mdsodik bérldi tipus befolydsolja a
leginkdbb. A bevasarlékozpont imdzs kutatdsokban javasolt lenne ezeket az egyéb fizikai tényezdk, a vasarloi érzékelés
és magatartds, valamint a bérlék imazsanak kombinacidjaként elemezni.

IL. 3. 2. 2. Bevasarlokozpont patronalas

A kovetkezd szinergia forrast nydjté teriilet a bevasarlokozpontok patrondlasa. A patrondlds fogalmdt a vasarlasi
helyszin vélasztdssal és az ott torténd vdsarlasok gyakorisigdval hatdrozzdk meg. Azt, hogy a vdsdrlok melyik

bevasarlokozpontot valasztjdk, patrondljdk sok minden befolydsolja. A legegyszerlibb vonzerd modell alapjdn a
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boltvalasztést pozitivan befolydsolja az elad6tér nagysaga és negativan befolydsolja az iizlet és a vasarl6 lakéhelye kozti
tdvolsdg km-ben vagy idében (Meyer, 1988; Pan és Zinkhan, 2006). Az tjabb alkalmazdsokban a modellbe mar
beépitik a kindlat nagysagat. Ez kiilonosen ajanlott a bevasarlokézpontok vonzerejének vizsgalata sordn, hiszen ezek
olyan eldnyokkel jarnak, mint pl. utazasi id6 és koltség spoérolds (Messinger és Narasimhan, 1997; Ghosh, 1986 id.
Oppewal és Holyoake, 2004), illetve a kockdzatok és bizonytalansdg csokkentése (Berman és Evans, 1986, id. Kelly et
al., 1993; Brown, 1989, id. Oppewal és Holyoake, 2004) a komparativ vasdrlds eredményeképpen. Egy iizlet
patrondldsat befolydsold tényezdk vizsgdlatirél készitett meta-analizist Pan és Zinkhan (2006), akik ezeket a
tényezOket hdrom kategéridba soroltdk: termékkel, piaccal kapcsolatos tényezok, illetve személyes faktorok. Pan és
Zinkhan-hoz (2006) hasonléan, magam is ugy vélem, hogy a bevasarlokozpontok patrondldsit harom f6 kategéria
hatdrozza meg, azonban ezeket a kovetkez6 képpen jellemezném: (i) a termékkel kapcsolatos faktorok nem masok, mint
a Bérl6i mixel kapcsolatos tényezdk, melyek foként a vdsarlds tdrgydra mutatnak; (ii) a piaccal kapcsolatos faktorok
megfeleldi a Lokaciét meghatdroz6 tényezdk; (iii) mig a személyes faktorok a Vevoi mixre vonatkozé tényezok.

A bevdsdarlokozpontok patrondldsat befolydsold tényezok kozott nagy gyakorisdggal fordulnak eld a Lokdcidra, illetve a
Bérldi mixre vonatkozé tényezdk. Annak ellenére, hogy bar Pan és Zinkhan (2006) megéllapitotta: az druvdlaszték
befolydsolja leginkdbb a boltvdlasztiast, mégis az 4druvdlaszték szélességére vagy mélységére vonatkozd
megkiilonboztetd kutatdst, 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 tényezdk a vasarlok
egyéni személyes jellemzdin keresztiil megsziirve vezetik a vasarlét egy adott bevasdrlokozpont kivéalasztisa felé
(Sudrez et al., 2004; Kandikd, 2007). Természetesen itt a vasarloknak nemcsak demografiai, szocidlis tulajdonsdgait
kell figyelembe venni, hanem féként azok pszichogréfiai jellemzdit is. Ennek megfeleléen érdemes kialakitani a
bevasarlokozpontok Lokécidjdn beliil az egyéb fizikai tényezdket és ennek megfelelden érdemes 6sszevdlogatni a bérldi
Osszetételt is. Ezek egyiittes kezelésével, a koztik 1évd stratégiai illeszkedés kialakitdsdval novelhetdé a
bevasarlokozpontok patrondlésa, a latogatészdm novelése, illetve a vasdrlds gyakorisdga és a vevOmegtartas.

IL. 3. 2. 3. Keresleti externaliak

A Kkeresleti externaliak bizonyulnak annak a teriiletnek, ahol a bevasarlokozpontok értékét és sikerességét
meghatarozé alkotéelemek kozott fellépd kolcsonhatdsok, szinergia forrdsok a legnagyobb mértékben
megnyilvanulhatnak és a legnagyobb eldnyokkel jarhatnak. Egy bevasarlokozpont akkor maximalizdlhatja igazan
értékét és bevételeit, ha optimdlisan kihasznélja a keresleti externdlidk adta lehetdségeket (Bureckner, 1993). Ennek
ellenére az eddigi tanulminyokban csupdn a Bérléi mixel, illetve a Lokdcidval (pl. a bevasarlokdzont mérete)
kapcsolatos tényezoket épitették be a keresleti externdlidkat kiakndzandé modellekbe. Pedig ezen a ponton figyelembe
kellene venni a Vevdi mixre vonatkoz6 tényezdket is, hiszen ennek a hdrom alkétéelemnek az egyiittes alkalmazasaval
novelhetdek lennének a keresleti externdlidk altal nydjtott eldnyok, szinergia forrdsok. Ez nem is kérdéses ha a bérld
kivalasztas mellett figyelembe vessziik a bérldelhelyezés témakorét: hova helyezziik el a kiilonb6z6 vagy azonos tipusi
bérldket, a nagy forgalmat generdld, horgony és egyéb bérldket a komparativ, tobbcéld és impulzus vasarlasi formaknak
megfelelden (Carter és Vandell, 2005). Ehhez pedig elengedhetetlen a kiilonb6zd vasarldsi tipusok és vdsarldsi utak
elemzése. Popkowski és Timmermans (2001) két f6 vasarlasi stratégiat kiilonboztet meg, mégpedig az egydllomdsos és
tobballomasos vésarldsi stratégidt. Egy masik lehetséges tipizdldsa a vdsarldsi utaknak a vdsdrlds céljat illetden az
egycéld, illetve a tobbcéld vasarlds A vasarldsok tobbségére a tobbcélu vdsdrlds jellemzd (Brown, 1992), és ezt segitik
eld a halmozott kiskereskedelmi egységek, bevdsarlokozpontok is. Arentze et al. (2005) azt kutattdk, hogy a
kereskedelmi kindlat, vagyis az iizletek szdma és tipusa egy bevasarlokozponton beliill milyen hatdssal vannak a
tobbcélu vasarlasra. Arra az eredményre jutottak, hogy a vasarlds helyszinének cél-specifikus iizletei (hasznossagai)

pozitiv egyiittes-vonzerével birnak. Ugyanakkor azt is megfigyelték, hogy a céltdl kiilonbozd iizlettipusok is pozitiv
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kereszt-vonzerdvel hatnak a vasarlok helyszin-vélasztasi dontésére, még abban az esetben is, ha ezekben az iizletekben
nem vasarolnak. Erre talan tobb magyardzattal szolgalhatnank a kiilonb6z6 vasarlasi tipusok (Levy és Weitz, 2008;
Kramer et al, 2008) és vasarléi kosarak (Manchanda et al, 1999) alaposabb vizsgalatdval és modellbe val6 beépitésével.
Igy, az eddigi kutatdsokban emlitett hidnyokra felfigyelve, a keresleti externdlidk drnyaltabb vizsgilatira hivom fel a
figyelmet a bevdsdrlokozponton beliil jelentkezd externdlis hatdsok tobbdimenziés elemzésével, melyben a
bevasarlokozpont sikerességét befolydsold tényezdk (Lokécid, Vevdi mix, Bérldi mix) egyardnt helyet kapnak.

A Bérl6i mixhez kapcsolod6 keresleti externdlidk internalizdciéja €s maximdlis kihaszndldsa mindig is a
bevasarlokozpont kutatds kozéppontjdban volt, hiszen ,,az a szinergia, mely a bérlék megfeleld csoportositdsabodl jon
létre, Osszességében nagyobb hatdssal bir, mint ezek kiilonallé hatdsainak Osszege” (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 egszeriibb Bérléi mixhez kapcsolodé témakorokben végzett kutatdsokét. A jovében

javasolt lenne a keresleti externdlidk egyiittversengés (coopetition, Brandenburger és Nalebuff, 1996) feldli vizsgalata.

IIL. KUTATAS

Az elébbiekben bemutatott dltaldnos bevasarlokozpont elmélet a Termék paradigmabdl taplalkozik és a marketinget
tekinti domindns tudomdnyteriiletének. Ez az elméleti keret csupan most keriilt eldszor megfogalmazasra, igy csupan
elmélet alkotdsi és fejlesztési fazisban van. Elsé korben két bevasarlokozpont iizemeltetdvel végzett mélyinterji
segitette az elmélet alkotdsi folyamatot, ezt kdvetden egy hallgatéi mintdn végeztem vasarlé szempontd lekérdezést.
Ezekbdl az eredményekbdl keletkezett elméleti keretbdl kiindulva keriilnek megfogalmazasra az elemzésre varé tételek
és hipotézisek. A kutatds célja pedig ennek az altaldnos bevasirlokozpont elméletnek a tesztelése, pontositdsa és
tovabbfejlesztése. Kérdés, hogy valéban megillja-e a helyét, és megfeleld elméleti keretet tud-e biztositani gy a
bevasarlékozpont irodalomnak, mint a gyakorlatnak ? Bacharach (1989, 498 old.) megfogalmazasaban ,,az elmélet nem
mds, mint az empirikus vildgban megfigyelt vagy megkozelitett egységek kozotti kapcsolatokrdl szold Allitas”. A
megkozelitett egységek kozvetleniil nem mérhetd latens véltozék, mig a megfigyelt egységek kozvetleniil mérhetd
operacionalizalt valtozok. Az elmélet els8dleges célja, hogy vélaszt adjon a hogyan, mikor és miért kérdésekre. Maskép
fogalmazva ,,az elmélet egy latens és megfigyelt valtozokbol 4allé6 rendszer, melyben a latens véltozok kozotti
kapcsolatokat tételek, mig a megfigyelt valtézok kozotti kapcsolatokat hipotézisek irjak le” (Bacharach, 1989, 498 old.).
A kutatds sordn pedig az dltaldnos bevasarlokozpont elméletbdl szarmazé tételeket, hipotéziseket, ldtens és megfigyelt
véltozdkat vizsgdljuk. Meg kell jegyezni, hogy ennek az altaldnos bevasarlokozpont elméletnek csupdn egy része kertil
elemzésre a disszertdciéban, ugyanis az adatgyljtés sordn nem allt médomban a teljes elméletre vonatkozé adatok
megszerzése. Az iparagi sajatossagoknak megfeleléen a bevasarlékozpontokkal kapcsolatos adatokat meglehetsen
titkosan kezelik, fgy bar megkiséreltem az oOnkitoltés kérddiven alapuld adatgytijtést kb. 100 bevasarlokozpont
iizemeltetéinek bevondsaval, ez nem jart sikerrel. Eppen ezért a bevasarlokozpontok sikerességét elésegitd imazs,
patrondlds illetve keresleti externdlia adatok, valamint a bevasarlokdzpontok sikerességét mérd vasarloi forgalom,
Osszeladds és bérleti bevételek hidnyoznak. Ezek helyettesitését megkozelitd valtozékkal mint pl. elfoglaltsdgi mutaté
vagy a gyakorl6 szakemberek altal kidllitott toplistdk, nem tartom helyénvalénak. Elég csak a bevezetOben elmitett City
Mall-ra gondolni, mely 90%-os elfoglaltsdggal keriilt cs6deljaras ald, s mely tobb mint 80 millié eurdt vesztett forgalmi
értékébél 5 év leforgdsa alatt. fgy a kutatdsban csupan masodlagos adatforrasokbol és megfigyeléssel gyiijtstt adatok
segitségével vegzem az elemzést. 75 Kozép-Kelet Eurépai bevasarlokozpont adatait gyiijtottem Ossze személyes
megfigyeléssel gy a bevdsarlokozpont tipusdra, Lokdcidéra, mint a Bérl6i mixre vonatkozdéan. A Vevdi mixre
vonatkozé adatokat pedig mdsodlagos adatforrdsokbdl nyertem. Ennek kovetkeztében az éltaldnos bevasirlokozpont

elméletnek csupén egy szilikitett véltozata keriil tesztelésre a disszertdcidban. Ettdl fiiggetleniil, a célul kitliz6tt elmélet
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alkotdshoz és annak pontositdsdhoz a jelen kutatds nagyban hozzdjarul és mintegy utat nyit a tovabbi ilyen irdnyud

kutatasokhoz.

I11. 1. Tételek és hipotézisek

Az 4ltaldnos bevasarlokozpont elméletnek hdrom f6 tételét hatdrozhatjuk meg. A kutatdsban tesztelt hipotéziseket pedig
ezekbdl a tételekbdl szarmaztatjuk. A kutatds sordn csupdn az elsd két tételhez tartozo6 hipotézisek keriilnek gorcso ald.

A harmadik tételhez kapcsolddé hipotézisek tesztelése adatok hidnydban nem kivitelezhetd.

1. Tétel: Az altalanos bevasarlokozpont elmélet elsé tétele, hogy a bevasarlokozpont nem mas, mint egy olyan
Termék, mely harom alkotéelem: Lokacié, Vevéi Mix és Bérléi Mix osszeillesztésébol fejlesztheté ki és tarthaté

fenn. Ennek a harom alkotéelemnek az osszetétele hatarozza meg magat a bevasarlokozpontot és annak tipusat.

Ebbdl az elsd alaptételbdl aztdn szdmos hipotézis fogalmazhaté meg. Ezeket az aldbbiakban from le.

Hy: A Lokdcio, a Vevdi mix és a Bérloi mix pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokozpontok tipusdt.

Az altalanos bevasarlokozpont elméletnek megfeleléen a Lokacién beliil megkiilonboztethetjiik a telephelyre valamint
az egyéb fizikai tényezdkre vonatkozé jelenségeket és elméleteket. Egy kozpont telephelye, pedig csak annyiban
érdekes, amennyiben ez meghatdrozza a bevasdrlokozpont kozvetlen vonzdskorzetében €16 torzsvasarléi magot (a
bevasarlékozpont vasarléinak kb. 50-60%). Es ez a Lokéci6 legnagyobb kontribiciéja a bevasarlékozpont tipusanak
meghatdrozadsaban. Ezt kdvetden a Lokacié az egyéb fizikai tényezdkon keresztiil (pl. design, épitészeti jelleg stb.) kihat
a Bérldi Mixre is, hiszen maga a vasarlotér a Bérlokkel egyetemben keriil kialakitésra.

H;: A Lokdcio elsdsorban pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokozpont Vevdi Mixét.

H,: Masodsorban a Lokdcio pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokiozpont Bérloi Mixét is.

Egy beviasarlokozpont Bérldi Mixét tgy lehet sikeresen kialakitani, ha azt az illeté kozpont Vevdi Mixéhez igazitjuk,
igy teremtve meg a kereslet és kindlat taldlkozasat egy adott térben és idében. Ehhez pedig sziikség van a vasarléi kor
dltaldnos jellemzdinek ismeretén kiviil a vdsdrloi szokdsok, értékek, attitidok és magatartds figyelembe vételére is.
Ennek megfeleléen a Vevéi Mix kihat a bérlék tipusdnak és profiljanak kivdlasztdsdn til azok elhelyezésére is.

Hj;: A Vevdi Mix pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokiozpont Bérlgi Mixét.

Az eddigi bevasarlokdzpont irodalomban mér tobben megfogalmaztdk, hogy egy bevasarlokdzpont sikeressége a bérlék
kozott fellépd keresleti externdlidk optimdlis kihaszndldsaban rejlik (Brueckner, 1993; Carter, 2009). Ugyanakkor a
gyakorlé szakemberek szerint is a bevasarlokozpont eredményes milkodése a Bérléi Mix torzsét képezd kiemelt
bérldkon alapszik. Ennek megfelelden nyilvanvald, hogy a Bérléi Mix kiemelt szerephez kell jusson a bevasarlokozpont
és bevasarlokozpont tipusdnak meghatdrozasaban.

H,: A Bérlgi Mix sokkal erdsebb pozitiv hatdssal van a bevdsdrlokozpont tipusra, mint a Lokdcio vagy Vevoi Mix.
Egy bevasarlokozpont Lokicidja anndl megfelelébb minnél nagyobb a telephelyhez kapcsolédd véros, telepiilés
teriilete, illetve anndl alkalmatlanabb minnél tdvolabb esik az illet§ telepiilés kozpontjatdl. Ez a feltevés pedig
0sszhangban van az eddigiekben megfogalmazott kdzponti hely elmélettel (Christaller 1935; Eppli és Benjamin, 1994).
A beviasarlokozpont egyéb fizikai tényezdi, mint pl. bejaratok szdma, észrevehetdség stb. pozitivan befolyasoljdk a
bevasarlékozpont Lokacidjat.

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

Hg: A bevdsarlokozpont telephelyének vdaroskiozponttol mért tavolsaga negativan befolydsolja a Lokdciot.

H,: Az egyéb fizikai tényezdk pozitivan befolydsoljik a bevdsdrlokizpont Lokdcidjdt.
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A Vevdi mixet az altaldnos vasarléi jellemzokon kivil befolydsolja a vasarlok értékrendszere, attitiidje és vasarlasi
magatartdsa, illetve vasarldsi szokdsaik. Az altaldnos vasarléi jellemzok, mint pl. a vonzdskorzetben €16 lakossdg szdma,
jovedelme, a munkanélkiiliek szdma stb. kihatdssal van a bérl6k kivédlasztdsdra, mig a vasarldi szokdsok inkdbb a
bérldelhelyezést befolydsoljdk a Vevdi mixen keresztiil.

Hg: Az dltaldnos vdsdrloi jellemzdok, mint pl. a lakossdg szdma és az egy fore juto dtlagjovedelme pozitivan
befolydsoljak a Vevdi mixet, mig a munkanélkiiliek szdima negativan hat rd.

Hy: A hedonikus és utilitarius vdsdrloi értékek, attitiidok és magatartds egyardnt pozitivan befolydsoljik a Vevdi
mixet.

H,y: A tobbcélu vdsarldsi utak és a kiilonbozd vdsdrldsi tipusok pozitivan befolydsoljdk a Vevoi mixet.

A Bérléi mixet a kiillonbozd bérlé tipusok és profilok kivalasztdsan til, befolydsolja a bérlok klaszteres vagy elszort
elhelyezése, valamint a bérlék kozt fellépd keresleti externdlidk hatdsa.

H;: A kiilonbozd bérloi tipusok és profilok pozitivan befolydsoljik a bevdsdrlokozpont Bérloi mixét.

s

Hj,: A bérlok elhelyezése és az ezdltal fellépd keresleti externdlidk pozitivan befolydsoljik a Bérldi mixet.

2. Tétel: Egy bevasarlokozpont, mint Termék leginkabb annak tipusan keresztiil hatarozhaté meg. A
bevasarlékozpont tipusa pedig kihatassal van az illeté kozpont osszeladéfeliiletére (GLA — gross leasable area), a

bérlok szamara és a bevasarlokozpont szintjeinek szamara.

A bevasarlékozpontok Nemzetkozi Szovetségének 2004-es bevasarlokozpont tipus meghatarozds sordn az egyik kulcs
elem az illeté kozpont eladéfeliiletének mérete, majd ezt koveti a horgonybérldk szdma és eladdfeliilete. Véleményem
szerint, megfelelébb lenne a horgonybérl6k szdma helyett a bérl6k teljes szdmat figyelembe venni. A
bevasarlokozpontok fedett, nyilt vagy hybrid koézpontként valé megkiilonboztetése helyett pedig inkdbb az illetd
kozpont emeleteinek szamdt veszem figyelembe.

H;;: A bevdsdrlokozpontok tipusa pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokozpontok eladdfeliiletét, bérloinek és

emeleteinek szdmdt.

3. Tétel: A bevasarlokozpontok sikeressége nem magukban az egyes alkotéelemekben talalhato, hanem ezek
stratégiai illeszkedésében és egyiittfejlodésében. Az alkotéelemek megfelelé 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 éltalanos bevasarlokozpont elmélet részletes bemutatdsdndl megfogalmaztam, a bevasarlokozpont
sikeressége nem az egyes alkotéelemek szintjén nyilvanul meg, hanem ezek megfelelé kombindcidjaban és dinamikus
egylittfejlodésében. Az alkotéelemek stratégiai illeszkedése altal szinergia forrdsok alakulhatnak ki két vagy akar
mindhdrom alkotéelem taldlkozdsanal. A legtobb pozitiv hatdst természetesen az olyan teriiletek foglaljadk magukba,
ahol mindhdrom alkotéelem taldlkozik, ilyen a bevasarlokdzpont imdzsa, patrondldsa és a keresleti externdlidk. Ezeknek
a szinergia forrdsoknak az optimdlis kihaszndldsa vezet a bevdsdrlokozpont sikerességéhez. A bevasarlokozpont
sikerességét pedig olyan mutatékban mérhetjiik, mint a bevasarlokézpont Osszeladdsa vagy az ebbdl szdrmaztatott
bérleti bevételek. A ldtogatdszdm mdr csak egy megkozelitd mutatd.

H,.: A Lokdcié, Vevéi Mix és Bérloi Mix megfeleld illeszkedése pozitivan befolydsolja az olyan szinergia forrdsok

kialakuldsdt mint a bevdsdrlokozpont imdzs, patrondlds és keresleti externdlidk.
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H;s: A bevdsdrlokiozpont imdzsa, patrondldsa és a kozponton beliili keresleti externdlidk pozitivan befolydsoljik a
bevdsdrlokozpont sikerességét.

H,s: A bevdsdrlokozpont sikeressége pozitivan befolydsolja a bevdsdrlokiozpont osszeladdsdt, bérleti bevételeit és
latogatészdmadt.

Ezzel megfogalmazdsra keriiltek az 4ltaldnos bevasarlokozpont elmélet tételei és hipotézisei. Ahogy azt az el6bbiekben
emlitettem, jelen disszertici6 ennek az elméletnek csupdn egy sziikitett modeljét teszteli, igy a hdrom tételbdl csupan az
elsd kettd, mig a 17 hipotézisb6l csupan 11 hipotézis keriil tesztelésre, ugyanis a H9, H10, H12, H14 és H15 hipotézisek
tesztelése megfeleld rendelkezésre 4116 adatok hidnydban nem kivitelezhetd. A vizsgédlatba bekeriilt hipotézisek grafikus
abrazolasat a 3. dbra mutatja be. Ezek koziil az elsé 6t hipotézis a kritikus ttelemzés strukturdlis modelljéhez vagyis a

latens véltozékhoz kapcsolddik, mig a tobbi hipotézis a mérési modellekhez, a mért valtoz6khéz kapcsolddik.

3. dbra: A bevésarl6kozpont tipus kapcsoldddsa az dltalanos modell alkotéelemeihez

Telephely Egyéb fizikai Altalanos vasarl6i Bérléi tipus és
tényez6k iellemzok profil mix
Tavolsag, a Parkol¢, Lakosség, , 1 Munkanélkii- Bérlo Bérl6
véros Bejératok, fére es6 liek szdma tipus (A, profil
teriilete lathatésag jovedelem P.F) (6 csop.)

Himn

HOa \ il / H4 HOC

=

"""""""""""" R s TPV 20 = VS & (7
Eladéfeliilet Bérlok Emelet
szama

Forras: sajat szerkesztés

II1. 2. Modszertan

Az eldbbiekben bemutatott dltalanos bevasarlokozpont modell és a hozzad kapcsolddé tételek, hipotézisek tesztelésére,
véleményem szerint a legalkalmasabb elemzési médszer a SEM (structural equation models) modellek koziil az LVPLS
(Latent Variable Path Analysis with Partial Least-Squares Estimation), latens, tobbvalt6zds kritikus tutelemzés. Ez a
mdsodik generdcids tobbvaltozés modell (Gefen et al 2000), lehetdvé teszi a fiiggetlen és fiiggd véltozok egyszeri,
parhuzamos és &tfogd elemzését. Albers (2010) megkozelitésében a PLS alapi SEM modellek javasoltak a
sikertényezOk kutatdsdban tigy marketing, mint mas teriileteken. Véleménye szerint a Churchill (1979) neve altal
fémjelzett Cronbach o és LISREL (Linear Structural Relationships by the Method of Maximum Likelihood) hasznélata
nem megfeleld a PLS-sel szemben, mely féként tartalmi érvényesség szempontjabdl alkalmasabb a sikertényezdk

meghatarozdsaban. Ennek értelmében, jelen kutatdsban ezt az elemzési modszertant alkalmazom.
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II1. 3. Adatgyiijtés

Az adatgylijtés id6tavatdl fiiggteleniil, megfeleldnek tartom a keresztmetszeti adatoknak az alkalmazdsit, hiszen a
bevasarlokozpontok életében az adatgyiijtés sordn eltelt négy éves iddszak (2008-2012) nem jelent hosszu tavi lényegi
véltozdst. Az adatokat a személyes megfigyelés médszerével (Malhotra, 2005) gyiijtottem a kovetkez8képpen:
- abérl6i mixhez, bevasarlokozpont tipushoz, valamint egyéb fizikai tényezdkhoz kapcsolddé adatokat, egyrészt
a bevasarlokozpontok hivatalos internetes honlapjaikrél, masrészt a kozpontokban rendelkezésre allé térképes
informacids szérélapokbdl gytijtottem és kédoltam be
- a bevasdrlokozpont telepiiléskozponttdl valé tdvolsdgat légvonalbal a Google Earth program segitségével
mértem le
- a telepiilések teriiletének méretét és a vevdi mixhez kapcsoléd6 adatok Osszegylijtéséhez a Vildg Bank
adatbdzisa mellett, f6ként az Eurdpai Unié Kozponti Statisztikai Hivataldnak adatbdzisédt, valamint a Kinai
Népkoztarsasdg és Torokorszdg Statisztikai Hivataldnak nyilvadnos adatait gylijtottem Ossze.
A statisztikai adatbankokban azonban csupdn telepiilésre, varosra vagy orszagra (Horvatorszag, Kinai Népkoztarsasag,
és Torokorszag esetében) vonatkoz6 aggregalt adatok alltak rendelkezésre az illeté bevasarlokozpontok vonzéaskorzetére
vonatkoz6 adatok helyett, igy ezek az adatok csak megkozelitéen adjak vissza a mérni kivant értékeket. Mindezek
ellenére, 1évén, hogy a bevasarlokozpont kutatds egy igen nehéz teriilet az adatgyujtést illetden, gy gonolom, hogy az

0sszegylijtott adatok megfelelnek majd az éltaldnos bevasarlokozpont elmélet elsddleges tesztelésére és fejlesztésére.

III. 4. A Minta

Az 4altalanos bevasarlokozpont elmélet megfelel6 elemzésére, viszonylag nagy elemszdmu mintdra van sziikség. Mds
kutatasi teriiletekhez képest, a bevasarlokozpontok esetében meglehetésen nehéz feladat az adatgyijtés, igy a legtobb
kutatds sordn a minta csupan néhdny elemszdmra szoritkozik a legjobb esetekben is: 18 bevasarlékozpont (Yiu és Xu,
2012), 41 bevasarlékozpont (Mejia, 2000). Eppen ezért 75, foként kizép és kelet eurdpai bevdsdrlokizpontot
védlaszottam ki, olyan orszdgokbdl mint: Ausztria (7), Cseh orszdg (7), Horvéatorszdg (6), Lengyelorszdg (6),
Magyarorszdg (18), Romdnia (12) és Szlovdkia (4). Hozzdjuk dgymond kakukktojasként csatlakozik néhdny
bevasarlokozpont a Kinai Népkoztirsasagbdl (5), Németorszagbdl (4) és Torokorszagbdl (5), valamint egy
Olaszorszagb6l. A mintdban résztvevd bevasarlokozpontokrél elmondhatéd, hogy 4tlagosan kb. 54.000 m?2

osszeladofeliilettel rendelkeznek, és kb. 150 bérldvel rendelkeznek, melyek koziil atlagosan 5 horgonybérld.

IV. EREDMENYEK - Az iltalanos bevasarlokozpont modell LVPLS — SEM elemzés eredményei

Az eldbbiekben bemutatott dltaldnos bevdsdrlokozpont elmélet tesztelésére a SmartPLS 2.0 szoftvercsomagot
haszndltam fel. A kapott eredmények és a model megbizhatésdgdnak és érvényességének értékeléséhez Hair et al (2011
a, 145 old.) éltal 6sszegytjtott hiivelykdjj szabdlyokat veszem figyelembe, melyeket a jelen modellre levetitve a 1.

tablazat foglal 6ssze.

1. tdblazat: A modell megbizhatdsagi és érvényességi kritériumai

Valtozé / Kritérium Reflektiv mérési modell
Bels6 Valtozok Konvergens Diszkriminans
konzisztencia terhelése érvényesség érvényesség
> 0,70 > 0,70 AVE > 0,50
Bevasarl6kozpont tipus 0,7993 - 0,5801 -
Osszeladéfeliilet 0,771
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Emeletek szdma 0,551
Bérlok szama 0,918
Valtoz6 / Kritérium Formativ mérési modellek
Valtozok silya Valtozok Szignifikancia Multikollinearitas

terhelése szint (¢t érték) (VIF < 5)
Tévolsag - 0,0938 - 0,0406 0,9572 1,178
Egyéb fizikai tényezdk 0,5614 0,3869 3,0446%* 1,033
Telepiilés teriilete 0,9263 0,8410 6,9374%* 1,212
Lakossdg szdma 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
Bérl6i tipus 0,3091 0,8525 1,9300%** 3,285
Bérl6i profil 1 0,6635 0,8945 4,6929* 2,838
Bérl6i profil 2 -0,1948 -0,2165 1,7440%** 1,016
Bérl6i profil 3 - 0,0907 -0,1382 1,1046 1,078
Bérl6i profil 4 0,2225 0,2842 2,0124%* 1,131
Bérl6i profil 5 0,1757 0,1193 1,9724%** 1,110
Bérl6i profil 6 0,0410 0,0979 0,7089 1,112
Valtozé / Kritérium Struktiralis modell

Elérejelz6 Ut koefficiensek
Célvaltozé R? értékek érték Q*>0 | Szignifikancia
szint (¢ érték)

Lokacié 0,000 0,000 -
Lokacié Vevoi mix - - 7,2958%*
Lokacié Bérl6i mix - - 4,6508*
Lokacié Bevasarlokozpont tipus - - 5,0620*
Vevdi mix 0,5567 0,519 -
Vevoi mix Bérl6i mix - - 0,4278
Vevoi mix Bevasarlokozpont tipus - - 0,2931
Bérl6i mix 0,2598 0,233 -
Bérl6i mix Bevasarlokozpont tipus - - 8,0966*
Bevisarlokozpont tipus 0,7376 0,581 -

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

IV. 1. Kiilsé reflektiv mérési modell

Henseler et al (2009) szerint a kiilsé reflektiv mérési modell illeszkedésénél figyelembe kell venni a modell
megbizhatésdgit és érvényességét. A formativ modellek esetében csupdn az érvényességet fontos vizsgdlni. Jelen
esetben a kiils reflektiv modell megbizhatésdgidt megcélozva elmondhatjuk, hogy a belsé konzisztencidt mérd
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 megbizhatsagot vizsgdlva figyelembe kell venni a mért véltozok kiilso terhelését, melyeknek ugyancsak

meg kell haladni a 0,7-es értéket, de legalabbis 0,4 folotti értékkel kell rendelkezzenek ahhoz, hogy ne keriiljenek
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kivondsra a modellbdl. A bérlék szama (0,918) és az Gsszeladdfeliilet (0,771) esetén a kapott értékek meghaladjak az
elvartakat, mivel azonban az emeletek szdma (0,551) sordn kapott érték nem esett 0,4 ald, igy megtartom a modellben
annak ellenére, hogy nem a legmegfelelobb kapcsolatot mutatja. Az érvényesség vizsgalatindl a konvergens
érvényességet mutaté, AVE-t (average variance extracted - kivont atlagos variancia) kell figyelembe venni, amelyhez a
tarsitott kritikus érték 0,5. Jelen esetben ez 0,5801, igy batran kijelenthetjiik, hogy a reflektiv mérési modell érvényes. A
diszkrimindns érvényesség esetében a Forner-Larcker (1981) kritérium nem teljesiil, hiszen a bevasarlokdzpont tipusa
és a Bérl6i Mix kozotti korreldci6 (0,8065) jocskdn meghaladja az AVE értéket. A megfigyelt és latens valtozok kozotti
kereszt-terhelések (cross-loading) sem a legmegfelelobbek. Azonban ha ezek figyelembe véve véltoztatunk a modell
konfigurdldsan sokkal gyengébb megbizhatésdgi és konvergens érvényességi értékeket kapunk. Eppen ezért a

diszkrimindns érvényesség hidnyossagainak ellenére, a reflektiv mérési modellt igy fogadom el.

IV. 2. Belsé reflektiv mérési modell

A kiilsé formativ modellek esetében figyelembe kell venni a megfigyelt valtozok altal kapott stlyokat és terheléseket,
valamint, hogy a kapott értékek szignifikdnsak-e. Annak alapjan, hogy a megfigyelt valtozék milyen mértékben
magyarazzdk az illetd latens valtozét, beszélhetiink tartalmi és kiilsé érvényességrol. A fenti tablazatban bemutatott
értékek alapjan észrevehetd, hogy a tavolsdg, jovedelem, munkanélkiiliek szdma, a bérléi profil 3 és bérldi profil 6
véltozdkat leszamitva a kapott silyok és terhelések mind legalabb kozepes vagy erds kapcsolatrdl tanuskodnak. Az
atlagoldssal (bootstrapping) kapott ¢ értékek szignifikancia vizsgédlata sordn is az deriil ki, hogy ugyanezeknek a
megfigyelt véltozéknak a hatdsai nem szignifikdnsak még p=0,1 szinten sem. Ennek ellenére megtartom dket a
modellben, hiszen tartalmi szempontbdl mindenképp fontosak a litens valtozdkra vonatkozdan. Az Gsszes tobbi
megfigyelt véltozé hatdsa azonban egyszerre kozepes vagy erls és egyardnt szignifikdns is. A legerdsebb és
legszignifikdnsabb (p=0,001) kapcsolatokat a telepiilés teriilete, az egyéb fizikai tényezdk, a lakossag szdma és a bérloi
profil 1 esetében figyelhetjilk meg. A formativ modellben felhasznalt valtozék esetében multikollinearitds vizsgélatot is
vizsgaltunk a PASW 18 szoftvercsomag segitségével. A kapott VIF (variance inflation factor) értékek minden esetben
jocskén alul maradnak az 5-6t nem meghaladé hiivelykijj szabdlynak (Hair et al, 2011 a), igy a megfigyelt valtozék

kozotti multikollinearitds még elfogadhato.

IV. 3. Bels6 strukturalis modell

A belsd strukturdlis modell esetében az R> értékeket, a latens valtozok kozotti hatdsokat és szignifikancia szintjiiket,
valamint az eldrejelzd képességiiket kell megvizsgdlni. Mivel az édltaldnos bevasarlokozpont modell esetében a Lokdcié
a kiindul6 exogén viltozo, igy a modell alapjan nem szdmolunk R* értéket szdamdra. A tobbi ltens véltozé 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 megfelelden azt mondhatnank, hogy a Bérléi Mix R = 0,260
értéke gyenge kapcsolatot mutat a megfigyelt és a latens valtozék kozott, figyelembe kell azonban venni, hogy a
felhaszndlt mérési input valtozok mindegyike egy faktor, azaz 6sszesen 21 kozvetleniil megfigyelt valtozobdl keriiltek
Osszevondsra. Ezért itt gyakorlatilag dupldan végeztiink faktorelemzést a latens véltozé meghatdrozdsira, igy
véleményem szerint a kapott érték igencsak elfogadhaté. A Vevoi Mix esetében kapott R* = 0,557 érték egy kozepes
erbsségre utal, mig a Bevésarlokozpont tipus R* = 0,738 értékét egy igencsak erds és jo értéknek lehet tekinteni. A
latens véltozok kozotti hatdsok szignifikancia szintjét szintén egy 5.000-es mintdn végzett dtlagoldssal (bootstrapping)
kaptuk, melynek alapjdn kijelenthetjiik, hogy a Vev6i Mix hatdsait leszdmitva a tobbi latens valtozé kozotti hatdsok

mind szignifikdnsak p = 0,001-es szinten. A legerdsebb hatdsokat a Bérléi Mix —> Bevasarl6kozpont tipus (0,807), a
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Lokacié —> Vevoi Mix (0,746) és a Lokacié —> Bérloi Mix (0,593) kozott mértiik. Erdekes, hogy a Vevéi Mix —>
Bérl6i Mix (-0,120) kozott 1év6 hatds negativ elSjelil. Az elérejelzé Q” értékeket a , blindfolding” szamitds segitségével
képeztem d=5 tdvolsdg érték mellett; mivel a kapott értékek nagyobbak nullandl, igy az exogén valtozdk endogén
véltozdkra gyakorolt eldrejelzési képessége meglehetdsen j6. Az altaldnos bevasarlokozpont modell elemzés grafikus
képét a 4. dbra mutatja be.

4. dbra: Az elemzett 4ltaldnos bevasarlokozpont modell

| Distance ||FAC1_phy5i...|| Landarea |
boss 0381 0926
¥
0,000
Location
0,036
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0,145

: 077
Inhabitants |—0.251 -
[ inhabitents | 0,557 0493 0,015 . 0,738 0551
0,100 5,018 Levels

Customer M Shopping Center Type

2,120 0,80

Total tenants

03087 p1gs 0091 B223 TRNTE
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|FAC1_tenan...| |FAC1_tenan...| |FAC2_tenan...| |FAC3_tenan...| |FAC,4_tenan...| |FAC5_tenan...| |FAC6_tenan...|

Forrds: a SmartPLS 2.0 4ltal 1étrehozva
Mindezek alapjdn elmondhatjuk, hogy a modell illeszkedése Osszességében elfogadhatd; nem tokéletes, hiszen az
elmélet alkotds, tesztelés és fejlesztés folyamatdban vagyunk, de elsddleges explorativ elemzés eredményeképp

mindenképpen jo.

IV. 4. Hipotézisvizsgalat

A modell ileszkedésének elfogaddsdval pedig tovdbb léphetiink az el6bbiekben megfogalmazott hipotézisek

megvizsgalasara, elfogaddsara vagy elvetésére, melyet a 2. tdbldzat foglal 6ssze.

2. tdbldzat: Hipotézis vizsgélat

Ssz. | Hipotézis Elfogadas/Elvetés

Hy A Lokéacid, a Vevéi mix és a Bérléi mix pozitivan befolydsolja a | Elfogadjuk.
bevasarlékozpontok tipusat.

H, A Lokéci6é elsdsorban pozitivan befolydsolja a bevasarlékozpont Vevéi | Elfogadjuk.
Mixét.

H, Maisodsorban a Lokacié pozitivan befolyasolja a bevasarlokozpont Bérléi | Elfogadjuk.
Mixét is.

H; A Vevoi Mix pozitivan befolydsolja a bevasarlokozpont Bérldi Mixét. Elvetjiik

H, A Bérloi Mix sokkal erdsebb pozitiv hatdssal van a bevasarlékézpont tipusra, | Elfogadjuk.
mint a Lok4cié vagy Vevdi Mix.

Hs A bevisarlokozponthoz tartozd telepiilés teriiletének mérete pozitivan | Elfogadjuk.
befolydsolja a Lokaciot.

Hg A beviasarlokozpont telephelyének varoskozponttdl mért tdvolsdga negativan | Elvetjiik.
befolydsolja a Lokaciot.

H; Az egyéb fizikai tényezdk pozitivan befolydsoljdk a bevdsdrlokdzpont | Elfogadjuk.

22



Lokdci6jat.

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

Hy A hedonikus és utilitdrius vasarldi értékek, attitidok és magatartds egyarant | Nem keriilt
pozitivan befolydsoljdk a Vevdi mixet. elemzésre.
Hy, A tobbcéld vasarldsi utak és a kiilonbozd vasdrlasi tipusok pozitivan | Nem keriilt
befolydsoljak a Vevoi mixet. elemzésre.

Hy, A kiilonb6zé bérldi tipusok és profilok pozitivan befolydsoljdk a | Részben fogadjuk el.
bevasarlékozpont Bérldi mixét.

Hy, A bérlék elhelyezése és az ezdltal fellépd keresleti externdlidk pozitivan | Nem keriilt
befolydsoljdk a Bérldi mixet. elemzésre.

Hi; A beviasarlokozpontok tipusa pozitivan befolydsolja a bevasarlokdzpontok | Elfogadjuk.
eladéfeliiletét, bérloinek és emeleteinek szamat.

Hy, A Lokicié, Vevdéi Mix és Bérléi Mix megfeleld illeszkedése pozitivan | Nem keriilt
befolydsolja az olyan szinergia forrdsok kialakuldsit mint a bevasarlokozpont | elemzésre.
imdzs, patrondlds és keresleti externdlidk.

His A bevésirlokozpont imdzsa, patrondldsa és a kozponton beliili keresleti | Nem keriilt
externdlidk pozitivan befolydsoljak a bevasarlokozpont sikerességét. elemzésre.
Hig A bevdsarlokdzpont sikeressége pozitivan befolydsolja a bevasarlokdzpont | Nem keriilt
0sszeladdsat, bérleti bevételeit és latogatoszamat. elemzésre.

Forrés: sajat szerkesztés

Az altalanos bevasarlokozpont elmélet megalapozdsdhoz alkotott H, hipotézist elfogadhatjuk, hiszen a modell
meglehetésen jol magyardzza a bevasarlokozpont tipust. Elmondhat6 tehét, hogy a Bevasarlokozpont, mint Termék
valéban meghatarozhaté az 6t alkoté harom elem: Lokécid, Vevoi Mix és Bérléi Mix fliggvényében. A struktdralis
modellhez kapcsolédé hipotézisek mindegyikét elfogadjuk, kivétel a H; Vevdi Mix és Bérloi Mix kozotti kapcsolatot
meghatdroz6 hipotézist, mely az elemzés sordn egy forditott, gyenge és nem szignifikdns kapcsolatot eredményezett.
Valésziniileg ez annak koszonhetd, hogy az elemzésben a Vevdéi Mix meghatdrozdsdhoz felhaszndlt adatok csupédn
aggregéltan 4lltak rendelkezésre a bevdsarlokdzponthoz tartozd telepiilés, varos vagy orszdg szintjén és nem az illetd
kozpontok kozvetlen vonzaskorzetének szintjén. Ennek megfeleléen, ahogy mér a véltozok operacionalizasildsa és az
adatgytjtés sordn emlitettem, ezek csupdn megkozelitik az eredetileg mérni kivant input valtozokat, sajnos azonban
csak ezekhez sikeriilt hozzdjutni. A Lokéciét meghatdrozé megfigyelt valtozok esetében a telepiilés teriiletéhez (Hs) és
az egyéb fizikai tényezdkhoz (H;) kapcsolédd hipotéziseket elfogadjuk, mig a varoskozponttdl mért tdvolsdghoz (Hg)
hipotézist elutasitjuk, mivel nem ért el megfeleld szignifikancia szintet. Az altaldnos vdsarléi jellemzok koziil (Hg)
csupdn a lakossdg szdmdnak van szignifikdnsan észlelhetd hatdsa, ezért a hozzdjuk kapcsol6dé hipotézist csak részben
foglaljuk el. Ugyanigy a Bérl6i Mixet befolyédsol6 bérld tipusok és profilok esetében, csupdnt 6t faktor véltozénak van
szignifikdns hatdsa, ezek koziil pedig egy negativ eldjelli; ennek megfeleléen a H;, hipotézist is csak részben tudjuk
elfogadni. A bevasarlékézpont tipushoz kapcsol6dé megfigyelt valtozok hatdsai mind szignifkdnsnak bizonyultak, ezért
a Hy; hipotézist elfogadjuk. Erdemes még megemliteni, hogy a Ho, Hyo, Hi» Hy4, H;5 és Hyg hipotézisek sajnos adatok
hidnydban nem keriiltek elemzésre, éppen ezért az éltalanos bevasarlokozpont elméletnek csupdn egy szikitett
véltozatét sikeriilt megvizsgdlni. Osszességében pedig elmondhatd, hogy az elemzésbél kapott értékek elfogadhatéan
magyardzzak az éltaldnos bevasarlokozpont elméletet és a hozzd kapcsol6dé Termék paradigmat. Ennek értelmében az
ltaldnos bevasarlokozpont elmélet elsd két tételét elfogadjuk. Természetesen a modell és elmélet tovdbbi pontositdsdra
és fejlesztésére még sziikség van, anndl is inkdbb, mert az dltaldnos bevasarlokdzpont elmélethez tartozé €s sikerességet
vizsgdl6 harmadik tételt sajnos nem &allt médunkban megvizsgalni. Jovébeni kutatdsoknak erre mindenképp figyelmet

kellene forditani.
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V. KOVETKEZTETESEK

Az utolsé fejezet Osszegzi a jelen tézis legfontosabb kovetkeztéseit és azok kihatdsait Gigy a bevasarlékozpont elméletre,

mint a bevasarlokozpont gyakorlatra. Ezek mellett, sz6 lesz a kutatds korlatairdl, a lehetséges jovobeli kutatdsi

irdnyokro6l, valamint a tézis tudomdnyos és gyakorlati jelentdségérol.

Az 4ltaldnos bevdsarlokozpont elmélet Osszességében vald értékeléséhez a Bacharach (1989) dltal kidolgozott

kritériumrendszert hivom segitségiil a 3. tdblazatban. Ez a kritériumrendszer az elméleti megalapozottsidgot vizsgélja.

3. tablazat: Az altalanos bevasarlokozpont elmélet vizsgalata

Az elmélet elemei / Vizsgalati CAFOLHATOSAG HASZNOSSAG
szempontok (FALSIFIABILITY) (UTILITY)
Meghatarozasok, operacionalizalds Megfigyelt véltozok alkalmazasi
teriilete
A megfigyelt valtoz6k pontosan meg
vannak hatdrozva. Egyesek
meghatdrozasara és pontos
MEGFIGYELT VALTOZOK réngté:sé@ (pL l?.él‘l('ﬁi”tl/p.l.ls és profil A m?gfigyelt Véltozé.lf fllkal{nazési
mix) itt keriilt el@szor sor. terlilete pontosan koriilhatérolt,
(VARIABLES) = — < 1% PR
Meérés — tartalmi érvényesség, legféképpen a bevasarlokozpont
megbizhatdsig tertiletén alkalmazzak gyakorld
A megfigyeléssel mért adatatok szakemeberek.
tartalmilag érvényesek és a
meghatdrozdsokkal dsszhangban
vannak.
Vildgossag és kizarélagossag — Latens véltozok alkalmazasi teriilete
konvergens és diszkrimindns
érvényesség
LATENS VALTOZOK ) Bf:lsc'i ko}nzisztencia es k}onvefgefns A léte.pi vélt?zék alkalmazés.i teriilete
(CONSTRUCTS) érvényesség szfempontj.abol. az ertekek l.<0/ru/lhatarolt, df: nem tenljesen
elfogadhat6ak. A diszkriminans kizardlagos, elképzelhetd, hogy
érvényesség nem teljesiil. mogottik meghizédik még valami
kozos latens elem ? Ettdl fiiggetleniil
a latens valtozok alkalmazhatdak.
Logikai megfeleldség — a kapcsolatok | Magyardzé képesség — megfigyelési
természete meghatarozott. egységek, kapcsolatok és tételek
Az altalanos bevasarlokozpont A strukturdlis modell 4ltal kapott
elméletben a kapcsolatok irdnya és értékek magyardzoereje elfogadhatd
hatdsa pontosan meghatérozott. (kozepes és erds). A vizsgalt két tételt
KAPCSOLATOK és a hipotézisek tobbségét elfogadtuk.
(RELATIONSHIPS) Empirikus alkalmassag — tobb Eldrejelz6 alkalmassig —

megfigyelési egység vagy tobb
idépontd megfigyelés

valdszintiségi vs. elmélet alapi

Az elmélet empirikusan alkalmas, 75
bevasarlokézpontra vonatkoz6
adatsor segitségével tesztelt.

A strukturalis modell éltal kapott
elérejelzd értékek mind eltérnek a
nullatdl és kozepes erdsségliek.

Forras: sajat szerkesztés Bacharach (1989) alapjan

Mindezek alapjdn kijelenthetjiik, hogy az 4ltaldnos bevéasarlokdzpont elmélet elfogadhatéan jol magyardzza a

bevéasarlokdzpont, mint Termék jelenségét és alkalmas alapot nyujt egy atfogé elméleti keret kialakitdsdhoz.

Természetesen ez az elméleti keret még csak egy kezdeti elméletalkotdsi fazisban van, azonban ennek tovabbfejlesztése

mindenképpen érdemes és hasznos Ugy a kutatd, mint a gyakorlé szakemberek szdmdra egyarant.
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V. 1. A disszertacié fébb kovetkeztetései

Jelen disszertdcié legfobb tétele, hogy a bevdsdrlokizpont nemcsak egy HELY, hanem egy TERMEK is. Egy olyan
ingatlanipari termék, amit fejlesztOk fejlesztenek ki, befektetk tulajdonolnak és tizemeltetdk tartanak fenn. Bérldi és
vasarldi pedig felhasznaljak. Mint minden Terméknek, ennek is vannak alapelemei: Lokdcio, Vevoi Mix és Bérldi
Mix. A bevdsdrlokozpont sikeressége pedig azon miilik, hogy ezek az alapelemek hogyan keriilnek Osszeillesztésre
(mennyire segitik eld a kiilonbozd szinergia forrdsok létrejottét) és hogyan lesznek a tovdabbiakban egyiittfejlesztve.
Ez az 1j dltaldnos bevasarlokozpont elmélet pedig egy olyan dj értelmezési keretet nydjt mely lehetdvé teszi a
bevasarlékozpont irodalom megfeleld rendszerezését és utmutatdst nydjt a gyakorlat szdmdra a megfeleld
bevésarlokdzpont fejlesztésre és fenntartdsra.

Ennek az 4j elméletnek a tesztelése sordn kapott eredmények aldtdmasztjdk az dltaldnos bevasarlokdzpont elméletet: a
bevasarlokozpont igenis lefrhaté a Lokacid, Vevdi és Bérldi mix fiiggvényeként. A kritikus ttelemzés (LVPLS) latens
véltozéi kozotti kapcesolatok Osszességében megfeleld alapot nydjtanak az 4ltaldnos bevdsdrlokdzpont elmélet
elfogadasara. William T. Dillard (Pockell és Avile, 2004)Lokaciét hangsiilyoz6 nézete, igaznak bizonyul. Ez jelenti a
kiindul6pontot egy bevasarlékozpont meghatiarozasiban, legfoképpen pedig annak vevd korének meghatdrozasaban.
Erdekes azonban, hogy a bevasarlékozpont telephelyének varoskozponttdl mért tavolsiga elenyész mértékben és nem
szignifikdnsan befolydsolja magidt a Lokdaciét. A hatds irdnya megfelel Christaller (1935) kozponti telephely
elméletének, azonban tgy tlinik, hogy ez mégsem relevidns a Lokéci6 szempontjabdl. A bevasarlokdzponthoz
kapcsolddé telepiilés nagysdga és a lakosok szdma kozotti kapcsolat rendkiviil erds és szignifikdns, hiszen a telephely
meghatdrozza a vevOkor dltaldnos jellemzdit. A bevdsdrlokozpont telephelye mellett annak egyéb fizikai tényezdi
befolydsoljak az illetd kozpont Bérldi Mixét is. Meglepetést a Vevoi Mix, Bérléi Mixre gyakorolt hatdsa okozott. Ez a
hatés egyrészt gyengének, nem szignifikdnsnak és mindemellett még negativ eléjeliinek bizonyult. Véleményem szerint
ez a meglepd eredmény addédhat a vevoi mixhez kapcsol6dé valtozok csupan megkozelité adataibdl, hiszen sajnos csak
aggregélt adatok éltak rendelkezésre a kozvetlen vonzaskorzetben €16 vasarléi korre vonatkozé adatokkal szemben.
Mindazonaltal azt sem tartom teljesen kizdrtnak, hogy ahogy né a Vevdi mix szdma, jovedelme és életkoriilményei ugy
csokken ennek szerepe a Bérl6i mixre vonatkozdéan. Itt vissza kell csatolni Allard et al (2009) cikkére, melyben azt
taldltdk, hogy a magasabb jovedelemmel rendelkezd vdsdrlok utilitdrius értékei nagyobb hangsilyt kapnak, igy
kevesebb figyelmet forditanak a bevasdrlokdzpontra, az ottlévd szdérakozasi, szocializacids stb. lehetdségekre. Sajnos
azonban a vasarldi értékek, attitidok és szokasok hatdsainak konkrét vizsgdlatdra jelen disszertdcidé keretei kozott nem
kertilt sor, igy ez csak egy sejtés marad. Jovébeni kutatdsokban azonban erre mindenképp figyelni kellene. Bérldi mix
szempontjabol érdekes megfigyelni, hogy a kiilonbozd bérloi profilok szerepe sokkal nagyobb, mint a bérléi tipusoké.
Az els6 bérld profilhoz tartozé faktor kiilsd terhelése 0,663, mig a bérld tipus faktor véaltozé terhelése csupan 0,309. Ez
mindeképp arra utal, hogy a bérléi profilok szerepe igen jelentds a keresleti externdlidk mérésének szempontjabdl is,
hiszen a kiilonb6z6 bérld tipusok (horgonybérld — nem horgonybérld, Mejia, 2000) kozti externdlidk hatdsa a fentebb
emlitett terheléseknek megfeleléen sokkal alacsonyabb. Eppen ezért, véleményem szerint, égeté sziikség lenne egy
egységesitett és standardizdlt bérldi profil osztdlyozds kialakitdsdra ipardgi szinten. Ez pedig jocskdn elOsegitené a
kutatdsok eredményeinek Osszehasonlithatésdgat és tovdbbfejlesztését. Természetesen a bérléi profilokon alapuld
keresleti externdlidk vizsgalata sordn pedig javasolt lesz figyelembe venni a kiilonb6z6 vasarlasi tipusokat: kényelmi,
Osszehasonlitd, szakosodott és impulzus. A bevasarl6kozpont tipus meghatdrozasat figyelembe véve, az elsddleges
feltételezéseknek megfeleléen a Bérldi Mixnek kiemelked6en magas szerepe van 0,807-as 1t koefficienssel. Ez
0sszhangban van a szakirodalomban tobbek dltal 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 bevasarlokézpont

sikeressége a megfeleld bérléi mixbdl ad6dé keresleti externdlidk optimdlis kihaszndldsaban rejlik. Véleményem szerint
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ugyan a Bérléi Mixnek kiemelt szerepe van, azonban nem szabad figyelmen kivlil hagyni a masik két alapelemet
Lokacidt és Vevdi Mixet sem, hiszen ezek jelentdségét az el6bbiekben bemutatott eredmények aldtdmasztjak. Igaz ez
anndl is inkdbb, mivel pl. a Lok4ci6 hatdsa a Bérl6i Mixre, jécskdn hozzdjarul annak bevasarlokozpont tipusra gyakorolt
hatdséhoz. Eppen ezért ennek a hdrom alapelemnek a megfeleld Gsszeillesztésébél és egyiittfejlesztésébol alakithatd ki a
keresleti externdlia is, mint a szinergia forrdsok egyike. A bevéasarlokozpont sikeressége pedig valéban a szinergidk
kihaszndldsdn milik. A hdrom alkotéelem Osszeillesztésébdl kapott bevasarlokdzpont tipus pedig kihat a bérlék
szdmdra, a kozpont 0sszeladofeliiletének méretére és emeleteinek a szdmadra.

Az el6bbiekben bemutatott eredmények alapjdn elmondhaté, hogy az daltaldnos bevasarlokézpont modell
altalanossagban véve kidllta a prébat. Ugyan ezt még finomitani kell mds véltozék bevondsaval féként a Vevdi Mix
esetében, esetleg egy nagyobb mintdn val6 teszteléssel stb. 1évén azonban egy kezdeti explorativ jellegli elmélet alkotasi
folyamat eredménye, mindenképp elfogadhaténak mindsiil.

Ez az 4ltalanos bevasarlokozpont elmélet pedig megefeleld keretet nyujt a bevasarlékdzpont 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 dominédns tudoményteriilet jelentdségére.

V. 2. A kutatas korlatai és jovobeni kutatasi iranyok

Az aldbbiakban egyardnt bemutatdsra keriilnek a kutatdssal kapcsolatos gyakorlati és tudomdnyos korldtok. A
gyakorlati korldtok esetében az adatgytijtéssel kapcsolatosan a rendelkezésre 4116 adatok korlatait kell figyelembe venni,

illetve az ipardggal kapcsolatos koncentraciot és centralizdciot kell megemliteni.

V. 2. 1. Gyakorlati korlatok
A bevasarlokozponttal kapcsolatos kutatdsok nem csak igen érdekes teriiletnek szdmitanak, hanem meglehetsen

bizalmasnak is, egyfajta iizleti titokként is felfoghatjuk éket. fgy, ezen a teriileten végzett kutatisoknak az elsédleges
gyakorlati korldtja abban 4ll, hogy a modellek méréséhez sziikséges adatok nagyon bizalmasak és sokszor iizleti
titokként megszerezhetetlenek. Eppen ezért, ezeknek az adatoknak az Gsszegytijtése meglehetdsen nagy korlitokba,
ellendlldsba iitk6zik. Ennek kovetkeztében mar teljességgel érthetd, hogy a szakirodalom sordn bemutatott kutatdsok
tobbségében, esettanulmdnyi jeleggel, csupan egy-egy bevdsarlokozpontra vonatkozé adatokat sikeriil a kutatéknak
elemezni. Jelen kutatds legnagyobb korlétja, hogy nem alltak rendelkezésre a megfigyelt bevasarlokozpontok kozvetlen
vonzaskorzetében €16 Vevoéi Mixel kapcsolatos adatok, igy csak megkozelitd (proxy) valtozdkat volt lehetdség
beépiteni a modellbe. Ennek megfelelden csupan telepiilés, varos és orszdg szinten aggregalt adatok elemzésére volt
lehetdség, melynek kovetkeztében a Vevdéi Mixel kapcsolatos feltételezések és hipotézisek nem bizonyultak
megalapozottnak. Jovébeni kutatdsok esetében mindenképp sziikség lenne a bevasarlokdzpontok vonzdskorzetében €16

Vevdi Mix-hez kapcsolddé adatok elemzésére.

V. 2. 2. Tudomanyos korlatok
Az altaldnos bevasarlokdzpont modell tesztelése esetében a mérhetdség jegyében, csupdn azokat a véltozokat épitettem

be, melyek Osszegytiijtése elérhetd masodlagos forrdsokbdl, viszont ezek csak megkozelitdleg adjdk vissza a modell
Iényegét. Azonban igy az 4ltaldnos bevasarlokozpont harmadik a bevdsarlokdzpontok sikerességére vonatkozo tételét
nem sikeriilt elemezni. Tovdbbd, a bérl6 elhelyezéssel és bérlok kozotti externdlidkkal kapcsolatos valtozék nem
keriilnek be a modellbe, ugyanigy a vdsarléi szokdsokkal kapcsolatos véltozok sem. Ezdltal, az 4ltaldnos
bevasarlékozpont modell nem keriil teljes egészében elemzésre, hiszen a harmadik tétel és tobb hipotézis (Ho, Hyo, His ,
Hyy, Hjs és Hyg) vizsgdlata kimarad, igy csupdn egy szikitett modell elemzését végezhettem el. Ennek ellenére,

véleményem szerint a tesztelt modell meglehetdsen j6 eredményeket adott, ahhoz képest, hogy elsddleges explorativ
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elmélet alkotds és fejlesztés volt a cél. Természetesen a modell nem tokéletes, hiszen példaul a kiilsé reflektiv mérési
modell esetén a diszkrimindns érvényességet meghatarozé hiivelykdjj szabdlyok (Forner-Larcker, 1981) nem
teljesiilnek, valamint tobb megfigyelt valtoz6 esetében nem beszélhetiink szignifikdns hatdsrdl és a latens Vevdi Mixhez
kapcsol6do feltevések (Hs) nem teljesiilnek. Igy a tovabbiakban ennek a modellnek és az éltaldnos bevasarlékozpont

elméletnek a tovabbi fejlesztésére és tokéletesitésére van sziikség.

V. 3. A disszertacié tudomanyos és gyakorlati jelentésége

A disszertdcidénak tobb tudomdnyos és gyakorlati jelentdsége is van. Véleményem szerint, legnagyobb jelentdsége,
hogy bevezet egy uj dltaldnos bevdsdrlokiozpont elméletet, melynek értelmében a bevasarlokozpont nem mds, mint egy
Termék, melyet a kovetkezd hdrom alkotdelem: Lokécid, Vevoi Mix és Bérléi Mix megfeleld Osszeillesztésével
fejlesztenek ki és tartanak fenn. Ez az uj, dltaldnos bevdsarlokdzpont elmélet pedig egy teljesen j paradigma valtdst
eredményezhet a bevasarlokozpont elméletben, mely éltal elmozdulhatunk az eddigi domindns Hely paradigmétdl a
Termék paradigma felé. Ez a paradigmavaltas pedig lehetdvé teszi az eddigiekben felhalmozott bevasarlokozpont
irodalom és kutatdsok pontosabb rendszerezését a bevasarlokozpontot alkoté alapelemek mentén és a kozpontok
miikodésének értékelése mentén. Ugyanakkor a paradigmavaltds a bevasdrlokozpont gyakorlat szdmdra is hasznos,
hiszen ezaltal az 4j irodalom rendszerezés altal, a gyakorlatban eddig hasznalt megérzések és tapasztalatok helyett
konkrét pozitiv ismeretek is rendelkezésre allnak. Az dj szemlélet, lehetové teszi a bevasarlokozpont kutatdsban
fellelheté huzéerd (normativtdl a pozitiv felé) megforditasat, ezaltal pedig a bevdsarlokézpont elmélet pozitivan
befolydsolhatja a bevdsarlokozpont gyakorlatot. Az dj Termék szemlélettel pedig, a marketing, mint domindns
tudomdnyteriilet kiemelt szerephez juthat a bevasarlokozpont kutatdsban.

A disszertdcionak mindenképpen figyelemre méltd része a bevasirlokozpontok intézményi hatterével foglalkozik, és
olyan teriiletekre tér ki, mint pl. a bevasarlokozpont fejlesztésének és iizemeltetésének folyamatai és érintettjei vagy a
bevasarlékozpont életciklus. A tézisnek egy masik tudomanyos djdonsig elemét képezi az dltalam javasolt bérldi tipus
és profil osztdlyozas. Ennek standardizéldsa eldsegithetné a jovébeni kutatdsok eredményeinek 6sszehasonlitdsit. Mivel
azonban az eddigiek sordn, minden kutaté mds és mds osztdlyozdst alkalmazott, melyek koziil sajnos egyiket sem
tartom megfeleldnek, igy ezt az osztdlyozdst haszndlom fel és hangsilyozom, hogy nagy sziikség lenne egy ehhez
hasonl6 univerzalis, standardizalt osztilyozdsra.

A tézis gyakorlati jelentdsége pedig abban 4ll, hogy felhivja a figyelmet a bevasdrlokdzpont, mint Terméket alkoté
harmas alapelemre, ezen beliil is kiilonosen a Vevoi Mixre. A fejlesztéknek és tizemeltetOknek kiilonos tekintettel kell
lenniiik erre a teriiletre, és ehhez kell igazitaniuk Bérl6i Mix-iiket a bevasarl6kozpont hosszu tavu fenntartdsahoz. Egy
masik érdekessége a tézisnek, hogy bemutatja azokat a teriileteket, ahol a fejlesztOk és iizemelteték a harmas
alkotéelem megfeleld Osszeillesztésével szinergia forrdsokat hozhatnak 1étre (pl. bevasarlokozpont imdzs, patronalds és
keresleti externdlidk), ezzel pedig megalapozhatjdk egy bevasarlokozpont sikerességét. Ahogy azt mar az el6bbiekben
emlitettem egy bevasarlékozpont sikeressége nem magukban az alkotéelemekben keresendd, hanem ezek megfeleld
Osszeillesztésében és egyiittfejlddésében (coevolving). Ugyanakkor, ez a viszonylag egyszerli, csupdn hdrom f6
alkotéelembdl 4116 dltaldnos bevasarlokozpont elmélet megfeleld értelmezési keretet nydjthat a bevasarlékozpontok
komplex vildgdban val6 eligazodasra.

Az 4ltalanos bevasarlokdzpont modell és a Termék paradigma djdonsdg tartalmanak koszonhetden egy olyan egyedi
keretet mutat, melyet csak 6nmagdhoz mérten lehet megvizsgdlni. Reményem szerint pedig ezzel az 1j szemlélettel

elindul egy u4j korszak a bevasarl6kozpont kutatdsban és fejlesztésben.
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