OTDK-dolgozat

2015



Bérleti dijak a bevasarlokozpontokban

Rents in shopping malls

Kézirat lezarasa: 2014. Marcius 26



Tartalomjegyzék

I L =1 o] 0 Y [T V7= 3
ADFAJEEYZEK ...ttt ettt ettt et ettt et et r ettt ae et et tereaes 4
BOVEZETES. ... ettt ettt ettt et e bt e e s b e e e bt e e bt e e s bt e e e bt e e beeenteesbeeebeeeanreesneeenars 1
AAIAN0S ISMEITETS ... ..ottt ettt ettt s st et es et s s nae st et et s s snaeteseses s s snansesesanas 2
A piaci szereplOk részletes DeMULIATASA ......c.veeiieiiiee et e e e rarr e e e e nre e e e enes 4
SN 1Y [ (o] o4 o Yo o o] PSSR 4

A magyar piac altaldnos beMULATASA .......eeiiiiiiie e e 4

RV LT =TV 4 =] =] PR 6

A bevasarlokozpontok tevékenysége Altalanosan .......cceveeieciiiiiiiiieee e 7
Bevételek €5 DArIEti dijak .....ccccveiieeciiie e e e e e e e e eareeas 8
UZIEEEK ...ttt bbbt bbbttt et a s s et s s s b bbb nebenebeteaas 8
FOBYASZEOK . iuiiiee ittt ettt e e et e e st e e et e e e e e e e e e e bee e e eabaeeeeabreeeeabeeeeearreeeenarees 9
SzereplEk kOzti KapCSOIAtok ...cccuiiiiiiiiie e e e sareeeeas 9

A bevasarlokOzpont KialaKitasa .....c..ueeeeciieiiiiiiccce e 10
Bérleti dijak MeghatarozZasa .........coccuiiiiieiiii e et e e e e rae e e e 12

N g B Yo g T TY =T YT = R 13
Szakirodalmi OSSZEFOZIAIO.......ci i e e s et e e e earaeeeenes 14
F AV 2 g a1 o] =4 ' To o [ | USSP 14

A BrueckNer MOGEI ... .couiiiie ettt e b e sttt esbe e saeesaneeas 15
Benjamin, Boyle és Sirmans MOdellJ& .........ocuueiiieiiiie ettt e e 17
EMPITTKUS TESZEEK ..evveeeiiieee et e et e e e st e e e e s baa e e e sataeeesbtaeeesnteeeesnnes 19
Modellépités — Externalis hatdsok bedrazdsdnak KErdése........cccovvveiiiiiiiiiiiiiie e, 20
Szimultdn dontési Modell K&t SZEMEPIBIE .....vviiveiieieeeee e e e 21

A MOAEII TEVEZETESE......eoneieeeee ettt ettt et b e b e s bt st e s be e beesbeesaeesaeeeas 21
EredmMENYEK ErteIMEBZESE ...cccc ettt e e te e e e te e e e et e e e e ettt e e e e e btee e e e baee e e nneeas 22

Uj csatlakozdk - Szekvencidlis dontési modell két SZereplEre.........oviievveeeveveeeeeieeeeseeeeeeeeeenas 23

A MOEII TEVEZETESE......eoeeeeeeeee ettt sttt s st et e s b e saeesane e 23
EredmMENYEK ErteIMEBZESE ...ccceeeeee ettt e e e te e e e e bte e e e e bae e e e e beee e e esaea e e nneeas 24
Modell és valdsag — Haldzati hatdsok a bérleti dijakban ...........oooocvieeieiiiiiicee e, 25
LETTO STAtISZEKAK ..ottt st sttt et e sbe e saeesaneea 26
REEIESSZIOS DECSIES. . eiiitiiie ittt ettt e ere e e et e e e et e e e e et teeeesbtaeeeebaeeeeastaeessstaeeessnteeaesnes 28
(@Y 2] (o= =1 - T3ROS 31

IFOAAIOMIEEYZEK ...ttt ettt e ettt e e et e e e e ab e e e e e abeeeeeasaeeeeansaeeeenssaeeeennbaeaeenssaeeeennsenas 32



Abrajegyzék

1. ABRA - BEVASARLOKOZPONT MERETEK ES UZLETEIK SZAMA BUDAPESTEN (SAJAT ABRA

AZ INGATLAN EVKONYV ALAPJAN (FARKAS TIBOR ED., 2013 P. 228-229).......c..ccceeverrrerrrnnns 5
2. ABRA - ADOTT EVBEN BEFEJEZETT RETAIL PIACI BOVULESEK, (CBRE, 2013) 10 ............. 6

3. ABRA - BUDAPESTI BEVASARLOKOZPONTOK TERULETI MEGOSZLASA (SAJAT ABRA AZ
INGATLAN EVKONYV ALAPJAN (FARKAS TIBOR ED., 2013) A GOOGLEMAPS HASZNALATAVAL)

..................................................................................................................................................................... 7

4. ABRA - AMAMMUT TELJES EVI BEVETELENEK NETTO MEGOSZLASA (MAMMUT, 2012, P.16)
..................................................................................................................................................................... 8

5. ABRA - ARAK VALTOZASA A A1FUGGVENYEBEN (SAJAT ABRA) ....oooovviivviseesesersieniinins 23

6. ABRA - UZLETMERET VALTOZASA A A1FUGGVENYEBEN (SAJAT ABRA) ....cccoovvvvirinnnn 23

7. ABRA - A FELADAT MEGOLDASA SZIMULTAN ES SZEKVENCIALIS DONTESEK MODELLJEBEN
(SATAT ABRA) ..ottt 25

8. ABRA - BERLETI DIJAK (€) ELHELYEZKEDES SZERINTI MEGOSZLASA TERULETNAGYSAGGAL
SULYOZVA (SATAT ABRA) ..ottt 26

9. ABRA - AZ 53 UZLETHELYISEG M2-RE JUTO BERLETI DiJA AZ UZLETHELYISEGEK MERETE

ALAPJAN SORBA RENDEZVE (SAJAT ABRA) .....cceovveiiieieieieeieeieese et s e 27

10. ABRA - A BERLETI DIJAK AZ EGYES UZLETPROFILOK FUGGVENYEBEN (SAJAT ABRA)
..................................................................................................................................................................... 27

11. ABRA - REGRESSZIOS BECSLES A BERLETI DIJAK MEGHATAROZASARA (SAJAT ABRA)



OTDK-dolgozat 2015

Bevezetés

A kozgazdaszok kiilonds figyelmet szentelnek az olyan piacok elemzésére ahol potencidlisan
piaci kudarcok, példaul externalidk jelenhetnek meg. Dolgozatunkban egy sokak életében
megjelend piac, a bevasarlokdzpontok vizsgalataval egy ilyen nem mindennapi piaci
koordinaciés mechanizmusra szeretnénk felhivni a figyelmet. Ezaltal szeretnénk a
kozgazdasagtan szemiivegén keresztiil modellezni egy, a gazdalkodastudomany altal behatdéan
vizsgalt jelenséget, a bevasarlokozpontok bérleti dijainak €s drazasanak mechanizmusat.
Dolgozatunk célja, hogy bemutassuk a bevasarlokozpontok miként internalizaljdk a nagy
vonzerdvel rendelkezd iizletek, mas lizletekre is hatd externalidit. Hipotézisiink, hogy a
bevasarlokozpontok egy adott tizlet bérleti dijanak meghatarozasanal, figyelembe veszik,
hogy az milyen mértékben general masok szamara forgalmat. Léteznek olyan tizletek, melyek
profiljuk és erés markajuk miatt jelentésen tobb vevdt hoznak a bevasarlokdzpontba és ezzel
novelik mas lizletek vevokorét is. Ennek kovetkeztében a bevasarlokozpont relative olcsdbban
adja szdmukra a bérelt teriiletet, mely kedvezményt a tobbi, kisebb vonzerdvel rendelkezo
izlettel fizettet meg az egyes szerepld vonzerejének aranyaban.

Dolgozatunk elején egy altalanos ismertetdben beszélink a bevasarlokozpontok
jelentdségérdl, majd az azt kovetd fejezetben interjuk és a retail piacanak elemzése alapjan
egyesével bemutatjuk a bevasarlokdzpont, az iizletek és a fogyasztok céljait és a koztiik
1étrejovo kapcsolatokat. Ezek utan leirunk néhany olyan mikrodkonomiai keretet alkalmazo
modellt, mely ezt a jelenséget vizsgélja. Ez alapjaul szolgal annak, hogy egy altalunk alkotott
keretben ravilagitsunk arra a problémadra, hogy a hosszabb iddre fixalt szerzédések miatt nem
mindig arazhatdéak be tokéletesen az externdlidk. A dolgozat utolsé fejezetében, egy
rendelkezésiinkre 4116 adatbazis alapjan teszteliink néhany, a bérleti dijakra hato valtozot. Azt
a kovetkeztetést vonjuk le, hogy az elhelyezkedés, az iizletek profilja €s a méretnagysag is

mind befolyasolo tényezdk lehetnek.
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Altalanos ismerteto

A foldrajzi értelemben vett piacok torténete hosszu idokre nyulik vissza, az elsd piacok Kr.e.
3000 kornyékén jelentek az oOkori Mezopotamia teriiletén, ahol termeldk és fogyasztok
talalkoztak, hogy eréforrasaikat szamukra elényds modon cserélhessék. A piacok 1étezésének
fontossaga otezer év elteltével sem valtozott, azonban az egyszerli piacokat mara felvaltottak
a bevasarlokozpontok, melyek egy helyre gyljtik az lizleteket és fogyasztokat a gyors
talalkozas ¢és kereskedés érdekében. Ahogy az Okorban a piacok, Ugy ma a
bevasarlokozpontok toltik be az iizleti kozpontok és kozosségi terek szerepét a kozdsség
mindennapjaiban. Eppen ezért nevezik ezeket a kozpontokat a , kapitalizmus katedralisainak”
IS.

A vonz6 1égkor megteremtése kdzponti feladata az egyes bevasarlokozpontoknak, igy érik el,
hogy a fogyasztok tobb 1d6t toltsenek vasarlassal, novelve ezzel az tlizletek esélyét termékeik
eladasara. Ezaltal a bérld iizletek szamara vonzobb kornyezetet teremtenek, cserébe nagyobb
bérleti dijakat kérhetnek el. Azonban ez az allapot hosszil idok soran alakulhatott olyan
fejletté, mint ahogyan ma miikodik.

A torténelem sordn eldszor a varosi-szinhazi bevasarlokdzpontok jelentek meg, majd a
vagyonosabb rétegek kiilvarosba koltozését kovette a kiilvarosi bevasarlokozpontok
megjelenése (Farkas Tibor ed., 2013 p.126). Végiil a fogyasztéi szokasok atalakulasa,
technologiai fejlodés és urbanizacido miatt a 20. szazad végére kialakultak az élmény-plazak
(Farkas Tibor ed., 2013, p.126).'1 A mai bevésarlokdzpontok kozvetlen céljait és a fogyasztoi
igényeket is jol mutatja, hogy milyen tényezdket tartanak fontosnak ahhoz, hogy a lehetd
legtobb bérleti dijat kérhessék el (a harom sikertényezd): a csaladias és komfortos hangulat, a
J0 alaprajzi elrendezés €s vilagos terek, illetve a sokféle szolgaltatas €s szérakoztato-kulturalis
program (Farkas Tibor ed., 2013, p.128).

A Dbevasarlokozpont tehat egy helyre gytijti a vevoket és iizleteket, ezzel teremt értéket
szamukra. Minél tobbféle iizlet érhetdé el a bevasarlokozpontban, anndl vonzdobb lesz a
latogatok szamara. 1d6ét sporolhatnak azzal, hogy nagyobb eséllyel talaljak meg a szamukra
fontos termékeket egy helyen, nem kell a kereséssel id6t eltolteniiik és konnyebben intézhetik
egyszerre vasarlasaikat. Minél vonzobb és sokszinlibb az iizletek felhozatala, annal tébben

fogjak latogatni a bevasarlokdzpontot. Minél tobb a latogatd, annal vonzobba valik az lizletek

', Az épitészeti-élmény kozvetlen vonzer6t jelent a latogatok szamara™ (Farkas Tibor ed.,
2013, p.127).
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szamara a bevasarlokozpont, ahol egyes iizletek vevoi nagy eséllyel valhatnak mas boltok

vevOivé is.
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A piaci szereploOk részletes bemutatasa

A bevasarlokozpontok éarazdsanak megértéséhez majd késobbi modellezéséhez, meg kell
ismerniink a miitkodésiik szempontjabol relevans piac felépitését, szerepldinek motivacioit és
mukodési mechanizmusait, és hogy ezek a szereplok milyen kapcsolatban allnak egymassal.
A kovetkezd harom alfejezetben a harom legfontosabb szerepl6t, a bevasarlokozpontot, a
bérld szerepében megjelend iizleteket, és a fogyasztokat fogjuk részletesen attekinteni. Az
utana kovetkezo alfejezetben pedig ezeknek a szereploknek az egymasra hatasat vizsgaljuk, a

bérleti dijak meghatarozodasanak leirdsaval és a magnesesség fogalmanak definidldsaval.

Bevasarlokozpontok

Az lizletkdzpontok valds miikodési mechanizmusanak bemutatasahoz igyeksziink szemléletes
példakat hozni, konkrétan a magyar bevasarlokozpontok €és a magyar ingatlanpiac példaival
irjuk le az tizletkdzpontok céljait és korlatait. E16szor roviden bemutatjuk az tizletkozpontok
piacat €és szolunk néhany szot a koztik zajlo versenyrdl is. Ezutdn a bevasarlokdzpontok
tevékenységének altalanos leirdsa kovetkezik, végiil pedig bevételeiknek és a bérleti dijainak

bemutatasat végezziik el.

A magyar piac altalanos bemutatasa

Az tzletkdzpontok, mint az ingatlanpiac egy részhalmazaként is értelmezhetdk, a CBRE
(2013) alapjan az ingatlanpiac négy fobb részét kiilonithetjiik el, melybdl az egyik a retail
piaca. Ezen a piacon a kiskereskedelmi iizletek tamasztanak keresletet az tizletkozpontok
helyeire és szolgaltatasaira.

A piac legnagyobb szerepléi a bevasarlokozpontok és ezek egy fajtaja, a ,strip mall”-ok.
Utobbiak egy nyitott bevasarlokdzponthoz hasonlitanak, ahol az iizletek gyakran L vagy U
alakban helyezkednek el €és kozre fognak egy parkolot, barhonnan latni az Osszes lizletet és
gyorsan at lehet jutni egyik pontjar6l a masikra. A strip mallokbol hidanyzik a
bevasarlokdzpontok hangulatmarketingje, altalaban kisebb teriiletet adnak ki és kevesebb a
bérldjiik is. Magyarorszagon kb. 40 fobb ilyen iizletkozpont talalhato (Farkas Tibor ed.,
2013). Gyakran tartoznak lancokhoz, melyek koziil a nagyobbak a Buy-Way, Family Center,
Park Center és a STOP.SHOP (Farkas Tibor ed., 2013). Mi alapvetden a hagyomanyos
bevasarlokdzponttal foglalkozunk dolgozatunkban. A fébb hagyomanyos
bevasarlokozpontokbol az Ingatlan Evkony (Farkas Tibor ed., 2013) alapjan 58 van
Magyarorszagon, melyek koziil 27 Budapesten taldlhato. A legnagyobbak ezek koziil 40-70
ezer kiadhatd m2 kozott csokkend sorrendben az Arkad, Aréna Plaza, Mammut, KOKI

Terminal, WestEnd, P6lus Center, Allee, Savoya Park és a Campona (Farkas Tibor ed., 2013).

4
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A kovetkezd abran a fobb budapesti bevasarlokozpontokat kiadhato teriileteik alapjan
csokkend sorrendben abrazoltuk, hogy egymashoz hasonlitva kapjunk egy képet az egyes
iizlethazakrol. Latszik, hogy jelentds kiilonbségek vannak koztiik. A legnagyobbak az Arkad
¢s az Aréna plaza, a legtobb lizlet a WestEndben és a Mammutban taldlhatd. A legkisebbek a
rendelkeznek, mig a legkisebbek csak 5000 m?.
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1. dbra - Bevdsdrlokzpont méretek és iizleteik szama Budapesten (Sajdt dbra az Ingatlan Evkonyv alapjan (Farkas Tibor

ed., 2013 p. 228-229)

A vélsag erésen hatott a piacon alakulo trendekre is. A kialakult alacsony bérleti dijakat az
igyekeznek kihasznélni és most idében olcson biztositani a jovobeli helyiiket (CBRE, 2013).
A piacon a kiadott és elérhetd helyek szamaban is bdviilés tapasztalhato. 2013-ban az Arkad
22 800 m2-nyi bovitésével a legnagyobb magyar bevasarlokdzponttd valt, éppen csak
megeldzve ezzel az Aréna Plazat (CBRE, 2013). Ezen feliil az Andrassy ut is egyre vonzobba
valik az aspirdcios és luxusmarkék szamara (CBRE, 2013).

Az alabbi abran lathato, hogy a kiskereskedelmi piacon évekre lebontva mennyi bérlésre

alkalmas tertiletet adtak at (CBRE, 2013).
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2. dabra - Adott évben befejezett retail piaci béviilések, (CBRE, 2013)

Verseny mértéke
A Dbevasarlokozpontok kozti verseny tobb részre tagolhatd. A belépéskor a kornyéken

talalhat6 lakossag szamossagatol és vasarloerejétol fiigg a varhatd latogatdszam, az elérhetd
bérlék szdma és az elkérhetd bérleti dijak szintje. Egy bevasarlokozpont sziiken tekintve
altalaban teriileti monop6lium, de mindenképpen jelentds piaci erével rendelkezik. Ez
leginkabb attél fligg, mennyire nagynak valasztjuk meg a vonzaskorzetét, am Dobos (2014)
alapjan a bevasarlokozpontok sem mindig egy, hanem példaul az Allee esetében is harom (5-
10-30 perces elérhetdségi) korzetet allapitanak meg.

Budapesten jol lathat6, hogy nagyjabdl azonos utazasi tavolsdgra vannak egymastol a fobb
bevasarlokozpontok, akik pedig tal kozel vannak egymashoz, azok altalaban kiegészitd bérldi
mix-szel rendelkeznek. Ezt mutatja az alabbi példa Budapestrdl, ahol a fobb 27 bevasarlokdzpont

helye lathat6 a Google Maps-en abrazolva.
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3. dbra - Budapesti bevdsdrlokizpontok teriileti megoszldsa (Sajat dbra az Ingatlan Evkényv alapjan (Farkas Tibor ed.,
2013) a GoogleMaps hasznalatdval)

A GoogleMaps utazastervezojével kalkulalva és a tomegkozlekedést hasznilva a nagy
bevasarlokdzpontok kozti tavolsag kb. 30 perc. Ez azt jelenti, hogy kvazi monopoliumként
miikodhetnek 15 perces vonzaskorzetiikben, illetve a kisebb iizlethazak és bérhazak a piaci

szegelyen versenyezhetnek, &m Ok mar nehezen valnak a bevasarlokozpont helyettesitoive.

A bevasarlokozpontok tevékenysége altalanosan

A bevasarlokozpontok profitmaximalizald piaci platformok, melyek a fogyasztok és iizletek
kozott kozvetitenek. A latogatokat bevonzzdk a kellemes vésarlasi kornyezettel €s az
tizletekbdl allo bérldi mix-szel, a bérldket pedig a sok potencialis vevével. Itt egy oda-vissza
hatas alakul ki a platform két oldala kozott, amit halézati hatdsnak neveziink. Mindezek
mellett az iizletek oldaldn, a nem helyettesitd portfolioja iizletek kozott is 1étrejohet egy
halozati hatas, ami az iizletek fogyasztokra gyakorolt vonzerején keresztiil alakul ki. Eppen
ezért a kétoldal piac analdgiaja kétféleképpen is értelmezhetd. Egyik esetben az lizemeltetd
platformként lehetdséget ad a fogyasztok és az iizletek taldlkozédsara, masik esetben pedig a
kiilonb6z6 tizlettipusok csoportjait koti dssze.

Eppen ezért a bevasarlokozpont igyekszik kiépiteni a kiegészité viszonyokat a bérléi kozott.
Amennyiben egy iparagon beliil tobb iizlet is megtalalhatd, az tizletkzpont igyekszik minél
kozott is igyekszik az egylittmlikodési lehetdségeket kihaszndlni. Ez noveli a fogyasztok

szémara elérhetd termékek diverzitasat, am csokkenti a szlikebb profilokon beliili versenyt. Ez

7
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pedig noveli az egyes iizletek vasarlokkal szembeni alkuerejét, ami szamukra nagyobb
profitot jelent. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy nagyobb bérleti dijat kérhet el a
bevasarlokozpont. Természetesen eléfordul az is, hogy a fogyasztoi igényeknek megfeleléen
helyettesitd termékeket arulo lizletek is jelen vannak egy bevasarlokdzpontban, ilyenkor ezek
nem generalnak egymasnak forgalmat, azonban a kozpont tevékenysége miatt az lizletek joval

nagyobb szamban inkabb kiegészitdek €s pozitiv hatast generdlnak egymas szamara.

Bevételek és bérleti dijak

A bevasarlokdzpont bevételeit latogatoitdl kapja kodzvetett uton, mivel az altala teremtett
platformon a bérlok azok, akik bevételei legnagyobb részét adjak. A nagyobb
bevasarlokdzpontok bevételének megoszlasat reprezentativan példdzd Mammut Szolgaltatd
Zrt. 2012-es nettd arbevételének és egyéb bevételeinek megoszlasat tiintetjiik fel a kdvetkezd
abran (Mammut, 2012). A beszamolot vizsgalva a kiegészitd melléklet alapjan azt latjuk,
hogy bevételeinek legalabb 83%-at bérlditdl kapja (Mammut, 2012 , p.16). A bérleti dijak 1,3
mrd Ft-tal a nettd arbevételének 64%-at tették ki, melyekhez hozza kapcsolhatd a masodik
legnagyobb kategoria, az lizemeltetési bevételek vagy hozzajaruldsok, melyek 400 millié Ft-
tal 19%-ot értek el (Mammut, 2012, p.16).

Fontos megjegyezni, hogy a bérleti dijakon feliil sokszor egy bevételaranyos dijat is

kiszabnak, ami relative kicsi a tobbihez képest. Ilyen dijazast alkalmaz példaul az Allee is
(Dobos, 2014).

Egyéb bevételei | 15911
Egyéb szolgdltatasok bevételei [l 71 100
Koziuzemi dijak |l 160671

Marketing, rekldm bevételek [l 111017
Uzemeltetési bevételek [NINENEGgGgoN 393 459
Bérleti dij bevételek |G 1330 745

0 200 000 400 000 600000 8000001 000 0001 200 0001 400 000
eFt

4. abra - A Mammut teljes évi bevételének netto megoszlasa (Mammut, 2012, p.16)

Uzletek
Az lizletek, vagyis a bevasarlokozpontok bérldinek célja ugyanigy a profit maximalizalésa,
melyhez sziikséges, hogy minél tobb vasarlot érjenek el és minél dragabban értékesithessék

termékeiket, mindekdzben pedig igyekeznek olcson bérelni az eladdsokhoz sziikséges helyet.
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Ehhez idealis szamukra kozel lenni a kiegészitd termékeket aruld iizletekhez. Minél tobbfajta
ilyen {izlet van kozel egymashoz, annal tobb fogyasztot fognak egyiitt elérni és annal nagyobb
bevételre és profitra tehetnek szert. A sok vevdért cserébe az iizlet sokszor hajland6 egyéb
alternativainal dragabban bérelni iizlethelyiségét a bevasarlokozpontban.

A bérl6i magatartast a 2013-14-es Ingatlan Evkonyv alapjan (Farkas Tibor ed., 2013), jelenleg
szintén meghatarozza a 2009-es ingatlanpiaci valsag. Ez alapjan az elmult id6szakban az
iizletek magatartdsat meghataroz6 fontos szempontok a kdvetkezdk voltak: dvatossagra valod
torekvés (alapos piacismeret, vonzaskorzet elemzés, vasarlderd elemzés), kitermelhetd bérleti
dij, megfeleld lizemeltetési koltség és a bérbeadd kialakitasi hozzajaruldsa (Farkas Tibor ed.,
2013, p.131).

Altaldnossagban elmondhato, hogy bizonyos iizletek a tobbiek egy csoportjahoz képest tobb
vevOt vonzanak be és igy nagyobb pozitiv hatdst gyakorolnak rdjuk, mint forditva. Ez a
pozitiv hatas az iizletek magnesességébdl adodik és egy externdlidja lehet az adott iizletnek,
ha azt nem arazzak be. Azért vonzé az lizletek szamara a bevasarlokdzpont, mert ha tobben
vannak, Ggy vonzobbak a fogyasztok szamara, illetve mert ebben a rendszerben a tobbiekhez
viszonyitott vonzerejétdl fliggden adott lizlet a fajlagos (egy négyzetméterre jutd) bérleti dij

kiilonbségeken keresztiil kompenzalodik azért, hogy nettd kap, vagy ad vonzerdt.

Fogyasztok

A fogyasztok hasznossaganak maximalizalasat két Iényeges cél vezérli: minél kevesebb 1dot
akarnak tolteni a kereséssel €¢s minél jobban akarjdk magukat €érezni a keresés €s vasarlas
koézben. Fontos szamukra, hogy a bevasarlokozpont és iizletei kozel legyenek otthonukhoz,
vagy munkahelyiikh6z. Altaldban az 5, 10 és 30 percre lakok azok, akik a bevasarlokozpont
6 célcsoportjat alkotjak (Dobos, 2014). A keresés idejének csokkenését a nagyobb iizletszam
¢s valtozatossag okozza, mivel minél tobb lizlet van egy bevasarlokézpontban, annal
biztosabb adott fogyasztd szamara, hogy a neki leginkabb megfeleld joszaghoz tud hozzajutni.
A j6 érzést pedig a bevasarlokdzpont kialakitasanak €s programjainak, illetve a kozosségi

étkezési és tarsalkodasi lehetdségeknek is koszonhetik.

Szereplok kozti kapcsolatok

A bevasarlokozpont Osszedllitja a fogyasztoknak leginkdbb vonzd bérléi mixet, annak
reményében, hogy a fogyasztok minél tobbszor latogatjdk azt. A vasarlok a jelenlétiikkel
»fizetnek” a bevasarlokozpont altal krealt hangulatért, programokért és bérléi mixért cserébe,

ami noveli a bevasarlokézpont iizletekkel szembeni alkuerejét. A fogyasztok az iizleteknek
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tranzakcidok soran pénzt adnak termékeiért és szolgaltatasaiért cserébe. A bevasarlokozpont
mikddésének koszonhetéen a szereplok egyiittmiikodésével egy hatékonyabb rendszer
alakulhat ki, ahol tisztazottak a tulajdonviszonyok és hasznok. A fajlagos bérleti dijak
kiilonbségeibdl adodoan a kiilonbozd vonzerdvel rendelkezd lizletek sajat vonzerejiikhoz
mérten lesznek vonzerejiikért kompenzalva, vagy fognak kompenzalni masokat azért, mert
részesiiltek pozitiv hatasukbol.

A szereplok megismerése utan most a szereplok kozti kapcsolatokat targyaljuk, kezdve a

bevasarlokozpont kialakitasaval, majd a bérleti dijak és a mégneshatds bemutatasaval.

A bevasarléokozpont kialakitasa

A bevasarlokézpontok létrejotte, elhelyezésiik és kialakitasuk rendkiviil nagy szerepet jatszik
a vevokkel és bérldikkel vald kapcsolatuk, a késdbbi profitabilitasuk és alkuerejiik
szempontjabol. A kezdeti befektetési koltségeket jogi, logisztikai, adminisztracios,
teriiletelemzési, eldrejelzési, és bérléi mix Osszeallitasi koltségeik egészitik ki, melyeknek
legnagyobb részének finanszirozasat a befektetd tulajdonosok oldjdk meg. (A tulajdonosi
szerkezetnek nagy szerepe van a bevasarlokdzpontok belsé miikodésének szempontjabol. A
nagyobb, budapesti bevasarlokozpontok tulajdonosai kevés kivétellel altalaban nemzetkdzi
cégek, pl. Allianz Real Estate Germany, ING Real Estate Development, ECE
Projektmanagement. (Dobos, 2014) Az elhelyezés foleg a bérleti dijak szintjeire hat, am a
miikddd bevasarlokozpont szerzédéseinek megkdtésekor jelentds a kezdetben kialakult bérléi
mixtdl valo utfiiggdség, mivel jelentésen meghatarozza a varhatd latogatoi osszetételt, amitol
fliggden fog a bevasarlokozpont alkuereje alakulni és lesz képes feltolteni a tovabbi bérldi
mixét. A bérléi mix visszahat a latogatoira, akik pedig Gjra hatassal vannak arra, hogy milyen
bérldket érhet el a jovoben és igy tovabb. Ez a tobbszords oda-vissza hatds a platformos
piacok két oldala kozti halozati hatast bizonyitja.

Caillaud és Julien (2003) ir egy jelenségrol, amit a tyuk-tojas problémanak neveznek, mely
alapjan a platform két oldalan 1év6 potencialisan lizlethelyiséget bérelni szandékoz6 szereplok
¢s vevok tlizletkozpontba vald csdbitasa problémaba iitkdzhet, mivel a belépés el6tt mindkét
oldal arra var, hogy szaméra vonzé szereploket érhessen el a platform hasznalataval. Egy, az
iizletkozpontba mar bekoltozott iizlet jelenléte tehat befolydsolni fogja az wjabb bérlok
szerzOdéseit, mivel az lizlet, tulajdonsagatol fiiggden kiillonbozd intenzitassal lehet a vevok
vonzasan keresztiil az j belépdk forgalmara.

A tyuk-tojas elméletét a bevasarlokdzpontokra, és az lzletek kozti kétoldalti piacokra

alkalmazva lathatjuk, hogy a platformnak olyan bérloket kell taldlnia, melyekkel a
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legmagasabb elkolthetd jovedelemmel rendelkezé vevoket csabitja be. Akkor lesz képes ilyen
bérlokkel szerzddni, ha varhatdéan atlagban magasabb jovedelmi latogatokat igérhet, vagyis
ilyen tulajdonsagu fogyasztok élnek a bevasarlokozpont maximum 30 perces korzetében. Ez
az, ami miatt a bevasarlokozpont elhelyezkedése annyira fontos. Ennek kdszonhetden a retail-
piac esetében a Caillaud és Julien (2003) altal felvazolt tyuk-tojas probléma bar fennall, de a
megfeleld elhelyezkedés jelentsen csdkkentheti az ebbdl fakado problémakat és az indulds
nehézségeit. Mivel az elhelyezkedésbdl adodoan elég jol kozelithetd, hogy milyen latogatdi
Osszetétele lesz egy bevasarlokozpontnak, ezt az lizletkdzpont fel tudja hasznélni a bérldkkel
val6 targyalaskor és bérleti dijak meghatarozasakor. Ennek kszonhetden nagyobb alkuerdvel,
konnyebben képes meggy6zni bérldit a belépésrdl, és koordinalni azokat az {izletek
externalidinak bedrazasaval.

Ezt a logikdt Rochet és Tirole (2003) munkdja is alatdmasztja, melyben allitdsaik szerint a
platformok két oldalat az egymdashoz viszonyitott relativ keresleti rugalmassaguktol fiiggen
altalaban be lehet sorolni egy tdmogatott vagy tamogatdi oldalra. A bevasarlokozpontok
esetén a fogyasztdi oldal a tamogatott, ami azt jelenti, hogy tobb esetben erds
kedvezményeket élveznek (pl. ingyenes parkolasi, vagy olcsé tankolési lehetdségeik vannak)
¢és kozvetlen csatlakozasi és haszndlati dijak nélkiil vehetik igénybe a platformot (Rochet és
Tirole, 2003). Az tizleteket a timogatdi oldalra soroltdk be, akik latszolag teljesen megfizetik
a fogyasztok platform hasznalatat is, a bérleti dijaikon keresztiil (Rochet és Tirole, 2003, p.
992).

A gyakorlatban azonban — ahogyan ez az adok esetén is miikodik, — a belépési és hasznalati
koltségek végsd finanszirozasanak szempontjabol nem az szadmit, hogy kit terhel a befizetés,
hanem a két oldalon 1€év6 verseny egymashoz viszonyitott mértéke lesz a dontd szempont. Az
tizletek a koltséget alkuerejiiktdl fiiggden bizonyos mértékig be fogjak szamitani termékeik
ardba ¢és atterhelik a fogyasztokra. Ez a rendszer azért érheti meg az lizleteknek, mert a
vevokben kevésbé tudatosul, hogy a platform hasznalata valamennyi koltséggel jar, igy tobb
vevot érhetnek el, mert az adminisztracios tranzakcids koltségek is kisebbek azaltal, hogy e
dijat csak az iizletek oldalarol és kevesebb szerepldtdl kell beszednie a bevasarld kdzpontnak.
Ahogyan mar hangsulyoztuk, a gyakorlatban az {izletek tdmogatéi oldalra vald
besorolhatdsagabol kovetkezik, hogy ha mar megvan a bevasarld kdzpont helye, akkor minél

elobb az tizletekkel valdo megegyezésre kell koncentralnia.
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Bérleti dijak meghatarozasa

Az uzletekkel valdo megegyezéshez a bérleti dijak meghatarozasa alapveté fontossagli. Olyan
bérlokkel kell a bevasarlokdzpontot feltdlteniiik, akik a lehetd legtobb vevot hozzak és a
lehetd legjobban ki tudjak szolgdlni elhelyezkedési adottsagaikbol szadrmazd latogato
Osszetételiiket. A latogatd Osszetétel, illetve fogyasztdoi mix alatt a bevasarlokdzpontba
latogatd emberek vasarloerejének és elkolthetd jovedelmének szempontjabol valod strukturalis
kiilonbségeit értjiilk. Adott varoson beliil a bevasarlokozpont elhelyezkedésével az azon a
kornyéken lakokat csabithatja be, igy létrejon egy lokaciobol eredd szelekcids torzitds.
Példaul, Budapesten a MOM Park a vagyonosabb, budai latogatdkat vonzza be, mig az Aréna
Plaza a fogyasztok sokkal szélesebb vagyoni helyzetben 1évd csoportjait éri el. Emiatt az
elhelyezkedésiikb6l adodoan kiilonbozé atlagos elkolthetd jovedelemmel rendelkezd
latogatokra tesznek szert.

Dobossal készitett interjink alapjan, az adott bérleti dij meghatirozasara hat az elérhetd
latogatok szama ¢€s vagyoni helyzete, a mar leszerzddott bérléi mix, a szerzddd {iizlet
vonzereje, a szerzOdés hossza ¢€s a fizetési fedezetek is (Dobos, 2014).

A bérlok tobbféle mddon fizethetnek bérleti dijat, aminek megallapitasdban leginkabb a
kovetkezd csokkend fontossagi sorrendben felsorolt hat f6 szempont jatszik szerepet
(Koroknai, 2014): elhelyezkedés (bevasarlokozponton beliil), lizletméret (relativ), profil
(lizlettipus), szerz8dés id6tartama (alt. 5 fix + 5 év bérldi opcid), magnesesség (alaptertilettel
korrelal) és kizarolagossagok (a kondominiumok esetén nehezebb kizardlagossagot
biztositani).

Az elhelyezkedés kérdése a bevasarlokozponton belill természetesen kiemelt fontossagu
(Koroknai, 2014). A konnyen megtalalhato helyeken, a bejaratoknal, a lift mellett vagy a mozi
kozelében tobb vasarlo talal ra az adott boltra, igy az dragabb lehet (Koroknai, 2014). Az
iizlet méretének novekedésével természetesen dragabb a bérlés koltsége, azonban nem
egyenes aranyos a ndvekedés, hiszen 1étezhetnek kedvezmények a bérlés teriileti nagysaganak
fiiggvényében, igy a négyzetméterrel ardnyosan a bérleti dij csak csokkend iitemben nd.
Szintén meghatarozd lehet a szerz6dés idOtartama, hiszen a bevasarlokozpont szamdra fix
bevételt jelent egy lizlethelyiség kiadasa, €s az Gjabb bérlok keresésébdl szarmazo koltségek
igy jelentdsen csOkkennek. Ezzel ellentétben felmeriil az a hatas, hogy jovobeli gazdasagi
novekedes, illetve az inflacio fliggvényében mennyire tudjak jol bearazni a bérleti dijat, ami
egy kockazatot visz a szerzddésbe. Ezek mellett a bevasarlokdzpontoknak, érdemes lehet
rovidtavon valamennyi ,likviditast” jelentd iiresedéssel rendelkeznie, hogy a kiilonleges

helyzetekre, potencidlisan jo szerzédésekre gyorsan tudjon reagalni. Eppen ezért léteznek
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olyan szerzddések, melyekben egyfajta opcidként bele van épitve, hogy az lizemeltetd
visszaveheti a szerzddés lejarta elétt a helyiséget és odaadhatja masoknak. Természetesen
ilyen esetekben a bérleti dijak olcsébbak az {iizlet szdmara. Hasonloan kiegészithetd a
szerzOdés olyan kikotéssel, hogy a bevasarlokozpont garantélja az iizlet szadmara, hogy azonos
iparagban tevékenykedd {izleteknek nem ad bérbe helyiséget. A ,kizarolagossag”
szerzddésbeli rogzitése mindenképpen megemeli a bérleti dijat. Tipikusan ilyen bérlok az

¢lelmiszer szupermarketek vagy drogéridk (Koroknai, 2014).

A magnesesség

Az iizletek vonzereje, vagy magnesessége alatt azt értjiilk, hogy mennyi vevét képesek egy
adott id6 alatt bevonzani. A magnesességet a vertikalis és horizontalis vonzerére bonthatjuk.
Ezek koziil a vertikalis a szakirodalmak altal is gyakran vizsgalt marka és mindség vonzereje.
Egy ismert, befuttatott marka altalaban jo jelzés az {izletben kaphatd termékek &s
szolgaltatdsok mindségérél. Emiatt a racionalis fogyasztok vonzoébbnak taldljadk az ilyen
iizleteket, mert kiszdmithatobbnak és megbizhatobbnak tartjdk a kevésbé markas és mindségi
iizleteknél.

A horizontalis vonzerd pedig az tizletek profiljabdl eredd hatést jelenti, ami leginkabb ahhoz
kothetd, hogy a fogyasztok milyen gyakran vasaroljak az tzletek 4altal forgalmazott
termékeket és szolgaltatasokat. Intuitive is belathato, hogy abban az iizletben atlagosan tobb
fogyaszto tartozkodik, melynek termékeit gyakrabban vésaroljak. Igy példaul nagyobb a
profiljabol és termékei vasarlasi gyakorisagbol eredé vonzereje az INTERSPAR f{izleteknek,
ahova heti tobbszor is jarnak a fogyasztok, mint a SWAROVSKI ¢ékszeriizletnek, mely
termékei sokkal ritkdbb vasarlasi gyakorisdggal rendelkeznek.

A retail piacon végzett interjuk (Dobos, 2014; Koroknai, 2014) és a feldolgozott szakirodalom
alapjan (Gould ¢és Pashigian, 1998, Gould, Pashigian és Prendergast, 2005) megfigyelhetd,
hogy a magnesességet, mint egy dummy valtozoként kezelik iizletenként, és a nem-
magnesiizlet vagy magnesiizlet kategéridkba soroljak be Oket. Koroknai (2014) alapjan
példaul egy bevasarlokdzpontban altalaban 5-6 magnesbérld taldlhatd. Azonban ez alapjan
nem lehet jol megkiilonboztetni a kiillonbozo kategoridkba beosztott iizleteket, pedig
nyilvanvaldan kell lennie kiilonbségnek a vonzerdét illetden, ami hat a fajlagos bérleti dijaikra.
Az interjukbol az is kideriil, hogy a bevasarlokozpontok elsdként az iizletek portfolioja szerint
véalogatjdk Ossze az egyes piacokat képviseld iizleteket a bérléik kozé, és masodlagos

szempontként igyekeznek a marka és mindség alapjan erdsebb iizletekkel leszerzddni.
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Szakirodalmi 6sszefoglalo

Az el6zo fejezetben részletesen targyaltuk az egyes piaci szerepldk viselkedései mogott rejlo
motivaciokat, megprobaltunk kitérni minden lehetséges magyarazatra. Ebben a fejezetben
attekintjiik azokat a legfontosabb szakirodalmakat melyek a bevasarlokozpont és az iizletek
kozti alku eredményeként a bérleti dijak meghatarozasaval foglalkoznak. Mig az eldz6
fejezetben inkabb lizleti szemmel kerestiik a valaszt vizsgalt jelenségek okaira, most a
szamszerlsitésre ¢és mérhetdségre, igy a modellezésre fokuszalunk. A kdvetkezo
irodalmakban kozds pont, hogy a bérleti dijak kialakuldsdnak magyarazataban kozponti
szerepbe helyezik a kétoldal piacok €s a halozati hatasok elméleteit. Ennek a résznek a célja
hogy bemutassuk azt az elméleti keretet mely alapjan a kovetkezd fejezetben leirunk egy
sajat, ennél joval egyszerlibb modellkeretet, melyben az externalidk bearazhatosagat
vizsgaljuk. A fejezet legvégén bemutatunk egy empirikus modellt, hogy lassuk az elméleti

keret mennyiben felelt meg a valésagnak.

Az Armstrong modell
Ahogyan mar kifejtettiik, a bérleti dij meghatarozasa bonyolult probléma, tobb tényezd koziil
az alapteriilet nagysaga mellett az iizletek forgalomgenerald képessége igencsak jelentds
hatassal bir. Az egyes szakirodalmak alapvetése, hogy az iizletek tipusait, mint a kétoldalu —
jelen esetben tobboldalil — piacok platformot hasznald csoportjaiként értelmezik. Az altalunk
bemutatott modellek alapjat az egyik legegyszeriibb, kétoldalu piacokat leird6 modell képezi,
ezért érdemesnek tartjuk bemutatni azt.
Armstrong (2006) egyik modelljében a platform, mint monopolium jelenik meg, ami azt
jelenti, hogy a feltételezett két csoport tagjai versenyeznek az adott platformon valo
részvételért. Az elsé csoport tagjai szamara hasznos, hogy minél tobb masik csoportbeli tag
hasznalja a platformot, €s ugyanez a hatas forditva is él. Formalizaltan ez azt jelenti, hogy:

w = @z — p1; uz = a1 — p2
Ahol u; és u; jelenti a két csoport egyes egyéneinek hasznossagat, ami pedig a masik csoport
tagjainak szamatol (n; és np), a masik csoport tagjai altal okozott boldogsagtol (ezek
konstansok oy és ay) illetve a csatlakozési dijtol fliigg (p1 és p2). Egy masik fontos feltevés,
hogy a csoportok résztvevOinek szama fiigg attol, hogy a csoport tagjai mekkora

hasznossaggal rendelkeznek:

ni = @1(u1); nz2 = @2(u2)

ahol természetesen a hasznossag a ¢ ndvekvo fliggvénye.
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Ha a platform oldalarél vizsgéljuk a piacot, akkor azt feltételezziik, hogy a platform profitot
maximalizal, ami pedig a két csoport tagjainak szamatol (n; €s ny), a csoportok tagjaitol
beszedett csatlakozasi dijtol (p1 €s p2), illetve a fejenként rajuk esé koltségektol (fi és fr) fligg:
n(pl,p2,f1,f2) =nl(pl — f1) + n2(p2 — f2).

Ha a profit fliggvénybe behelyettesitjiik a keresleteket és a résztvevok szamat meghatarozo
egyenleteket, meghatarozzuk az els¢ rendii feltételeket, és atrendezziik a kapott egyenleteket
akkor felirhatjuk az egyensulyi arakat a kovetkezOképpen:

pl = f1- a2n2 + @1(ul) / @1’(ul)
f2 - alnl + @2(u2) / @2’'(u2)

p2
Ez végeredményben azt jelenti, hogy a kialakuld 4&r, amit a monopoliumként viselkedd
platform a csatlakozéasért elkérhet, fligg az egyes csoportoknak nyujtott szolgaltatas
koltségétol, a masik csoport szamara létrejott hasznossagi tobblettdl, illetve a csoportok
rugalmassagatol. (Armstrong, 2006)
A modellben latszik, hogy az 4rakat meghatdrozo egyenletek bal oldalanak mésodik tagja
negativ eldjellel szerepel, ami azt jelenti, hogy minél nagyobb pozitiv hatast fejtenek ki az
egyik csoport tagjai a masik csoport tagjaira, annal olcsobb dijat alkudhatnak ki a platformmal
szemben. Egy masik, érdekes megallapitis, hogy mivel a modellben korkords hivatkozasok
vannak, a csoportok kozt 1étezd oda-vissza hatd externalidk csak ugy szdmolhatoak ki, hogy
iteracids modszert alkalmazunk az eredmény meghatarozasara. Ez egy 4ltalanos modell, igy
nem mindig alkalmazhat6 a bevasarlokozpont, illetve iizletek csoportjanak analogiaja, hiszen

a csoportok szama ez esetben kettonél joval tobb lenne.

A Brueckner modell

Brueckner (1993) modellje a halozati hatasokat az el6z6 modellhez hasonloan értelmezve, a
bevasarlokozpontok bérleti dijanak meghatarozasat tiizte ki célul. Azt feltételezte, hogy a
bérleti dij kialakitasa alapvetden a bevasarlokdzpont kétlépcsés dontése alapjan hatarozodik
meg. Eldszor kialakul, hogy mennyi és milyen ipardgbol szarmazo vallalatoknak van
lehetdsége bérelni {izlethelyiséget, a masodik 1épcsében pedig, hogy ezek a vallalatok
keresleti rugalmassaguknak és forgalomgenerald képességiiknek megfeleléen milyen bérleti
dijon, mekkora tizleteket vesznek bérbe. A modell a két dontés koziil a masodikra fokuszal,
tehat nem az iparagi tipusokbol kivélaszthatd optimalis mix kivalasztdsa van kdzéppontban,
hanem azt adottnak véve, a legjobb boltméretek meghatarozasaval foglalkozik. Fontos
feltételezés, hogy egy iparagbdl csak egy vallalat kertiil be az tlizletet bérelhetd vallalatok kozé

(emiatt nincsenek versenyzd vallalatok és csak pozitiv externaliarol beszélhetiink).
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A feltételezések alapjan n tipust vallalat l1étezhet melyek indexe 1 (i=1,2,3...n). Minden

vallalat Si teriiletegységet kaphat, amely az lizemeltetd szdmara 6sszesen
n
c *ZSi; aholc >0
i=1

koltséget eredményez, ahol ¢ az egy egységre eso iizemeltetési koltség. (Brueckner, 1993)

A vallalatok szemszogébdl a bevételt tekintve azt feltételezik, hogy adott ilizlet bevétele fligg a
sajat bevételtdl, de mindenki mas teriiletétdl is az externalis hatasok kovetkeztében. A
modellben a bevételek kozvetleniil csak az egyes bérelt teriiletek nagysagatol fliggenek.

R; = Ri(S1; S ...; Sp)

dR; ;. .
>0 és i
dSR]' - J *

Ahol Z—};ii > 0és
Az R konkrétan az Osszes eladds mennyiségét jeldli, amely mint kifejtettiik, fiigg a sajat és
masok teriiletétol is. A két derivalt azt jelzi, hogy teriiletek tovabbi bérlésével a bevételek
nének, és hogy a masik boltjanak novekedése legalabb nulla, de lehet, hogy pozitiv hatassal
van adott bolt bevételére (ha azt feltételeznénk, hogy a boltok versengdek és nem kiegészitd
jellegtiek akkor ez a hatas lehetne negativ is).
Mindezek mellett a kovetkezo feltételezéseket teszi a cikk:

d?R; d?R;

<0 0 ési %
azs; S dsas; < 7!

Ennek megfelelden a teriileti ndvekedés hatasara a bevételek csokkend iitemben nonek illetve

latjuk, hogy a masik tlizlet ndvekedése a pozitiv externalian keresztiil noveli adott bolt tertileti
novekedésének hatarhasznat.
Az iizletek profitja igy

m=Ri(S)—P; *S;
ahol R az eladott termék, amely fiigg az S teriiletegységtdl, és ebbdl levonjuk az egységnyi
tertiletre esO koltség (P) és S szorzatat. Ha ezt derivaljuk S; szerint akkor felirhatd, hogy

“wo.

fgy i vallalat keresletét felirva megkapjuk, hogy:

dR;(S) , dD; . dD;
as, és dSl-<O

>0

Dl(S) = es dS] =

Ez azt jelenti, hogy ha j ndvekszik, akkor az i kereslete is feljebb tolodik. Ezekbdl

kiszamolhato az i vallalat arrugalmassaga:
S; dby\t
e (1429
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n n
PRACERESI
i=1 i=1

Behelyettesitve az el6z6 egyenleteket a profit fliggvénybe, felirva az elsé rendi feltételeket és

ezt atrendezve kapjuk, hogy:
C — Xi=jSi * dDy(5)/dS;
1+E™
Ez gyakorlatilag azt jelenti, hogy a bérleti dij az adott rugalmassagtol (oszt6), és a forgalmat

D;(S) =

generald képességtdl (osztanddé masodik tagja), valamint ¢ a koltségtol fiigg (Brueckner,
1993).

Ezt interpretalhatjuk ugyis, hogy ha adott vallalat iizletének kereslete novekszik, akkor tobb
helyet bérel, ezzel nagyobb forgalmat general. Ennek megfeleléen ez feljebb tolja a tobbi
vallalat keresleti gorbéjét, hiszen azoknak megnd a hatarbevétele mivel egy egység teriilet
novekedésének nagyobb lesz a hatarhaszna. Létezik visszafelé hatas is, a folyamat konvergal
egy Uj egyensulyi allapothoz (Brueckner, 1993).

Erdemes megjegyezni a cikkbél, hogy azonos halozati hatasokat feltételezve a rugalmassagok
a meghatarozok, az alacsony rugalmassaggal rendelkezd vallalatoktdl nagyobb arrést tud
beszedni az ilizemeltetd, mig a magas rugalmassaggal rendelkezOktdl alacsonyabbat
(Brueckner, 1993).

Az Armstrong modellhez hasonlitva a Brueckner modellt, 1athatjuk, hogy az utdbbi, kettd
helyett n szerepldre épitett modellt, melyben a haldzati hatasok szinte ugyanazzal a logikaval
lettek beépitve: mindenki hatassal lehet mindenkire oda-vissza. A Brueckner modell
végeredményben az externalidkat a tertileti egységek piaca mellé €piti be, azonban nem végez

empirikus becslést, elképzelhetd, hogy a modell bonyolultsaga miatt.

Benjamin, Boyle és Sirmans modellje

Ezzel szemben Benjamin, Boyle és Sirmans (1991) cikkiikben egy egyszertibb modellt
épitenek, melyet empirikusan is tesztelnek (mi azonban csak a modellt mutatjuk be). Kevésbé
bonyolult mdédon épitik be a haldzati hatdsokat, azonban figyelembe vesznek mas bérleti dijat
meghataroz6 tényezdket, mint az tizlet csdédjének valdszinliségét vagy a nagyobb teriiletbérlés
esetén adando kedvezményeket.

A modell alapvetéen ugy épiil fel, hogy egy bevasarlokozpontban adottak mar jelen 1évo
tizletek (m+1, m+2, ...,n) illetve most potencidlisan megnyilo iizletek (1,2,...,m). Az Gjak
bevétele két tényez6tol fiigg: a teriilet nagysagatdl és a cséd valdsziniiségétol (itt az S; a
bevételt jelenti).

S; (Qi,6y)
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A felvehet 0 és 1 értéket (ha @ = 0, akkor cs6dbe ment az iizlet és nem tud fizetni, ha a
0 =1, akkor tud és kifizeti a meghatdrozott arat), mely lehetdségek valoszinliségét
meghatarozza a Pj nagysaga.

A bevasarlokozpontok 1j iizletekre es6 koltsége ezek fiiggvényében igy irhato fel:

m
€01 Q) =w+ux ) O
i=1
Ahol w konstans koltség, u az tizemeltetési koltség és Q pedig a kiadando teriilet egysége.

Most felirjuk a 1étezd boltok koltségeit, ami egyben az lizemeltetd profitjat is képezi:

m
EIR(@: Q] = v+ ) 2,0

ahol v egy konstans koltség, A pedig az az extemélli?hatés, amit az Gjak hoznak a régiek

szamara, ami az ujak altal bérelt teriiletegységek szamaval aranyosan hat. Ugy is mondhatjuk,

hogy az jak altal generalt pozitiv forgalom miatt az lizemelteté megemelheti a mar ott bérlok

dijait.

Az eldzd két egyenletbdl felirhatjuk az tizemeltetd a célfiiggvényét, ami a kdvetkezo:

max(Q) ) [{(1 = P + bi(@0) + A — u} + Q1] +v — w

=1

Itt a bi (Q1)a tertileti egységekre vonatkozo keresletet jelenti, amit igy irhatunk fel:

b;(Q;) = (1_;3) * Qi_pi

Ahol p egy konstans. Ezt a fliggvényalakot feltételezve azt a kovetkeztetést vonhatjuk le,
hogy a tertilet novekedésével egylitt az ar csokkend litemben nd. Ha ezt behelyettesitjiik az
lizemeltetd profit fiiggvényébe, meghatdrozzuk az els6 rendl feltételeket és azokat

atrendezve, ezt az egyenletet kapjuk bj-re:

(=)

A Rea-m

Lathatjuk, hogy a A; negativ eldjele arra enged kovetkeztetni, hogy adott bolt szamara a
forgalomgeneralo képesség csokkenti a koltségeket. Az (1-Pj) a nevezdben pedig arra, hogy
minél nagyobb a csdd kockézata, annal dragabb egységarat kell fizetni.

Ha Brueckner és a Benjamin-Boyle-Sirmans modellt 6sszehasonlitjuk, akkor latszik, hogy
utobbi nem veszi figyelembe az Uj belépdk kozti hatast, mig a Brueckner modellje
gyakorlatilag azt feltételezi, hogy mindenki egyszerre €s 1ép be, és mindenki mindenkire hat.

Ezzel szemben a Benjamin féle modellel éppen ezért egyszerlibb szamolni, vagy empirikusan
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tesztelni, rdadasul a csdédvaloszinliséget és a nagy teriiletbérlésre vonatkozé kedvezményeket

is figyelembe veszi.

Empirikus tesztek

Gould ¢és Pashigian késobb Prendergasttellel egyiitt Benjamin, Boyle és Sirmans munkaira is
¢pitve, empirikus fokusszal vizsgaltdk a bevasarlokdzpontokat (Gould, Pashigian ¢és
Prendergast, 2005, p.412.). Feltételezésiik alapjan a magnesiizlet ismertsége révén képes extra
forgalmat generalni a kevésbé ismert {izleteknek, akik a bevasarlokézpont kozvetitése nélkiil
potyautasként kihaszndlndk a mégnesiizletek externalis hatdsit. Ezt arazza be kiilonféle
szerzddésekkel a bevasarlokozpont a bérleti dijakba. Megfigyeléseik alapjan a gyakorlatban
az lizemeltetd olcsobban (sokszor akar ingyen) adja ki a magnesiizleteknek a bérelt teriiletet
¢s a nem-magnesiizletek bérleti dijabol finanszirozza tevékenységiiket (Gould és Pashigian,
1998). Emiatt tobb esetben egy vertikalis integraciot figyeltek meg, ami jol mutatja, hogy a
magneslizletek valojaban a bevasarlokozpont forgalmanak a mozgatoi, ugyanis az adott
iizlethaznak, vagy akar még a kornyez6 telkeknek is ezen esetekben a magnesiizletek voltak a
tulajdonosai (Gould és Pashigian, 1998).

A szerzOk egy 2500-nal is tobb lizlet adatait tartalmazd 1994-es mintan tesztelték és igazoltak
feltételezéseiket (Gould és Pashigian, 1998; Gould, Pashigian és Prendergast, 2005). Négy
OLS becsléssel vizsgaltdk meg hipotézisiiket (Gould ¢és Pashigian, 1998). Adott
iizletkategoridk sulyozott négyzetlabankénti atlagos bérleti dijat becsiilték meg a stlyozott
egy négyzetlabra jutd eladasi volumenekkel, az iizlet teriiletének mérdszaméval és egy druhaz
kategéria dummyval (Gould és Pashigian, 1998). Megallapitottak, hogy a magnesiizletek
fajlagos (egy négyzetlabra jutd) bérleti dijai 72-81% kozotti tamogatast élveztek, melyeket a
nem-magnesiizletek fizettek meg (Gould és Pashigian, 1998, p. 124).

Ezen felill tesztelték, hogy van-e szignifikans kiilonbség a madgnesiizletek hatdsdban a
kiilonbozé méretli bevasarlokozpontokban (Gould és Pashigian, 1998). Megallapitottak, hogy
a magnesiizletek szdmara a nagyobb, daltaluk szuperregiondlisként  besorolt
bevasarlokdzpontokban alacsonyabb volt az egységnyi bérleti dij és szignifikansan
jelentésebb hatast gyakoroltak a madagnesiizletek a tobbi iizletre, mint a regiondlis
kozpontokban (Gould és Pashigian, 1998).

Gould ¢s Pashigian Prendergasttel (2005) kiegésziilve, tobb 2000-es évekbeli cikkre és
korabbi eredményeikre tdmaszkodva vizsgaltdk a bevasarlokdzpont internalizald hatasat a
bérleti szerzddések felépitésén keresztiil. Megallapitottak, hogy a szerzddésekben a bérleti

dijak két részbdl tevédnek Ossze: egy alap fix bérleti dijbdl, illetve egy bevételaranyos dijbal,
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melyet csak egy elére megallapitott forgalom volumen tallépése esetén kellett befizetni a
forgalom hatar feletti részével aranyosan (Gould, Pashigian és Prendergast, 2005). A szerzok
szerint az ilyen szerzddések azért eldnydsek, mert az {lizemeltetés és az iizletek
egylittmikodésekor a szereplok optimalis 6sztonzdit képes beallitani (Gould, Pashigian és
Prendergast, 2005).

Megmutattak, hogy a magnesesség externdlis hatdsait nem csak a magnesiizletek kereszt-
tdmogatdsa internalizdlja, hanem az olyan szerzddéstipusok is, melyek Osszehangoljak a
szereplOk erbfeszitéseit gy, hogy az erdfeszitések externaliaitdl fliggden Osztonzik az

optimalis eréfeszitésre az lizemeltetdt és az lizleteket (Gould, Pashigian és Prendergast, 2005).

Modellépités - Externalis hatasok bearazasanak kérdése

Az el6z6 fejezetben bemutattunk egy altalanos két oldalu piacokkal foglalkozo modellt és két
olyat, ami konkrétan a bérleti dijakkal és halozati hatasokkal foglalkozik. Amikor a sajat,
joval leegyszerisitettebb modelliinket épitettiik, megprobaltuk atvenni a szakirodalmak
néhany feltételezését, leginkabb a Brueckner modell alapjait. A halézati hatasokat mi is a
teriileti piac mellett probaljuk szerepeltetni, illetve a keresletek eltolodasaval épitjiik be
azokat. Hasonléan az {izletkbzpontot monopoliumnak feltételezziik, aki képes
ardiszkriminalni a piacon. A modellalkotasunk célja, hogy Osszehasonlitsuk azt a két esetet
amikor a platform be tud arazni minden externaliat, és azt amikor a fix szerzodések miatt ezt
id6legesen nem tudja megtenni. Ilyenforman megprobaljuk egy modellkeretben szerepeltetni
a Brueckner és a Benjamin-Boyle-Sirmans feltételezéseit, vagyis egy olyan esetet, amikor
minden externaliat be lehet drazni, és egy olyat is, amikor nem.

Feltételezziik tehat, hogy a bevasarlokdzpont egy profitmaximalizalo vallalat és
ardiszkrimindloként képes kiilon-kiilon arazni az egyes iizleteknek. Ismeri az egyes iizletek
keresletét €s a magnes hatas mértékét is. A magnes hatasok a modellbe ugy vannak beépitve,
hogy a masik iizlet forgalomgenerald képessége pozitivan hat az adott lizlet keresletére,
gyakorlatilag feljebb tolja azt (modelliinkben linearis gorbékkel dolgozunk). Ennek az
eltolodasnak a mértéke két dologtol fiigg: a masik lizlet méretétdl (ezzel azt is feltételezziik,
hogy egy iizlet fogyasztdinak becsabitdsahoz kapcsolodo képessége egyenes aranyos az lizlet
méretével) és, hogy a mi iizletlinknek mekkora ,,magnesessége”, ami az externalis forgalom
megszerzését jelenti, a modellben pedig a méretnagysaghoz tartozo egyiitthato.

Ezeket bedrazva, a bevésarlokdzpont minden iizletnek annyi teriiletet fog kiadni, hogy
maximalizalja profitfiiggvényét. Kialakitdsakor azzal a kihivassal all szemben, hogy egyszerre

tobb tlizlet kozott kell kialakitania a bérelt teriilet és bérleti dij aranyokat. A valosagban a
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mukodés soran gyakrabban all el6 az az eset, amikor egy jabb bérld csatlakozasakor csak az
ujabb bérlének kiadott teriiletet és arat tudja szabalyozni, mivel a mar kordbban csatlakozott
bérldknek egy fix egyedi ar és teriilet kombindcion feltevésiink szerint nem tud valtoztatni..
Az el6bbi esetet egy szimultan dontésként irhatjuk fel, a masodikat pedig egy szekvencialis
dontés eredményeként. A kovetkezd két alfejezetben két szereplére fogjuk a két dontési

helyzetet felirni, kezdve a szimultan modellel, majd a szekvencialissal.

Szimultan dontési modell két szereplore
A modell levezetése

Inverz keresleti fliggvények:

p1=a; —bi1q1 + A1,
P2 = az — byqy + 4344

ahol a; és a, a tengelymetszetek, b; és b, az inverz keresleti fliggvény meredekségek, Aq és A,
pedig megmutatja, hogy az egyliittmiikodés miatt az egyik iizlet vevdibol mennyit tud masik
iizlet sajat magahoz is bevonzani. A; példaul az 1-es véllalathoz tartozd konstans, ami azt
mutatja meg, hogy a 2-es vallalat forgalmanak hany szazalékat képes sajat magahoz csabitani
az l-es vallalat. Természetesen forditva is megfogalmazhatd a A; jelentése, miszerint ez
mutatja meg, hogy a 2-es véllalat forgalménak hany szazaléka megy 4t mas véllalatokhoz. Am
mivel a modellben csak két véllalatrol van sz6, nem szdmit, milyen mdodon értelmezziik ezt a
hatast. Mi az elsé magyarazat alapjan gondolkodtunk. (Ertelemszertien a A; és A, 0-nal
nagyobb 1-nél kisebb egyiitthatok)

A bevasarlokozpont egy teriileti monopdlium, ismeri az lzletek keresletét és képes
ardiszkriminalni ugy, hogy a két lizletre kiilon-kiilon szabalyozza a kiadott teriiletet és egy
olyan arat allit ezzel be, amelynél maximalis a profitja.

T = pi1q1 + P29, —Q*c—FC

ahol p az adott iizlet fajlagos bérleti dija, q adott iizlet altal bérelt teriilet (m?), Q a kiadott
teriiletek Osszege (q1+0_2), C egy m? iizemeltetésének koltsége, FC a fix koltségek.
Az inverz keresleteket behelyettesitve:

m= (a; —b1q; + 1192)q1 + (az — bpq, + 2,q1)q, — Q x ¢ — FC

A monopdélium ezt maximalizalja a q-k meghatarozéasaval.

Elsorendu feltételek:

dm
—— = a; —2b1q; + (41 + A3)q, —c =0
dq,
dm
— = a; —2b,q; + (41 +22)q;, —c =0
dq,

21



OTDK-dolgozat 2015

A 6. egyenletbdl q-t kifejezve €s behelyettesitve az 5. egyenletbe, végiil azt atalakitva

megkapjuk az els6 lizletnek kiadott optimalis teriiletet (q1*):

. 2(ag— )by +(a; —c)(A + 1,)
T b, - M+ )

Melybdl az egyenletek szimmetriaja miatt belathato, hogy:

. 2(az—c)by+ (a1 —c)(4 + 4,)
2= 4byby — (Ay + 22)?

Az optimalis teriileteket az inverz keresleti fliggvényekbe visszahelyettesitve megkapjuk a
monopolista optimalis arat, melyben bearazza a magnesesség miatti keresletnovekedést attol
fiiggben, hogy melyik iizletnek mekkora a vonzereje.

Az optimalis arak:

2(ay — c)by + (az — ) (A1 + 43) 2(ay; — )by + (a; — )4 + 1)

P1= =M 4b by — (A + 1,)2 4 4b b, — (A + 1p)2
“— a0 —b 2(ay — )by + (a; —c)(A1 + 4y) 2(ay — c)by + (az — c)(A1 + 43)
Pz = 2= %2 4byby — (Ay + 13)? 2 4b1by — (Ay + 13)?

Eredmények értelmezése

Az eredményekbdl azt a kovetkeztetést vonhatjuk le, hogy a 4; novekedése minden mas
valtozo valtozatlansaga mellett, noveli az egyes vallalat egy négyzetméterre esd arat és
csokkenti a 2-es vallalat egy négyzetméterre esé arat (a szimmetria miatt ez Ao-re is igaz). Ez
alapvetden egybevag az eddig feltételezettekkel, hiszen ez azt jelenti, hogy aki pozitivabb
forgalmat general a masik szamara (vagyis jelen esetben 2-es vallalat minél jobban feltolja 1-
es vallalat gorbéjét 4, altal), az kisebb bérleti dijat fizet, mig a masik véllalat megfizeti azt.
Azért hogy az eredményeinket dbrazolni tudjuk, felirunk egy példat melyben az elsd vallalat
keresleti fliggvénye P = 100 — g, a masodik vallalat fliggvénye P = 50 — 0,1 = ¢, a platform
hatarkoltsége 5 egység. A kettes vallalat lambdaja végig fix 0,1-es értéket vesz fel, az egyes
vallalat lambd4ajat viszont 0 és 0,4 kozott valtoztatjuk, és felrajzoljuk a hozzajuk tartozo

mennyiségeket és arakat mindkét vallalat esetében.
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5. dbra - Arak vdltozasa a )1 fiiggvényében (Sajat dbra) 6. abra - Uzletméret valtozdsa a )1 fiiggvényében (Sajat

dbra)
A grafikonon jol latszik, hogy a ndvekvd halozati hatds hogyan ndveli a bérelt teriilet
nagysagat azaltal, hogy keresletet generdl, illetve hogyan csokkenti a kettes vallalat
négyzetméterarat és hogyan ndveli az egyes vallalatét.
(Bar feltételezéseinknek ellentmond hiszen a lambda maximum 1 lehet , de érdekes
megjegyezni, hogy amennyiben az egyik vallalat lambdajat a végtelenségig noveljik,

olyankor a vallalat négyzetméterara éppen c-hez tart, a masik vallalaté pedig éppen az ai-hez.)

Uj csatlakozok - Szekvencialis déntési modell két szereplére
A modell levezetése
Ebben a modellben az el6z6 modellhez hasonldan irjuk fel a platform és a két iizlet dontési
Az els6 iddpillanatban tehat megjelenik az 1-es vallalat, melyhez tartozo6 kereslet segitségével
a platform megszabja a bérleti dijat.

p1=0a; —biqy +1, %0

T=piqs—Q*c—FC
A keresletet behelyettesitve a profit fliggvénybe majd lederivalva azt megkapjuk az optimalis

01 ¢s p; értékeket.
a,—c

2b;y
a; —c¢

2b,

qi =

pi =a;— by

A masodik id6pillanatban jelenik meg a masik véallalat:
P2 = ap —byqz + A3 % q4

T = pyq; —Q*c—FC
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Fontos megjegyezni, hogy a valésagot modellezve azt feltételezziik, hogy a platform nem
targyalja Gjra az 1-es vallalattal a szerzédést, hiszen kozéptavon az ilyen tipusu szerzédések
nem valtoznak. A 2-es vallalat esetében azonban az tizletkozpont mar bele tudja kalkuldlni az
arba, hogy a 2-es vallalat élvezi az 1-es vallalat {izletméretének egy részét. Ennek megfelelden
az optimalis g2 és p» értékek a kovetkezOk (szintén a profit fliggvénybe helyettesitjiik a
keresletet, meghatarozzuk az els6 rendi feltételt illetve behelyettesitjiik q;-et)

2a,by + a;A; — 2bic —cA,

2= 4b, b,
C g 2a,b; + a1, — 2bic —chy N a,—c¢
b2 2 2 4b,b, 2 2b,

Eredmények értelmezése

Ahogyan a levezetésbdl is latszik, a modell nem tudja kezelni azt a hatast, hogy a masodik
vallalat visszahat az elsé vallalatra, igy az jobban jar, valgjaban tobbet fogyaszt. Ebben az
esetben ugyanis a kés6bb belépd vallalat tobbet fizet a modell szerint, mint az logikus lenne,
hiszen az 6 hatdsa a masik vallalatra, az Ujraszerzddés lehetetlensége miatt nem arazodik be.
Ez azért van igy, mert gy épitettik be a modellbe az externalidkat, hogy eltoltuk a
keresleteket, tehat mi kozvetleniil az externalia bearazasat valasztottuk, ennek kovetkeztében
az 1-es vallalat ,,ajandékba kapott” forgalmat nem tudjuk kezelni.

Ha az elsé vallalat a fix szerz6dés miatt valoban potyautasként profital a masodik belépd altal
generalt forgalombol, akkor elképzelhetd, hogy az iizemeltetd valamekkora kedvezményt ad
ezért cserébe. Igy végeredményben ahhoz képest mintha tjra lehetne kétni a szerzédést, mind
a platform, mind a késobb belépd vallalat ,.finanszirozza” kozéptdvon az elsd vallalat
potyautassagat.

Ennek a helyzetnek az értelmezésére, megoldunk egy olyan feladatot, ahol két ugyanolyan
vallalatot egyszer a szimultan, egyszer a szekvencialis modellben szerepeltetiink.
Feltételezéseink szerint az els@ vallalat kereslete P = 150 — q,, a késébb belépd kereslete

P=100-0,8q. A 1, 0,2 a 2, 0,1-es értéket vesz fel a hatarkoltség 5, a fix koltség 100
egyseg.
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7. dbra - A feladat megoldasa szimultan és szekvencialis dontések modelljében (Sajat abra)

Az abran az latszik, hogy a szekvencialis modellben mindkét vallalat kevesebb teriiletet bérel,
az elsé vallalat alacsonyabb, mig a maésodik véllalat magasabb 4ron. A platform profitja
szimultan esetben 12427 egység szekvencidlis esetben 8423 egység, ez majdnem masfélszeres
kiilonbséget jelent. Ebben a modellkeretben tehat ez az ara annak, hogy a szekvencialis
modellben nem tudjak ujratargyalni a szerzodést, melynek kovetkeztében potyautasként
viselkedhet.

A szimultdn és a szekvencialis modellt azért hasonlitottuk Ossze, hogy lassuk, hogy a
szekvencialis modell esetén a potyautas probléma fenndllhat, hiszen a szerzddéseket a
platform {tzleti mixének kialakitdsa minden pontjdn nem arazhatja Ujra. Hosszutavon
érvényesiilhet a Brueckner modell altal feltételezett egyenstly, mely szerint minden {izlet
magneshatasa bearazasra keriil, azonban kozéptavon helye van a Benjamin-Boyle-Sirmans

féle modellnek is, amely az 0j belépok ¢€s a régi belépok kapcsolataval foglalkozik.

Modell és valosag — Haldzati hatasok a bérleti dijakban

Ebben a fejezetben megprobaljuk kimutatni azokat a hatdsokat melyekrdl a dolgozat leiro és
modellez6 részeiben szo esett, nevezetesen azt, hogy mi alakitja a bérleti dijakat, ezen beliil
pedig a halozati hatdsokra fokuszalva. Rendelkezésiinkre 4ll egy kisebb, 55 {izlettel
rendelkezd kdzép-magyarorszagi lizletkozpont adatbazisa, amit a kiado fél altali egyezségiink
miatt nem hivatkozunk le a dolgozatban.

Az adatok tekintetében a kovetkezé informacidok allnak a rendelkezésiinkre az egyes
iizletekhez kapcsoldédoan (ez 55 adatpontot jelent): egy négyzetméterre jutd bérleti dij €s
iizemeltetési koltség lzletenként, ilizletméret, lizletprofil, elhelyezkedés (emelet szama),
szerz6dés kezdete és lejarata, opcids iddszak hossza (amennyiben 1étezik). Az opcids iddszak

azt jelenti, hogy az iizletnek a szerzddés lejartaval lehetdsége van ujrakotni azt, az opcidban
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meghatarozott idétavon. El6szor az adatok alapjan bemutatjuk az tizletkézpontban miikodo
boltok leird statisztikait, majd ezek alapjan linedaris regresszid segitségével vizsgaljuk, hogy

pontosan milyen tényezok alakitjak a bérleti dijakat.

Leiro statisztikak

Az tizletkdzpont Osszes kiadhato teriilete 9443 m%t tesz ki. Ebb6l jelenleg 8314 m? van
kiadva, ami azt jelenti, hogy jelenleg 88%-os kihasznaltsagon miikodik az tizletkozpont. Ezen
a terlileten jelenleg 55 szerzddés hatdrozza meg a bérleti dijak nagysagat és a bérlés hosszat.
Az lzletkozpontban talalhatdo helységeket elhelyezkedésiik alapjan hat csoportba tudjuk
bontani: pince (371 m?), foldszint (1945 m?), elsé emelet (3716 m?), mésodik emelet (1976

mz), tetotér (273 mz), egy¢b (ez a pultokat, automatakat jelenti, ami dsszesen 31 mz).
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Pince Foldszint Els6 Madasodik Tetétér Egyéb
emelet emelet

8. abra - Bérleti dijak (€) elhelyezkedés szerinti megosziasa teriiletnagysaggal sulyozva (Sajat abra)

A bérleti dijak atlaga az egyes lizletnagysagokkal stlyozva a teljes tlizletkozpontban 8,33
euro/m?. Ennek elhelyezkedés szerinti megoszlasat lathatjuk a fenti tablazatban. Az dbrabol
leolvashatjuk (az egyéb oszlopot leszamitva), hogy a foldszint a legdragabb, utdna pedig az
els6 emelet kovetkezik. Bar ebbdl nem kovetkeztethetiink ok-okozati kapcsolatra, de
logikusnak tlinik, hogy a pincéhez vagy a masodik emelethez képest itt dragabbak a bérleti
dijak.

Ha az adatok terjedelmét vizsgaljuk, akkor azt latjuk, hogy 1 eur6tdl egészen 170 eurodig
tarthatnak az egy m°-re esd bérleti szerz8dések, és hogy felfelé adott a 170 eurds bérleti dij
mellett egy 73 eurds (az els6 egy 3m2-r6l a masodik egy 1m?r6l sz0l6 szerzédésre
vonatkozik) valamint két 40 eurds szerzédés. Ugy dontottiink, hogy a felsé két adatpontot
kivessziik a mintabol, mert a valdsagban is valamiféle kivételt képezhetnek, és torzithatjdk az
elemzésiinket, igy 53 adatponttal dolgozunk tovabb. Az egyéb kategoéria emiatt ilyen magas
az oszlopdiagramon (ebben az esetben négy iizletrdl beszéliink, melyek kozt a négy lehetséges

outlierbdl harom itt van).
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Az elhelyezkedéshez hasonloan érdemes megfigyelniink a bérleti dijakat az iizletek

nagysaganak ¢s profiljanak fliggvényében.
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9. dbra - Az 53 iizlethelyiség m2-re juto bérleti dija az iizlethelyiségek mérete alapjan sorba rendezve (Sajat abra)

A diagramon lathatjuk, hogy az egyes bérleti dijak igen nagy szorassal rendelkeznek, illetve
hogy altalanossagban megfigyelhetd az a trend, hogy a nagyobb iizletmérethez olcsobb
négyzetméterar tartozik. Mindezek mellett fontos kiemelni, hogy a diagram vizszintes

tengelye nem egyenletes az lizletméret nagysagok szempontjabol, hiszen csak sorba rendeztiik

oket.
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10. dbra - A bérleti dijak az egyes iizletprofilok fiiggvényében (Sajdt dbra)

Az egyes lizletek profiljait vizsgalva a bérleti dijak fiiggvényében azt a kovetkeztetést
vonhatjuk le, hogy abszolut értelemben az aruhdz kategoridba tartozo iizletek nem feltétleniil
vannak kiemelt szerepben, nem feltétleniil itt a legolcsobbak a bérleti dijak. Kiilondsen nagy

teriiletet adnak ki ruhazati cikkeket aruld boltok szamara, és ezek relative olcson kapjak a
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helyet. Hasonldan igaz ez a vendéglato egységekre (étterem, kavézo, biifé) melyek szintén az
olcsobb kategoriaba tartoznak.

Utoljara az iizemi koltség és a szerzOdés hossza valtozok maradtak. Latszolag egyik sem
korrelal a bérleti dijakkal, emiatt nem is abrazoltuk Oket. Az lizemi koltségek valtozd az
egyetlen olyan valtozé ahol az 55 adatpontbdl 8 hianyzik, igy ennek kovetkeztében nem
feltétleniil tudjuk felhasznalni. A szerzddésekbdl az latszik, hogy legalabb 1 éves, legfeljebb

12 éves szerzOdést kot az lizletkzpont a boltokkal, dtlagosan 6 éves szerzddéseket kotnek.

Regresszios becslés

Most hogy részletesen bemutattuk a rendelkezésre allo6 valtozokat, megprobaljuk
megbecsiilni, hogy melyik tényezok mennyiben hatnak a bérleti dijak kialakuldsara. Mivel
keresztmetszeti adatok allnak rendelkezésiinkre egy egyszeri OLS becslést alkalmazunk. A
modellbdl kihagyjuk az iizemeltetési dijat, mert jelentdsen csokkenti az adatpontjaink szamat
(ha beletessziilk akkor sem szignifikdns). A modellben robosztus standard hibakat
alkalmazunk a heteroszkedaszticitds kezelésére. A becslés soran a fliggd valtozot

logaritmizaltuk, igy normal eloszlast kovet.

(1)
VARIABLES Inberletidij
szerzhossz 0.000242**
(0.000103)
opciohossz 6.65e-05
(0.000153)
m?2 -0.00200**
(0.000955)
pince -1.187%**
(0.353)
foldszint 0.432*
(0.251)
masodik -0.0539
(0.292)
harmadik -0.689**
(0.300)
egyeblokacio 0.845**
(0.337)
aruhaz 0.645*
(0.366)
vendeg 0.508
(0.349)
gyermek 0.234
(0.245)
telekom 0.414
(0.389)
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studio 0.0812
(0.346)
egyebprofil 0.608*
(0.340)
Constant 1.400***
(0.388)
Observations 53
R-squared 0.697

Robust standard errors in parentheses
*** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

11. abra - Regresszios becslés a bérleti dijak meghatarozdsara (Sajat abra)

Az R-négyzet mutatd koriilbeliil 70%-0s ami azt mutatja, hogy a modelliink jol illeszkedik.
Az eredmények magyarazasakor eldszor az elhelyezkedést értelmezziik. Az elsé emelet
dummyt hagytuk ki a modellbdl, ennek megfeleléen a harmadik emelet dummy 5%-0n a
pince dummy 1%-on lett szignifikans negativ iranyban. Ez nem meglepd, hiszen ezeket a
helyeket kevesebbért veszik ki, hiszen kevésbé jol megkdzelithetdek a fogyasztok szdmara.

A teriilet valtozo (m?) is 5%-on szignifikdnsnak mutatkozik. Ez alapjan azt mondhatjuk, hogy
egy négyzetméterrel nagyobb {izlethelyiség altalanosan 0,2%-kal olcsobb bérleti dijat
eredményez. Ennek az eredménynek valdsziniileg tobb oka van. Egyrészt a nagyobb
helyiséget bérlék valdsziniileg nagyobb kedvezményt kapnak, illetve elképzelhetd, hogy
relative is azok az iizletek generdlnak externalisan nagyobb forgalmat, akik nagyobbak.

Ha a ruhazat profila boltokat kihagyjuk a profil dummyk sorabol, akkor 5%-on nem kapunk
szignifikans eredményeket a profil dummyk k6zott. Ahogyan a leir6 statisztikakbol is latszott
az altalunk profil alapjan létrehozott csoportok koziil egyik sem 1og ki igazan lefele, ezért sem
kaptunk szignifikdns eredményt. Azt azonban elmondhatjuk, hogy a bevasarlokézpontban a
ruhézati cikkeket arulok, a vendéglatd egységek €s az aruhédzak is hasonloan alacsony bérleti
dijakat fizetnek, példaul a telekommunikécios cégekhez képest.

Meglepd modon a szerz8dés hossza is szignifikans lett 5%-on pozitiv irdnyban. Ez azt jelenti,
hogy a hosszabb tavra kotott szerzodések dragdbbak. Ennek a problémanak a mélyebb
megértésére beleraktunk a regresszioba évenkénti id6 dummykat, melyek bar nem lettek
szignifikansak, kiszlirték a szerzddés valtozd hatasat, ami ennek kovetkeztében mar nem
maradt szignifikans (cserébe mas valtozokra nem hatott).

Osszességében azt latjuk tehat, hogy a modelliinkben az elhelyezkedés illetve a teriilet
nagysaga melyek leginkdbb meghatarozzak a bérleti dijakat, az iizletek profilja a jelenlegi
felbontasunk alapjan kevésbé mutat magyarazoer6t. Mindezek mellett fontos megjegyezni,
hogy az 53 adatpontos minta, igencsak kicsinek mondhato, egy nagyobb iizletkdzpont esetén

elképzelhetd, hogy jobban latszodnanak a profilbdl szarmazé hatdsok. Mivel a haldzati hatast
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nem tudjuk kozvetleniil mérni, gy gondolkodunk, hogy azok egyfajta mogottes valtozoként

hatnak a teriilet nagysaganak valtozdjara és bizonyos profilu iizletekre.
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Osszefoglalas

Dolgozatunkban a bevasarlokozpontok és az iizletek bérleti dijanak problémajat jartuk koriil.
A kérdés azért kiilondsen izgalmas, mert az drazaskor szinte minden esetben jelen vannak a
kiilonféle externaliak, melyeket a nagyobb értékteremtés jegyében a szereploknek be kell
tudni drazniuk. Az egyes interjuk és az altalunk vizsgalt adatbazis alapjan is arra jutottunk,
hogy ezen externalidk bedrazésa megtorténik valamilyen formdban, azonban az egyes bérleti
dijakra hat6 tényezOok mértékét nehéz szétvalasztani. Regressziés modelliinkben azt lattuk,
hogy mind a lokécio, mind a bérelt teriilet nagysaga, és az lizletek profilja is szdmithat az
arazasnal. Empirikus becsléssel az altalunk elérhet6 adatok mellett nem tudjuk mérni, hogy az
iizletkzpontok mennyiben veszik figyelembe a héaldzati hatasokat, azonban azt feltételezziik,
hogy valamilyen formaban szamolna vele.

Ezen tal a dolgozatban ramutattunk arra a problémara, hogy az az elméleti modellkeret,
melyben minden externaliat képesek a bevasarlokozpontok bedrazni, és amely egy egyensulyi
allapotot eredményez, csak hosszutavon lehet helytalld. Rovid- vagy kozéptavon ugyanis az
egyes fix szerzOdések nem targyalhatdéak tjra, igy a potyautas probléma valamilyen
mértékben folyamatosan fennallhat.

Véleményiink szerint a kérdést érdemes lehet tovabbi kutatdsoknak aldvetni, mivel ugy
hissziik, hogy az arazas kérdéskore tovabbfejleszthetd a bérleti dijra hatd tényezok, illetve az
externalis hatasok pontosabb mérésével. FErdemes lehet a fogyasztd szemszogébdl

alaposabban vizsgélni a kérdéskort, és szintetizalni azt a mar 1étez6 elméleti kerettel.
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