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modszertan c. tanulmany modszertani osszefoglaloja
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Osszefoglalé

1. Piacgazdasagban célszerli az ennek megfeleld modszertan alkalmazasa.

2. A kereskedelmi hatastanulmany készitésekor a normativ vonzéaskorzet helyett a
tényleges, a piaci vonzaskorzetet kell alkalmazni.

3. A piaci vonzéaskorzetet a kozlekedési hatastanulmany készitésekor nem lehet
figyelmen kiviil hagyni.
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A BVKSZ elodirasa

A BVKSZ 17 § (4) bekezdése szerint a 6000 m’” brutt6 szintteriiletnél nagyobb kereskedelmi
létesitményt magaba foglalo 1étesitmények elhelyezhetségét minden esetben a 14. szamu
melléklet szerinti kereskedelmi hatastanulmany készitésével kell igazolni. A 14. sz. melléklet
az alabbiakat is tartalmazza:

14. szamu melléklet a 47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelethez
A 6000 m*-nél nagyobb kereskedelmi létesitmények elhelyezéséhez sziikséges
hatastanulmanyok

Kereskedelmi hatastanulmany
1. A kereskedelmi létesitmény nagysaganak meghatarozasa
teriilet (alapterilet, bruttd szintterllet, 6sszes eladotér),
prognosztizalt forgalom.

2. A kereskedelmi egység jellegének meghatarozasa
Uzemeltetd szerint,
az egy Uzletre tervezett eladoteriilet meghatarozasa (eladoé terulet/tizletek szama),
a tervezett tevékenység uzlettipusok szerinti megoszlasa,
tervezett nyitva tartas.

3. A tervezett kereskedelmi létesitmény vonzaskérzetének meghatarozasa.
(Vonzaskdrzet: az a terllet, ahonnan a létesitmény 10 perces utazasi idén belll személygépkocsival vagy
tdmegkozlekedési eszkdzzel szabalyosan elérhetd).

4. A kiskereskedelmi forgalom

orszagos és budapesti trendjei,

a jelenlegi kiskereskedelmi Uzletterlilet és a forgalom (6sszesen és Uzlettipusonként) meghatarozasa a
vonzaskorzetben.

5. A vasarléer6
jelenlegi és prognosztizalt nagysaga orszagos és budapesti 6sszehasonlitasban,
meghatarozasa a vonzaskorzetben.

6. Szabad vasarloerd kiszamitasa a vonzaskorzetben.

7. Az atlagos négyzetméter forgalom (forgalom/eladéterilet) kiszamitasa a vonzaskorzet teruletén (6sszesen és
Uzlettipusonként).

8. A szabad vasarléerét lefedd kiskereskedelmi forgalomhoz tartozé maximalis eladéteriilet meghatarozasa
(szabad vasarl6eré/atlagos négyzetméter forgalom) dsszesen és Uzlettipusonként a vonzaskdrzetben.

9. A kiskereskedelmi Uizletek szdmanak és forgalmanak lakossaghoz viszonyitott aranya
orszagosan,
Budapesten,
a vonzaskorzetben.

10. Ha a telepiteni kivant nett6 kiskereskedelmi tertilet meghaladja a 10.000 m? alapteriletet, ugy a fenti médon
meghatarozott vonzaskoérzeten tul a kapcsolddoé térségben a hasonld nagysagrendd, mar kialakult kereskedelmi
kézpontokra (alkdzpontok, varosrészkdzpontok) gyakorolt hatést is vizsgalni kell.
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A kereskedelmi hatastanulmany szamszer lisitend6
tematikai elemei, modellek és értelmezésuk'

1. A kereskedelmi létesitmény nagysaganak meghatarozasa
teriilet (alapteriilet, brutté szintteriilet, 6sszes eladoétér),
prognosztizalt forgalom.

Az alapteriilet, a bruttd szintteriilet és az 0sszes eladotér miiszaki alapadatnak és egyben az

adott létesitménynél alkalmazando felsé korlatnak is tekintendé. A prognosztizalt forgalom

egy adott iddszakra vonatkoz6 varhato kiskereskedelmi forgalom. A véarhato forgalom lehet

- normativ forgalom, amelyet az eladotér alapteriilet és az eladotér jovedelmesége alapjan
szamitanak ki,

- vagy lehet tényleges forgalom, amennyiben a tényleges vasarlasi folyamatokbol szamitjak
ki.

Jeloljuk tix-val az eladoteriiletet a k bevéasarlohely tervezett i tizletéténél a j tizlettipusban.
k=1-K;i=1-Lj=1-1].

Befektetés esetén nagyon lényeges tervezési adat a j iizlettipus 1 nf teriileténél vért éves
forgalom. Ez az adat széles savban mozoghat az adott koriilmények®l fliggden. Valtozik a
l1étesitmény tipusatol, helyétdl (pl. varoskozpont), forgalmi helyzetétdl (pl. autdpélya), a
tulajdoni viszonyokto6l, a vallalkozoi tevékenység mindségétol.

A kiskereskedelmi forgalom nem csak attdl fiigg, hogy egy adott helyen, egy bimnyos
tizletkialakitassal mi érhetd el, hanem attdl is, hogy mi fogadhat6 el az adott koriilmények
kozott. Torténelmileg hossza 1d0 alatt kialakult helyzetekben alacsonyabb jovedelmeziség is
elfogadhato, mivel a véllalkozok helységkoltségei alacsonyak, ugyans mar hosszabb ideje
birtokaban vannak a helyiségek. Tehat korrekciot kell alkalmazni a forgalom értékelésénél az
olyan kereskedelmi egységeknél, ahol a kériilmények teljes egészében eltéroek.

A tovébbiakban a k bevasarlohely tervezett j iizlettipusaban @ 1 m’-re juté prognosztizalt
forgalmat s;.-val jeloljiik. Ennek megfelelden a forgalom iizlettipusonként:

Sik = 2 Sik tijk = Sjk Tik

A Tjx a k bevasarlohely j tizlettipusaban tervezett 6sszes eladotér.

" Jelen munkéban sok alkalommal timaszkodunk a kovetked) tanulmanyra: KOLPRON CONSULTANT:
INGATLAN-BERUHAZASI STRATEGIAK, A DONTESELOKESZITES FOLYAMATA, 1.SZ FUGGELEK:
VASARLOERO SZAMITASI MODELL. ROTTERDAM, 1994.
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2. A kereskedelmi egység jellegének meghatarozasa
lizemeltetd szerint,
az egy uzletre tervezett eladoteriilet meghatarozasa (elado teriilet/iizletek szama),
a tervezett tevékenység lizlettipusok szerinti megoszlasa,
tervezett nyitva tartas.

Az eldbbiek szerint mar kitolthetd a k bevasarlohely a T tervezett tevékenység tertilettabla,
aminek eleme Tj;, és amelynek I sora és J oszlopa van.

3. A tervezett kereskedelmi létesitmény vonzaskorzetének

meghatarozasa
(Vonzaskorzet: az a terilet, ahonnan a Ilétesitmény 10 perces utazasi id 6n belil
személygépkocsival vagy tomegkozlekedési eszkdzzel szabalyosan elérhet 6).

4. ZF

*10.74 *1513

9 12.14
«13.14

©14.08

10 perc

€18.59

©21.18

«17.96

823.42

e 11.77

©22.53

10 perces elérési id6 izochron a tomegkozlekedési jaratok menetideje alapjan egy potencialis
bevasarlo hely korul.

A kiilonbozd létesitmények vonzaskdrzete igencsak eltéd lehet az {izlet méretétdl,
nagy tavolsagbol is ,,vonzzak™ a kozonséget. Egy IKEA pl. 25 kmres tdvolsagrol vonzza a
vevOket, ezaltal meg is haladhatia a bevasarlokozpontok vonziskdrzetének hatarait? A
legnagyobb markaaruhdzak az olyan kis orszagokat, mint Magyarorszag vagy Belgium,
,varosi teriiletnek” tekintik és van olyan telepitési stratégia, hogy az ilyen teriileteken akar
véletlenszerlien is ki lehet valasztani 5-10 aruhaz helyét.

2 KOLPRON CONSULTANT: INGATLAN-BERUHAZASI STRATEGIAK, A DONTES-ELOKESZITES
FOLYAMATA, ROTTERDAM, 1994. 68. oldal,
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Mas stratégidk arra épiilnek, hogy egy bevasarlohely vonzaskorzete szdzezres nagysagrendi

népességet kell, hogy vonzzon, azonban ez a népesség ¢ljen egy 20-30 perces utazasi idon
belil.

Esetiinkben azonban az a lényeges kérdés, hogy milyen modszerrel lehet szamszeriisiteni a
tervezett kereskedelmi létesitmény dltal vonzott népességet, hiszen e nélkiil a vasarloerot, sot
mint azt majd latni fogjuk, a kereskedelmi létesitmény dltal generdlt forgalmi vdltozdsokat
sem lehet prognosztizalni. A kérdés szamszeriisitésére jelenleg az un. SIM, a teriileti
kolcsonhatas modell (Spatial Interaction Model) tiinik alkalmasnak. A témaval kapcsolatos
kivalé 0Osszefoglalé munka: Dudley, G. 1996: Probability Primer: Spatial insight into
StoreBase trading areas. F.Y.I. Vol.4#2, August. A SIM modell az un. gravitaciés modellre
¢épiil, melyet David L. Huff professzor (University of Texas) dolgozott ki ezebtt 35 évvel. A
modell a fogyasztok teriileti magatartasanak valosziniségi modellje és ma mar az egyik
legnépszeriibb tertileti-piaci modell. Szakértdi vélemény szerint leginkdbb a hipermarketek,
barkacsaruhazak esetében értek el a Huff modellel kivalé eredményeket.

Vasut
f— Gyorforgalmi ut
Foéut

Park hatar
[ FOlyé
4 Tertileti egység
/N Meglévd center
() Potencialis helyek

A térképvazlat a Huff modellhez.

A modellt az elmult évtizedekben, kiillondsen a szamitastechnika széleskori elterjedése ota,
szamtalan teriileten alkalmaztdk a kiskereskedelmi fogyasztoi viselkedés eBrejelzésére a
tudomanyos kutatasoktdl a konkrét telepitési kérdések megoldasaig, ugy a kdzosségi, mint a
maganszektorban. Kiilonosen elterjedt az alkalmazasa Kanadaban, az Egyesiilt Kirdlysagban
¢s Japanban, ahol jogszabaly irja eld a nagyméretli (kis)kereskedelmi egységek varhato
hatdsdt a meglévl kiskereskedelmi egységekre. Japdnban a nagyméretii iizlethazakra
vonatkozo torvény eldirja, hogy a modellt a versenyhelyzet elemzésére is alkalmazni kell.
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Az iizleti f6ldrajzi informécidrendszerek (BGIS) irant megnyilvanulo széleskori érdeklodés is
fokozza a modell népszerliségét. Napjainkban mar nagyon sok kereskedelemben kaphato
foldrajzi informdaciorendszert (GIS) kezeld programcsomag tartalmaz SIM modult, amelyet
tehat a kozlekedési hatasok elOrejelzésére, telepitési hely kivalasztasara, a gazdasagi hatasok
¢és a fogyasztdi vonzaskorzet eldrejelzésére alkalmaznak. Ennek megfelelden a SIM modellt
alkalmazzak

® a kézszolgaltatasi halozatok (egészségiigy, oktatas)

o g kiskereskedelmi,

® a szorakoztato (a multiplextol a kaszinoig),

e az ipari-termelési (ipari park) halozatok tervezésére,

azaz altalaban minden olyan telepitési kérdeés elemzésekor, ahol valamilyen ésszetett, sok
szolgaltato decentrumbol és még tobb felhasznalobol allo rendszer fejlesztésérol van szo.

A modell figyelembe veszi az ellatd rendszer Osszes elemét, majd az eredményt az ellatd (pl.
kereskedelmi) rendszer Osszes, vagy egy kivalasztott elemére vonatkozdan valosziniségi
»felilletek” formajaban szolgaltatja.

A lényeg azonban az, hogy a vonzaskorzet a legritkabb esetekben alakul ugy, hatarozhato
meg ugy, hogy a tervezett kereskedelmi létesitmény 10 perces utazasi idon beliil
személygépkocsival vagy tomegkozlekedeési eszkozzel szabalyosan elérheté legyen. SOt
ismeretes az is, hogy a vonzaskorzet dinamikusan valtozik, attol fiiggéen, hogy miként is
alakul a fogyasztok valasztasi lehetosége a kérnyezetben lévo kereskedelmi egységek kozott. A
SIM modellnél ezért az a kérdés, hogy egy adott helyen 1évo fogyaszto milyen valosziniiséggel
valasztja az dltala elérheto és a vizsgalatban szereplo kereskedelmi egységeket.

Ez utdbbi sok tényezOtdl fligg. Van azonban két kitiintetett €s egy tovabbi szamszerisithetd

tényezd, amit a modellben feltétleniil figyelembe vesznek.

e Az egyik a kereskedelmi egységre az adott iizletdgban jellemz paraméter, ilyen lehet
els6sorban a méret, ezen beliil a kereskedelmi egységnél az eladotér nagysaga, a bruttd
szintteriilet, vagy ennek valamilyen korrigalt értéke.

e A masik pedig — és ez legaldbb olyan fontos tényezd - a fogyasztd és az elemzésben
szerepld kereskedelmi egységek kozotti tdvolsag.

e Egy tovabbi tényezOvel, az un attraktivitasi koefficienssel (kitevd) pedig sulyozzak az
ellato (pl. kereskedelmi) egységre jellemzd adatot.

Lényeges tovabba, hogy egy kiskereskedelmi Iétesitmény teljes piaci haté vagy
vonzaskorzetét tekintve kiilonbség van az egyes lizlettipusok altal kiszolgalt teriiletek kozott,
hiszen mindegyik tzlettipusnak megvan a sajat agazatspecifikus vonzaskorzete, amit a
korabbiakon tilmenden befolydsolhat még a kereskedelmi létesitmény kora, mindsége, a
megkdzelitési és parkolasi lehetdség is.

Mindazonaltal a nagy valtozatossdg ¢és az adatok bizonytalansidga miatt a kifejezetten
nagyméretl kiskereskedelmi egységek esetében az adatokat dontden két agazatba,

e az ¢lelmiszer

e ¢sanem élelmiszer soroljak,

és ezek figyelembe vételével végzik el a modellezést. Mas esetekben hasznaljék a ,,napi” vagy
»hem napi” felosztast is, melynél csak az a kiilonbség, hogy az illatszeragazatot kiveszik a
nem ¢lelmiszeragazatbodl és az élelmiszeragazatba helyezik. Ez eddigi gyakorlati tapasztalatok
is arra utalnak, hogy a modellezést az élelmiszer és nem élelmiszer dgazatra célszeri
elvégezni a jelentos kiskereskedelmi egységek tervezésekor.
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Felhasznaljak tovabba a mar l1étez0 vizsgalati anyagokat is. A vasarlasi orientacié aranyahoz
felhasznalhatok az el6zd vizsgalatokbol szdrmazd adatok is. Kiilonosen stabil piaci viszonyok
kozott hasznalhato ez jol fel, mivel a vasarlasi onentacié altaldban fokozatosan valtozik. A
vasarlasi orientacio kordbban ismert szerkezete is figyelembe vehe®, beépithetd a modellbe.
Alkalmazzak tovabba a modell finomitasahoz a piackutatast, igy pl. a kérdives felmérést is.
Az elébbiek alapjan ezért célszerii budapesti viszonylatban is felmérésekkel megalapozni a
SIM modellezést a modell jobb , kalibralasa” érdekében, hogy ne csupan a default
paraméterekkel legyenek elvégezhetok a szamitasok.

Ennek megfelelden a modszer, a szimuldciés modellezés 1ényege, hogy

e ha ismerjiik az adott terlileten a népesség, avagy esetleg ebbdl egy sziikkebb fogyasztoi
réteg teriileti eloszlasat

e ¢s a fogyasztok valasztasi valoszinliségének teriileti szerkezetét (amit a modell
valdszinliségi zonakkal szolgaltat),

e akkor kiszadmithatjuk az ellaté rendszer adott, vagy akédr az Osszes eleméhez tartozo
fogyasztok potencidlis (varhato) szamat— dgazatonként.

Vasarléi valasztasi valészin(iség izovonalak a jelentés bevasarlasi helyek koriil (1998 -as
adatok alapjan, illusztracio).

A tovabbiakban nyj,-vel jeloljiik a k bevasarlokdzpont (bevasarlo hely) j iizlettipusa (példaul
j=1 jelenti az élelmiszeragazatot ¢és j=2 jelenti a nem élelmiszer agazatot) altal a v teriileti
egységbdl (példaul varosrészbdl, telepiilésrdl) vonzott népességet.
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k=1-K;j=1-J;v=1-V.
Ismerjiik tovabba, és ezt a modell segitségével szamitjuk ki, hogy a k bevésarlokdzpont
(bevasarlohely) j tlzlettipusa a v varosrész (teriileti egység) lakodit milyen valdsziriséggel

vonzza. Ezt jeloljiik pj.-val. Ha ismerjiik a v teriileti egység lakoinak a szamat, és ezt jeloljiik
Ny-vel, akkor

Njky = Pikv Ny
A Huff modell az kovetkezOképpen szadmitja ki a py., valosziniiséget:

Pikv = (T / L") / 2, (Ty™/ Li.”)

ahol
e o vonzasi koefficiens, amely empirikus megfigyelések alapjan korrigalhato, az alapérték
1,

e [ tavolsagi koefficiens, szintén empirikus megfigyelések alapjan korrigalhatd, az
alapérték 2,
o [, atdvolsag, vagy elérési id6 a k bevasarlasi hely és a v tertileti egység kozott.

A k=3 helyre tervezett jelent 6s kereskedelmi egység hatasa a meglév éekre — szamitasi
eredmény illusztracioé valés adatok alapjan.
Telepités el6tt vonzott népesség
Agglomeracié Kozpont
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Telepités utan vonzott népesség

Agglomeracié Kozpont
k % %

1 3 10

2 9 20

3 35 20

4 3 8

5 10 5

6 3 5

7 2 9

8 3 8

9 6 15

10 28 0
Osszes 100 100
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Az eddigiek alapjan javasoljuk, hogy a jovoben ne a mechanikus 10 perces elérési
tavolsaggal hataroljuk le a vonzaskérzetet, hanem hatarozzuk meg a nemzetkozi
szakirodalombol amugy ismeretes SIM modell segitségével az adott bevasarlokozpont altal
varhatoan vonzott népesség szamat. Ez azért 1ényeges, mivel ekkor a bevasarlo-forgalom
térszerkezeti valtozasaira is kovetkeztethetiink. Ez természetesen nem jelenti azt, hogy nem
lehet elvégezni a ,,mechanikus”, avagy normativ lehatarolast, csupan csak azt javasoljuk,
hogy e helyett egy valoszerlibb, a piac térszerkezetének sajatossagait figyelembe vevd modellt
alkalmazzunk.

A kérdés tehat az, hogy hol javasolt, illetve hol nem javasolt a normativ lehatarolds? A
normativ lehatarolas, avagy homogén, azonos teriileteket lefedd ellatasi korzetek dontden a
kozszolgaltatasok korében javasolhatok. Ilyen lehet az altaldnos iskolai, az o6vodai és
egészségiigyi ellatas. Ilyen esetekben célszeri a normativ és a potencialis vonzaskorzetet
Osszehasonlitani. A piaci szférdban, mint a kiskereskedelem, viszont semmiképpen sem
szabad figyelmen kiviil hagyni azt a torekvést, hogy a cél éppen a minél nagyobb piaci teriilet
meghoditisa és megtartasa, még pedig nem csupdan gazdasagi eértelemben, azaz a
kereskedelmi forgalom szempontjabol, hanem konkrétan, az ellatott, avagy vonzott térség
szempontjabol is.

Természetesen itt is szoba johetnek bizonyos korlatozasok, példaul a monopolhelyzet
kialakuladsa, a tulzottan nagy forgalmi valtozas, avagy ez utdébbibol vald kornyezetterhelés
megakadalyozasa ellen. Ehhez szintén a tervezett kereskedelmi létesitmény ¢€s a mar megléd
kereskedelmi 1étesitmények térbeli kdlcsonhatasat kell vizsgalni, és a tervezett 1étesitmény
megvalosulasa el6tti és utani nji, alapjan kell az esetleges korlatozasokat meghatarozni.

4. A kiskereskedelmi forgalom

orszagos és budapesti trendjei,

a jelenlegi kiskereskedelmi uzletteriilet és a forgalom (O0sszesen és iizlettipusonként)
meghatarozasa a vonzaskoérzetben.

A KSH Magyar Statisztikai Evkényve tartalmazza a kiskereskedelem és a vendéglatas
forgalmat orszagos 0sszesitésben, sOt régionként is, amihez kozlik az éves volumenindexet is.
Az adatok alapjan — ha azokbol kell6 all rendelkezésre — a trendek kiszamithatok.

Attol fliggden ugyanakkor, hogy milyen iizlettipusrél van szd, elképzelhe®, hogy a
vonzaskorzetben a tervezett kereskedelmi létesitmény ,jelenlegi”, azaz a telepités elbtti
kiskereskedelmi tizletteriilet és forgalom csak mintavételezéssel allapithatdé meg. Az eddigi
gyakorlati tapasztalatok alapjan javasoljuk, hogy a jelentosebb kiskereskedelmi egységek
létesitésekor dltaldban az 1200 (1000) m’ brutté szintteriilet feletti druhdzak képezzék a
vonzaskorzetben [évo, a vizsgalatba bevonando kiskereskedelmi egységeket. Abban az esetben
pedig, ha a tervezett jelentosebb kiskereskedelmi egység jelentos szamu parkoloval kivan
miikodni, akkor azok a kiskereskedelmi egységek képezzék a vonzaskorzetben lévo egységek
koziil a modellben figyelembe veendoket,

o amelyeknél a kiépitett parkolok szama eléri az otvenet,

o vagy a brutté szintteriilet legaldbb 1000 m’ és a kiépitett parkolok szama nagyobb, mint
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5. A vasarloeré
jelenlegi és prognosztizalt nagysaga orszagos és budapesti 6sszehasonlitasban,
meghatarozasa a vonzaskorzetben.

Fontos kérdés azonban, hogy mit tekintiink véasarloenek ,,teriileti értelemben”? A Kolpron
Consultans szerint az illetd teriilet vasarloerejét ,,a kiszolgalt teriiletre esd lakosok szamabol
¢s az egy fore esd kiadasokbol szamitjak ki”. Itt alapadatként az egy fore jutd éves egyéni
kiaddsok agazatra és valasztékra jellemz0 mutatdészémai szolgalnak. A KSH statisztikai
évkonyvei alapjan ehhez rendelkezésre all a haztartdsok fogyasztdsa a javak rendeltetése
szerint, amibdl az egy fore jutd adatok kiszamithatok — figyelembe véve a haztartasok altal
fogyasztott javak rendeltetését. Ebbdl meghatarozhatjuk az egy fore jutd vasarlderdt az j
tizlettipusban orszdgosan, amit ij-vel jeloliink.

A vallalkozéasok kiadasai, valamint a turistak kiadasai (a kiszolgalt teriileten kiviili fogyasztok
kiadasai) altalaban nem szerepelnek az adatok kozott, de kiilon tételkeént szerepelethetdk.
Kolpron Consultans szerint Hollandiaban példaul a magénfogyasztok egy Bre jutd

e ¢lelmiszer és

e nem-¢lelmiszer kiadasait éves alapon szamitjak ki

az orszagos statisztikai hivatal altal végzett lakossagi koltségvetés felmérés alapjan, a
kiskereskedelmi piac legfontosabb piackutatd szervezetei altal végzett értelmezést és javitast
kovetden.

A hivatalos statisztikak megbizhatosaga azonban egy kiilon témakor, ugyanis a fejlodo
gazdasagokban sokszor csaloddst okoz, mivel az un. informalis szektor (fekete pénz, fekete
gazdasdg) részesedése sokszor ardnytalanul nagy lehet. Eppen ezért a fogyasztisi adatokat
ilyen esetekben korrigalni kell, amire szamos egyéb modszer all rendelkezésre. A Kolpron
Consultans szerint szinte biztos, hogy ez a helyzet Kozép-Eurdpa dinamikus gazdasagai
esetében, ahol jelentds vagyoni kiilonbség van a fovaros és az orszag tobbi része kozott. A
kiugroan eltérd jovedelmi szint hatisa agazatonként mas és mas. Eppen ezért kell eltés
korrekcids tényezoket kell alkalmazni az egyes szektoroknal. Egyelére azonban nem igazan
ismert olyan modszer, amelyik egyértelmiien biztos eredményt szolgaltatna, mivel naprakész
adatokat nagyon nehéz szerezni a kiilonbozd teriileti egységekrdl. Tovabba nincs még olyan
egyértelmiien kialakult vélemény, hogy a jovedelmi eltérések milyen mértékben befolyasoljak
a kiadasokat.

Mindazonaltal feltételezziik, hogy — kozelitben — kiszamithaté a piackutaté intézetek
adatainak figyelembe vételével a korrigalt egy fre jutd vasarléerd a tervezett jelentds
kiskereskedelmi egység vonzaskorzetének teriileti egységeire. Ennél figyelembe kell venni,
hogy a tervezett kiskereskedelmi egység vonzaskorzete egyarant éErinthet budapesti
kertileteket és agglomeracios telepiiléseket, beleértve az itt 16w varosokat is.

Az eddigiek alapjan és L-lel jeldlve a népesség szdmat orszdgosan, a vasarloe® az j
iizlettipusban orszagosan

U i ﬁj L
A korrigalt vasarloerd pedig a j lizlettipusban a v teriileti egység esetében pedig u,. Ennek

megfelelden és a v teriileti egység lakdinak, azaz az N, ismeretében, a v teriileti egység
vasarldereje a j lizlettipusban
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Ujv = Ujv Nv

Jeloljiik az Gsszes budapesti teriileti egységet B-vel, ennek elemét b-vel, a v halmazat V-vel,
tovabba V € B, akkor a j iizlettipusban a budapesti vasarloerd

BUj = Zb Ujb Nb
A k bevasarlokozpont vonzaskdrzetben a j tizlettipusban a vasarloe

VUjk =2 Ujy Nky

6. Szabad vasarléero kiszamitasa a vonzaskorzetben

A Kolpron Consultans szamitasi modellje szerint vésarléet azért szamitjak ki, hogy
megallapitsdk, hogy a tervezett létesitmeény vonzaskorzetében mekkora lehet a kivanatos
eladotéri alapteriilet. Ha a ténylegesen meglévd teriilet jelentdsen nagyobb, mint a szamitott,
azaz a kivénatos, akkor nincs kozvetlen sziikség tobb bevasarloteriiletre. Ha a négyzetméterek
szama kisebb, mint a modellel szamitott érték, akkor érdemes lehet novelni az tzlet
alapteriiletet.

A Kolpron Consultans szamitasi modellje tehat a kdvetkez egyenletbdl indul ki:
Sjk KIjk = VUjk

azaz
KIjk = VUjk/ Sik

ahol Kl a kivanatos eladotér teriilet a k bevasarlokozpontban (bevasarlasi hely) a j
tizlettipusban. A felmérés alapjdn — lasd késébb - a k bevasarlokdzpont (bevasarlohely) j
tizlettipusdnak meglévo teriilete az 1 iizletben my;;. Jelolve

M = X mygi
A szamités végiil is arra épiil, hogy

KIjk = Tjk + Mjk.
Tehat ha

KIjk > Mjk,

akkor mar célszerli vizsgalni, hogy érdemes-e megépiteni a k bevasarlohelyen a j
lizlettipusban a tervezett tovabbi Ty, eladoteriiletet.

Ebbdl természetesen az ugynevezett szabad vasarloe is kiszamithaté a vonzaskorzetben,
hiszen ez az elobbiekbdl mar addédik abbol a megfontolasbol, hogy szabad vésarlderd
esetében akkor kertil sor a telepitésre a j iizlettipusban, ha

KIjk > Mjk.
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Egy jelentésebb bevasarlohely vonzasi korzetének valdszin lGiségi zonai a lakoteriileteken.

A szabad vasarloerd a j iizlettipusban tehat a kovetkez0:

(KIjx - Mjx) sik

amit ha 0sszegeziink j-re, akkor megkapjuk az ugynevezett szabad vasarloerot:

Az eddigiekbdl latszik, hogy Kolpron Consultans szdmitasi modellje voltaképpen egy piaci
telepitési modell, mivel VU(Tjx), azzal az el6feltevéssel, hogy M, = 0. Abban az esetben, ha
Mk nem 0, akkor VU(Tjx + M), azaz a k bevasarlokézpont j iizlettipusat tekintve vasdrloerd
nem fiiggetlen a teriilettol (eladotér, brutto szintteriilet) mint ahogy egyébként azt SIM
modellben is elofeltételezik.

Ennek megfelelden a kiindulas az, hogy

8j (Tiic + Miji) = VUi(Tjc + Mji)
Telepitésrdl akkor lehet sz6, ha a Tj, > 0, tehat akkor, ha

VUjk(Tjk + Mjk) - Mjk Sj > 0.
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A jelentésebb bevasarléhelyek vonzasi korzete a lak 6teriileteken (valésziniiségi zonak, 1998,

illusztracio.)

Nagyon sok esetben el6fordul ugyanakkor, hogy — mint arra mar utaltunk - M;, = 0. Ebben az

esetben tehat telepitésrdl akkor lehet sz0, ha
VUi (Tji) > 0,
azaz

2y Ujky Njiee(T) > 0,

ahol tehat azt feltételezziik, hogy az ny,, a vonzott népesség fiigg a tervezett létesitmény

méretétol - Ty - 1s.
Emlékeziink azonban arra, hogy

Njy = Prjv Ny
tehat telepitésre akkor kertilhet sor, ha

2y Ujky pij(Tjk) N, > 0.
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Nagyon sok esetben — egyszerlsitésként - feltételezik azt, hogy uj, = konstans. Ennek
megfelelden ¢s figyelembe véve azt, hogy egy lizlet csak egy kritikus eladoteriilet (és ezzel
egyiitt bruttd szintteriilet) felett lehet rentdbilis, a kérdés a gyakorlati tervezés soran
leegyszeriisodik arra az okolszabalyra, hogy egy adott tipusu kiskereskedelmi egység
miikodtetéséhez az adott helyen mekkora a varhatoan vonzott népesség. Tehat akkor rentabilis
a k helyen a j flzlettipus, ha a vonzott — tervezett - tipusu kiskereskedelmi egység
milkddtetéséhez sziikséges - kritikus népesség szamat jelolve KR-el,

2y priv(Tij) Ny > KR.

Tekintettel arra, hogy a tapasztalatok szerint a p,(Tjk) fliggvény altaldban monoton novekvd
a teriilet novelésével, ezért érthetd a torekvés a befektetok részérdl a T novelésére.

Mindez a Budafokon épiilt Campona® esetében, melyet Dél-Buda 4j varoskozpontjaként is

emlegetnek, abban tiikkr6z6dik, hogy

e a tobb mint negyvenezer négyzetméteres bevasarlo- és szorakoztatokozpont,

e melyre hiiszmilliard forintot koltottek belga tulajdonosa,

e melyhez a kiszélesitett Nagytétényi Ut, az Uj buszvégiallomas, illetve ezernyolcszaz
féréhelyes parkolo tartozik,

e ahol a mozicentrum tizenegy vetitdtermében egyidejiileg két és fél ezer latogatod foglalhat
helyet

e ahol a megnyitoval egy idoben tobb mint hétszaz ember foglalja el uj munkahelyét,

az elozetes szamitasok szerint a szitkebb vonzdskorzetben, igy a szomszédos keriiletekben,

Erden, Diésdon és Torckbalinton hdromszdzétvenezren élnek, ezért évi huszonhétmilliard

forintos forgalmat remélnek.

A bevasarlokdzpontok varhato forgalma jol lemérhetd a nagy és neves cégek jelenlétébodl. ,,A
Campona sikerében a legtobb jo nevil cég bizik, hiszen szamosan nyitnak ott iizletet. Az egyik
exkluziv bolt az ,,S” Modell, amely a NyugatEur6paban mar jol ismert dan PART TWO
marka sportos, lezser kollekciojat — hazankban elséként — a Campondban nyild iizletében
arusitja.”

7. Az atlagos négyzetméter forgalom
(forgalom/eladéteriilet) kiszamitasa a vonzaskorzet teriiletén (6sszesen és lizlettipusonként)

A felmérés alapjan a meglévo k bevasarlokdzpont (bevasarldhely) j iizlettipusanak teriilete az
1 lizletben my;. Az éves forgalom a k bevasarlokozpont (bevasarlohely) j tizlettipusanak 1
tizletében fi;;. Az atlagos forgalom tizlettipusonként

4 = (i fii) / (2 myg)
Az atlagos forgalom pedig

a= (2 figi) / Cugi mygi)

3 Népszabadsag, 57. évfolyam, 210. szam, 1999. szeptember 9., csiitortok
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8. A szabad vasarléerot lefed6 kiskereskedelmi forgalomhoz tartozé

maximalis eladéteriilet meghatarozasa
(szabad vasarloeré/atlagos négyzetméter forgalom) 6sszesen és lizlettipusonként a
vonzaskorzetben.

Emlitettiik, hogy a szabad vésarléerdt a Kolpron Consultans szdmitasi modellje szerint a k
bevasarlasi helyen j iizlettipusban — VAjx - a kovetkezOk alapjan szamithatjuk ki:

VAji = (KIjk - Mj) six

A tematika szerint viszont ebbdl a maximalis eladdteriilet a k bevasarlokozpont j
tzlettipusdban — TMAX;, — a kovetkezo:

TMAXjk = VAjk / é.j = (KIjk - Mjk) Sjk / éj = Tjk Sik / é.j

Az el6bbiek alapjan lathatd, hogy abban az esetben, ha a k bevasarlokézpont (bevasarlasi
hely) j tizlettipusaban az 1 négyzetméterre jutd forgalom megegyezik az atlaggal, azaz
Sjk = éj,

akkor
TMAXjk = Tjk

Ha sjc > &, és ez valosziniisithetd, mivel a befektetésnek, mint ) beruhdzasnak meg kell
tériilnie, akkor a maximalis eladéteriilet joval meghaladhatja az eredetileg tervezett ért&ket.
Mindez az atlagszamitas kovetkezménye. Az dtlagszamitas ugyanis nem veszi figyelembe a
tervezett eladoteriilet megvalosuldsa utan a vasarlasi szokdsok varhato megvaltozasat, tehat
azt, hogy esetleg a vasarlok jelentos része elonyben részesiti a meglévokkel szemben a
tervezett — jelentos nagysagrendii — kiskereskedelmi létesitményt.

Mindez megerdsiti a normativ lehatarolas helyett a piaci modell (SIM) alkalmazasanak
jelentoségeét. Ez persze nem jelenti azt, hogy adott esetben ne legyen hasznalhaté a
vonzaskorzet normativ modellje (10 perces elérés), hiszen végiil is Gsszeilleszthe® a piaci
modellel a normativ modell. Mas kérdés, hogy ezzel mennyire torzul az eredmény, hiszen a
piaci modell figyelembe veszi a fogyasztéi magatartast, mig a normativ lehatardasra épiild
szamitas nem.

Fentiek alapjan javasoljuk a piaci modell alkalmazasat, meégpedig a tervezett létesitmény SIM

modellre épiilo vonzaskorzetének vizsgalataval

e a tervezett létesitmény megépiilése elotti és utani dallapot oOsszehasonlitisaval, a
vonzaskorzetben 1évo, a tervezett létesitménnyel Osszehasonlithato, jelentésebb
kiskereskedelmi egységek figyelembe vételéevel — azokkal, amelyekkel a tervezett
kiskereskedelmi egység léenyegében versenyhelyzetbe keriil,

e ¢s mindezt - a tervezett kiskereskedelmi egység figyelembe vételével — az élelmiszer és a
nem élelmiszer agazat kiilonvalasztasaval.

Abban az esetben pedig, ha a vdros vezetése nem kivanja korlatozni a piaci versenyt a
Jjelentos kiskereskedelmi létesitményeknél, akkor
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o q tervezett kiskereskedelmi létesitmény esetében az élelmiszer és nem élelmiszer szektorra
vonatkozoan

e a maximalis eladoteriilet akkora legyen,

e hogy az ehhez tartozo vonzott népesség ne legyen nagyobb, mint amekkora a létesitést
megelozo allapotban a piaci vonzaskorzetben lévo barmelyik meglévo létesitménynél.

9. A kiskereskedelmi Uzletek szamanak és forgalmanak

lakossaghoz viszonyitott aranya
orszagosan,
Budapesten,
a vonzaskorzetben.

A szamitas viszonylag egyszeriien elvégezhetd a KSH Magyar Statisztikai Evkonyv, illetve a
felmérés alapjan. Eldfeltételezi azonban, hogy rendelkezésre alljon egy olyan foldrajzi
informdciorendszer, amelynek segitségével a vonzaskorzetben ¢lo lakossag szama
meghatarozhato — akdar a normativ vonzdaskorzetrdl, akar a piaci alapon meghatarozott
vonzdskorzetrol van szo.

10. Ha a telepiteni kivant netté kiskereskedelmi teriilet meghaladja a
10.000 m? alapteriiletet,

ugy a fenti médon meghatarozott vonzaskorzeten tul a kapcsol6dé térségben a hasonlé
nagysagrend(i, mar kialakult kereskedelmi k6zpontok ra (alk6zpontok, varosrészkézpontok)
gyakorolt hatast is vizsgalni kell.

A ,fenti moédon meghatarozott” vonzaskorzet feltételezheben a normativ vonzaskdrzetet
jelenti. Eppen ezért nagyon lényeges elvaras, hogy vizsgalni kell

e ahasonl6 nagysagrendii, mar kialakult kereskedelmi kézpontokra gyakorolt hatast,

e anormativ médon meghatarozott vonzaskorzeten til.

Egy kiskereskedelmi Iétesitmény esetén a ,.kapcsolodd” térség lehatarolasa kereskedelmi
szempontbdl legfeljebb a piaci vonzaskorzet hatara lehet. Hogy végiil is hol lehet ennek a
piaci vonzaskdrzetnek a kiilsd hatara, azt nem konnyli megallapitani. A SIM modell ugyanis
valdszinliségi zonak alakjaban adja meg a piaci vonzaskorzetet. Ahogy tavolodunk a vizsgalt
kereskedelmi egységtdl, jellemzoen csokken annak a valdsziniisége, hogy a zdénaban lakd
népesség a vizsgalt kereskedelmi egységet valasztja vasarlasi helyként. 8t, a meglévd, illetve
az elemzésben szerepld kereskedelmi egységek teriileti elhelyezkedésé®l fiiggden
el6fordulhat, hogy egy adott iranyban viszonylag kicsi, mig egy masik irdnyban viszonylag
nagy a piaci hatosugar.

Lényeges tovabba, hogy az emlitett hatas valdjadban ,,k6lcsonhatas™, hiszen ahogy a tervezett
1étesitmény befolyasolja a meglévd 1étesitmények piaci vonzaskorzetét, ugy forditva is igaz a
meglévo létesitmények is befolyasoljak a tervezett 1étesitmény piaci vonzaskorzetét. Kérdés
tovabbd, hogy mit tekintlink ,,hasonld nagysagrendnek”? Jellemz ugyanis, hogy a meglévo
tavolabbi kiskereskedelmi egységekre gyakorolt hatds altalaban kisebb, akozeliekre viszont
nagyobb. Eppen ezért a , hasonlé nagysigrend” helyett javasoljuk a 4. pontban (A
kiskereskedelmi forgalom) meghatarozott méretii egységek alkalmazasat.
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Javasoljuk itt is a funkcid szempontjabol Osszehasonlithaté kereskedelmi egységek
figyelembe vételét, és elsdsorban azokat, amelyek a tervezett kiskereskedelmi egység
versenytarsai lesznek, megismételve azt, hogy abban az esetben, ha a tervezett kereskedelmi
egység jellemzOen az autds bevasarlasra alapozott, akkor nyilvanvald, hogy a
vonzaskorzetben meglévd ilyen kereskedelmi egységeket kell figyelembe venni. Ha a
tervezett kereskedelmi egység a tomegkozlekedés szempontjabol is kedved helyen fekszik,
akkor természetesen a vonzaskorzetben a tomegkozlekedés szempontjabdl kedved helyen
1évé meglévod kereskedelmi egységeket is be kell épiteni a modellbe. A vonzott népesség
kozlekedési eszkoz — tomegkozlekedés, gépkocsi - szempontjabol torténd megosztasat
felmérésekre célszerii alapozni.

Ismételten ramutatunk arra, hogy a tervezett kereskedelmi egység

e dagazati (pl. élelmiszer, nem élelmiszer) jellemzojétol

e ¢s avasarlas modjara (pl. autos) jellemzo tényezoktol

fiiggoen kell osztalyokba sorolni vonzaskorzetben lévo kiskereskedelmi egységeket. Ez
utobbiak lehetnek akdr egy nagysagrenddel kisebb kiskereskedelmi egységek is. A
vonzaskorzet lehatarolasarol pedig a SIM modell eredményeinek értékelése alapjan célszert
donteni. Ha a telepiteni kivant netté kiskereskedelmi teriilet meghaladja a 10.000 m’
alapteriiletet, akkor a hatasvizsgalat célszertien annak meghatarozasara iranyul, hogy miként
is valtozik a vonzaskorzetben lévo kiskereskedelmi egységek altal vonzott népesség szama a
tervezett jelentos kiskereskedelmi létesitmény hatasara.

A kozlekedési hatasvizsgalat és a kereskedelmi
hatastanulmany osszefliggései

A PRO URBE Kft. 1999. juniusaban készitette el zardjelentését a MODSZERTAN
KIDOLGOZASA BEVASARLOKOZPONTOK ES IPARI PARKOK KOZLEKEDESI
HATASTANULMANYANAK ELKESZITESEHEZ c. témaban’, felhasznalva — egyebek
mellett —a TERULETFELHASZNALAS ES A KOZLEKEDES OSSZEFUGGESEI 1995-97.
c., a Kozlekedés Kft. 4ltal a Fdvarosi Onkormdanyzat megbizasabol végzett kutatis
eredményeit is.

A PRO URBE éltal elvégzett munka szigorGian figyelembe veszi a Fdvarosi Kozgylilés
47/1998. (X. 15.) sz. rendeletének 14. sz. mellékletében foglaltakat a Kozlekedési
hatasvizsgalattal Osszefliggésben. Ennek megfelelden tesz javaslatot az alkalmazhatd
modszertanra annak érdekében, hogy ,olyan metodika sziilessen, amely lehetoséget ad
dontéshozoknak, beruhazoknak, tervezoknek, hogy egységes szempontrendszer alapjan
becsiilhessék meg a varhato hatdsokat és donthessenek a sziikséges beavatkozasokrol”.
Megallapitottdk, hogy ,,nagy bevasarlokdzpontok esetében, ahol a szabadidd és vasarlasi
tevékenység egyiitt van jelen, nincs egyértelmii modszer arra, hogy a kozlekedési hatasok
(példéaul forgalomkeltés) matematikai modszerrel megallapithatok legyenek. Erre még a
nalunk sokkal tobb bevasarlokozponttal rendelkez orszdgok szakemberei sem vallalkoznak.
Ennek az oka részben az, hogy nem all minden létesitménnyel kapcsolatosan rendelkezésre

* Megrendel$ Utgazdalkodasi Koordinacios Igazgatosag, lebonyolité Allami Kozati Miszaki és Informacios
Kozhasznu Tarsasag.
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azonos szempontrendszer alapjan végzett vizsgalat, masrészt az, hogy a megléw adatok
szorasa tal nagy.”

Vonzott vasarlok (%)

M 39
M 20
11
10

A Coraban vasarlok teriiletei megoszlasa. (PRO URBE felmérés).

Az el6z6ek miatt elsdsorban az egységes vizsgéalati modszerekre €s az azonos paraméterek
hasznélatara tesznek javaslatot, aminek alapjan a megléw adatok kiegészithetOk, a késObbi
vizsgalatok pedig elvégezhetdk lesznek. Reményeik szerint ez a mddszer oda vezet, hogy
wamikor megfelelo szamu példa all rendelkezésre, akkor viszonylag nagy biztonsaggal lehet a
hatasokat megbecsiilni. Addig pedig a mar meglévd, leginkdbb hasonlo létesitmény mar
ismert hatasadataibol célszerli kiindulni.” Ez természetesen igaz a varosszerkezeti hatasok
szempontjabdl is, hiszen egy jelentos kiskereskedelmi egység kézpontképzo hatasa csakis a
vonzaskorzet teriiletén érvényesiil, melynek a viszonylag pontosan prognosztizalt hatarai itt is
a meglévo létesitmeények felmérésére tamaszkodo adatelemzés alapjan hatarozhatok meg. Az
adatelemzés célja a SIM modell kalibralasa az attraktivitasi tényezo segitségével.

Nyilvanvalonak ugyanakkor, hogy ha valahol Iétesiil egy jelen®s kiskereskedelmi egység,
akkor az a vasarlok vonzasa miatt akar plusz 35 %-kal is novelheti a mellette elhalad6 ut
forgalmat. Ez a forgalomndvekedés természetesen érinti - bar csekélyebb mértékben -, a
létesitmény altal vonzott teljes térséget, azt, ahonnan a vasarlok érkeznek. Tehat akkor, ha a
kozlekedési hatasvizsgalat rendelkezésére all a tervezett kiskereskedelmi egység figyelembe
vételével elvégzett SIM szimulacio eredménye, akkor a kozlekedési hatastanulmany szdmara
— mint azt az eddigi tapasztalatok is mutatjdk — kozvetleniil alkalmazhatok a k
bevasarlokozpontra vonatkozoan kiszamitottny, értékek.
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Vonzott vasarlok (%)

A Budagyongyében vasarlok megoszlasa. (PRO URBE felmérés).

Ez utobbinak megfelelden késziilt a vizsgalat a GYOR MENFOCSANAK REGIONALIS

BEVASARLO ES SZORAKOZTATO KOZPONT KOZLEKEDESI

HATASTANULMANYA (PRO URBE KFT, 1999. szeptember, késziilt a MU-HELY Rt.

megbizasabol) kidolgozasa soran. Az alapadatok a forgalom megoszlasanak érkezési iranyok

szerinti kiszdmitasahoz az egyes telepiilésekbdl, illetve varosrészekbdl vonzott prognosztizalt

vasarloszamok voltak a SIM modell alapjan. Az eldbbiek figyelembe vételével hatdroztdk

meg a keltett forgalomndvelés mértékét a ,.csak élelmiszeragazat” és az Osszes agazat

esetekre.

e Ezt kovetden a régiobol érkezd forgalmat az akcioteriiletekre érkezd utiranyokhoz
rendelték,

e mig a gyOri vonatkozasi forgalmat megosztottdk — a varosrészekbdl vonzott
prognosztizalt vasarloszdm alapjan— az egyes varosi korzetek kozott.

o Végiil pedig az igy 1étrehozott forgalmi matrix adatait értékelték.

Az attekintett gyakorlati munkak alapjan megéllapithato, hogy mind a kereskedelmi, mind a
kozlekedési hatastanulmany készitésekor a normativ vonzaskorzet helyett célszerii a valos
piaci vonzaskorzet alkalmazasa, kiilonos tekintettel arra, hogy a piaci vonzaskorzetet a
kozlekedési hatastanulmany készitésekor nem lehet figyelmen kiviil hagyni.
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