GABOSSY AKOS

A KERESKEDELMI INGATLANFEJLESZTES GLOBALIS KIHIVASAI
A GAZDASAGI RECESSZIO ES AZ INTERNETES KERESKEDELEM TERJEDESENEK TUKREBEN

A globdlis gazdasdgi vdlsdg, valamint az internetes innovdcio jelentos hatdast
gyakorol a hagyomdmnyos kereskedelmi szolgdltatdsok fejlodésére. A kereske-
delmi piac dtalakuldsa szamos tényezore vezetheto vissza. Részben az e-keres-
kedelem boviilésének mellékhatdsa a korabban jelentos hozamszintet generd-
10 bérbeaddsi alaptl kereskedelmi ingatlanpiac kockdzatosabbd vdldsa. A Az
ingatlanok elértéktelenedése vdrhato, a banki hitelfedezettség csokken, megfe-
lelo gazdasagi intervencio elmaraddsa esetén pedig a betétesek/befektetok
pénze veszélybe keriilhet. Az online kereskedelem térnyerése viszont életre
hivja a kapcsolodo infrastrukturdlis beruhdzdsokat, jellemzden a logisztikai
Jjellegiiekétl. A kereskedelmi szokdsok valtozdsa 1ijabb szolgdltatdsi innovdcio-
kat eredményez, olyan hibrid iizleti modellek jelenhetnek meg, amelyek tijra-
hasznositjdk a meglévd fizikai infrastrukturdt, ugyanakkor kiakndzzak az
internet dltal biztositott korldtlan térben rejlo lehetoségeket.

1. HIPOTEZISEK

Jelen tanulmanyban - a kozelmultban tapasztalt gazdasagi valsag és az e-kereskede-
lem fejl6désének fényében -az ingatlanpiac jelenlegi helyzetét €s fejlesztési kilata-
sait vizsgaljuk. A kutatas alapfeltevése, hogy (részben) az internetes kereskedelem
volumenbdviilése magaval vonzza a kiskereskedelmi ingatlanpiac sziikulését, ezal-
tal az ingatlanfejlesztéseken elérheté hozamkilatasok romlanak, a rosszul pozicio-
nalt és elavult projektek cs6dbe mehetnek. A kereskedelmi piac atalakuldasa a
(plaza)tertileti tulkinalattdl, a valtozo jovedelmi viszonyokon keresztiil az interkul-
turalis hatasokig szamos tényezOre vezethetd vissza. Ugyanakkor fontos megjegyez-
ni, hogy egy uj, ez idaig kevésbé€ vizsgalt hatasként a webes kereskedelem progresz-
sziv térnyerése is jelentds befolyasolo erdvel bir. Az e-kereskedelem bdviilése - a
demografiai atalakulasok, a fogyasztoi igények valtozasa €s fizetoképessége mellett
- mindenképpen részhatisként értelmezhetd, ugyanakkor ezen magyarazo tényezd
intenzitdsanak mérése nem képezi jelen kutatds részét. Az a tézis mindesetre stabil
labakon all, amely szerint a kereskedelmi ingatlanpiac konstans €s bizonytalan
transzformalddasanak egyenes kovetkezményeként kockazatosabba valik, az ingat-
lanpiacon elértéktelenedés varhato, a banki hitelfedezettség csokken, a betéte-
sek/befektetdk pénze veszélybe keriill. A tanulmany igyekszik ugyanakkor ezen
hatasok ellenoldalat (nevezziik pozitiv externaliadknak) is vizsgalni, tekintettel arra,
hogy az e-kereskedelem fejlédése természetszertileg €letre hivja a kapcsolodo inf-
rastrukturalis fejlédést, jellemzéen a logisztikai piac novekedését. Végil utolso
hipotézisként megfogalmazhato, hogy a kereskedelmi szokasok valtozasa ujabb
szolgaltatasi innovaciokat eredményez, olyan hibrid tizleti modellek jelennek meg,
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amelyek ujrahasznositjak a meglévd fizikai infrastrukturat, egyuttal kiaknazzak az
internet altal biztositott korlatlan térben rejlé lehetoségeket.

2. A GLOBALIS E-KERESKEDELM EZREDFORDULO OTA TAPASZTALT BOVULESE

Az internetworldstats.com weboldal - a Nielsen piackutato, az ITU, a Facebook
informacioira, tovabba lokalis adatszolgaltatokra alapozva - rendszeres id0kozon-
ként publikalja a vilig internetfelhasznalasi szokdsaihoz kothetd statisztikakat,
kilonos tekintettel az internetpenetracios ratara. Az elmult 12 évben tobb mint 2
milliard fével boviilt a Foldon az interneteléréssel rendelkez6 emberek szama, az
Egyesiilt Allamokban minden nyolcadik, Afrikiban minden tizen6todik ember ren-
delkezik hozzaféréssel a vilaghalohoz. 2012-ben a globalis internetpenetracio ara-
nya 34,3 szdzalék volt, a felhasznilok 44,8 szizaléka Azsiabol, 11,4 szazaléka Eszak
Amerikabol, 21,5 szazaléka Eur6pabdl csatlakozik az internetre [Miniwatts Marke-
ting Group, 2014].

Az internet terjedésével folyamatosan boviilt az online kereskedelem volumene
is, a B2C (Business to Consumer - vallalatok és fogyasztok kozott 1étrejott elektro-
nikus tizlet) és a B2B (Business to Business - két vagy tobb vallalat vagy kormany-
zati intézmény kozotti, elektronikus adatcsere ttjan 1€tesiild tizlet) piac is jelentd-
sen atalakult a technologia fejlédésével. A téma relevanciajit bizonyitja, hogy 2011-
ben az Eurdpai Bizottsag megbizasabol késziilt egy e-kereskedelemi trendekkel €s
fogyasztoi szokasokkal kapcsolatos grandiozus publikacio, amelyben a kutatok
kozel 30 000 internetfelhasznalot kérdeztek meg, készilt 70 mélyinterju iparagi
érintettekkel, tovabba (rejtett vasarloként) 1500 weboldalt részletesen is elemeztek
[Civic Consulting, 2011]. Az Eur6pai Statisztikai Hivatal altal publikalt adatok alap-
jan 2012-ben az internetezSk 45 szazaléka vasarolt online, a 2002-ben mért 20 sza-
zalékkal szemben. 2012-ben az interneten keresztiil értékesitett termékek és szol-
galtatasok volumene 305 milliard euro volt, ez mintegy 20 szazalékkal haladja meg
az egy €vvel korabbi teljesitményt [European Commision, 2013]. A United States
Census Bureau 2011-es kutatasa 2002-t61 2010-ig tart6 iddszakban vizsgalta az ame-
rikai online kiskereskedelmi adatokat, a folyamatos (Iancindexalt, jellemz6en két-
szamjegyd) novekedé€s itt is megfigyelhetd, raadasul az egyes évek teljes kereskedel-
mi forgalmahoz viszonyitott e-kereskedelmi teljesitmény is novekszik. Szemléletes
adat, hogy mig 2003-ban 1,8 szazalékat tette ki a teljes kereskedelmi volumennek az
internet alapu értékesités, addig 2010-ben ez az arany mar 4,4 szazalék volt [United
States Census Bureau, 2011].

Megallapithato tehat, hogy a fejlett régiokban az internetpenetracio boviilésével
egyenesen aranyosan emelkedik az internetes (kis)kereskedelem volumene, folya-
matosan mérhetd az egyszeri koltési hajlandosag, valamint a vasarlok szamanak gya-
rapodasa is. A gazdasagi recesszio ellenére ezen ,agazat” toretlen novekedést pro-
dukalt, az utobbi id6szakban raadasul megfigyelhetd az online piactér fizikai keres-
kedelem terhére torténd latvinyos béviilése is. A vilag legértékesebb kereskedelmi
markajanak [Millward Brown, 2013], az Amazonnak elmult 12 éves forgalmi adatai
is nagyon beszédesek, hiszen arbevétele 1épésenként 2,5 millidird USD-r61 61 milli-
ard USD-re ugrott, raadasul forgalmanak tobb, mint 40 szazalékit mar az USA-n
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kiviilrél generalta. (A vilag legismertebb webshopjaval szembeni befektetdi biza-
lom egyébirant annak ellenére toretlen, hogy a cég 1997-es tézsdei bevezetése Ota
nem termel érdemi profitot. [Sinka Csaba, 2013]) A trendek egyértelmuiien a piac
nemzetkoziesedését, valamint az internetes kereskedelem népszertisodését
tamasztjak ala.

3. A KERESKEDELMI INGATLANPIAC ALAKULASA

- azon belil is a plaza, a bevasarloutca €s a hipermarket jellegl egységek - tizleti
teljesitményének elemzése a 2000-es évek internetes boomja ota. Terjedelmi korla-
tok, valamint a téma altalanosabb megkozelitése okan - egy rovid definialason
kiviil - ugyanakkor nem képezi a tanulmany rész€t a bevasarlokozpontok elméleti
gazdasagtana és tipizalasa. A témaban tobb kivalé mu is sziiletett az elmult évtized-
ben, a hazai kutatok koziil elsGsorban Dr. Sikos T. Tamds nevéhez fliz6dnek értékes
publikaciok és konferenciaanyagok. A kutatas a teljes (kis)kereskedelmi vertiku-
mot elemzi, ugyanakkor az elemzés fokuszat képezo folyamatok leginkabb a komp-
lex bevasarlo- €s szolgaltatohazak esetében figyelhetOk meg. A Magyar Bevasarlo-
kozpontok Szovetsége €és a Kozponti Statisztikai Hivatal altal kozosen meghataro-
zott értelmezés szerint a bevasarlokozpont olyan €pitészetileg egységes, kereske-
delmi célra tervezett, épitett, kozosen tizemeltetett és mukodtetett komplexum,
amely egy adott vonzaskorzet ellatasara szolgalo, killonbozo tipusu €s méretd tuizle-
tek, szolgaltato 1étesitmények szerves egysége [Magyar Bevasarlokozpontok Szovet-
sége 2002]. A definiciot a kapcsolodo parkolohelyek, valamint méretbeli klasszifi-
kacio kiegészitésével egyébirant az 1957-ben alapitott, kozel 60 ezer tagot szamlalo
International Council of Shopping Centers (ICSC) nemzetkodzi szakmai szervezet
meghatarozasa is lefedi.

A bevdsdrlokozpont volt a XXI. szazad legsikeresebb foldhasznilati és kereske-
delmi jellegli ingatlanhasznositasi koncepcioja [Beyard-O’Mara, 1999]. A plazak
kozel 40 évig dominaltak a hazajuknak szamité tengerentili piacon, az 6tvenes €s
nyolcvanas évek vége kozott az Egyesiilt Allamokban példaul tobb bevasarlokoz-
pont mikodott, mint filmszinhaz, valamint jonéhany bezart (cs6dbe ment) haz allt
uresen [Kowinski, 1985]. Az ezredfordulora mar tObb mint 45 ezer pliza tizemelt
az amerikai piacon, a plazateriiletek tekintetében pedig kortilbelil tizenkétszeres a
valtozas az elmult 40 évben, vagyis a piaci telitettség nyilvanvalo.

A (kis)kereskedelmi ingatlanszektor teljesitményé€t elsésorban a bérleti dijak ala-
kulasaval, az egy négyzetméterre esé forgalommal, tovabba a kilatasban 1év6 beru-
hazasok volumenének segitségével lehet leghatékonyabban vizsgalni. E tanulmany-
ban els6sorban az amerikai/tengerentuli bevasarlokozpontok teljesitményét ele-
mezzik, ugyanakkor bizonyos altalanos szabalyok, kovetkeztetett hatasmechaniz-
musok és trendek egyértelmiien leképezhetéek ezen adatok alapjan a vilag mas
pontjaira is. Az 1997-t61 2011-ig terjed6 id6szak soran mért kanadai €s USA-beli egy
négyzetlabra esd forgalmi adatok 0sszehasonlitasa alapjan megallapithato, hogy bar
(feltételezhetSen a kisebb plazakinalat miatt) a kanadai piac jobban funkcional, a
gazdasagi recesszio mindkét orszigban visszavetette az arbevétel novekedését.
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Kanadiban 2011-ben megkozelitéleg 600 dollir, mig az Egyesiilt Allamokban 400
dollart meghalado az emlitett adat. Az amerikai sziamokban nem tapasztalhato folya-
matos dinamikus novekedés, ez valoszintileg a kereskedelmi szokasok atalakulasara
€és az egy lakosra es® bevasarlokozponti teriilet novekedésére vezethetd vissza
[International Council of Shopping Centers, 2012]. Egyébirant egy iparagi hiivelyk-
ujjszabaly szerint az olyan hazak, amelyek egy négyzetlabra esé forgalma 250 dollar-
nal kevesebb, csddveszély kozelében miikodnek.

A realértéken szamitott, egy négyzetméterre jutd csokkend forgalom nemcsak
az Egyesiilt Allamok piacdn okoz fejtorést a gazdasagi szerepléknek. A tengerenta-
lon 3,3 milliard négyzetlabrol 7,2 milliard négyzetlabra emelkedett 1980-t01 2010-ig
a bevasarlokozpontok alapteriilete, €z a nOvekedés messze meghaladja a kiskereske-
delmi forgalom béviilését. Ugyan az atlagos kihasznaltsagi rata még magas, az uire-
sed¢ tertiletek egyre éget6bb problémat okozhatnak 2020-ra [IBM and New York
University, 2012]. A Green Street nemzetkozi tanidcsado cég egy kutatasaban egye-
nesen arra az eredményre jutott, hogy 10 éven beliil az amerikai piac jelenleg 1000
legjelentésebb bevasarlokozpontja koziill minimum 10 szdzal€k cséd kozeli helyzet-
be jut (esetleg bezar) és radikalis funkciovaltasra kertl sor. Egy masik vizsgalat sze-
rint jelenleg tobb mint 200 olyan 250 ezer négyzetlabnal nagyobb alapteriiletd haz
uzemel az USA-ban, amelynek 65 szdzalék alatt van a kiadottsagi rataja. A regionalis
jelentdségti plazakkal kapcsolatban a REIT Corporation altal megvalositott mérés a
kétezres €vektdl vizsgilja a kereskedelmi kdzpontok atlagos ,liresedési” ratajat,
valamint a négyzetlabra vetitett bérleti dijakat. A recesszié ebben az agazatban is
jelentds karokat okozott, ugyanis az emelkedd bérleti dijakat negativan kompenzal-
tak a csokkend kihasznaltsagi adatok. A négyzetméter-aranyos bérleti dijak 2005-t61
gyakorlatilag folyamatos emelkedést mutatnak, az tiresedési rata 2008 ota (azaz a
valsag ota) némi csokkenést produkal, vagyis kevesebb bérlé hagyja el a hazakat
[National Association of Real Estate Investment Trusts, 2013]. A kutatas ugyanakkor
nem ad teljes kort képet az amerikai piacrol, hiszen a bérl6i nemfizetés mértéke
nem sziirhetd le belble, pusztan a szerzédéses allomanyt vizsgalja. A kereskeddk for-
galomcsokkenése rovid tavon nem is feltétlentl mutatkozik a bérletidij-fizetési
fegyelem valtozasaban, hiszen a vallalkozasok el&szor egyéb, nem alapvetd sziikség-
letti koltségeiket redukdljak, majd a profitjukat adjak fel, végiil nem fizetnek a bér-
beadonak €s bezarjik az Uzletet.

A komplex vizsgalat érdekében egy tjabb kutatas soran érdemes lenne elvégez-
ni egy regresszidoanalizist, amelyben az online kereskedelmi adatok kertilnek Ossze-
vetésre a fizikai forgalmazok beszamolo adataival. Jelen dolgozat hipotézise, hogy a
gazdasagi recesszion, a multikulturalis valtozasokon, valamint a piaci telitettségen
kiviil az e-business béviilése hat leginkdabb negativan a klasszikus kereskedelmi egy-
ségek pénziigyi teljesitményére, rontja azok tulélési esélyét.

A gazdasagi recesszio ellenére - elsGsorban a fejl6dd piacok teriletén -
tovabbra is rohamosan szaporodnak a bevasarlokozpont-fejlesztések, hiszen ezen
lokaciok esetében még nem érték el a kritikus telitettségi szintet. A novekvo
kozéposztaly automatikusan vonzza a befektetket, az elsédleges célpont a BRIC
orszagok, valamint Torokorszag, Mexiko, Malaysia és Vietnam. Kina az elmault
évek erdteljes novekedése ellenére tovabbra is komoly potencialt jelent a kiske-
reskedelmi beruhazasok szamara. A nyugat-eurOpai €s €szak-amerikai piacok
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érettségiikbdl fakadoan kevésbé igéretes fejlesztési lokaciok, ugyanakkor a térség-
ben miikodd kereskeddk €s befektetOk egyarant magas szinvonald €s progressziv
hataron tali projekteket keresnek [CBRE, 2012]. Ugyan az azsiai piac sem sebez-
hetetlen, de a 10 szazalék feletti stabil kinai kiskereskedelmi forgalomnovekedés
mindenképpen vonzo tényezd a multinacionalis vallalatok szamara. Befektet6i
szempontbol a térség nagyon kedvezd, mig EurOpaban a CBRE eldrejelzése alap-
jan 2012 és 2016 kozott 5,9 szazalék, addig Amerikiban 8,2 szdzalék, Azsiaban
pedig 8,7 szazalék a kereskedelmi ingatlanfejlesztési szektorban elérhetd atlagos
varhat6 hozam [CBRE, 2012]. A Jones Lang Lasalle mérése alapjan a 2005-t61 2012-
ig terjed6 id6szakban a kereskedelmi jellegli beruhazasok a teljes ingatlanfejlesz-
tési piac korulbelil 25 szazalékos hanyadat tették ki. Az aranyszam Europaban a
legmagasabb, ott egyes években a 30 szazalékot is eléri, a valsag id6szakaban Ame-
rikdban szintén igen magas, 2009-ben 27 szdzalék koriill mozgott, Azsidban viszont
a nagy szamu lakoépilet-beruhazas miatt 2008-ban a 15 szazalékot is alig érte el a
mutato [Jones Lang Lasalle, 2013]. Megallapithato, hogy az ingatlanpiacon az
egyik legjelentdsebb befektetési forma tovabbra is a (kis)kereskedelmi ingatlan-
fejlesztés, a banki €s befektetési alapok kitettségének szignifikans részét emésztik
fel az ilyen jellegti inveszticiok.

Az elektronikus kereskedelem dinamikus, szinte kontrollalatlan novekedése
els6sorban ezért igen veszélyes. A fizikai (kis)kereskedelem teriiletén tapasztalt
csOkkend forgalom magaval vonzza a bérld cégek bérletidij-fizeté képességének
gyengiilését, ezaltal csokken a kereskedelmi beruhazasok fedezeti értéke. FéEIS,
hogy a masodlagos ingatlanpiacon tapasztalt esethez hasonl6é tomeges hitelbeddlés
varhato, tekintettel arra, hogy a befektet6knek (az elértéktelenedés okan) egy ido
utan nem lesz érdeke torleszteni a plazakra felvett hiteleket. A kereskedelmi ingat-
lanokba fektet6 alapok szintén gondba keriilhetnek az exitdlas, valamint az éves
hozamok realizalasa soran. A probléma ilyen forméaban a vilag szamtalan pontjan
megjelenhet. Kindban példaul a hitelbdl finanszirozott ingatlanberuhizasok
tovabb porognek, ami egy részrdl jo a konjunktiranak, masrészrél azonban a vészes
mértékil ingatlanpiaci expanzio Oriasi vesz€lyt jelent a pénziigyi rendszerre nézve,
egy Ujabb ingatlanbuborék kialakulasanak jelei figyelhetéek meg [investor.hu,
2013]. A tavol-keleti orszagban jellemz6en nincsenek olyan (nyugati modellhez
hasonld) ingatlanbefektetési alapok, amelyek rendelkeznek a sziikséges lizemelte-
tési tapasztalattal és kockazatkezel€si szakértelemmel. A legtobb hazai fejlesztd
bankhitelekre tamaszkodik €és nincs elég forrasa ahhoz, hogy a hazakat sikeresen
felfuttassa. [Wang, Zhang, Wang 2005]

4. A KERESKEDELMI SZEKTOR PERSPEKTIVAJA

A Jones Lang LaSalle nemzetkozi ingatlanpiaci tanacsado cég egy 2012-ben kiadott
tanulmanyaban tobbek kozott az urbanizalt kozéposztaly novekedését, a folyamato-
san javulo mindséget €s koriilményeket, tovabba az agazat nemzetkoziesedését €s
atlathatobb miikodését nevezte meg a kereskedelmi szektort leginkabb befolyasolo
tényezOkként [Jones Lang Lasalle, 2013]. A kereskedelem sulypontja folyamatosan
Azsia felé tolodik, mikozben az immateriilis javak (szorakozas, €lmény, egyéb
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kényelmi szolgaltatasok) ,fogyasztisinak” relevancidja novekszik, valamint a gazda-
sag fenntarthatdésiaganak igénye erdsodik a tirsadalomban [SAP, 2010].

A Deloitte altal készitett 2013-as kutatas a forgalom alapjan mért top 250 keres-
kedelmi cég kiemelt pénziigyi mutatéit elemzi regionalis bontasban [Deloitte,
2013]. A lista érdekessége, hogy mig egyeldre csak kevés kizardlag online értékesi-
tési csatornaval rendelkezd cég szerepel rajta, addig egyre tObb hagyomanyos
kereskedd is indit webshopot, hazhozszillitasi tevékenységet. Emlitésre mélto,
hogy a legnagyobb fajlagos novekedést az elmult idészakban a harmadik vilag (fej-
16d6) orszagaiban lehetett elérni, ugyanakkor 2011-ben az elért, illetve elérhetd esz-
kozarinyos eredmény/megtériilés és profitrita (a kevésbé kockazatos) Eszak Ame-
rikaban és Eurdpaban is kifejezetten versenyképes volt. A listaval kapcsolatos tovab-
bi relevans adat, hogy az érintett top 250-es szereplOk atlagosan kilenc orszagban
voltak jelen gazdasagi tevékenységlikkel, a 2011-es bevételik kozel 24 szazaléka
szarmazott kulfoldrél. A 2006 és 2011 kozotti idészak legnagyobb dtlagos kereske-
delmi forgalmi novekedését Afrika és a Kozel-Kelet orszagai (=20 szazalék), vala-
mint Latin Amerika (=16 szazalék) és Azsia (16,1 szazalék) érte el.

A Deloitte tanacsado cég ugyancsak egy tavalyi elemzésében megallapitja, hogy
a kiskereskedelmi piac egy fogyasztoi forradalom hatdsa alatt all. A virtualis és fizi-
kalis vilag kozotti kollizio erdteljes hatassal van a fogyasztasi szokasokra. A vasarlok
komplex beszerzési csatornakon ativel$ vasarlasi élményeket keresnek, az egyik
kulcstényez6 a mobil eszk6zok, a digitalis média, valamint a tabletek kereskedelmi
gyakorlatba torténd integralasa. A hagyomanyos keresked6 cégeknek 1étkérdés,
hogy sikerrel épits€ék be a virtualis vilagot értékesitési stratégiajukba [Deloitte,
2013]. A versenyképesség kulcsa, hogy a szereplok megfelelé idében és helyen
jutassak el a vasarlast 6sztonz6 impulzust a vasarlohoz, a kiskeresked6knek tobbek
kozott tigyesen kell lavirozni a fizikai megnyilvanulas (lizlet)mérete, valamint a vir-
tualis térben elkoltott vevdcsalogatd reklamkoltések mértéke kozott.

Kilon érdekesség, hogy egy (gyakran ezredfordul6 el6tti adatokra hivatkozo)
2005-0s publikaciojaban az ICSC az internetes kereskedelmet a korabban tapasztalt
televizios vasarlasok piacahoz hasonlitotta, €s erds aggalyait fejezte ki a szektor
hagyomanyos kereskedelmi modellre gyakorolt destruktiv hatasaival kapcsolatban.
A kutatas ugyanakkor - a szektor irant tanusitott média- és invesztori érdekl6dés
ellenére - arra a (szervezet szamara) megnyugtatdo megallapitasra jutott, hogy a
hagyomanyos kiskeresked6knek rengeteg komparativ elénye (markanév, elérheto-
ség, kapcsolodo szorakoztato és vendéglaté funkciok, személyes értékesitési lehe-
téség, visszavaltas és reklamacio, széleskori beszallitoi kapcsolatrendszer stb.) van
az internetes webshopokkal szemben. Ezen el6nyok hamar mérhetd profitban nyil-
vanultak meg, hiszen a boltok tObbsége elinditotta sajat online feliletét, igy 1998-
ban a konvencionilis kiskereskedSk birtokoltik az internetes piac 60 szdzalékit
[Kumar Sen, 2005]. A piaci helyzet az6ta természetesen sokat valtozott, olyan téke-
erds kereskedelmi lancok (Circuit City, Borders, CompUSA, Tower Records and
Blockbuster) mentek csédbe, vagy kerultek nehéz gazdasagi helyzetbe az internet
€s a valsag miatt, amelyeket korabban rapid kétszamjegyd novekedés jellemzett.
Manapsag mar az ICSC is masképpen értékeli a helyzetet.

A Kantar Retail’s globilis adatbazisa szerint az Egyesiilt Allamok teljes kiske-
reskedelmi forgalmanak 12 szazaléka fog az interneten keresztiil bonyol6dni
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2020-ra [PwC-Kantar Retail, 2012]. Az internetes kereskedelem térnyerése min-
denképpen kedvez a végfelhasznaloknak, hiszen a megvasarolhat6é termékek
bolti ara tartosan csokken. Az online vasarlas mellett szol, hogy a vevok €lhetnek
az elallas jogaval, a tranzakciot kovetd néhany napon beliil dijmentesen vissza-
kiildhetik, kicserélhetik a megrendelt arut. A gyartok szintén elégedettek lehet-
nek az internetes modellel, hiszen a csokkend arak miatt a kereslet elvileg n6het,
adott esetben sajat (koltséghatékony) online kereskedelmi csatorna bevezetésé-
vel, kozvetleniil a forgalmazokat megkerilve tudjak értékesiteni termékeiket.
A forgalmazok ugyanakkor erds nyomas alatt dolgozhatnak, hiszen erdsodik az
arverseny, n6 a markaaddikcio, a vevOket pedig jelentés hozzaadott értékkel kell
megcé€lozniuk. A bolti innovacio megjelenése mindenképpen javitja a fogyasztoi
€élményt, a fizikai €s az online kereskedelemnek parosulnia kell olyan szolgaltata-
sokkal, amelyek szakértelmet és magas foku odafigyelést igényelnek. Oridsi sze-
repe lesz a 24 6ras telefonos és online tigyfélszolgalatnak, valamint a hossza
garancialis id6szaknak.

Az elbzetes jelek szerint a k6nyv-, médiacikk-, elektronikaicikk- és sporteszkoz-
kereskedelem fog a legmarkansabb atalakulason keresztiilmenni. A BML Bowker
altal készitett éves konyvpiaci elemzés radikalis valtozasokrol szamolt be, 2012-ben
az Egyesiilt Allamokban a kényveladdsok 44 szazalékit az Amazon generilta (2011-
ben ez az arany még csak 39 szazalé€k volt), szintén érdekes adat, hogy azonos id6-
szakban az eladott konyvek 11 szazaléka mar elektronikus formaban talalt gazdara
[Bowker, 2013]. Az eddig jellemzden nagy alapteriileten, sok alkalmazottat foglal-
koztato egységek radikalis méretcsOkkenése mar napjainkban is tapasztalhato, a
desztinacios alapu (céltudatos) vasarlas kimuloban van, az érintett cégek elsGsor-
ban bemutatotermeket fognak €piteni, komplex webshop elérhetdséggel, helyszini
termékatvétellel [J. Walter Thompson Company, 2011]. A felsorolt aruk kozos jel-
lemzdje, hogy konnyen csomagolhatok/szallithatoak, tovabba nem igazan igényel-
nek eldzetes szemrevételezést €s probat. A termékeket beszédes specifikaciok alap-
jan konnyedén 0Ossze lehet hasonlitani az internet segitségével, a divatcikkekkel
ellentétben magabiztos fogyasztoi dontés hozhaté egy jo weboldal informacioi
alapjan. Kiillon emlitést érdemelnek az élelmiszercikkek. Nyugaton mar ezen a teri-
leten is érezhetd a vasarloi kényelem el6térbe kertilése €s a sziikséges fogyo jellegli
haztartasi termékek rendszeres idészakonkénti online megrendelése. A Citigroup
elérejelzése alapjan az amerikai online €élelmiszerkereskedelem volumene évente
atlagosan 9,5 szazalékkal fog novekedni, 2017-re eléri a 9,4 milliard dollaros 6sszfor-
galmat. Jelenleg egyébként (az eMarketer mérése alapjan) a teljes tengerentuli
internetes kereskedelmi forgalom 2-2,2 szazalékat generaljak az élelmiszerek.
Tekintettel a lakossiag egyre csokkend készletezési sziikségletére, megfigyelhetd a
kisebb alaptertletd, kisebb arukészlettel dolgozo, (gyalog is) konnyen megkozelit-
hetd, urbanizalt kornyezetben megjelend €élelmiszeriizletek térnyerése [PwC-Kan-
tar Retail, 2012]. Ugyancsak érdekes tendencia az eleinte kizardlag online piactéren
megjelend kurrens kismarkak fizikai bemutatoterem- €s lizletnyitasi hullima [Jor-
dan, 2012]. Az ilyen cégek meglehetdsen koltséghatékony modon gazdalkodnak,
versenytarsaikhoz képest alacsonyabb raktarozasi €s bérletidij-koltséggel dolgoz-
nak, nem kell uzlet kiépitésébe invesztalniuk, tovibba elsG6sorban megrendelésre
gyartanak.
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5. A VALTOZASOK KORA

Jelen kutatas részét ugyan nem képezi, de a témaval kapcsolatban mindenképpen
emlitést érdemel az online kereskedelmi cégek er6sodésének legnagyobb haszon-
€lvezdje, a logisztikai szektor. Az elektronikus kereskedelem jelentds hatast gyako-
rol a szallitmanyozasi szektor miikodési rutinjara, tobbek kozott megnovekedhet-
nek a fuvarozasi tavolsagok, gyakoribba valhatnak a kiszallitasok, az €jjel-nappali
munkavégzés altalanossa valhat, novekedhet a 1égi aruszallitmanyozasi volumen,
valamint nagyobb raktirozasi tertiiletekre van sziikség [Hesse, 2002]. Ez utébbi
hatas magaval vonzza egyes (ipari €s intermodalis) teriiletek felértékel6dését, a
logisztikai épiiletek bérleti dijanak €s kihasznaltsaganak automatikus emelkedését.
Az is megfigyelhetd, hogy az iparag a B2B szektor kiszolgalasa mellett egyre inkdbb
nyit a B2C-piac fel€, ez természetesen megkovetel egyfajta fogyasztobarat szemléle-
tet, folyamatos telefonos €s online vevdszolgilat miikodtetését igényli. A kis tavol-
sagu hazhozszallitasi piac legnagyobb innovacioja varhatoéan a dron alapt rendszer-
uzemeltetés lesz, ezzel kapcsolatban szintén szamos szakiras sziiletett mar a tenge-
rentilon [Gonzalez, 2013]. Az Amazon Ot éven belil tervezi bevezetni Prime Air
nevu szolgaltatasat, amelynek keretén belill teljesen automatizalt médon fognak
tudni 2 kilogramm korili csomagokat a rendeléstdl szamitott 30 percen belul
kiszallitani [Rogowsky, 2013].

Az internetes piac boviilésével egytitt dinamikusan fejlédtek az integralt logisz-
tikai szolgaltatasokat nyujto 3PL (third-party logistics provider) cégek. Ezen egytitt-
muikodések esetén a megrendeld rabizza a szallitast, raktarozast, az informatikai
megoldasokat €s mas folyamatokat egy logisztikai szolgaltatora, aki nem birtokolja
a rabizott termékeket, de minden, ezek mozgasaval kapcsolatos folyamatot miikod-
tet, hogy kielégitse ezzel a megbiz6 igényeit [KPMG, 2009]. Tobbek kozott ilyen
3PL szolgaltato vallalkozasok a DHL, a CEVA Logistics, a Kuehne + Nagel, a FedEx, a
DB Schenker és a UPS is. Az Armstrong & Associates, Inc. altal készitett felmérés
2006-t60l 2011-ig vizsgilta regionalis megoszlasban a teljes 3PL-piac forgalmanak
alakulasat, amibdl lesziirhetd, hogy ugyan a legnagyobb szolgaltatdi szereplok mind
nyugati cégek, volumen szempontjabol ugyanakkor az azsiai piac messze tulszar-
nyalja Amerikat €s Europat. A dinamikus boviilés a gazdasagi valsag ellenére is meg-
figyelhetd, az Osszetett éves novekedési titem az egyes régiok esetén 4 és 30 szaza-
1€k kozott mozog, Europa esetében példaul alig haladja meg a 2 szazalékot [Armst-
rong & Associates, Inc., 2012].

Jelen tanulmany egyértelmu kovetkeztetése, hogy a kozeljovében jelentds atala-
kulas varhato a kiskereskedelmi ingatlanpiacon. A gyengén teljesité bevasarlokoz-
pontok természetesen funkciovaltason fognak keresztiil menni, jelenleg is tObb
kutatas zajlik az ilyen éptiletek €s értékes varosi teriiletek gazdasagos Gjrahasznosi-
tasaval kapcsolatban. A bevasarlokozpontok pusztulasa nem sziikségszertien rossz
hir, az ovatos Ujratervezés lehet a gazdasagi restauralas receptje [Congress for the
New Urbanism and PwC, 2001]. Irodahazak, lak6épiiletek, raktar- és adatkozpon-
tok, szolgaltatohazak, iskolak, kozosségi hazak, tematikus és innovativ kereskedel-
mi egységek egyarant valhatnak ezekbdl az épiiletekbdl. A valsag egyik legszembe-
tlinébb hatasa, hogy a plazak egyfajta szolgaltatohazza alakulnak, - jatszohazak, fit-
nesstermek, €jszakai szorakozohelyek, masszazsszalonok formdjaban - s olyan bér-
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16k jelennek meg, akik kordbban korlatozott bérletidij-termeld képességiik okan
kimaradtak a hazak bérl6i palettajarol. A filmszinhazak, mint magnesszolgaltatok
atalakulo szerepkorének és gazdasiagtananak vizsgalata onmagiban megérne egy
tanulmanyt. Taylor harom alapvetd stratégiat hataroz meg egy bevasarlokozpont
ujrapozicionalasa kapcsan: az athalado kozlekedoket €s a helyi lakokozosségek igé-
nyeit kell kiszolgalni, diverzifikalni és korszertsiteni sziikséges a bérléi mixet,
végiul kornyezetbarat €s energetikai korszerusitésre iranyulo fejlesztéseket kell esz-
kozOlni a hazakban [Taylor, 2002]. Tekintettel arra, hogy jellemzden kivalo lokacio-
ju ingatlanokrol beszélhetiink, a projektek komplex restrukturdlidsa elsésorban
finanszirozo6i, marketing- és muszaki szakért6i feladat.

OSSZEFOGLALAS ES KOVETKEZTETESEK

Az ekereskedelem novekvd népszertisége szamos hagyomanyos kereskedelmi
modellt kovetd vallalat kudarcat okozta az elmult iddszakban. Megfigyelhetd a vilag-
ban egy szolgaltataskozpontu gazdasagi gyakorlat fel€ torténdé elmozdulas, a kevés-
bé innovativ és fogyasztobarat kiskereskeddk Oridsi versenyhatranyba kertiltek.
A klasszikus bevasarlokozpontok kora lealdozoban van, egyfajta fogyasztoi raciona-
lizal6das figyelhet6 meg, a nyugati piacon mar egyaltalan nem garantilhato a kiske-
reskedelmi jellegli ingatlanberuhaziasokon elérhetd legmagasabb hozamszint.
A mar megépult és mikodd projektek - a magas kitettség okan - oriasi karokat
képesek okozni a gazdasagnak, a kockazatosabb ingatlanalapok szamos befekteto
megtakaritasat értéktelenithetik el.

A kutatas alapfelvetése - amely szerint az internetes kereskedelem forgalom-
novekedése részben magaval vonzza a fizikai kiskereskedelem sziikiilését - a dol-
gozatban bemutatott statisztikak alapjan igazolast nyert. A hagyomanyos modell
alapjan mikodd kereskedelmi ingatlanpiac recessziv allapotban van, a bérleti
dijak a 2000-es évek oOta csokkend tendenciat mutatnak szamos relevans piacon.
A kereskedelmi szokasok radikalis valtozasa mindenképpen megfigyelhetd, a
tanulmany ezenkivil szamos restrukturalasi gyakorlatot emlit a valsagban 1évo
bevasarlokozpontok Gjrapozicionalasa, illetve Gj funkciokkal torténd megtoltése
érdekében. A piac formalodasat egyértelmu alatamasztja az elektronikai €s konyv-
kereskedelmi fizikai egységek radikalis méretcsOkkenése, az internetalapt keres-
kedelem kétszamjegyt novekedése, valamint szamos internetes nagyvallalat folya-
matos értéknovekedése. A tanulmany emlitést tesz az integralt logisztikai szolgal-
tatasokat nyujtd cégek piachoditasarol, a hozzajuk kapcsolodo logisztikai fejlesz-
tések térnyerésérol, valamint az arufuvaroziashoz és hazhozszallitishoz kapcsolo-
do kényelmi fejlesztésekrol.

Megfigyelhetd trend, hogy a hagyomanyos kereskedOk egyre szélesebb korben
fogjak alkalmazni az internet nyujtotta lehetdséget, kereskedelemi innovaciokat, a
piacon megjelenik egyfajta hibrid kereskedelmi modell. A plazak egyre inkabb szol-
galtatohazakka, bemutatotermekké és termékatvételi pontokka alakulnak, ezen
kiviil szamos €ptilet esetében radikalis funkciovaltas fog bekovetkezni. Az atalaku-
las egyik legnagyobb haszonélvezdje a logisztikai piac lehet, ezen tertlet folyama-
tos koltség €s iddracionalizalasi megoldassal fogja javitani versenyképességét.
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A KOZGAZDASAGTUDOMANYI KAR OKTATOINAK ES KUTATOINAK
LEGIDEZETTEBB CIKKEI

A Budapesti Corvinus Egyetem nemzetkozi elismertségét, elfogadottsdgdt nem-
csak a rangsorokban elfoglalt helye, hanem kutatdinak és oktatoinak ismertsége,
cikkeinek idézetisége is fémjelzi. Az egyetem kozponti konyvidra kigyiijtotte a leg-
idézettebb cikkeket karonként. Az idézettségeket a Magyar Tudomdnyos Akadé-
mia dltal gondozott Magyar Tudomdnyos Miivek Tdara (MTMT) alapjdan hatdroz-
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