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1. A MUNKA EL OZMENYEI, A KIT UzOTT CELOK
1. 1. A munka ebzményei - a téma aktualitasa és jelefisége

Magyarorszag 2011. novemberi, decemberi és 20hRajahitelmirdsitok altali lemirssitése sok
szempontbdl sajnalatos Magyarorszag €s magyarlamgec szamarapleg azzal egyutt, hogy a
hazai kereskedelmi ingatlanpiac eredményességeétradky is befolyasolja olyan intézkedéseivel,
mint a "plazastop"” vagy a mar 2010-ben bevezetdigreskedelmi lancok kilonaddjara vonatkozé
torvény. Egy ilyen helyzetbenddbrdulhat, hogy a fejlesék teljesen leallitjak a kovetkézvekre

a nagyobb kereskedelmi beruhazasokat. igy rendkiktiilalis az a kérdés, hogy merre tart jelenleg
a magyar kereskedelmi, ezen belll is a kiskereskedegatlanpiac.

Magyarorszag még mindig vonzo befektetési célpenetine, kdzponti elhelyezkedése, a foldrajzi
és logisztikai adottsagok, a szakképzett murtkagz allami és eurdpai uniés tamogatasok mind
egyuttesen segithetnék azt, hogy a hosszu tavbadotimdd befektéik szamara tovabbra is
kedvelt célpont maradjunk. Ez azért is lenne ki¢nfmhtossagu, mivel a gazdasagi ndvekedés
varhatéan munkahelyteremtéssel és a fogyasztakeddsevel jarna. Jelenleg azonban folyamatos
a kekivonas az orszagbol, a befektanegitélésiink negativ, a beruhadzasok esk@ekl-ben az
orszagkockazat jelenésen emelkedett, a befekték nyugtalanok voltak az arfolyam alakulasa
miatt is, igy a beruhazédsok volumenében ételjes csokkenés volt érzékelhét A 2008-ban
kezdodott valsag utan a magyar gazdasagi- €s jogszabalyornyezet 2011-ben és 2012-ben
sem adott lenduletet a fepdésnek. A banki finanszirozas nehézségei mellett a jelénleg
gazdasagpolitikai helyzet is #diti az ingatlanfejlesdk mozgasterét. A folyamatban fev
kereskedelmi beruhazasok még szinte mind a valsaggebzo idészakban keriltek jovahagyasra,
de sok olyan korabban mar jévahagyott ingatlardejesél is tudni, amelyeket a valtozo
korilmények miatt a fejles# mar nem is kezdtek el megvaldsitani. Az ingatiacipelemsk
Magyarorszag vonatkozasaban csak 2013-ban szakfi@tendulésre. A finanszirozas nem csak
Magyarorszagon, de az egész Eurdpai Unidban kuldékéz ingatlanszektorban.

A KSH 2011. évi épisipar helyzetére vonatkozé tanulménya szerint az éfdipar visszaesése
2011-ben 7,8 szazalékkal volt alacsonyabb az egyweévkorabbinal, 2000 6ta ebben az évben
volt a legkisebb volumerii. 2006 és 2011 kdzott a visszaesés mértéke meghal@ftazazalékot.
Az épitipari tevékenység csokkenéséhez a kereskedelmh&zedisok visszaesése is jeteen
hozzajarult.

Kis formatum vagy nagy formatum?

A hipermarket formatum a kilencvenes évek elejétorgag volt Magyarorszagon és Kozép-
Eurdépaban. Azo6ta nagy valtozason ment keresztiéreskedelem és a vasérldi szokdsok is. Ma a
vasarlok egyre inkdbb a kisebb boltokat latogatjakkényelmet helyezik &érbe és egyre
gyakrabban vaséarolnak online. Ezen valtozasok ldpermarket piac tefiésének hatdséara itt az
ideje a hipermarket formatum Ujragondolasanak. @lsbtrend, hogy az emberek egyre
szivesebben vasarolnak helyben. Havonta harom&zmysmer elmennek egy nagyaruhazba, de ha
van helyben, egy friss élelmiszerekbebsetizlet, azt hét kozben is rendszeresen latogafjak.
valsag alatt végzett felmérésékbkidertl, hogy a fogyaszték 70 szazaléka mara Glibs
élelmiszerekre valtott. Talan ellent is mond azregfokozod6 arérzekenységnek, hogy egyre
tobben vasarolnak a lakdhelyiikh6z kdzeli szuperatakben, ahelyett, hogy az ezeknél atlagosan
20 szazalékkal alacsonyabb élelmiszerarakkigtdu varosszéli hipermarketekben vasarolnanak.
A magas benzinarak is hozzajarulnak ahhoz, hoggnazerek a lakdhelyikhodz kozel, tobbszor, és
alkalmanként kevesebbet vasarolnak. Néhany éve angggy hipermarketek terjeszkedése volt



jellemzs, viszont azéta a napi fogyasztasi cikkek teljesgdbmabdl a jelenleg koérdlbeltl 30
szazalékot forgalmazé ériasboltok szama szintexattan.

Ma Magyarorszagon jelenleg 13 meghatarozé kiskedsdkni lanc talalhaté, akik 6f
tevékenységkent élelmiszer kiskereskedelemmel lfazaak, ezeket mutatja be az 1. tablazat. A
méasodik hipotézisem bizonyitasara ezen vallalat@ékleg és eredmény-kimutatasat vizsgaltam
részletesen.

1. Tablazat: A magyar kereskedelmi piac meghatdhazéi és nemzetkdzi kiskeresked

Forgalom | Forgalom Piaci Piaci Uzletek
2009 2010 részesedés | részesedés szama
(millié (millié Forgalom (2010.07. (2011.07. 2011.12.
Név Tulajdonos HUF) HUF) véaltozasa ho) ho) hé
Tesco-Global Aruhézak Zrt. Tesco Group 573 309 583 596 1,8% 18,1% 18,9% 212
ASPIAG
Spar Magyarorszag Kft. (Austria SPAR) 360 233 336 848 -6,5% 9,8% 9,6% 389
Groupe
Auchan Magyarorszag Kift. Auchan 226 742 227 404 0,3% 4,6% 4,2% 12
Metro Kereskedelmi Kift. Metro Group 198 360 180 182 -9,2% 1,5% 1,1% 13
Lidl Magyarorszag Bt. Lidl 152 138 175796 15,6% 6,1% 6,1% 148
Penny Market Kift. Rewe Group 137181 131 833 -3,9% 5,5% 6,4% 190
Magyar Hipermarket Kft. (CORA) | Delhaize 79 640 69618 | -12,6% 1,6% 1,5% 7
Csemege Match Zrt. Delhaize 45 257 38048 | -15,9% n.a. n.a. 121
Aldi Magyarorszag Elelmiszer Bt. | Aldi Siid 35458 43 527 22,8% 1,4% 2,3% 78
Profi Magyarorszag Zrt. Delhaize 25163 20946 | -16,8% 1,1% n.a. 73
Magyar-
Co-op Hungary Zrt. franchise 13 630 12 431 -8,8% 10,4% 9,8% 5525
Magyar-
CBA Kereskedelmi Kift. franchise 26 812 26 851 0,1% 6,2% 6,2% 3077
) i Magyar-
REAL Hungaria Elelmiszer Kift. franchise 3981 3896 -2,1% 2,6% 3,2% 2140

Forras: sajat dijtés

Megjegyzés:

CORA, Match és Profi — kdzds beszerzés Proveralaév

Cora értékesitése 2011. decemberben bejelentwé Avmhan Magyarorszag Kft. (versenyhivatali engeegg folyamatban — 2012. &prilis)
Spar név alatt szerepel Spar, Interspar, KaiserBlas (2008-t6l) egyutt

CBA, Co-op, Real — nem konszolidalt adatok

CBA halézatanak 6sszforgalma 2011-ben 565 millfériht

Co-op Osszforgalma 2011-ben 510 milliard forint,

Real 6sszforgalma 2011-ben 367 milliard forint

A ,Plazastop” — torvény

2011. november 28-an az Orszatjgy elfogadta az unPJazastog- torvényt, mely — a vonatkozo
épitési jogszabalyok modositasaval lényegében 2014. december 31-ig megtiltja 300
négyzetméternél nagyobb alapteriildi kereskedelmi épitmény létesitését.

A plazastop elssorban a Lidl és az Aldi terjeszkedését allithatgg egy idre. A multinacionalis
kereskedelmi lancok azért nem ellenzik latvanyasaltézastop otletét, mivel az agazati valsagadok
miatt lenyegében mar korabban ledllitottak fejléseiket. 2012 marciusaban az Eurdpai Bizottsag
vizsgalta a magyar plazastop torvényt. Azt tanulypaték, hogy a jogszabaly megfelel-e
letelepedés és a szolgaltatasnyujtds szabadsagewolé iranyelveknek, itk6zben a
Nemzetgazdasagi Minisztérium 2012 aprilisaban rggradyan térvénymaodositason dolgozott, ami
300 négyzetméteft 1000 negyzetmeéterre emelné az épitési tilaloralyet Ertl azonban jelenleg
(2012. majus), a dolgozat lezardsakor még nem Hegmbam tovabbi informécioval.



1. 2. A vizsgalat célkitizései

Alapveb célom annak feltardsa, hogy jelen magyarorszagilki@nyek kdzott (nagy néfsiség,
tagoltsag) milyen mérétkiskereskedelmi Uzletek telepitésének van létjoljedga a kdzgazdasagi
€s egyéb szempontokat figyelembe véve, illetvevér@ nézve mely tertileteken lehet nagyobb
fejlodési leheiség.

A kutatdbmunkanak harom célkitése van:

1. Els6 kutatasi célkiizésem az Uj beruhazasokat (Uzletnyitast) megalagliézétes elemzési-
dontési rendszer migitése abbdl a szempontbdl, hogy elegemformaciét ad-e a
beruhdzasi dontéshozatalhoz a jelenlegi rendszenoédileni kivanom a jelenleqgi
vizsgalatok rendszerét, vagyis azt, hogy milyenngmmtokra célszér koncentralni és
hogy azok mennyire megbizhatéan tamasztjak aléepitést. Ezt a célkizeésemet dkent
szakirodalom feldolgozas utjan kivanom megvalésitan

2. Méasodik célkitizésem a ,Tesco, mint vallalkozasi forma” vizsgalaersenyképességének
ertékelése a hazai és nemzetkdzi hasonlé profilalkézasokhoz viszonyitva. Tehat annak
vizsgalata, hogy szocialis—kulturkérnyezeti és égyszempontokbdl hogy all, hol
helyezkedik el a Tesco Uzlethaldzat, illetve adj@vnézve a versenyképességet milyen
tényesdk befolyasoljdk és azok varhatéan hogyan fognatozai.

3. Harmadik célkitizésem az lzletméret és a jovedeltiségi mutatdkkal mért eredményesség
kozotti korrelacids, illetve regresszios 0Osszefisgheé vizsgalata a j@peni Uzletméret
legkedvedbb valtozatanak kivalasztisa céljabol.

1. 3. A kutatas hipotézisei

A kutatasi célok és a szakirodalmi feldolgozés jala@z alabbi kutatési hipotéziseket fogalmaztam
meg:

1.) Az egyes kiskereskedelmi egységek létesitésébmanyosan alatamasztott hatékonysagi
elemzésnek és beruhazas-gazdasagossagi szamikétnalegebznie, fliggetlendl attél, hogy
milyen mikddési formatumu, azaz mekkora nagysagu a tervazigt. Ebldl kovetkeden, azt
feltételezem, hogy a kis- és nagy formatumu (ni¢r&tletek telepitésénekéeletes megtérilési
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elemzései és szamitasai Iényeqgi felépitéstikbelwv@agaikban nem kulonbéznek egymastol.

2.) Feltételezem, hogy a ,Tesco, mint vallalkozZiasma” Gzletei a tbbbi versenytarshoz képest
jonak mirbsithebek, tehat jelenleg versenyképes, igy varhatéan btuvéernyerésre van
lehetisége. A versenyképesseget rendszerszemléletbenokivélemezni, a versenypoziciot
tobb mutatd alapjan 6sszehasonlitani. A varhatdneéay alapjan feltételezem, hogy a Tesco
versenyképességét meghataroz6 fontosabb té&kyeszerepe, jelefisége mérleg- és
eredménykimutatas elemzéssel kimutathatdé és @b@hn fejlesztési lehéségek keb
valbszirisédi szinten megbecsultiek.

3.) Feltételezem, hogy az ulzlet mérete és a jomeE®Eegi szint eredményességi mutatoi
(jovedelmességi, hatékonysagi mutatd) kozottbersztochasztikus kapcsolat van. A kisebb
meéreti Uzletek jovedelmdsége szignifikansan jobb, mint a nagyobb ni@let, melynek
eredmeényeként a jében véarhatéan nodvekedni fog a kisebb méréizletek aranya
Magyarorszagon.



2. ANYAG ES MODSZER

Ebben a fejezetben az elemzéshez felhasznélt adatdek forrasait, valamint a feldolgozasukra
hasznalt modszereket ismertetem. Tekintettel amoyy az el§ hipotézisem a szakirodalom
feldolgozasaval, a szekunder kutatds kovetelménkeifigyelembevételével bizonyitottam,
masodik és harmadik hipotéziseimet primer kutat@&ekmeényeivel kivanom bizonyitani.

3. 1. A vizsgalathoz felhasznalt adatbazisok

A Tesco beszamoldin tulméen elss adatbazisként begyijtottem a legnagyobb piaci

szerepbk (Tescoval egyitt 6sszesen 13 hazai és nemzekigkareskedelmi vallalkozas)

meérlegét és eredmeény-kimutatasat a 2007-2010-tg tdészak vonatkozasaban, melyek
elemzésével masodik hipotézisenmkivanom bizonyitani.

A mérlegldl rendelkezésre 4llé informaciok felhasznalasavatatokat képeztem tobbek
kozott az aladbbi adatok felhasznalasaval: befektetszk6zok, targyi eszkozok,
forgbeszkozok, készletek, aruk, kovetelések, kddetd aruszallitdsbol, pénzeszkdzok,
eszkdzOk Osszesen, sajékd, jegyzett dke, kotelezettségek, rovid lejaratu kotelezettségek
és kotelezettségek &ruszallitdsbol. Az eredménydatasbol a kovetkéz adatokat
hasznaltam fel az elemzésekhez: értékesités ndievéiele, Uzemi (Uzleti) tevekenység
eredmeénye és a mérleg szerinti eredmény.

Tekintettel a kutatas specidlis jellegére, a kgtatéisodik adatbazisata TESCO sajat
adatbazisa alapjan allitottam 6ssze, mely egyddasiagy formatumaua tzletéibdsszeallitott
részadatbéazis, ami alapjharmadik hipotéziseim kivanom bizonyitani.

A felhaszndlt adatbazis a kdvetked informécidkat tartalmazza a kivalasztott, 6sszeken
darab kis- és nagy formatuma (médetiizlet vonatkozasdban, melyek egyittesen a
véllalkozés 6sszes netto forgalméanak 20 szazaehak:

1. Uzletre vonatkozé fontosabb informaciok (formatedadotér alaptertlet nagysaga,
Uzlet kora)

2. kornyezeti adatok — telephely kivalasztasi adatangaskorzeten bellli lakosok
szama, vonzaskorzeti versenyhelyzet)

3. miikddésre vonatkozo informaciok (vaséarlészam, attagakérték, nettd forgalom)

4. fobb mikoddési koltségek (marketing kiadasok, ismert éserstten hiany,
disztribucié, személyi jelleg raforditasok, ingatlannal kapcsolatos- és egyéb
kiadasok)

5. eredményességi mutatdbk a nettd6 forgalomhoz vistmmyivolumenben és
szazalékos formaban; (Uzemi (lzleti) tevékenysédreénye)

Magyarazat:

a) A kis formatum alatt azokat a kényelmi Uzleteketnér melyek alapteriilete 200-350 négyzetméter
kozott van, mig a nagy formatum alatt azokat armpeketeket értem, melyek alapteriilete a kis
méret hozzavékegesen tizszerese, azaz kb. 3000 négyzetméter.

b) Vonzaskorzet: a kis méretizletek esetében 1 kilométer és az ezen belidsdikszama,a kis
méreti Uzletek esetében 15 kilométer és az azon bekialstk szama

c) Vonzaskodrzeti versenyhelyzet: a kis niéiiatetek esetében 1 kilométer és az ezen bellhaada
versenytars/kereskedelmi teriilet négyzetméterbegadna, a nagy mérétizletek esetében 15
kilométeren belll taladlhatd versenytars/kereskededniilet négyzetméterben megadva

d) Vasarlészam = kiadott blokkok szama

e) Atlag brutto kosarérték = 1 kiadott blokkraguatlagos brutt6 érték (forintban)

f) Netto forgalom = értékesités nettd arbevétaar{tban)



3. 2. Az alkalmazott adatelemzési moédszerek
Szakirodalom feldolgozas

A szakirodalom feldolgozasaval, szekunder kutat@&sedmények segitségével
bizonyitani kivanom a korabban megfogalmazott ti&tkiseimet és hipotéziseimet. A
szakirodalom feldolgozasat ennek rendeltem ala.atdgtim alapjat a hazai és a
nemzetkozi szakirodalom jeles képvigeahltal publikalt szakkdnyvek, tanulmanyok és
folyGiratcikkek képezték, melyek komplex szemléléthat biztositottak. A szakterilet
egyedi problémakoreét és Ujsiségét ismerve fontosnak tartottam a rendelkezékre a
hazai piaci elemzések, rendeletek, torvények, szt#tai adatbazisok, elemzések
kiértékeléseét es feldolgozasat.

Statisztikai, kvantitativ modszerek, adatbazis etém

Hipotéziseim bizonyitasara az altalam 0sszedllitattatbazisok alapjan primer
kutatasokat is végeztem, ennek soranmatematikai statisztika modszereket
alkalmaztam: két- és tObbvaltozos linearis €s nameatis regresszios egyenletek
szamitésa, illetve Cobb-Douglas termelési fuggvknigz egyes tényék mennyire
befolyasoljak a joévedelmégégi szintet), varianciaanalizis (kis és nagy fduma
0sszehasonlitdsara) modszereinek igénybevételével.

A mébdszertan tekintetében kitlintetett jeteséiget tulajdonitottam a tobbvaltozés linearis
termelési  fluggvények szamitasanak, amely soran ladttean az alabbi
flggvényillesztést valasztottam, aminek az alapvala a kovetkez

Kétvaltozoés linearis regresszios fliggvények

yi=f(x0)
Y2 = f(X2)
Yz =f (%)
Ya = f(Xa)
ys = f (Xs)
Y6 = f (Xe)
y7 =f(x7)

Tobbvaltozos linearis fliggvények, melyek altalanoalakja a kovetkez
y =104 X, X X, %5, %6, X7)

Amely figgvény logaritmus transzformacié utan line&altozatra transzformalhato6 és ezek
utan az egyes tények szazalékos sulya viszonylag kénnyen megallagithat

X1 = nettd eladétér alapteriilet m

Xp = Uzlet kora (év)

X3 = vasarloszam (tranzakcioszanty/év)

X4 = értékesités arbevétele (nettd forgalom) (HUF/év)
Xs = vonzaskorzeti versenyhelyzetjm

X = lakosok szama vonzaskorzetbes) (f

X7 = atlag brutté kosarértek (HUF)

A fentiek®l képzett mutatok multikollinearitas kizarasara:
X25 :2 az eladotér egy négyzetméterére jutd vasarlés@fajimgos vasarloszam)
(fo/m?)



Xo6 = egy négyzetméter kereskedelmi tertiletre jutémaiflis vasarlészamifin?)
Xo7 = a sajat kereskedelmi terlletre jutd Uzemi (izletedmény (fajlagos tUzemi
(Uizleti) eredmény) (HUF/f

Koltségelemzéshez hasznalt mutatok volumenbeék{gen):
x11 = marketing (HUF)
X13 = ingatlannal kapcsolatos koltségek (HUF)
X24 = egyeb raforditasok (HUF)
X10 = személyi jelleq raforditasok (HUF)
X16 = disztribucié (HUF)
Xo3 = arukészlet cstkkenése (hiany) (HUF)

Koltségelemzéshez és ANOVA vizsgalathoz hasznéltatdk a netté forgalomhoz
viszonyitva szazalékos formaban:

x12 = marketing (%)

X15 = arukeszlet csokkenése (hiany) (%)

X17 = disztribucié (%)

X18 = személyi jelle§ raforditasok (%)

X19 = egyéb raforditasok (%)

X14 = ingatlannal kapcsolatos koltségek (%)

Az adatok feldolgozasat és statisztikai elemzésak&PSS 19.0 for Windovetatisztikai
programcsomag éshicrosoft Office Excesegitségével végeztem.

A tbbbszoros lineéris regresszidos modell bemutatass alkalmazasa

A regresszié analizisakkor hasznaljuk, amikor flggvénysidtapcsolatot keresiink egy
vagy tobb magyarazé valtozo (vagy fuggetlen valtog® egy fig§ valtozé kozott. A
magyarazo valtozokat X-ekkel, a fifggaltozot pedig Y-nal jeldljuk. Feltételezzik, hogy
X-ek és az Y kozotti 6sszefligges kifejedhigiggveny formajaban, azaz

Y =f(X) vagy Y=f(%,Xs,...,X)

Ahhoz, hogy regresszio szamitast végezhessiunk, ammedgyarazo, mind a fuggaltozot
ismernink kell ugyanazokon a megfigyelési egységelezaz a kiindulé adatok egy
magyarazd valtozo esetény,(k), (X2,¥2), (Xa,¥s) ... (%.yn) €rtékparok, tobb magyarazo
valtoz6 esetén pedlgj(lx X12, X13y-.+, y]_), (X21, X22, X23y...4, yz), (X31, X32, X33,..., y3) (th_,
XNy, Xng,..., Yn) vektorok. Ez az ugynevezett “adatmatrix”.

A t6bbsz0or6s linearis regresszio alapegyenletevatkéképpen néz ki:
Y =a+ Xy + boXo + bXst ... + DX + &

Y: fuggo valtozo

X1, Xo, X3, ..., X: flggetlen valtozék vagy magyarazé valtozok

i: a magyarazo valtozok szama

a: (mas jelolésset) konstans, allandd érték, (megadja a regresszjgenes és a
koordinata-rendszer fugtpges (y) tengelyének metszéspontjat).

by, by, bs, ..., b konstans regresszids egyitthaték (megadja a sxidssegyenes
meredekségét; grafikusan jelzi, hogy a fliggetletiozdk egységnyi valtozasa,
milyen mértékben véltoztatja meg a fidggaltozot)



e. hibatényeé, hibatag,random error(a véletlen szerepét a regresszios egyenletbe
bevonte vagye vagy,h hibataggal jel6ljuk).

lllesztése: A legkisebb atlagos négyzetes tavdismmitasan alapul.

Grafikus képe: linearis 6sszefliggés réven egy exp/@bbl ered az elnevezeése is)

A modszerrel tortéh modellépités linearis fliggveny segitségével tikiérzert elé
|épésben elengedhetetlen megvizsgalni, hogy vatikadzt valdban linearis-e a kapcsolat.
Deréksz6¢ koordinata-rendszerben, a fidggaltozot a figgleges (y, ordinata), mig a
flggetlen valtozo6t a vizszintes (abszcissza, xQabmen 4brazolva gorbét rajzolunk, ha ez
elnyujtott ellipszishez hasonlo, akkor a valtozokikeott felteheten linearis dsszefliggés
van. A paraméterbecslés a legkisebb négyzetek radisd lefolytatott kozelités
formajaban torténik: minimalizalja a tényleges dseasult paraméterrel illesztett modellek
négyzetes eltérését, azaz az eltérések négyzajésszéehet legkisebbre redukélja, ezzel
minimalizalja a becslégb ered) torzitasokat. A standardizalas eredményeképpjdetren
egyutthatdék atlaga 0, mig variancidja 1. Ezek adjakgresszios egyenes meredekséyét.
maodszer nullhipotézisszerint a fug§ és a fliggetlen valtozok kozt nincs linearis kafatso

A kapcsolatefssegre vonatkoz6 informaciok:

1. Determindci6s egyitthatd’, értéke 0 és 1 kodzott lehet.

2. Megmutatja, mekkora hanyadban magyarazzak a fieggeéllitozok a fligg valtozo
teljes eltérés négyzetdsszegét.

3. Ha a meredekség (lineéaris egyutthaté standard eert®k0, akkor a determinacios
egyttthato értéke is 0, tehat a vizsgalt valtozikt kem mutathatd ki korrelacié.

4. A determinacios egyutthaté akkor maximalis, ha ramdapott figgvényeértek a
regresszios egyenesen van. Ez az illeszkedés naigyanaltalaban mindig vannak
kilogo értékek.

5. A0 és 1 kdzé ésdeterminacios egyutthatd’rértékei mutatjak, a valtozok kozotti
kapcsolat €fsségét, a fudg valtozo fluggetlen valtozok altali bejosolhatésaan
milyenségét, egyszoval a regresszios fluggvény ekték valo illesztésének
helyességét.

6. Az r* szignifikancidjat az F-probaval elligrizhetjiik, ami a t-préba altalanositasanak
foghato fel.

Reziduumok (hibatagok) szerep@ regresszid elemzés elvégeziseigét korlatozo
kikotések részben a hibatagokra vonatkoznak.

Multikollinearitds kizarasa két fliggetlen valtozé kozti korrelacidos egyitthahem
haladhatja meg a 0,7-es, mig a determinacios dmdtt 0,5-0s értéket. Ha ilyen mégis
eléfordul, ki kell hagyni a modellépitédl) mert torzithatja az eredményeket. Ha mégis
benne hagyjuk a modellben, nem lesziink képesdianistkiloniteni a magyarazé valtozok
egyenkeénti hatasat.

Tobbvaltozés modositott Cobb-Douglas figgvény

Ez a fliggvény a tobbvaltozos linearis fuggveny fagais transzformacié utan kialakitott
linearis valtozata, melynek segitségével az e@dmgetdk sulya konnyen megallapithato.

y:a*X]_a*Xza*ng*X46*X5g*X6§*X7n
logy=loga+alogx + flogx + ylogx+ dlog x + ¢log % + {log % + n log %

A linearis tipusra atalakitott fliggvény segitségéar egyes tény@k befolyasolasi
sulyaranya kimutathato, feltételezve, hogy a fuggvéearisan homogén.
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Mérleg és eredménykimutatéds elemzés

A vizsgalt vallalkozdsok mérleg és eredmény-kimagahak elemzésén keresztil feltartam a
mult és jelen folyamatait €s a pénzugyi teljesityhén

A versenyképességet rendszerszemlélethéh mutatdcsoport alapjan elemeztem, a
versenypoziciot a kovetkéanutatok alapjan hasonlitottam éssze:

1. Vagyonstruktara mutatoi
- tartésan befektetett eszk6zok aranya (befektedstkGzOk aranya az 0Osszes
vagyonbdl)
- forgdeszkozok aranya az 6sszes vagyonbal
- targyi eszkdzok fedezettsége
- tokeszerkezeti mutato
- vagyonszerkezeti mutato

2. Befektetett eszkdzok értékelése
- targyi eszkdzok aranya
- befektetett eszk6zok fedezettsége (fedezetatdus)

3. Forrasok elemzése, Sajéhe értékelése, Kotelezettségek értékelése
- sajatbke-hanyad mutaté
- sajat bke ndvekedési mutatod
- idegenike fedezet (eladésodottsagi mutato)

4. Jovedelmeiségi mutatok
- ROA (brutté jovedelmewség vagy jovedelemternéeképesség mutatoja)
- ROE (sajat vagyon megtériulése vagy vagyonasangto nyereseg mutato)
- ROI I. (bke megtérilése az 6sszes eszkozre)

5. Fizetképesseég (likviditas) értékelése
- likviditasi mutato 1.
- rovid tavu likviditas
- gyorslikviditasi mutat6
- nettd ntikdds toke
- a Coface cégmidisitési rendszer

6. Készletgazdalkodas elemzése
- készletek fordulatszdma

7. Eredményelemzés
- arbeveétel-aranyos eredmeny

Egyéb modszerek

A fenti szamitasok ellémzésére személyes konzultaciokat is folytattam. Alyebb és
bonyolultabb 6sszefiiggések értelmezése és értékabédn meghatarozo jelésédi, hogy
lehet'ségem volt a tétmaban szamos hazai és nemzetkigérés ingatlanpiaci szakért
véleményenek, gondolatmenetének megismeréseréimitisok ertékelése soran sajat tobb
mint 10 éves szakmai tapasztalataimat is figyelemésttem. A kutatasok technikai és
szakmai dlkészitése soran egyéb ismereteimet is hasznositatialyeket hazai és kilfoldi
konferencian és &hdason gfjtottem.
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3. EREDMENYEK
3. 1. A szekunder kutatasok eredményei

A szakirodalom feldolgozasa soran éeleges célom volt, hogy a szekunder kutatasok
eredmeényeivel bizonyitsam &ldipotéziseim, mely szerint az egyes kiskereskedelgységek
létesitését tudomanyosan alatdmasztotbzedbs beruhazas-gazdasagossagi elemzésnek és
megtérilési mutatd szamitasnak kell mépeie, flggetlenul attol, hogy milyen tkddeési
formatumu, azaz mekkora nagysagu az Uzlet vagy anakk befektetés dsszege. Eltbvetkezik,
hogy a kis- és nagy formatumu uzletek telepitésgatiz6 megtérulésre vonatkozé elemzések és
azok szamitasa lényegi felépitésiikben és mutatdikben kilonbozik egymastél. A szakirodalom
feldolgozasat ennek rendeltem ala. A szakirodalenma &izsgalt vallalkozas ingatlan-beruhazasi
gyakorlata alatamasztja az &ldipotézisem. A harmadik célkizés eredményeit itt szintén
felhasznalva, véleményem szerint a beruhazas-gagossagi elemzések a {ien pontosabba
tehetek azzal, ha a két Uzleti méret esetében az ergadsstget befolyasolo ténydet (pl. nettd
forgalom, vasarloszam, kosarérték, vonzaskorzetsevghelyzet, vonzaskorzetbert dakosok
szdma, nikodéssel kapcsolatos koltségek) éltsiallyal vesszik figyelembe.

3. 2. A primer kutatdsok eredményei

A dolgozat ezen fejezetének &lggszében tudomanyosan vizsgaltam a Tesco verdgngté a
meérleg- és eredmény-kimutatasbol nyefhetformaciok alapjan. Tobbek kdzoétt elemeztem a
jelentbs piaci szerepk piaci részesedését, eredményességét, eladosaudtt®s likviditasuk
alakulasat. A fejezet masodik részben az eredmségesa vasarldszam, a nettd forgalom, a
koltségszerkezet és az lizlet méretének kapcselataeztem tébbvaltozés regresszidos modellekkel
valamint a termelési fliggvenyekkel.

3. 2. 1. Masodik hipotézisem, vagyis a ,Tesco, mintallalkozasi forma” versenytarsakhoz
viszonyitott versenyképességéenek bizonyitasa szempébol véleményem szerint a
kovetkezok a legfontosabbak:

1. Piaci részarany(1. abra)

Market Share - 2 months rolling Value Share ending July 2011

210 - (Source: GFK household panel)
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1. &bra: Piaci részesedés alakulasa 2010. map@&lds julius kozoétt
Forras: TESCO [2011b]
Magyarazat:
Market Share — Piaci részesedés
Source Gfk household panel — Forras Gfk haztagpasiel
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A Tesco piaci részesedése 2010 és 2011 kdzott nédekt, mig a Spar, Auchan és Metro (a
hipermarket szektor tébbi tagja) piaci részesedéspedig csokkent Ez nem meglefy hiszen a
Tesco a vilag egyik legsikeresebb kiskereskedelenleg 14 orszagban van jelen, piaci részssed
ebbl szinte kivétel nélkul folyamatosan és mindenhivekszik. A diszkonterek kdzul a Penny és
az Aldi részesedése ndvekedett, a Lidl stagnalt.

2. A mérleg szerinti eredmény2. tablazat)

2. Tablazat: Az eredmény alakulasa 2010-ben arkS3daetében

adatok Milli6 | ERTEKESITES | UZEMI (UZLETI) MERLEG
HUF-ban ~ NETTO TEVEKENYSEG SZERINTI
(2010) ARBEVETELE | EREDMENYE EREDMENY
TESCO 583 596 4899 4796
SPAR 336 848 -14 092 -25 945
AUCHAN 227 404 -4 952 -8 451
CORA 69 618 -3623 -3 605
Metro 180 182 -2843 -1252
Lidl 175 796 6 398 -9 556
Aldi 43 527 -7 561 -7207
Penny 131 833 403 702
Profi 20 946 -966 -1122
Match 38 048 2798 -3341
CBA 26 851 1084 1016
Co-op 12431 66 93
REAL 3896 1639 0

Forréas: sajat dijjtés

A meérleg szerinti eredmény tekintetében a kilenmzetkdzi vallalkozas kozul két piaci szekepl
zarta a 2010. évet pozitiv mérleg szerinti eredrpéhrezek a Tesco és a Penny Market voltak. A
tobbiek veszteséget termeltek 2010-ben. A franchéézatban riikodé harom magyar lanc kézul

a CBA és a Co-op mérleg szerinti eredménye poxilt; mig a Real mérleg szerinti eredménye
nulla lett.

3. Készletforgaq2. abra)

Készletforgas

2007 2008 2009 2010

‘ @ TESCO m SPAR 0 AUCHAN 0O CORA ‘

2. dbra: Készletforgas dsszehasonlitdsa (2007-2010)
Forras: sajat szamitas

Jelends eltérések vagy kiugré adatok nem fededhétl az egyes vallalkozasok készletforgasaban.
A 2007-tl 2010-ig tartd idszakot vizsgalva a Tesco versenypozicidja (a 2@9@t kivéve): 1.
hely.
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4. Eredményesség — ROEB. abra)

A sajatbke aranyos eredmény a vizsgalt vallalkozasok kogzitinifikansan eltér egymastol. A
2007-6l 2010-ig tarto idszakot vizsgalva a Tesco versenypozicidja 2009é8e2010-ben: 1. hely,
2007-ben és 2008-ban: 2. hely.

40+
20+

-20
-40-
.60
-80
-100+

ROE (%)

-120-
2007 2008 2009 2010

‘ @D TESCO m SPAR OAUCHAN O CORA ‘

3. abra: ROE (%) alakulasa (2007-2010)
Forras: sajat szerkesztés

5. Eredményesség — ROM. abra)

Az eszkdzardnyos nyereség mutato jélerdltéréseket mutat a vizsgalt vallalkozidsok esetéh
2007-86l 2010-ig tarto idszakot vizsgalva a Tesco versenypozicidja 2009é8e2010-ben: 1. hely,
2007-ben és 2008-ban: 2. hely.

10+

ROA (%)

-10+

-15-

-20+

e 4

2007 2008 2009 2010

\ mTESCO mSPAR OAUCHAN O CORA \

4. abra: ROA (%) alakulasa (2007-2010)
Forras: sajat szamitas

6. Eladosodottsag5. abra)
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TESCO SPAR AUCHAN CORA

5. abra: Eladdsodottsag alakulasa (%) (2007-2010)
Forras: sajat szamitas

13



Az eladdésodottsagot tekintve jeléateltérés mutatkozik a Tesco és a tobbi vizsg@kermarket
lanc k6zott, a Tesco a legkevesbé eladdsodott.0X-E) 2010-ig tartd idszakot vizsgalva a Tesco
versenypozicioja: 1. hely.

7. Likviditas (6. abra)

Likviditas szempontjabdl jelets eltérések mutatkoznak az egyes Uzletlancok k6AGR007-tol
2010-ig tarto idszakot vizsgalva a Tesco versenypozicidja: 1. hely.
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0,
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6. abra: Gyorslikviditasi mutaté alakulasa (20072:@0
Forras: sajat szerkesztés

A mutatok részletes vizsgalata és fboros 0sszesitése bebizonyitotta masodik hipoté s,
vagyis azt, hogy a ,Tesco, mint vallalkozas’mind a 2010. évi mérleg és eredmény-kimutatas
vizsgalatai, mind az ezt megeb harom év elemzése alapjaersenyképes a hasonlé tikodédi
kiskereskedelmi lancok, versenytarsak kozéttMegitélésem szerint ezelba mutatokbdl, azt is
figyelembe véve, hoga Tesco jowepitése hatarozotta Tescdkedves helyzetben van

3. 2. 2. Harmadik hipotézisem volt, hogy az uzlet érete és a jovedelmdiségi szint
eredmeényességi mutatoi (jovedelmézeégi-, hatékonysagi mutatd) kdzott dis sztochasztikus
kapcsolat van. A kisebb mérei Uzletek jovedelme#sége szignifikansan jobb, mint a nagyobb
méretiieké, melynek eredményeként a jd@ben varhatéan ndvekedni fog a kisebb mérét
Uzletek aranya Magyarorszagon

Vizsgalat I.

Fugg célvaltozo:
A sajat kereskedelmi teriiletre juté izemi eredméamy fajlagos tizemi eredmény (HUE)Nix,7)

Fuggetlen, magyarazo valtozok:

- Uzlet kora (év) (¥

- Atlag brutté kosarérték (HUF) £k

- Az elad6tér egy négyzetméterére jutd vasarloszgy fajlagos vasarloszand(fn?) (Xzs)
- Egy négyzetméter kereskedelmi tertletre jutd patdis vasarloszamgfm?2) (xe)

A kis formatum esetében a modell magyarazé ereje Jr 86,4%, a nagy formatum esetében
72,5%. A két formatum 6sszehasonlitasakor (ENTER verziplaanatlag bruttd kosarértéekzppes

az eladotér egy négyzetméterére jutd vasarloszapadbs vasarldszam) A bizonyultak kdzos
valtozoknak, mig az uzlet korayfxcsak a nagy alapteriifetizletek esetében szignifikans, az egy
négyzetméter kereskedelmi teriletre jutd poterxidhsarloszam §¥) csak a kis formatum
esetében bizonyult jeleignek. A modellt FORWARD verzidéban lefuttatva a Kormatum
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esetében az egyittes magyarazé &8,3%, mig a nagy formatumra vonatkoztatva 71,20.
standardizalt regresszios egylutthatok alapjan a féagos eredmény alakulasat illeien mindkét
formatum esetében harom tények hatasa bizonyult jelentisnek.

Vizsgalat II.
Fugg célvaltozd: Uzemi (Uizleti) tevékenység eredmémgté forgalomhoz viszonyitva) (%)s6x

Fuggetlen, magyarazo valtozok:

- Uzlet kora (év) (¥

- Atlag brutté kosarérték (HUF) £k

- Az elad6tér egy négyzetméterére jutd vasarloszgy fajlagos vasarloszand(fn?) (Xzs)
- Egy négyzetméter kereskedelmi tertletre jutd patdis vasarloszamgfm?2) (xe)

A kis formatum esetében a modell magyarazé eréjes(,8%, a nagy formatum esetében 57,4%.
Ezt azt jelenti, hogy azxx7, Xo5 €S %¢ fliggetlen valtozok a kis formatum esetében 60,8¥%-mig

a nagy formatum esetében 57,4%-ban jelzibrecla sajat kereskedelmi terlletre jutd Uzleti
eredményben %) bekovetked valtozast.A valtozok egymas utani beléptetése esetében a két
formatum Osszehasonlitasakor az atlag bruttdé kosar&k (x;) és az eladotér egy
négyzetmeterére jutd vasarlészam (fajlagos vasarldédm) (xs) bizonyultak kdzos valtozoknak,
mig az Uzlet kora (%) csak a hipermarketek esetében szignifikAns jeletdédi a sajat
kereskedelmi terlletre jutdé Uzemi eredmény (netté drgalomhoz viszonyitva) (%) (%2)
valtozasaban.

Vizsgalat Ill.

Flgg célvaltozo:
Uzemi (Uzleti) tevékenység eredménye (HUR))(#40. tablazat)

Fuggetlen, magyarazo valtozok:

- Beszerzett &ruk értéke (HUF)k

- Nett6 forgalom (HUF) (¥

- Személyi jelleg raforditdsok (HUF) ()
- Nett6 elad6tér alapteriilete 1)

A teljes adatbazis vizsgalata bebizonyitotta, hogg fenti négy fluggetlen tények 87,43%-ban
befolyasolja az Gzemi (Uzleti) tevékenység eredmédty

Vizsgalat IV.
Fugg célvaltozo: Vasarloszama(ev) (xs)

Flggetlen, magyarazo valtozok:

- Nett6 eladé6tér alapteriilete {yx1)

- Uzlet kora (év) (¥

- Vonzaskorzeti versenyhelyzet {nfxs)

- Lakosok szama vonzéaskorzetbes) (fs)

A kis formatum esetében 41,8%-ban, mig a nagy farmésetében 71,7%-ban magyarazza a fenti
négy fuggetlen valtozo a vasarloszam alakulasatigygetlen valtozok egymas utan beléptetése
esetén a modell egyittes magyarazoé ereje a kisafarmi Uzletek esetében egyuttesen 40,4%, mig
a nagy formatumu Uzletek esetében 71,2% lett. Mihdarmatum esetében két tén§elzerilt
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beléptetésbe. A kis formatum esetébeddisgesen a vonzaskorzeti versenyhelyzgtKgrilt be a
modellbe, masodik |épésben pedig az Uzlet kogp & fentiek arra engednek kovetkeztetni,
hogy a kis formatumu Uzletek esetében rendkivil faos a versenytarsak szerepe.

Vizsgalat V.

7 s

Fugg célvaltozo: Nettd forgalom (értékesités nettd adbele) (HUF/EV) (X

Fuggetlen, magyarazo valtozok:

- Uzlet kora (év) (¥

- Vasarloszam (fév) (xs)

- Vonzaskorzeti versenyhelyzet {nfxs)

- Lakosok szama vonzéaskorzetbe) (fs)

A kis formatum esetében 76,2%-ban, mig a nagy farmésetében 77,1%-ban magyarazza a fenti
négy flggetlen magyaraz6 valtozé az Uzlet forgabkaalakulasat. Forward eljarassal a kis
formatum esetében a vasarldszan), (majd masodikként az Uzlet kora)kerilt a modellbe. A
vasarlészam sokkal hangsulyosabban, mint az Udet. KA nagy formatum esetében csak a
vasarlészam @ alakulasa lett szignifikans jeléisdi a nettd forgalom alakulasanak tekintetében.

A fébb miikddési koltségek dsszehasonlitasa

100%-ig halmozott oszlopdiagramon abrazolva (7ajbathatd, hogy asf mikodési koltségek
aranyaiban eltérések vannak a két formatum kozott.

F6 koltségnemek dsszehasonlitasa

100% @ X13 - Ingatlannal kapcsolatos
16,79% 21.68% koltségek (HUF)
80% - @ X24 - Egyéb raforditasok (HUF)
2L2s2 26,34% o
60% | X10 - Személyi jellegli raforditasok -
aruhaz (HUF)

40% 1 0O X16 - Disztribdcié (HUF)

%

20% 1 @ X 23 - Arukészlet csokkenése (HUF)

@ X11 - Marketing (HUF)
0% -

Nagy formatum Kis formatum

-20%

Forméatum

7. abra: B koltségnemek 0sszehasonlitdsa (kis és nagy Uzketimé
Forras: sajat szamitas

Az ingatlannal kapcsolatos koltségek magasabbak fokmatum esetében, hasonléan a személyi
jellegi raforditasokhoz és az arukészlet (ismert és idieareniany) csokkenésehez. A nagy
formatum esetében az egyéb raforditasok és a nragkailtségek magasabbak, mint a kisméret
Uzleteknél. A kdzponti ellatasi lancukbdtetése miatt a logisztika koltségei itt valojatizevételt
jelentenek mindkét formatumbarétsigyanazon modszer alapjan a forgalom szézaléémyaban
kerllnek leosztasra mindkét formatumban.

Az Osszesitett tkodési koltségek a nettd forgalomhoz viszonyitodingat vizsgalva (8. abra), jol
lathatd, hogy a kis formatum esetében magasdbhbyis a netté forgalom és ezaltal az arrés
magasabb része kerul felhasznalasra a ikodés finanszirozasara, mint a nagy formatum
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esetébenEz azt jelenti, hogy azonos arrés tartalom me#ekis formatum kevesebb eredményt
(profitot) termelne, mint a nagy.

F6 koltségnemek és a nettd forgalom alakulasa

10,00%

9,22%

9,00% :
7,93% @ X12 - Marketing (%)
8,00%

%,87%
7,00%

6,00%

m X15 - Arukészlet csokkenése (%)

0 X17 - Disztriblcio6 (%)

%

5,00% - PO PP
O X18 - Személyi jellegli raforditasok (%)

4,00%

B X19 - Egyéb raforditasok (%)

2,67%

3,00% - 2,27%

2,00% - @ X13 - Ingatlannal kapcsolatos koltségek

(%)

0,949

1,00% -+

,26% ,26Y

0,00%

Nagy formatum Kis formatum

Forméatum

8. abra: Koltségek és a netto forgalom formatumaotikisszehasonlitasa
Forras: sajat szamitas

Fajlagos koltségek vizsgalata

Az 6t — disztribucio kihagyasra kerult egyforma yed@ga miatt - eltéraranyu koltség elemzésének
tekintetében a varianciaanalizis moédszerét hivtagitsegul. A nettd forgalomhoz viszonyitott
koltség ardnyokat vizsgaltam szazalékos formabarszémélyi jelleg kiadasok alakuldséat, az
arukeészlet csokkenését, a marketing koltségek Es&ty az ingatlannal kapcsolatos kiadasokat és
az egyéb raforditasokat vizsgaltam. Minden eseiedizonyosodott a feltevésem, vagyis, az, hogy
szignifikans kilénbség fedezlbdel a két formatum esetében ezen kdltségnemekikarasaban.

A Cobb-Douglas fuggvény alkalmazésa afmiikddési koltsegek vizsgalatara

Az egyes koltségtényék eredményességi mutatora gyakorolt hatasat vizag@lCobb-Douglas
fuggvényeket logaritmizalt formaba alakitottam Btzel az eljarassal ki tudom mutatni, hogy az
egyes koltségtény8k hany szazalékkal jarulnak hozza a netté forgakményaban szamitott
eredményességi mutatohoz, ha azt veszem alapwy, dagzsgalt koltségtenyék 6sszesen 100
szazalékot tesznek ki, azaz a vizsgalt jélemek talalt ténydk hatdsat egyittesen szaz
szazaléknak vesszik.

A nagy formatumu Uzletekre a kévetkezredmeényeket kaptam (9. abra):

Az Uzleti tevékenység eredményére, Xlzleti tevékenység eredménye a nettd forgalomhoz
viszonyitva szazalékos forméban) szignifikans satiés kovetkez tényesdk vannak:

1.) X9 — Arrés (%) — 33,16% (ha az 5 szignifikans tédydn0%-nak vessziik)
2.) X19— Egyéb réaforditasok (%) —20,95%

3.) X138 — Személyi jelled raforditasok (%) — 15,81 %

4.) X12 — Marketing (%) — 15,23 %

5.) x14 — Ingatlannal kapcsolatos kiadasok (%) — 14,85 %

Elmondhatd, hogy az arrés bir a legnagyobb szazalék mértéki befolyasold ebvel az
eredmeényre.
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Az lizemi eredmény mozgatdi - nagy formatum

15%

21%

16% 15%

@ In X9 - Arrés (%) B In X12 - Marketing (%)
O In X18 - Személyi jellegli raforditasok (%) 0O In X19 - Egyéb raforditasok (%)
| In X14 - Ingatlannal kapcsolatos koltségek (%)

9. abra: Az Uzemi eredmény mozgatoi — nagy formatum
Forras: sajat szamitas

Az elemzést a kis formatumra is elvégeztem (1(a)alsbben az esetben az esetben megallapithato,
hogy az arrés g}, a személyi jellegraforditdsok (xs), az egyeb raforditasok gk €s az ingatlannal
kapcsolatos kiadasok iy egylttesen 89,65%-ban befolyasoljak az tUzemiefi)zkredmény
valtozasat.

Hasonlbéan a nagy formatumhoz itt is az arrés ldgaagyobb hatassal (ha ezt a 4 tétygesszik
100%-nak), mely 34,53%, melyet a személyi jdll&gltségek kovetnek 31,10%-al, majd 24,16%-
al koveti ezeket az egyéb raforditdsok, mig 10,201%# ingatlannal kapcsolatos kiadasok zarjak a
sort.

A valtoztatas mértékét tekintve 1% arrés novelébatdan 3,38% poétldlagos eredményndvekményt
jelenthet, mig a személyi raforditdsok 1%-o0s nodéke varhatéan 1,55% cstkkenést jelentene a
netto forgalomaranyos eredmény meértékében. Az edfébditasok és az ingatlannak kapcsolatos
raforditasok 1-1%-0s novelése mindkét valtozd bsetél% alatti varhaté eredménycsdkkenést
generalnanak a kis formatumikddésében.

Az Uizemieredmény mozgatdi - kis formatum

10%

35%
24%

31%

O In X9 - Arrés (%) B In X18 - Személyi jellegli raforditasok (%)
0O In X19 - Egyéb raforditasok (%) 0O In X14 - Ingatlannal kapcsolatos koltségek (%)

10. abra: Az Gizemi eredmény ozgatoi — kis formatum
Forras: sajat szamitas

A két Uzletméretre kapott eredményeket a 3. tatbansfoglaltam o6ssze.
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3. Tablazat: Kis és nagy uzletméret 6sszehasonrlikadtségszerkezet vizsgalata Cobb-Douglas fugagyéin
KIS ES NAGY UZLETMERET OSSZEHASONLITAS |

VI. UZEMI EREDMENY ES A KOLTSEGSZERKEZET VIZSGALATA , OSSZETETELE

Cobb-Douglas fiiggvénnyel

KIS FORMATUM NAGY FORMATUM
X9 arrés = 34,53% X9 arrés = 33,16%
X18 személyi jellegl raforditdsok = 31,1% X19 egyéb raforditasok = 20,95%
X19 egyéb raforditdsok = 24,16% X18 személyi jellegl raforditdsok = 15,81%
X14 ingatlannal kapcsolatos koltségek = 10,21% X12 marketing = 15,23%

X14 ingatlannal kapcsolatos koltség =

14,85%

VALTOZAS hatésa

plusz 1 % arrés = + 3,38% eredmény X9 arrés plusz 1 % arrés = + 4,43% eredmény
plusz 1 % személyi jellegii koltség = - 1,55% plusz 1 % személyi jellegii kdltség = -
eredmény X18 személyi jellegii raforditasok 1,16% eredmény

plusz 1 % egyéb raforditas = - 1,25%
plusz 1 % egyéb réaforditas = - 0,89% eredmény | X19 egyéb raforditas eredmény

plusz 1 % marketing koltség = - 0,67%
X12 marketing eredmény

plusz 1 % ingatlan koltség = - 0,72%
plusz 1 % ingatlan kéltség = - 0,37% eredmény | X14 ingatlannal kapcsolatos koltség | eredmény

Forras: sajat szamitas

A vizsgalatok eredményei azt mutatjak, hogy az i4émieti) eredmény szempontjabdl mind a két
Uzletméret esetében a legnagyobb befolyasdivekraz arres @ bir. A kis és nagy Uzletméret
kozotti valasztas ennek kovetkeztében nem tortémiegt csak é€s kizardlag a méret alapjan, mivel
az eredményességet mas téwyes befolyasoljakA kisebb Uzletek az alkalmazott magasabb
arrésnek koszonheden eredményesebbek, mint a nagy méngtk.

3. 3. Uj és Gjszeii tudomanyos eredmények

1. A szakirodalom feldolgozas soran kapott szekuriditatasi eredmények igazoljak, hogy a
kiskereskedelmi lancok kiépitése sordn a vallalkorderetétl és a beruhazandd Osszeg
nagysagatol fuggetlenil meghatarozo jele@ge van az é&tetes beruhazasi gazdasagossagi
elemzések és szamitasok elvégzésének, melyekldn alémeket foglaljak magukba:

- telephely, lokacio misitése,
- varhato forgalmi adatokd@kjelzése,
- varhato j6vedelmézségi szint és a megterilésbidnticipalasa (becslése).

Az kiskereskedelmi ingatlan-beruhazasi elemzéseldbioi jowbeni fejlesztési lehésége
abban fogalmazhaté meg, hogy a varhaté eredmématssévasarloszamot, a netté forgalmat,
az egyes koltségelemeket, azaz a célvaltozokar ézek alakulasara hat6 jeléstmagyarazoé
valtozékat a két Uzletméret esetében kuloBb&zlyozassal vonjuk be a tervezéshez hasznalt
modellbe.

2. A Tesco a Magyarorszagon ikddo kereskedelmi lancok Uzletei kozott versenyképes
Uzletlancnak miésithet, még a kiskereskedelmi forgalom visszaesésémetiedoészakban is.

Allitasom a Magyarorszagoniikddé meghatarozo jeletisédi kiskereskedelmi lancok mérleg
eés eredmény-kimutatdsabol keészitett komplex mutataseendszer 0Osszedllitasaval
bizonyitottam (piaci részesedés, készletforgasgneéayesség, eladdsodottsagkeeisség
likviditas alakulasa). A Tesco rendkiviibkees és a legkevésbé eladdsodott a nagy
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alapterulei kiskereskedelmi lancok kozll. Ez nagyban hozzéginhoz, hogy a valsag alatt és
a kiskereskedelmi lancok kilénaddja mellett is lsepalt eredményes tikddésre.

A Tesco versenyéhyei a kovetked, a kereskedelmi fikodés eredményességét meghatarozo
mutatokkal bizonyithatéak (a 200G1-2010-ig tarto idszak adatait vizsgalva):

- a piaci részarany alakulasa,
- értékesités nettd arbevétele,
- eredményesseg alakulasa,

- készletforgas gyorsasaga,

- eladésodottsag mértéke,

- tokeebséq,

- likviditas alakulasa.

A Tesco sajat adatbazisabdl dsszeallitott degbazis alapjan elemeztem a kiskereskedelmi
egységek eredményességét, bizonyitottam, hogy emildizleti) eredmény nagysagara, a
vasarlészamra, a nettdo forgalomra, illetve a fajadoltségszintre hatéo ténydz a ket
Uzletméret esetében részben ék&r és az egyes ténydz hatdsanak sulya (regresszios
paraméterek alapjan) mas és mas.

A fajlagos Uzemi (Uzleti) eredmény alakulasavizsgalva (mindkét esetben az lzlet koréat, az
atlag bruttd kosarérték/vasarlasi érték nagysagatladotérre jutd fajlagos vasarlészamot és az
egy négyzetmeéter kereskedelmi teriletre jutd padiacvasarlészamot figyelembe véve), a
modell magyarazd ereje a magyarazé valtozokat egymtan beléptetve, a kis Uzletméret
esetében 86,3%, mig a nagy uzletméret esetéberto7IVAndkét Uzletméret esetében
legnagyobb sullyal az eladétér fajlagos vasarloseémaz atlag bruttd kosarérték szerepeltek,
de a nagy formatumbantkodo lzletek esetében az lizlet kora is bekerilt a nimeahig a kis
formatum esetében csak az egy négyzetméter kemdskederlletre juté potencialis
vasarlészam kerdlt utolsoként bevonasra, melyne&élealtozéra gyakorolt hatasa ellentétes
elojela, mely azt mutatja, hogy a kis Uzleti méret eseatékiélezettebb a verseny, mint a
nagyobb alapterilétiizletek esetében. A kiélezett versenyre valddegnarcsokkentéssel kell
valaszolni, mely azonnal megmutatkozik az eredmesggen.

Mig példaul avasarlészam alakulasaramindkét esetben az elad6tér nagysagat, az talét, k

a vonzaskorzeti versenyhelyzetet és a vonzaskolaktisok szamat figyelembe véve) a
magyarazé valtozokat egyszerre beléptetve, a kistriiégret esetén csak a vonzaskorzeti
versenyhelyzet gyakorol szignifikans hatast, addigiagy alapterilét Gizletek esetében az
eladétér nagysaga és az lizlet kora birnak a legbadyefolyasolo éwvel. A modell magyarazo
ereje a kisebb Uzletek esetében 41,8%, mig a nhgstaptertlet Gzletek esetében 71,7%.
Ebbsl szintén arra lehet kovetkeztetni, hogy a kis fatmmu lzletek esetében rendkivil fontos
a versenytarsak szerep® nagy formatumua Uzletek esetében ez a flggeté#tozd nem volt
szignifikans jeleriisédi a vasarldszam alakulasa szempontjabol. Val@kgjnazért, mert a
hipermarketek piacan éként vidéken- kevésbé szoros a verseny (kevesehipeamarket),
mint a kisebb formatumban.

A nett6é forgalom alakulasanak vizsgalata, abban az esetben, amigaonas utan lépnek be a
fuggetlen valtozék a modellbe (mindkét Uzletformaa Uzlet korat, a vasarloszamot, a
vonzaskorzeti versenyhelyzetet és a vonzaskoaleitsbk szamat figyelembe véve) azt mutatta,
hogy a négy fuggetlen valtozé a kis formatum esetéb6,2%-al, mig a nagy formatum
esetében 77,1%-ban magyarazza és jelmieed nettd forgalom alakuldsaban bekoveikez
valtozasokat. A legésebb hatasu flggetlen valtoz6 mindkét esetbers@rodzam, de emellé
a kis formatum esetében bekeriilt az lzlet korenig,a nagy Uzletméretet csak a vasarloszam
befolyasolja szignifikhnsan. A versenyésbdése a kis Uzletméret esetében rendkivili
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jelentbséggel bir, mivel az eredmények szerint, ha a \Gis# lehebsége van tobb kdzeli Gzlet
kozil is valasztani, nem ragaszkodik egyhez, hanagyon kénnyen valt Uzletet, ha a kozeli
konkurenciat szamara valamilyen szempont alapjgmyésebbnek itéli meg.

4. Tobbvaltozls linearis és nem lineéaris regressziémitas eredményével vizsgaltam a kis és
nagyobb meérétkereskedelmi vallalkozasok jélveni versenypoziciéjat. Szamitasi eredmények
alapjan bizonyitottam, hogy @szonylag magas fajlagos koltségek ellenére a kiséretii
vallalkozasok a magasabb arrés kovetkeztében eredmgesebben nikodnek, mivel a
bizonyos vedi magatartasok, mint pl. kényelmi- és koltség miegitiidsi szempontok miatt a
vasarlészam fajlagosan nem kevesebb és varhatg@avlaen sem csdkken majd a nagyobb
méreti kereskedelmi egységekhez képest. Ez alapjan lewérdz a kdvetkeztetés is, hogy a
300 vagy 1000 négyzetméterben maximalt Gzletmévdttozas nem feltétlenll befolyasolja
szignifikansan a teljes kereskedelmi hal6zat Uzletiicidjat, azaz ennek kdvetkeztében nem
torténik jelends iranyvaltds a kiskereskedelmi piacon, mivel azr nkadrabban, - a
kiskereskedelmi killbnadd megjelenésekor és a paaracio drehaladtaval - megtortént.
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4. KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK

Magyarorszagon jelenleg kulonkdbméreti és tipusu kereskedelmi vallalkozasolkidnek. Ezek
részben hazai és kulféldi erdekeltééky. Méretiket tekintve (szinte) mindegyikben megtatdak

a nagyobb és kisebb métenlapterildt tzletek. Az utdbbi iflben részben a versenytarsak és az
Uzletszam novekedésével, illetve a vilagpiaconakialt gazdasagi fesziltségek kovetkeztében
egyre nagyobb gondot jelent a teljesitmények sazingetasa, javitasa. Ezért kilondsen nagy
jelentbsége van egy-egy Uzlet megnyitdsanak vagy a habbzaesének.

A beruhazast meg&té6 megtérilési szamitasok elvégzése soran célst@ob szcenariot,
alternativat megfogalmazni, annak érdekében, hodggaagyobb valosziiséggel bekodvetkéz
valtozatot ki tudjuk valasztani. A scenariokatetlle alternativakat az egyes hatotéviezarhatd
bekovetkezési valosZisége szerint célszerelkésziteni. Kulondsen figyelembe kell venni a
telephely kivalasztasi szabalyokat és kotottségedmtn belll a megkdzelitidsgget, a varhatd
vasarlészamot, logisztikai szempontokat, a vonzaski lakosok szamat, a konkurenciat, stb.
Figyelembe kell venni tovabba a rendelkezésre altiforrasokat, ezek forras-0sszetételét, a
vasarléi szokasok varhat6 valtozasaitp ddrmékcsoportok életgorbéjének alakulasat, Uj é&ek

és szolgaltatasok megjelenését.

A vallalkozasok nikddésének javitasa érdekében /bar a jelenlegi qné&deeredmeny-kimutatas
megfeleb informéaciot nyljt a vezetés szamara/ célédenne az informacios rendszer tovabbi
bovitése, kulondsen a kovetketenyesdk vonatkozasaban:
- naturdlis jellegg mutatok beépitése az informécids rendszerbe pinégyzetméterre
juté vasarlészam, forgalomnagysag, kéltség és Uresaimény,
- tovabba célszérlenne az informaciés rendszerbe beépiteni tekapiségi- és
beruhazas-gazdasagossagi mutatdkat.
Ezek jelenfsen ebsegitenék a rovid-, kozép- és hossza tavu vallatiintések jobb
megalapozottsagat.

Az Uzletek jovedelmdzmiikddése alapvéen két modon javithato:

Egyrészt az egyes kereskedelmi egységeknek naggobiot kellene forditani a #kodési
koltségek optimalizalasara, ennek sordn részberdsazkoltség, részben a fajlagos koltségek
csokkentésére kell a hangsulyt helyezni. Vizsgékll a fajlagos anyag-, bér-, és aikndeési
koltségek csokkentési leldstgeit, Ugy, hogy kdzben az Ulzlet versenyképessdaydmegtartd
képessége, imazsa ne séruljon. Jékkbltségcsokkentesi leldseg van a szallitas koltségeinek
vonatkozaséban, ezért a legkorébér logisztikai médszereket kell bevezetni a sZ&ldzervezés
€s a raktarozas-készletezeés teriletén. Célezmket a munkalatokat regionalis szintre kitetgasz
ilyen lehet példaul a kozép-eurdpai sdihtlozatok nikodésébe valé bekapcsolddas.

Masrészt kulonbdz marketing eszkozokkel, értékesités Oszbdakciokkal névelni kell az tzlet
forgalmat, bevételeit. Kulondsen fontos a kinalad & szolgaltatasok okitésese, ezek
alaptevékenységbe, Uzletdgba tdostdmeépitése, 0j termékek és szolgaltatasok bevezdtés
commerce és m-commerce), marketing akciok megvakssia készletek kiarusitasa és a vasarlasi
élmény folyamatos fejlesztése.

Pénzigyi vonalon nézve, bar a magyarorszagi Tezbtetelt pénzigyi rikddését kdzpontilag
szabalyozzak, de az egyes Uzletekben is vannakosgigek a pénzigyi mutatok javitasara. llyen
lehet példaul a pénzigyi kontrolling rendszdikadtetésének tovabbfejlesztése, mely a tervélzést
a mikodtetésig magaban foglalja a fontosabb folyamatdkanek érdekében ki kell hasznalni a
szamitastechnikai Ujitasokban éejehetiségeket, illetve a kontrolling rendszer és a sztativi
rendszer tovabbfejlesztésének Iékégeit.
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5. ONELETRAJZ

Kurucz Adrienn a kisérosi Pedfi Sandor Gimnaziumban érettségizett 1994-ben. tegye
tanulmanyait Godddin, a Szent Istvan Egyetem joggjenek szamitd6 Goddli Agrartudomanyi
Egyetem, Gazdasag- és Tarsadalomtudomanyi Karaezigg2000 juniusdban szerezte meg
egyetemi- és német nydélszakforditdé diplomajat.

Egyetemi tanulmanyai alatt 1998. oktolberSocrates-Erasmus 6sztondijjal 5 honapig kulféldi
tanulmanyokat folytatott Németorszagban, BonnbBRMheinische Friedrich Wilchelm Egyetemen.

Egyetemi tanulmanyai befejezésével 2000 szepterbertelvételt nyert a Szent Istvan Egyetem
Gazdélkodas és Szervezéstudomanyok Doktori Iskmgjahol levelez tagozaton kezdte meg
doktori tanulmanyait és kutatasait.

Kurucz Adrienn egyetemi tanulmanyai alatt és ui®99. aprilistol 2001. januarig a Kleffmann és
Partner Marketing és Piackutatd Kft-nél dolgozdtisedr projekt-, majd team menedzserként.
2002. julius 146l a TESCO-GLOBAL Aruhazak Zrt. Ingatlangazdalkod@sztalyan kezdett el
dolgozni pénzigyi koordinatorként, 2003-t0l pénzigyemzként, 2004. oktobeft pedig
pénzigyi €s ingatlangazdalkodasi véként folytatta munkajat. 2009. jdlius akH
ingatlangazdélkodasi igazgatéi kinevezést kapot#tdtaa vezeti és irdnyitja a Tesco teljes
magyarorszagi ingatlanhasznositasi tevékenységét.

2006 oOta tagja az International Council of ShoppiDgnters nev nemzetkdzi szervezetnek,
melynek keretében szamos kuilféldi az ingatlan- édeadsarlokdzpont iparral foglalkozo
konferencian vett részt. 2009-6ta a Magyar Bevakarpontok Szdvetségnek elndkségi tagja.

2011. november 3-an a kiskereskedelem tamogatddaértal-Gabor Dijat kapott.
Kurucz Adrienn angol és német nyetvhC” tipusu felssfoku nyelvvizsgakkal rendelkezik.

Kurucz Adrienn szekkeént az alabbi publikacios teljesitményt érte ehdg@hoz kapcsoldédo
témakbol:

- 5db magyar nyelvtudomanyos konferenciaseldas

- 6 db angol nyelfr nemzetkdzi tudomanyos konferenciéaelas

- 2 db angol nyelfr nemzetkdzi tudomanyos folydiratban megjelent cikk

- 2 db magyar nyelvhazai tudomanyos folyoGiratban megjelent cikk

- 2 db szakkodnyvrészlet

- 1 dbidegen nyelven megjelent tudomanyos konyveész|
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ingatlanbefektetési tarsasag?, Valosag, ISSN 0228,;72011. december, LIV. Evfolyam
12. szam, p. 78-87. 10 p.

Idegen nyelven megjelent tudomanyos cikk

1. Kurucz Adrienn (2010): The Relationship between General Economic Cycle andRied
Estate Cycle: Regional and Business Studies, Ka@ppEgyetem Gazdasagtudomanyi Kar,
ISSN 1789-6924, Volume 2 No 1 2010, 2010 Septenghbet]-56, 16 p.

2. Kurucz Adrienn (2012): Site Selection, Store Format, Customer Number, tar
Context in the Retail Business. Regional and Busin8tudies Kaposvari Egyetem
Gazdasagtudomanyi KatdV. évfolyam 1. szdm. 16 p. (megjelenés alatt, befogadd
nyilatkozat alapjan)

3. Kurucz Adrienn (2012): The Future of the Retailing Formats in Hungaryormmics of
Sustainable Agriculture. Szent Istvan Universitglity of Economic and Social Sciences.
Scientific Book Series Godéll 2012. 18 p. (megjelenés alatt, befogado nyilakalapjan)

b) Tudomanyos konferencidkon elhangzott éhdasok konferencia kiadvanyban
megjelentetve

Idegen nyelven megjelent konferencia anyag

1. Kurucz Adrienn (2005): The financial difficulties of the property managam what to do
when the tenant fails to pay. Széchenyi Istvanegy, Gyr - 2005. december 2-3. —
Atalakulasi folyamatok Kozép Eurépaban. CD  kiadyanySSN  1787-9698,
http://www.sze.hu/etk, 5 p.

2. Kurucz Adrienn (2006): New development targets on the industrial reahtesmarket:
Budapest vicinity, what makes a project successfaroly Robert Biskola Gyongyos,
2006. marcius 30-31. - X. Nemzetkdzi Agrarokondmiaidomanyos Napok. CD és
nyomtatott kiadvany, ISBN 963 229 623 0, 6sszelddtanferencia kiadvany p. 243, 7 p.

3. Kurucz Adrienn (2006): Property development and the appearance of thesindl parks
in the Hungarian agriculture. Karoly Robefttiskola Gyongyds, 2006. marcius 30-31. - X.
Nemzetkdzi Agrarokondmiai Tudomanyos Napok. CD éenmatott kiadvany, ISBN
963 229 623 0, dsszefoglald konferencia kiadvarg8p.7 p.

4. Kurucz Adrienn — Kerekes Margi{2006): Development of the Hungarian retail market —
appearance of new types of shopping centers andstréNyugat-Magyarorszagi Egyetem
Mosonmagyarévar, 2006. aprilis 6-7. — Within Therdpean Union 3rd International
Conference, CD kiadvany, ISBN 963 9364 67 3, 8 p.
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5.

Kurucz Adrienn — Kerekes Margi{2006): Development on the Budapest and Hungarian
office market — foreseeable trends. Nyugat-Magya@gi Egyetem Mosonmagyarovar,
2006. aprilis 6-7. — Within The European Union 8rternational Conference, CD kiadvany,
ISBN 963 9364 67 3, 2 p.

Kurucz Adrienn (2010): History and Future of the Hungarian Hypermarketd a
Supermarket Industry. Szent Istvan Egyetem G8dab10. oktdber 4-6. — 6th International
Conference for Young Researchers, “Scientific Gmajes of the 21 Century”, CD
kiadvany, ISBN 978 963 269 193 0,6 p.

Magyar nyelven megjelent konferencia anyag

1.

Kurucz Adrienn (2005): Az ingatlanbefektetés és az ingatlanfejlesztésélkeltin és
modszertani kérdései. Veszprémi Egyetem Georgik@zlyazdasagtudomanyi Kar, XI.
Ifjlasagi Tudomanyos Férum, Keszthely - 2005. m&a@d., CD kiadvany, 6 p.

Kurucz Adrienn (2005): Az ingatlanalapok sikeres térhoditas Magyarorsaadtiskolci
Egyetem, Gazdalkodastani Intézet - 2005. oktober -13/. Regionalis Tanacsadasi
Konferencia, Miskolc. CD kiadvany, ISBN 963 661 6847 p.

Kurucz Adrienn (2005): A magyarorszagi ipari parkok j6pe az EU csatlakozas
fuggvényében. Miskolci Egyetem, Gazdalkodastanézet - 2005. oktéber 13. - V.
Regionalis Tanacsadasi Konferencia, Miskolc. Cikémny, ISBN 963 661 694 9, 6 p.

Kurucz Adrienn — Kerekes Margi{2006): A budapesti és a magyar ingatlanpiacoiiise
— a jowre vonatkozo varakozasok. Nyugat-Magyarorszagi tegyeMosonmagyarovar,
2006. aprilis 6-7. — Within The European Union 8rtkrnational Conference, CD kiadvany,
ISBN 963 9364 67 3, 8 p.

Kurucz Adrienn — Kerekes Margit(2006): A Raiffeisen Zrt. tevékenysége. Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem Mosonmagyarovar, 2006. pfl7. — Within The European
Union 3rd International Conference, CD kiadvanyB\s963 9364 67 3, 4 p.

c) Szakkonyv, szakkdnyvrészlet

1.

Kurucz Adrienn (2009): Valsagkezelés masképpen, avagy hogyan éljik meég jo
recessziot. Uzleti Ingatlan Evkonyv 2009 (Fésekzerkes#t Mester Nandor). Z6ld Ujsag
Kiado Zrt., ISSN 1788-5167, p. 52-53

Kurucz Adrienn (2009): Valsagkezelés masképpen, avagy hogyan éljik meg jo
recessziot. Retail Evkonyv 2009-2010 (Fé&setzerkes#t Kalmar Zoltan). Iroda.hu Kift., p.
30-31

d) Idegen nyelven megjelent tudomanyos konyvrészlet

1.

Kurucz Adrienn (2006): The financial difficulties of the property managemy what to do
when the tenant fails to pay. Evkonyv 2005 - Atalaki folyamatok Kozép-Eurépaban
(Szerkeszt: Rechnitzer Janos). Széchenyi Istvan Egyetem. & @azdasagtudomanyi Kar.
Multidiszciplinaris Tarsadalomtudomanyi Doktori t8& (Gyr). ISSN 1787-9698, p. 201-
205.
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