
5.3 Forgalmi adatok feldolgozása Solver alapján  

A következőkben bemutatandó elmélet arra adhat választ, ha egy bevásárlóközpontban üzemel egy forgalomszámláló rendszer, akkor az üzlethelyiségek bérleti díjait mikként lehet alakítani forgalmi adatok alapján. Az elemzésben előforduló adatok példaként szolgálnak, korántsem felelnek meg a valós adatoknak. Az elemzés szigorúan elméleti síkon kerül levezetésre.

A vizsgálat során elvonatkoztattam a bevásárló központ minden bejáratától, ennek oka az egyszerűbb megértés támogatni akarása?. A vizsgálat során öt forgalmas bejáratot emeltem ki. Az elemzés során kiemelt területet vettem alapul, vagyis a bejáratok környékén elhelyezkedő üzletek bérleti díjait vettem csak figyelembe. 

Az alaptáblázatban határozásra kerültek azok a tényezők, amelyek alapján számoltam. Ezek a következőek:

Objektumok (sorok) a bejáratok ez esetben: 

· A bejárat

· B bejárat

· C bejárat

· D bejárat
· E?

 Az attribútomok a következőek (X;Y oszlopok)

· Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje (X), mértékegysége: Év, Irány: 0, melyben a hosszabb??? bérleti időt részesíti előnyben???, vagyis annál nagyobb kell, hogy legyen az Y, minél hosszabb a minimális bérleti idő,
· Bérelhető üzlet vevőterének nagysága (X), mértékegysége: m², Irány: 0, melyben a kisebb területű üzlethelyiséget részesíti előnyben, vagyis annál nagyobb kell, hogy legyen az Y, minél nagyobb a vevőtér,
· Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete (X ), mértékegysége: m², Irány: 1, melyben a ??? reklámfelületet részesíti előnyben, vagyis annál nagyobb kell, hogy legyen az Y, minél kisebb reklámfelület,
· Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete (X), mértékegysége: m², Irány: 1, melyben a kiszolgálóhelyiséget részesíti előnyben (preferál)

· Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint (X), mértékegysége: fő , Irány: 0, melyben a bejáratoknál megforduló legtöbb látogatót részesíti előnyben (preferál)

· Átlagár bejáratoktól függően (Y) mértékegysége: Ft/ m², Irány: 1, melyben az olcsóbb átlagárt részesíti előnyben (preferál)

A vizsgálat során az Üzemeltetést és Marketing osztályok munkájában segíthet. Legfőképpen az árképzés meghatározásában és arra is választ ad, hogy a jelenlegi négyzetméter bérleti díjai megfelelően van e kalkulálva. Továbbá válasz ad a bérlőnek is, hogy az adott területen lévő üzlethelyiségen a bérleti díja miért is ennyi!

Módszertani bemutatás a PIVOT alapján arra ad választ, hogy bizonyos információk alapján, külső tényezők befolyását figyelembe véve hogyan szűrhetjük le a számunkra fontos és biztos információkat.

Az V. számú függelék tartalmazza a PIVOT és COCO elmélet alapján történő számolásokat. 

Az eredmény értékelése az adatok alapján a következő konzekvenciát vonhatjuk le. SOLVER alapján a bejáratokhoz képest a négyzetméter ár kiegyensúlyozottnak mondható. Második lépésben a COCO teszt eredményéből az mutatható ki hogy az E; bejárat ármeghatározás négyzetméterhez viszonyítva fajlagos nyertes K0 szempont feltételezésében.

Mivel a cél a minél optimálisabb bérleti díj meghatározása ezért elsősorban a Marketing  osztály hatékonyságának a növelése eredményezheti a magasabb látogatottságot és ennek következtetése képen a bérleti díjak is magasabbra tehetőek.

V. számú melléklet

SOLVER, COCO elméleti levezetés

1. számú ábra Alapadatok

	ID
	Objektum
	Attribútum
	Érték
	Dimenzió
	Forrás 
	Dátum

	1
	A bejárat
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	10
	Év
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	2
	B bejárat
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	10
	Év
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	3
	C bejárat
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	10
	Év
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	4
	D bejárat
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	10
	Év
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	5
	E bejárat 
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	10
	Év
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	6
	A bejárat
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	100
	m²
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	7
	B bejárat
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	120
	m²
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	8
	C bejárat
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	170
	m²
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	9
	D bejárat
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	50
	m²
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	10
	E bejárat 
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	60
	m²
	Üzletközpont üzemeltetés 
	2009.szeptember 

	11
	A bejárat
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	40
	m²
	Marketing osztály 
	2009.szeptember 

	12
	B bejárat
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	40
	m²
	Marketing osztály 
	2009.szeptember 

	13
	C bejárat
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	100
	m²
	Marketing osztály 
	2009.szeptember 

	14
	D bejárat
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	20
	m²
	Marketing osztály 
	2009.szeptember 

	15
	E bejárat 
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	15
	m²
	Marketing osztály 
	2009.szeptember 

	16
	A bejárat
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 
	20
	m²
	Személyes felmérés  
	2009.szeptember 

	17
	B bejárat
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 
	0
	m²
	Személyes felmérés  
	2009.szeptember 

	18
	C bejárat
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 
	70
	m²
	Személyes felmérés  
	2009.szeptember 

	19
	D bejárat
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 
	4
	m²
	Személyes felmérés  
	2009.szeptember 

	20
	E bejárat 
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 
	10
	m²
	Személyes felmérés  
	2009.szeptember 

	21
	A bejárat
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	191 540
	Fő
	Real-Stat forgalomszámláló rendszer 
	2009.szeptember 

	22
	B bejárat
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	367 210
	Fő
	Real-Stat forgalomszámláló rendszer 
	2009.szeptember 

	23
	C bejárat
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	543 210
	Fő
	Real-Stat forgalomszámláló rendszer 
	2009.szeptember 

	24
	D bejárat
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	963 450
	Fő
	Real-Stat forgalomszámláló rendszer 
	2009.szeptember 

	25
	E bejárat 
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	176 100
	Fő
	Real-Stat forgalomszámláló rendszer 
	2009.szeptember 

	26
	A bejárat
	Átlagár bejáratoktól függően 
	27000
	Ft/m²
	HR osztály (kérésére fiktív)
	2009.szeptember 

	27
	B bejárat
	Átlagár bejáratoktól függően 
	22000
	Ft/m²
	HR osztály (kérésére fiktív)
	2009.szeptember 

	28
	C bejárat
	Átlagár bejáratoktól függően 
	21000
	Ft/m²
	HR osztály (kérésére fiktív)
	2009.szeptember 

	29
	D bejárat
	Átlagár bejáratoktól függően 
	40000
	Ft/m²
	HR osztály (kérésére fiktív)
	2009.szeptember 

	30
	E bejárat 
	Átlagár bejáratoktól függően 
	18000
	Ft/m²
	HR osztály (kérésére fiktív)
	2009.szeptember 


2. számú ábra  PIVOT számolás alapadatok alapján

	ID
	(mind)
	
	
	
	
	

	Forrás 
	(mind)
	
	
	
	
	

	Dátum
	(mind)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Összeg / Érték
	Dimenzió
	Attribútum
	 
	 
	 
	 

	 
	Év
	Fő
	Ft/m²
	m²
	 
	 

	Objektum
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	Átlagár bejáratoktól függően 
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 

	A bejárat
	10
	191540
	27000
	100
	40
	20

	B bejárat
	10
	367210
	22000
	120
	40
	0

	C bejárat
	10
	543210
	21000
	170
	100
	70

	D bejárat
	10
	963450
	40000
	50
	20
	4

	E bejárat 
	10
	176100
	18000
	60
	15
	10


COCO számolás PIVOT alapján 

3. számú ábra rangsorszámok meghatározása 

	Rangsorszámok 
	Összesen 

	Megnevezés
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 
	Átlagár bejáratoktól függően 
	 

	
	Év
	Fő
	m²
	m²
	m²
	Ft/m²
	

	A bejárat
	1
	4
	3
	2
	2
	27 000
	12

	B bejárat
	1
	3
	2
	2
	5
	22 000
	13

	C bejárat
	1
	2
	1
	1
	1
	21 000
	6

	D bejárat
	1
	1
	5
	4
	4
	40 000
	15

	E bejárat
	1
	5
	4
	5
	3
	18 000
	18

	Irány
	0
	0
	0
	0
	1
	
	0,14020489


 Forrás: saját feldolgozás

4. számú táblázat Lépcsők értékben meghatározva 

	Lépcsők (Értékek Ft-ban):

	 
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 

	 
	Év
	Fő
	m²
	m²
	m²

	1
	7 052
	12 568
	3 975
	9 510
	6 895

	2
	7 052
	620
	3 975
	9 510
	6 895

	3
	6 000
	620
	3 975
	9 510
	6 895

	4
	6 000
	620
	3 975
	9 510
	6 895

	5
	0
	40
	3 975
	38
	1 895


Forrás: saját feldolgozás

5. számú táblázat COCO számolás

	Coco (Értékek Ft-ban):
	 
	 
	 
	 

	 
	Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje 
	Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint 
	Bérelhető üzlet vevőterének nagysága 
	Üzlet Portáljának maximális reklám-kirakat maximális felülete 
	Üzlethez tartozó kiszolgálóhelyiség mérete 
	Átlagár bejáratoktól függően 
	Mennyibe kellene kerülnie az üzletnek? FT/m²
	Különbség
	Ítélet
	%

	 
	Év
	Fő
	m²
	m²
	m²
	Ft/m²
	 
	 
	 
	 

	A bejárat
	7 052
	620
	3 975
	9 510
	6 895
	27 000
	28 052
	-     1 052
	Olcsó
	-3,75%

	B bejárat
	7 052
	620
	3 975
	9 510
	1 895
	22 000
	23 052
	-     1 052
	Olcsó
	-4,56%

	C bejárat
	7 052
	620
	3 975
	9 510
	6 895
	21 000
	28 052
	-     7 052
	Olcsó
	-25,14%

	D bejárat
	7 052
	12 568
	3 975
	9 510
	6 895
	40 000
	40 000
	-
	Kiegyenlített
	0,00%

	E bejárat
	7 052
	40
	3 975
	38
	6 895
	18 000
	18 000
	-            0
	Kiegyenlített
	0,00%

	
	
	
	
	
	
	
	Hibaösszeg:
	51948698
	
	


Jól látható, hogy az A, B, C, bejárat árérték arányának a megbecsülése olcsónak bizonyul. Mit is jelent ez? Ez azt jelenti, hogy az elsődleges árképzés során a A, B, C, bejárat négyzetméterárai nem megfelelően volt kikalkulálva. Az adott helyeken több bevételre is szert tehettek volna, de a jövőben ez korrigálható amennyiben a menedzsment úgy dönt. Egyedül a D, E, bejárat ármeghatározása mondható optimálisnak a forgalomhoz képest.
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