
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 megértést szolgálja . 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 bejárat 
 Az attribútomok a következőek (X;Y oszlopok)

· Bejárathoz viszonyított üzlet minimum bérleti ideje (X), mértékegysége: Év, Irány: 0, melyben a magasabb bérleti időt részesíti előnyben, vagyis annál nagyobb kell, hogy legyen az Y, minél hosszabb a minimális bérleti idő,
Megj: szerencsére az xls-ben (coco c15-g15) minden irány logikus, de NEM teljesen azonos az itt leírtakkal ,mert az irány nem paraméterként hat a munkalapon, hanem statikusan lett beégetve! TEHÁT a számítás alapja a minél kisebb bérleti idő annál nagyobb Y!!! A többi irány = 0, vagyis minden egyéb tényező növelése árfelhajtó hatással bír!!!
· 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  minnél nagyobb 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 , vagyis annál nagyobb kell, hogy legyen az Y, minél kisebb a kiszolgálóhelyiség mérete.
· Éves szinten megforduló látogató bejáratok szerint (X), mértékegysége: fő , Irány: 0, melyben a bejáratoknál megforduló legtöbb látogatót részesíti előnyben , vagyis annál nagyobb kell, hogy legyen az Y, minél kevesebb az éves szinten megforduló látogatók létszáma adott bejáraton.
· Átlagár bejáratoktól függően (Y) mértékegysége: Ft/ m², Irány: 1, melyben az olcsóbb átlagárat részesíti előnyben , vagyis annál nagyobb kell, hogy legyen az X, minél  nagyobb az ár.
A vizsgálat 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 üzlethelyiségnek a bérleti díja miért is ennyi!

Módszertani bemutatás  első lépése egy PIVOT-tábla 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 hasonlóságelemzés alapján létrehozott számításokat. 

Az eredmények értékelése: a becslések alapján a következő konzekvenciát vonhatjuk le. A győztes objektum a bérlők szempontjából a C-jelű, mert semmiben sem rosszabb mint az A-jelű, mégis olcsóbb.

Amennyiben a C-jelű objektum és az A-jelű objektum nem azonos abszolút négyzetmétert jelent a háttérben, ez az összes bérleti díj bevételre is kihathat, hiszen a fajlagos (Ft/nm) egyensúlyt az abszolút mértékek súlyozzák. Ha az eddig olcsón adott objektum nagyobb, mint az eddig rel. drágán értékesített, akkor ez bevétel növekedést hozhat, ill. fordítva.
A menedzsment módosított, intuitív döntését a fajlagos bérleti díjakról újabb hasonlóságelemzéssel lehet ellenőrizni, hiszen nem csak egyetlen egy egyensúlyi állapot létezik egy ilyen objektum-attribútuma arány esetén.
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