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RETAIL FEJLESZTOK

Fejlesztoi szemmel

8 A retail fejlesztéseknek szamos fajtaja, tipusa van, de altalanossagban elmondhaté, hogy az elmilt egy
év mindenki szamara kihivasokkal volt teli. Jelentds retail piaci szakembereket kérdeztiink: Molnar Kristof
(Tesco), Csillagh Andras [Real Management), Deutsch Krisztina (Trigranit) és Viragos Laszlé (Topark)

valaszolt kérdéseinkre.
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Egyes vélemények szerint az elkbvetkezd években nem épiilnek
majd jelentds szimi és méretii bevdsirlékdzpontok, vagyis az
eddigi, éridsi mennyiségli, Gjonnan fejlesztett kereskedelmi egy-
ségek idgszakinak vége. Mit gondolnak errél? Onék szerint ho-
gyan alakulnak a kiskereskedelmi fejlesztések a jévében?

Tesco: Véleményem szerint még korai Icnne.piaci telitettségrél
beszélni. A Magyarorszdgon talilhaté modern kereskedelmi ingatlan
teriiletek lakossdgra vetitert ardnya elmarad a nemzetkdzi ddagrdl.
Jelentés eurdpai lincok virnak még a betelepiiléssel arra hivatkozva,
hogy az elérhetd helyiségek hidnya miatt, nem rudnak egyszerre any-

nyi iizletet nyitni, ami biztositand a megfelel6 piaci részesedést.

Real Management: Nemzetkozi vonatkozisban értel-
mezve sem mondandm feltétleniil azt, hogy egy korszakot kellene
itt lezdrnunk. Vannak még olyan fejleszeési helyszinek, ahol az adott
piac igényeihez alkalmazkodé beruhdzisra sziikség van, melyre a
biztos szakmai és finanszirozdsi hdttérrel rendelkezé beruhdzék meg-
litjik a lehetdséger. Ha csak a magyarorszigi piacra vonatkozratjuk,
elmondhaté, hogy volt egyfajta lemaradis, amir egy lendiiletes fej-
lesztési idészak viltote fel, és ez a vdlsig hatisira megtorpant. Es
vannak olyan helyszinek, és beruhdzds tipusok, mellyel a piac egy
id6 utin relitédik. De mindenképpen virhatéak tovibbi fejleszié-
sek, lassabb iitemben persze. A kérdés csak az — véleményem szerint

—, hogy mikorra fordul névekvére a honi gazdasig.

TriGranit: Azt gondolom, hogy a jévében is csak ott épiilnek
0j bevisarlokézpontok, ahol erre megfelels celek dll rendelkezésre,
vagyis kozosségi kozlekedéssel kénnyen megkozelithet6 legyen, par-
koldsi és druszdllitdsi lehetéséger biztositson. A jovében azoknak a
projekteknek van létjogosultsiguk, amelyek a vonziskorzer igényei-
nek kielégitésére jon létre. Nagyon fontos szempont lesz a kordbbiak
mellete (lokdcié, épitészeti kialakitds) az tizemelrerés minésége is.
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TOPARK: A fejlesztéscker a kereslet hatdrozza meg, amine a
gazdasdg djra beindul a kereskedelmi beruhdzisok is kévetni fogjik
majd. Az igény a modern komplex kereskedelmi szolgiltatdst nyidjeé
teritletekre a jovoben is meglesz.

Tobb komplex/vegyes funkciéji fejlesztés van folyamatban vagy
tervezés alatt Budapesten. Szinte kivétel nélkiil mindegyikében
taldlhaté kisebb-nagyobb kereskedelmi egység. Milyen elényei
vannak az itt létesiilt kereskedelmi egységeknek egy egyediilill6
bevisdrlékézponttal szemben, illetve mennyire lesz ez tendencia
a jovoben?

Real Management: Exk a fejlesziések sok kompro-
misszumot igényelnek a tervezési oldalon, de haszndléik szeretik a
sokszindségiik miatt. A fejleszték pedig dltaldban igy tudnak a ma-
gasabb drakon beszerzett relkeken is megtériilé beruhdzist létesite-
ni. Ha megnézziik ezcker a fejlesztéscker, ilyenkor egyfajea virosrész
rehabilitdciét is magdval von a beruhdzds, mely az adott kérnyék
visdrléerejének, és igy vele a kiskereskedelemnek is jot tesz. Azok
az iizletek, melyek egy ilyen tobb funkciér témorité fejlesztésbe
kéltdznek dt, vagy ite nyitnak Gj egységet, egy komplex marketing
hdtterer tudhatnak maguk mégote, és egy viszonylag stabil litogatéi
bazisra szimithatnak, mely jelen helyzetben kiemelt szerepet kap,
igy ez akdr tendencia is lehet a jovében.

ToPARK: A kereskedelmi teriiler mérete és funkciéja hatiroz-
za meg a jellegér, egy komplex/vegyes fejlesztésen beliil lehet a helyi
igényeket, illetve a szlikebb vonziskorzetet, vagy esetleg egy teljes ré-
gi6 igényeit elldmni. A fliggetlen bevisirl6kozpontok méretiikkel és a
bérl6i-mix komplexitdsival tudjik a visirlokar vonzani. A bevdsir-
l6kdzpont/kereskedelmi egység egy projekten beliil elengedhetetlen

része a komplexitis megteremrésének.
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TriGranit: A hazi é nemzetkdzi trend azt mutagja, hogy a
kicsik nehezen rudnak szembeszdllni a nagyokkal. Csekély kommu-
nilcicios kéltségvetéssel rendelkeznek, kisebb esélyiik van a figye-

lemfelhivisra és annak megrartdsdra.

Tesco: Ugy gondolom, hogy a tobbfunkciés ingatlanok ese-
tében a fejlesztést inkdbb a profitmaximalizilis, az épitési, illetve
a szabdlyozdsi terv dltal nydjrotr lehetéségek kiakndzdsa, mintsem
a funkcionalitds motivilja. Az ilyen projekek esetében kiilondsen
észnél kell lenni a tervezésnél. Megfelelé egységeker j6 ardnyban kell
Gsszeegyeztetni, tigyelve arra, hogy a kiilonb6z6 profilok ne gdtoljik
egymis éreékesitésér. Kereskeddi szemmel az a vonzd, ha j6 meg-
kozelithetdség, értheté alaprajz és megfelels bérldi-mix segitségével

folyamatosan sok potencidlis visirlét vonz a projekt.

Onék szerint 10 év milva, hogy fog kinézni a kiskereskedelmi
piac megoszldsa/osszetétele/szerkezete? Milyen boltok, bevisdr-
lékézpontok tudnak majd hatékonyan miikédni a jévében, mi-
lyen fejlesztések fogjik tilélni a valsigo?

ToPARK: A komplett szolgilratds, kivilé bérléi mix (a vonzds-
kérzet igényeinek/fizetdleépességének megfelelS), egyszert, gyors,
logikus mcgkﬁ?_c]i(és, kényelmes park0|a's, nagy tizletmérerek, gaszt-
ronémiai ¢és szorakozdsi lehet6ség, egy olyan hely, ahol ez a teljesen
dtfogd kindlar egy fedél alace nyijthaté. Ezen paramétercknek meg-
felels létesitmények lesznek silceresek a joviben. Amelyek nem felel-
nek meg a modern, viltozé vilig igényeinek és a tulajdonosaik nem

fejleszrik, Gjitjdk fel, biztosan vesziteni fognak népszertiségiikbol.

Tesco: Ilyen idérivon beliil foldrajzi értelemben taldn mdr valé-
ban kozel dll majd a piac a telitettséghez. Véleményem szerint azok
a fejlesztések lesznek/maradnak hosszi tivon sikeresek, amelyeknek
megkérdbjelezhetetlen az elhelyezkedése, az iizemeltetsk ismerik és
folyamatosan nyomon kévetik a ldtogatok, valamint a kereskedok
igényeit és Ugy reagdlnak a piaci rendekre, hogy képesek legyenek

elnyerni a vasarl6k hidségée.

Real Management: Az utdbbi években dradorr fejlesz-
tések ellenére még mindig elmondhaté, hogy vannak lefedetlen
terillerek a magyar piacon. A magyar fogyaszté féleg a divar, elekt-
ronika és lakberendezés szeltorokra vonatkozd vdsdrldsi szokdsait
tekintve messze elmarad a nyugati orszigok fogyaszrisi volumené-
t6l, Amennyiben bizunk az orszdg fejlédésében, mdrpedig ingat-
lanberuhdzénak e nélkiil nem érdemes a piacon maradni, szimit-
hatunk még egy ezzel kapesolatos lendiiletre. A j6, mindent vdléls
fejlesztés ismérvei: j6 fejleszeés, j6 helyen, j6 (tdmeg)kdzlekedéssel,
jo bérlékkel, jo alaprajzzal, ahol a vevék és a bérldk is jol érzik ma-
gukat. A bérlék szimira, pedig tovibbra is elsédleges szempont a
koltséghatékony mikddretés: alacsony dijak és tizemeltetési koltsé-

gek, megfelelé logiszrika, magas litogatéi szim stb.

TriGranit: A jelen gazdasigi-pénziigyi helyzetben a villala-
tok jellemzéen nem 10 évre, hanem a kéverkezd néhany hénapra
rendelkeznek tervekkel. Egyeldre még nem tudhaté, hogy a vilsdg
milyen formar 6l (U, V, vagy W), sok fiigg ennek id6érartamdrdl.
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Ugyanakkor csak azok fogjdk sikerrel venni a jelenlegi kihivisokar,
akik hosszabb tivra gondolkodnak. Akik képesek drcsoportositani
forrdsaikat, megviltoztatni szervezeti rendszeritker, azok eséllyel
indulnak. A kereskedSk egyre inkibb olyan helyen hajlandék j
iizleteket nyitni, ahol nem csak a fejleszt6ré] vannak poziriv benyo-

masai, hanem a hdzat mikédeetd, tizemeltetd cégrél is.

Elmondhaté, hogy a vidéki piac visdrléercje messze elmarad a
Budapestitsl. Ennek cllenére az elmilt id6kben megfigyelhets
a strip mall-ok intenziv terjeszkedése, vajon meddig tarthat ez
a jelenség, illetve milyen potencidlt litnak a vidéki retail piac-
ban?

Real szomszédunkar,
Ausztridr vesszitk csak példaként, ahol minden 5 000 £6 feletti vd-

Management: Ha kbzvetlen
roskdban van egy strip mall, van még pdr év, és j6 pir fejlesziési Iche-
t6ség ebben a szektorban., A strip mall-ok fejleszeéi és bérléi oldalon
kevesebb anyagi terhet rénak a felekre a beruhdzds és ezt kivetben
az Gizemeltetés fizisaban is. Ahogy a honi gazdasig novekedésnek
indul, a vidéki varosok eddig be nem vont kére is igényt mutat majd

czekre a fejlesztésekre.

ToPARK: A vidéki virosok, kérzetek modern kereskedelmi fe-
liletekkel valé ellitottsiga rohamosan fejléddtr a retail-parkok, strip
mall-ok megjelenésével. A terjeszkedésnek azonban a visirléeré hi-
dnya vet véget, Mar vannak olyan vidéki vdrosok, ahol bizonyos
iizletkdzpontok ldtogatottsaga/forgalma jelentds elmaraddst murac
a tervekhez képest. A fejleszedknek fejtorést okoz, hogyan tudjik fej-
16d6-, sikerpalydra dlltani ezeket a projekeeket. A jovében kizirolag a
legjobb, legforgalmasabb helyen lévé telkeken, gondos elGkésztés és
kivalé bérli mix mellete szabad kereskedelmi fejleszeést elkésziteni.
Egyre jobban igaznak bizonyul Magyarorszdgon is az ingatlaniizler

sikerének hdrom fontos alappillére: ,location, location, location”.

TriGranit: A vidéki fejlesztések meghatirozéja, hogy egyre
kevesebb jur ruhdzkoddsra, luxuscikkek vasirldsira. Ennek meg-
felelden virhatéan csokken a fejlesztések méreéke. A strip mall is
lehet j6 vagy rossz, énmagiban a miikidési forma nem garancia a
sikerre. Mindegyik kereskedelmi formibél ismertink jél és rosszul
miikodor.

Tesco: Azan. ,suip mall”-ok vagy kereskedelmi parkok bizonyos
kereskedélincok igényeir kévetve szaporodtak el Magyarorszdgon.
Zommel oszrrdk, illetve német cégek eldnyben részesitik ezt az tizlet-
formit a belvirosi megjelenéssel szemben. Ennek oka tbbel kozote
a séilé urcik aleal nydjrott lehetdségek hianya, a szabalyos alaprajz,
kedvezdbb bérleti dij, olesébb kialakitds, parkoldsi lehetéség vala-
mint szomszéd kereskeddk dltal keltett magneshatds. Meghgyelheto,
hogy elsésorban hiper- szupermarketek, vagy jél mend diszkont
élelmiszer-lincok mellé relepitik ezeket a projekteket. Nem ritka,
hogy mdr 15-20 ezer tés telepiiléseken is megvalésitanak akdr 10
000 m? bsszeeriiletd parkokat. Téliink nyugatra sok esetben eléfor-
dul, hogy egy ekkora vonziskérzetben 2-3 hasonlé méretti fejlesztés
is megél. Ugy gondolom, hogy nilunk még csak most kezdddorr

igazan ezeknek a fejlesatéseknek a kora.



