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Exkluziv kinalat -
kivanatos cegek a belvarosban

Készitette: Miskolci Egyetem Marketing Intézet
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A TANULMANY CELJA

» Feladat: exkluziv termékeket arusitd, @utcan kivanatos cégek feltérképezése,
feltarasa.

» A tanulmany tartalma: a City Partner Miskolc - Belvarosi Gazdasagfejlésizt
Klaszter elfogadott stratégidja egyik meghatarezdletének -a kereskedelmi
kinalat fejlesztési leheéségeinek — részletesebb szakmai vizsgalateilonos
tekintettel a vonzo, célsZer szolgaltatasi struktiraaz exkluziv kinalat
fejlesztésének, () vallalkozasok betelepllések O8mzésére vonatkozoé
javaslatokra. Mivel az exkluziv kindlat kialakitasa alapfen vallalkozoi, Uzleti
dontés, itt el§sorban azon leh&tégekre térink ki, mellyel a kozdsség, s a
vallalkoz6i egyudttnikodés mivel tudja pozitivan befolyasolni az ez wan

kezdeményezéseket.

» A tanulmény szakmai elemei:
1. abelvaros jelenlegi kereskedelmi kinalatanak eésmzertékelése,
2. a marketingfoldrajz, a kereskedelmi telephely-vaias elvek és modszerek
adaptalhatosaganak értékelése,
3. az exkluziv kinalat fejlesztésének kritériumaigepdlely-valasztasi feltételek
meghatarozasa, ertékelése,
masok tapasztalatai,
kereskedelmi zonak kialakithatésaganak vizsgalata,
javaslat exkluziv belvarosi kindlat kialakitas&iganatos 6sszetételére,

N o g k&

az exkluziv kinalat megé&sodéesét 0©sztobz program és eszkdzeinek

meghatarozasa.



A tanulmany szakmai-tartalmi elemei

Exkluziv kinalat— a
megljuld belvarosok
sikertényezdje

Jelenlegi kinalat
feltérképezése

kKereskedelmi
telephelyvalaszias
altaldnos elvei

Mas varosok
tapaszialatai

Javaslat Miskolc
belvaros exkluziv

Zona kialakitasara "
Kivanatos

Osszetétel és
elemel
Javaslat az exkluziv
kinalatot 6sztonzd
programra és eszkozeire

» Jelen tanulmany a Klaszter juniusban targyalt &fiajanak részét képez
kinalatfejlesztési torekvések tovabbfejlesztésdhokiése, mely épit a stratégia
tovabbi elemeivel valé 6sszhang megtartasara is.

» A belvaros kereskedelmi, szolgaltatasi kinalata, akrstruktiraja nagymeértékben
meghatarozza annak vonzerejét, latogatottsagagyanakkor a kindlat fejlesztésére,
az Uzletek kialakitasara, betelepilésére vonatkeablalkozoi Uzleti dontések

elvéarjék, feltételezik a megfeléimértéki és dsszetétélkeresletet, latogatottsagot

» Sajatos ordogi kornekimik, hiszen ha nincs kereslet, akkor nincsenek ¢dizetek,
ha nincsenek vonzé Uzletek, akkor visszaesik, ptrsosul a kereslet.



» Ezt éljuk Miskolcon is. Ezen cselekvési, varakozasimalia feloldadsa érdekében van
szilkség a belvaros-fejlesztési programokra, s bemndaszter kinalat-0sztofiz

tovabbi stratégiai kezdemeényezéseire.

» E tanulmany keretébem belvaros kereskedelmi-szolgéaltatasi kinalatandkdnatos
fejlesztését tettlk a vizsgalat kdzéppontjatemnak érdekében, hogy éibhba
szempontbdl, érdekb épitkezve vezessik le a fejlesztés mas iranyteite az
epitészeti megoldastél, a lakasallomany-fejlesntéat a kulturalis, turisztikai

fejlesztésekig.

» A belvaros, mint Uzleti telephely feltételeinek sgélata és fejlesztése, a telephely-
vonzeb novelési a belvaros reneszanszanak egyik kulcsdynek keretében egy
olyan megkllonboztef jellegi, az exkluzivitast &térbe allitg belvarosi
kereskedelemfejlesztési versenystratégiaran szikség, melyel tudja venni a
versenyt, illetve egyuttiikodést tud kiépiteni a bevasarlo-kézpontok, hiperketek

kihivasaival, megoldasaival



Exkluziv kindlat elvarasa — mind a megujulé belvaro  sok

sikertényez 6je

Fogyaszt6 trendek, mint keresleti lehet  éségek

» Polarizalodik a keresletazazszikilo kozépszegmens (10-20%), $sbb kereslét
felsd (igényes, mifiségorientalt) és jelenleg keveset fogyaszté algoriémtalt)
szegmens (50-60%).

» A véasarlaiményorientéltsagiranti érzékenységesnszeretiink &lami kilonlegeset
kapni.

» Egyedi, személyre szabott darabbinitalt termékek keresésedsodik.
» Kiérlelt termékhez kapcsolddd vagy onallo szolgédsokiranti igény novekszik.

» Idderzékenységmely a keld iddpontban és gyakran a gyorsan toréemasarlast

elstérbe helyez magatartasgen jellems.

» ,Koncepcionalis Uzletek] (Concept Stores) &érbe kerllése, ahol az lizletek kinalata
maogott valamilyen koncepcio, pl. életstilus, eskt#h, téma stb. van, mely kiléndsen
a vendéglatasban, szolgaltatasokban, de a valakziékitasaban is meg kell, hogy

jelenjen.

» Mordalis megfontolasok is egyre inkabb befolyasoléak (tarsadalmi #&dskg,

koérnyezet, szarmazasi hely stb.) a fogyasztoi ciédtden.



» Epithetink a fogyasztokparadox magatartasanak trendjére, azaz bizonyos
helyzetekben ugyan ar érzékenyek, mas esetekbgnagaban pedig nagyvonall

vasarlasi készség jellemiket. (pl. rendezvények, események, tinnepek, nyastia)

» A fogyaszték megnyerésére el kell mozdulni a klkssz tomegmarketingt — a
szegmensorientélt és a ,milliéletstilus marketingen at - az egyedi, kbzvetkenin.

,one to one” marketing iranyaba

A BELVAROSOK KINALATANAK KiVANATOS ELEMEI

» A belvarosoknem lehetnek az arorientalt piacok terepeiElsisorban a miféiség és
szolgaltatasok terén igényes, fidledpes helyi illetve turista-latogatoi keresletrdl ke
koncentralni, melyek jellentzkategoriai:

» LUXUS-TERMEKEK - Statusz-piacok, egyedi termékek, markak, elegans
Uzletkialakitassal, személyes &déssel.

» KENYELEM - |dé- és szolgaltatas-érzékeny piacok.

» ELMENY - Elmény- és szoérakozas tipust kereskedelmi, délisu és

rendezvénypiacok.

» A belvarosi kinalapozicionalasa(legalabbis javarészt) ezen harom jellémzluxus
— kényelem - élmény - mentén célszemelyek egy exkluziv, attraktiv, @gyedi, a

minéségi termék és szolgaltataskinalatra kell koncentign.



BELVAROS-RELEVANS KINALATI VALASZTEK ELEMEI

A belvarosok célszértermék- és szolgaltataskinalata

»

»

Ruhazat, ciff, kotott-aruk, Braru, sportcikkek, konyvek, papir-irészer, jatékok,
hangszerek, haztartasi cikkek (Uveg, porcelan, nkieda ajandek, szorakoztatod
elektronika, foto-film, optika, éra-ékszer, parfimag élelmiszer elssorban specialis,

kézmives termékek, antikvarium,imészeti bolt, gyogyszertér, virag, ..
Szallashelyek, vendeéglatas, szemeélyi és szakmagataiasok (bank-biztositas,
szépségszalon, ugyvéd, orvos, kulturalis szolgétatképzeés, ingatlankdzvétit

utazasszervezeés, stb.)

Kdzigazgatési Ugyintézeés

A BELVAROSI KERESLET, PIACOK JELLEMZ)I

»

»

»

»

A belvarosok — normal esetben - relatkégnyentudnak — éppen az dsszekapcsolt —
lakéhely, munkahely, szérakozéas, szolgaltatasounkdiokkal — érdekidést, ves-

elfogadastyevokotodest kiépiteni.

A belvarosnak a vonzér érdekében egyedi, sajat profil kelhmit a politika, az
igazgatas, a gazdasadg, az ingatlantulajdonosok &gytamogatva tudnak csak

kialakitani.

Az egyedi profil kialakitAsaban az épitészeti admjok, fejlesztések és a szolgaltatasi,
kereskedelmi kinalat jatszikgzerepet.

Az ugyfél/vevelégedettségialakitasanak, novelésénkghetiségeimegteremthéek,
ugyanakkoikorlatai elsisorban a belvaros gyenge pontjai (pl. parkolagyaytartas)

eltiintetésében, az abban val6 6sszehangolt csslekwérdinicié hidanydban van.



» Negativan hatofolyamatokként jelentkeznek: aasarloes-csokkenés a kereslet
polarizalédas és az egyéb értékesitési formak araga, a ,,zoldméds kereskedelem”
koncentralt kinalati, szorakozas-gasztronOmia éssadas 0Osszekapcsolasanak,

valamint az ar- és nyitva tartas nyomasa

» A belvarosok gondja leginkabb az érintettek kozdtdinyitasi, koordinacios deficitre

vezethaf vissza

» Tudatos projekt-menedzsment gyakorlat kialakitasiseges.

KOVETKEZMENYEK

» Az el6zé oldalon felsoroltak — részletes fogyaszt6i, v&sarhagatartas elemzes,
tanulmany nélkul is — jelzik, hogy napjaink nemzetik s jelenés részben mar hazai
trendjei is kedvez irAnyd elmozdulast, potencidlis kereslésgidést
eredményezhetnek a belvarosok felé, a kinalati@esranyaba!

» Mit kell tenni?

» A kindlat valtoztatasan,reagaldsan sor!

» A polarizalt, egyedi, szolgaltatasorientalt, kiggeésséget elvard, morélisan is
figyelmes, életstilus orientalt vék elérésére tudatos, tamogatottan
iranyitott fejlesztés, valasztéklgvité programra és célzott marketingrevan
szikség.

» A térség, a megye és a varos sajatossagai, relati®zségei miatt atgondolt,
idében jol Utemezett kezdeményezésekre van szukségelyekhez a bels

kulso, vallalkozoi és kdzosségi forrasok egymaésas bevonasa célszer



AZ ATTRAKTIV KERESKEDELMI KINALATHOZ ATTRAKTIV FELTE TELEK IS KELLENEK

» Attraktiv-elérhet 6ség gyorsasag, egyéni kozlekedés, parkolohelyek,lapsiott
forgalom, kdzosségi kdzlekedés, iranyité tablakdszerek, parkolas-menedzsment,
kerékparutak, gyalogutak, logisztika

» Attraktiv-arculat/varoskép: varoskép, passzazsok, vilagitas, kirakatok, terek,
szokokutak, zoéldovezetek, utburkolat, utca-butorok,dzkbdas mitisége, talalkozasi

pontok.

» Attraktiv-élmény: Piacok, akcidk, kultira, szabadidrendezvények, szolgaltatasok,
biztonsdag, tisztasag, sport, jatszéhelyek, pihedjézakai élet, barok stb.
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A belvarosi kereskedelmi és szolgaltatasi kinalate  lemei,

aranyainak aktualis felmérése

Primer felmérés készilt, ardebb, torténelmi belvaros funkcionalis kinalataetdmeisl,
azok allapotardl, személyes bejaras, fényképegribrogzités, a szolgaltatdsok hazszamhoz
kot5ds felmérése és rogzitése. - Attekintés

KERESKEDELEM SZOLGALTATASOK MEGOSZLASA

Szelgiltatisok megoszidsa

BVendeglatoegység
OKereskedelmi agysdeg (boltok)
OEgyéb szolgattatasok

OUres helyisegek

EGYEB SZOLGALTATASOK MEGOSZLASA

Egyeb szolgaltatasok megosziasa

‘_/. o . = = \.I

88%

B Kultura
O5zemélyes szolgaltatas

DRézigazgatasi szolgaltatas
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AZ EPULETEK ALLAGA

8 Feldjitandd épdlet
@ Felljitas alatt alla
oFalijitot

O Mormal

BLj apites

ALTALANOS INGATLANSZEMPONTU KEP

» A féutca és kornyékenem mutat egységességatem sugaroz 6sszhangot sem

epitészetileg, sem diszitettségében, amit csékitem félbehagyott sorfelljitas
foghijassaga, valamint a b&k| tulajdonosok sajatés és éleg sajat elképzelés

arculatkialakitasai.

Az is szabalyozasi kérdés lehetne, hogy ewggszint bérlet, lzletelhagyas utan
tobbnyire nem torténik megaz eredeti, de legaldbb semleg@tapot ki/vissza-

alakitasa

Az Onkormanyzat egyértelim intézkedését igényli, hogy nem rendelkeznek az
epuletek egységemgikus hazszamozassalpk a ki nem adott, megs#t szam. Ez a
kérilmény nemcsak a tdjekozodast neheziti meg, rhabigonyara hatraltatjia az

onkormanyzat igazgatasi tevékenységét is.

Az Ures telkek, bérlemények latvanyan legalabb rédsal, kommunikacios

feliletként valo kihasznalassal kellene javitani.

12



VALLALKOZASI , UZEMELTETESI SZEMPONTU KEP

» A vdllalkozasok sem profil, sem méret, sem tevékégy szerint nincsenek

,08szehangolva'a spontan fejgdés nem eredményezett vbarat struktarat.

» Azaz hianyzik megint azegységes elvde legalabbis szakmai befolyasolas, ami
példaul egy bevasarlokdozpontbanalapvett fontossagl a  harmonikus

Ugyfélosszetételhez.

» Példaul rendkivul érdekes a nagyszamu optikai, vagyekszer szolgaltato-értékésit
egy helyen valé koncentralt jelenléte, akadr mégvktien szomszédsagban is,

kilonbo3 tulajdonosi korrel.

» A kereskedelmi egységek szamanak arankiasit sok a vendeéglatéegységek
aranyahoz képestmit még az is ront, hogy nagyategoriabeli kilonbsé@ magas
minéséget magas aron és az alacsonyssdigi, alacsony aru Uzletek kozott. Vagyis
még a kereskedelemben Uzemelnek luxuscikk boltoksisturkalok is, addig a
vendéglatasban a magasabb kategoria nem, vagyalkigakid megélni, itt jellemiek

a gyorsétkezdék, bufék.

» A szolgaltatdsok kozott egyertelen kiemelkedik a szépészeti szolgaltatasi 28

darab vallalkozéassal.
» A szolgéltatasok legtobbje aruértékesitéssel islafioogik, illetve forditva a

kereskedelmi &rushelyek nagy része a profiljAnldital is nyujt szolgéaltatast, ami

félegjavitas atalakitasiizembe helyezéadaptalas, de jelletizatanacsadass.

13



FOGYASZTOI SZEMPONTU KEP

» Nagyon gyenge az informacios tevékenységminek egyrészt oka a mar leirt
tajékozodasi nehézség, masrészt észdiitlenség, vagyis a tajékoztatd informaciok

nincsenek, vagy hamisak.

» A rendszeres vasarlokat rendkivil zavarjdk a gyad®iirtelen tzletbezarasok, ami
elbizonytalanitja jogai érvényesitésének |ébégeit. Ez is a nagy lancok egységeibe

vezeti a fogyasztokat.

» Még a magas miséget és arakat mutatd lzletekben is azt tapadeztalyvasarlok,
hogy bar az adott Gzlet nem zart be, de az aldpteriistkkent és ,albél lett egy
masik egység az Uzlet egy részében.

» A legnagyobb valtozatossagot a ruhazati lzletek matatahol a 77 darab egység

minden kategoria és minden vor szamara rendelkezésre all.

» A fogyasztok nagy részebénaminek egyrészt oka akre jellemzbb ,gyalogos”
vasarlas, masrészt az Uuzletek profilja, azaz a ruhazati kereskedelem, illetve a
szépészeti szolgaltatasok. Ezt a tédyezem koveti a vendéglaté vallalkozasok
profilja, azaz kevés a cukraszda, fagyizo, presstho,

14



A telephelyi dontések — Mikor, hol, milyen tzletet érdemes

nyitni?

Hivatkozas szakirodalmi hattérre

SZABALYOK , ELVEK A KERESKEDELEM VERSENYKEPESSEGENEK

MEGHATAROZASABAN

Kiskereskedelem un. Gravitacios Torvényemegmutatja, hogy egy adott varos illetve
kereskedelmi csomopontjai (bevasarldo kdzpontjaipzasanak milyen ésségei vannak a
kozelben & fogyasztok szamara.

Gravitacios Torvény kdvetkezmeényei:

» A vasarlok szama levasérlasi kozponttdhért tdvolsag ndvekedésével csdkken.

» A vasarlok szama novekwa bevasarlasi kézpontban megtalalhaté aruk vakdaak

nagysagatol fugen.

» A vasarlok ragaszkodasa egy bevasarlokdzponthozbedssarldkdzpontok ndvekv

versenyképesseégeének aranyaban csokken.
» A ,belvaros” bevéasarl6 kdzpontként” kezelt gyengiéte a valaszték dvitéssel,

minéségi kinalat novelésével célsizeerésiteni, ugyanis az értékesebb, egyedibb

kinalatért nagyobb tavolsagrol is felkeresik a pot&lis fogyasztok azt.

15



TAVOLSAG — VALASZTEK — MINOSEG, mint kulcselemek

KISKERESKEDELMI KEREK MODELL AZ UZLETTIPUSOK VALTOZASAROL, MELY

EROSITI A LEHETOSEGEKET

Magas
szinvonalu
arupé Tradicionalis
aruhaz
Magas ar strategia
Alacsony ar
strategia
Diszkontizlet Diszkontizlet
szik szeles
valasztekkal valasztekkal

A kiskereskedelmi formak féjtiésében a ,kerék” Gjra@érbe allitja a miségi kinalatot, az

egyedi igényekre épdil éiményorientalt vasarlast biztositokat.

KERESKEDELMI SZOLGALTATASOK B)VITESENEK IGENYE N), AZ ILYEN JELLEGU

ONALLO ES KAPCSOLODO SZOLGALTATASOK VONZZAK A VEOKET.

1. Ertékesités szakaszai szerint:
» Ertékesités ékészitése soramformacionyujtas, tanacsadasirendelés
» Ertékesités kdzben:
méretre igazitas, ellenérték rendezése
» Vasarlas utan:
h&zhozszallitas, belizemeltetés, sszeszerelés

16



2. Szolgéltatas jellege szerint:

Termékhez kapcsoloddazhozszallitas, ajandékcsomagolas, szervizszatgglt

» Ertékesitési helyhez kapcsolodo:

kulcsmasolas, cifjavitas, gépjarrin markakereskedeés - szervizelés

3. Fogyaszt6 koltsége szerint:

Koltségtéritésesajdndék feliratozas

P Koltségtérités nélkilibankkartyaval tortéhfizetés

KERESKEDELMI MARKAK FEJLODESENEK SZAKASZAlI — AZ EXKLUZIVITAST AZ

EXKLUZIV MARKAK HORDOZZAK , MARKAUZLETEK FELERTEKELODNEK.

Jellemzak Elsd generacio | Masodik generacid Harmadik Wegvedik generacio
generacid
Marka Mincs nav iz markalk Ferzslzdalmimarial: Raprazentalt
karzdeadalmi marksl
Termék Alapreto elebnizers=l Magv memmyvizazn Mazobb Imageloapzsaire
temmaloa: terméiesoportalc allcabmas termelce:
Technolégia Bazigtechnologta lkeves | Genem@oids lanaradas a | A placvezstohizvals Innowatsr
svakorlattal placvazatotol Lizaliarilas
Minéség/image Alacsonvabb 2 Kiompes, dz magitélise Azonos a vemsto Azonns vagy jobba
temmelomel alacsomvabb temmelod megitélessal temmeloneal
Vasarlisi Ar Ar MinSség/dr Jobb temélk
motivumol
A kereskedelmi Hazai nam spacializlt Hazai raszben Hazai tobbezgzsban Namzatldz,
markatermékek kersdesdelmi marlam | karsdesdabni marlsm tobbeszsbean
. specializalodott specializalodott kerzdeedelmimarkzm
termeldi
specializalodott
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KERESKEDELMI TELEPHELYVALASZTAS KIINDULO KRITERIUMAI A

VALLALKOZASOKNAL

v Vv Vv Vv Vv Vv

Tarsadalmi-gazdasagi mutatok,
Népesedeési mutatok,

Az Uzlet elhelyezkedése

A kornyezeti kritériumok

Az Uzlet versenypozicioja

A fogyasztoi attilidok, felfogasok és szokasok

» A betelepulési, fejlesztési dontések kockazatasiskkentésében kell segiteni, részben

a dontést segift informaciokkal, részben az (zletmenetet tamogaiatdseqi

marketinggel.

AZ UZLET HELYERE ES HELYZETERE VONATKOZO VALTOZOK VOIATKOZASABAN

INFORMACIOS ADATBAZIS, ELEMZESI HATTER TANACSADO SZOLGALTATAS

NYUJTASA CELSZER].

» Helyet jellemz valtozok

»

v Vv Vv Vv

Forgalmi terhelés
Sebességkorlatozas
Parkolohelyek szadma
Lathatosag

Kereskedelmi tertlet jellege
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» A helyzetet jellemé& véaltozok

»

v Vv Vv VvV VvV VvV Vv Vv

Konkurencia,

Kiegészi (kapcsol6do) lzleit valo tavolsag

A legnagyobb kereskedésvalo tavolsag

A versenytarsak szama a kereskedelmi tertleter bell
A kereskedelmi terllet jellege

A kereskedelmi terlleten bellli lakossag,

Népesedési adatok a kereskedelmi teriileten belil

A stabilitas

Uzleti potencial

BELVAROSI UZLETI TELEPHELYI DONTESEK MERLEGELT TENYEOI

Tﬂ;;“ﬂﬁﬁ_a Népesedési Kormyezeti Fogyasztoi attitiidak,
ﬂa"-“fﬁf e mutatdk kritériumak szokasok, trendek
[ Uzlet elhelyezkedése } [ Uzlet versenypozicidja ]

A szakmai feladat ezen, Miskolcra iranyul6 dontéeetkazatai csokkentésének segitése.
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Masok tapasztalatai - nemzetk6zi és hazai folyamato  k -

kezdeményezések

Szemelvények a stratégiai-operativ javaslatokhoz
VALSAGBAN A PLAZAK1?

» Tovébb nd, vagy kipukkan a plazabuborék? A kereskedlk egy része a vélsag
miatt nem tudja kigazdalkodni a vasarlasi laz éveibn Ot-tiz évre ebre
megallapitott bérleti dijakat. Azonban a plazak zone is devizahitellél épult fel,
igy tulajdonosaik még akkor sem tudnak engedni a @#kbol, ha sok bérs

egyszefien faképnél hagyjadket.

» ,Mind bele fogunk ddgleni ebbe.” Mi meg a plazalkasksan ott tartunk, hogy polgari
engedetlenségi mozgalmat is inditunk, és csopartosen fizetlink. Ha pedig az sem
hasznal, hat bemeszelem az egész kirakatot, hodgssa senki, amikor felktém
magam - ironizal egy Uzleteivel tobdv&rosi és vidéki bevasarlokézpontban jelelév
keresked. Szemmel lathatéan az sem zavarja, hogy nem lksme&i. Elvégre
dramanak semmi nyoma, a boltjétélfolyosén most is teljes fordulatszamon p6rog a
csillog6-villogd hétvégi plazaélet, az almennyanéigé rejtett hangszordkbal dibordg
a zene, a kirakatok @t pedig tomott sorokban mennek el a vasarlok.

» - Korzbéznak - pontosit, majd afféle kerestiedjjmértekre szabott statisztikdba kezd:
két éve még tiz beté&nél nyolc vasarolt, az Uzlet pedig egy hét alatt rkitelte a
rezsijét. Ma ez az arany jobb esetben forditot@628an még 40 milliét fizetett az
elétte volt kereskeshek a bérleti jogért. Ma ingyen is odaadna. ,Nézkérl, és
kérdezze csak meg az 0sszes kozelben arulé bolietnte jarnak alkudozni az
Uzlethaz vezéségéhez - mondja, és arrdl is biztosit: ahégy igy vélheileg a
tobbiek sem fogjak a neviket adni a cikkhez.
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» Kivétel azért késbb addodik, még ha nem is éraz Uzletsorrdl. Bartha Andras, az
AranypoOk igazgatosagi elndke szerint az utobbi eggfél évben a hagyomanyosan
legjobbnak tartott hazakban is olyannyira visszestorgalom, hogy sokan mar nem
tudjak kitermelni a bérleti dijaikat. Szerinte hgplazak nem vallalnak at valamit a
bérlbk terheildl, ugy foként a hazai tulajdonu kisbék bedlés-hullama fenyeget - de
lehet akar ezt mult ében is fogalmazni.

VALSAG - CSAKA TANKONYVEKBEN

» Az mindenesetre tény, hogy az utébbi néhany évioenoky slamasztikaba kertilt az
agazat, aminek a gyokerei paradox modon a valséty eltelt tiz év viharos
gyorsasagu piacdvilésében rejlenek. A Bokros-csomag lecsengése arah998-tol
2007 elejéig terjetl idészakban gyakorlatilag robbant a piac, felpérgtthazai
fogyasztas, igy 2005-re az ezredfordulé havi atlagdképest mar 45 szazalékkal
tobbet fogyasztott a magyar. Az évenként 5-8 seémpal piacbvilés a varosi
kézpontokban 6sszpontosult, azon belll is a ,fogiastemplomaiban”. - Aki akkor
kimaradt, lemaradt - summazta a plazalaz velejée@ak plazakereskéd-, aki
viszont bejutott, annak tiz hagyomanyos utcai Uelatlasait hozta egy bevasarlo-

kozponti bolt, a befektetés pedig egy év alatt et

» Ami egyik oldalrdl igaz volt a kereskérk, legalabb annyira érvényes volt a
fejlesztkre is. - 2004-ig a torténet arrol szolt, hogy &kalt egy jO kereskedelmi
adottsagu terlletet és épitett ra, az jol jartzolja fel nagy vonalakban a 90-es évek
méasodik felében kibontakozott ,pldzaboom" koreogjat Kui Janos, a GfK
Hungéaria piackutatd munkatarsa. A hiteléeképul plazak fejlesziinek nem okozott
almatlan éjszakat, hogy a minél gyorsabb terjeszke@kaként egyre keményebb
feltételeket kellett diktalni a béknek. A jelek szerint a beruhdazdsok mogott allé

bankok is azzal kalkulaltak, hogy soha nem ér vadgegyasztasi laz, igy a plazak
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hitelszerddéseiben eleve kikototték a kébi rogzitett, magas bérleti dijakat. Bar
Kui Janos szerint a terjeszkedési hullam mar j&eaébban elérte elméleti hatarait,
gyakorlatilag futdoszalagon érkeztek az egyre ujébhijabb hiteligények, s velik a

beruhazasok.

» Mig az Uj nyitasok sora a fejlegkt evidens érdeke volt, a kereskkdszdmara ez
sokszor mar csak a ,kotelekort" jelentette, mivel a kulfoldi anyacég, a fchse
gazdéja altalaban elvarta, hogy a megnyil6 a j@zakban képviselve legyen. (Persze
a kereskedk kozt is az a mondas jarta: ,Egy puccos Uzlet dpgkEnt 10-30
szézalékkal is olcsobban tudtal vasarolni a kirdrkakereskesktsl".) Am ezekkel a
fejlesztésekkel szinte egy iben helyben kidolgozott kereskedelemfejlesztési
koncepcio hijan gyakorlatilag mindentt zéld fénytkapo varosszeéli hipermarket-
beruhazasok gyorsan elszivtak a levéta varoskdzpont hagyomanyos kereskéiil
elél, akik kozil sokan az elnéptelenedl korutakbol menekilve a plazakban
kotottek ki. Jelenleg tdbb mint egymilli6 négyzetméteren zsib@nglazaélet -

pontosabban a zsibongas mogul tdbben mar a se@iéhgkhangjait vélik folfedezni.

KOTELLEL KELL FOGNIA BERLOKET?

» Mig az O6cean tuls6 partjan a Lehman Brothers vegge meég javaban a
részvényeseinek fizetetidosztalék mértékér toprengett, Magyarorszagon a 2006
vegetl érvényesil kormanyzati megszorito intézkedések, az élelmiszebbanas
fokozatosan egyre mélyilrecesszioba Iokte a kiskereskedelmi agazatot, amaitan
csak elmélyitett a vilaggazdasagi krizis. A vidédgebb vasarléeréjkdrnyezetben
épult, kibregedett, vagy kés nyitott plazakban szinte azonnal visszaestek tatidki

» Jb6 masfél-két éve a legjobb, &lkategoriaba sorolhat®Jarosi hazak Uzleteiben is
megjelent a 20-30 szazalékos forgalomcsokkenésezesl parhuzamosan egyre
gyakrabban kerultek napirendre a kilénféle dédtlajdonosi torzsalkodasok. Mig a
gyengébben muzsikald, vidéki, vagy régebben épiflzghk vezetéséb altalaban
sikerllt kieszakolni némi dijcsokkentést, a nagydrosi hazak vezetése inkabb az

Uzemeltetési kdltségeket prébalta lefaragni, atmemgedmeényeket tett - no és ,,0szd
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meg és uralkodj", a leghangosabb diének tett engedményekkel probaltak kezelni a
helyzetet. Ugyanakkor mara a li#erlis az 6sszes nagyobb kdzpontban kildnféle
egyletekbe, bizottmanyokba tomorilve probalnak ngsimgyakorolni a hazak
vezetéseére. Winkler Gabor tgyvéd, a nemrég megalakiMammut bédinek egy
részét tomorét egyesulet képvisée (egyben mas bevasarlohazakban jelénlév
kereskedk Ugyvédje) szerint az tizemelikttobbnyire arra hivatkoznak, hogy sorban
allnak a jelentkedk az 0j helyekre. Aztan latni, hogy hdnapokig zamabolt,
kirakatan csomagolopapir boritassal. Am, ha vaiyj isérl, kérdés, hogy vele nem
joval alacsonyabb 0sszegben alkudnak-e meg. Mdsrégyre tobb az olyan
keresked, aki a plazaval koteridfrigyhez egy c8d vagy tavozas esetén ,végrehajtd-
biztos" szatellit-céget hoz létre, igy a hossziradkalkulalo Uzletkdzpont csak a
harom honapos kauciét tudhatja biztosan a zsebdbgypanakkor a bésk altal
felemlegetett pletykak - a mostanaban nyitasra V&pakhoz allitdlag |ényegesen
alacsonyabb négyzetméterenkénti bérleti dij dasaid@téllel kell fogni a boltost -
sem feltétlenil szoritjk lejjebb a régi hazakitlija

MALL UTAN SMALL, NAGY UTAN KICSI

» Mig a valsag éitt eltervezett, mara gyakorlatilag futészalagon akoed Uj
plazaberuhadzasok csupa mosoly, deshlogatd prospektusai a fogyasztasi robbanas
folytatdsat igérik, a piackutatok szamara inkablitotty kérdés, hogy a nélunk
sokadjara (s lehet, hogy még évekig magéara varaéplt kiskereskedelmi
forgalomndvekedeésih milyen Uzlettipus fog részesedmz USA-ban és Nyugat-
Eurépaban lassan felfelé ivél eladasok kozepette is dresen allo
bevasarlokdzpontok latvanyabdl piackutatdk hajlamoak arra kovetkeztetni,
hogy a valsaggal végérvényesen megvaltoztak a foggti szokasok, és a ,mall"
(angolul: bevéasarlokdzpont) helyett Gjra a ,small* a gyonyoni, azaz a fogyasztok
nagy plazak és hipermarketek helyett Gjra a kicsitradicionalis varoskozponti

Uzletekben vasarolnak.

» A hazai piac szamos analégiat kinal: a valsag kétreiragzasnak indultak a kicsi,
jellemzéen specializalt szakboltok és csokkent az autos vasarlasok szama. Kui Janos

szerint jelenleg a magyar tarsadalom 20 szazalBkeptkus vagy éppen elutasito a
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plazakkal szemben. Ami viszont kulénbség a kindcpkhoz képest, hogy nalunk a
févarosban is - az utobbi évtized Iényegében az jalesi, ugy puffan” elvet kovét

kereskedelemfejlesztése utan - csak most kezd mat@alni a hagyomanyos
varoskodzponti kiskereskedelem. Balatoniné Kiss tJszerint a stabilizalodashoz az
kellene, hogya kereskedik egységesen tudjanak fellépni, egységes arculatot

tudjanak kialakitani - ami mar majdnem olyan, mint a pldzaban.

»1 HOMPSON-ESNPROJEKT”

MUVESZEK A PLAZAK ELLEN NAGY-BRITANNIABAN

» Vilagméreti jelenség, hogy a varosok kozpontjaiban talalhambeték, egyéeb

»

szolgaltatok nem birjak a versenyt az internetessdkedelem fefidése, a plazak és a
gazdasagi valsag harmas szoritasaval: egyre tbbbeszkazott, 6sszefirkalt kirakat —
gondoljunk csak a Rakdczi utra Budapesten!

A kornyék egyre jobban lepusztul, és a folyamattgrdkorként gyorsul. A Brit-
szigetek sem kivétel ez aldl, rdadasul olyan addnépk Osszeomlasa, mint a
Woolworth, amelynek szintén sok belvarosi tzletk, tovabb rontja a helyzetet. Sok
brit varosban jellemg hogy a korabban pezsgoutcan, a high streeten, egyre tébb az

ures bolt, a "Kiadé" tabla.

Szerencsére azonban vannak, akik megprobalnak kiizdea negativ folyamatok
ellen: miveészek, kéznivesek vallalkozasai, civilek alapitotta kdzosségietek
foglaljak el a Kkiurdlt Uzleteket, sot, civil szervezetek jonnek létre azok

hasznositasaért. llyen a Dan Thompson alapitetteoty Shops Networkamely

ink&bb egyfajta mozgalom, mintsem szabdlyos szetvez

Thompson szerint az utobbi idben valésagos hullama jelent meg a ,pop-up”
Uzleteknek, galériaknak. ,Az emberek egyfajta csinll magad médon igyekeznek
egyre nagyobb szamban iranyitani lakéhelylik  kozosgé életét.
Kézimunkaklubok és kertészeti egyeslletek jelennekmeg egyre-masra,

nacionalista és lokalpatriota lelkesedésseii$zerezve a kbzdsségi életet.,,
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Az Empty Shops Network honlapjan szamos j0 tan&ggtisazokat, akik hasonlo
terveket forgatnak a fejikben, Facebook oldalukedigp egymast érik a meghirdetett
programok: szindarabok, tmészek kirakodovaséara, piac vagy éppen jatszOhaz
gyerekeknek. Thompson és munkatarsai emellett gajekteket is szerveznek:
nemrég peldaul 40 jotékonysagi szervezet segiteég@pesitettek be egy elhagyott

szonyegaruhazat

A brit varosok dutcain jelenleg korulbelll az Uzletek 12%-a Uredukajdonosok és
ingatlanigynokok mar azt is 6rommel fogadjak, hogyn allnak tresen a helyiségek,
a szomszéd boltok pedig szintén orilnek, hody an forgalom a kornyékikon.
Thompson tanacsait helyi 6nkormanyzatok, &, allami szervezetek is kikérik
abban, hogy milyen stratégiakkal lehetne megallitan a varoskdzpontok

kidrtlésének nemkivanatos folyamatat.

Jelenleg az ilyen projekteketitalaban puszta lelkesedédd, és nem gazdasagi
haszonszerzés céljabdl inditjak. Thompson szerintzanban ennél tobb lenne
kivanatos: a cél a gazdasagi fenntarthatésagHiszek abban, hogy a imészeket is
megilleti a fair trade; nalunk sokan még mindig biszik, hogy egy rivész ingyen
kell hogy kindlja niveit, ne foglalkoztass&t a haszonszerzés gondolata. Egy

vizvezeték-szerétsl senki nem varna el ugyanezt.”

Jo esély van arra, hogy szamos ilyen non-profiaikizas megall majd a sajat laban.
Ez tortént példaul Brightonban, ahol 20-30 éve térinnagyon leesett az Uzletek
bérleti dija; ebbl alakult ki a mara maa varos egyik gazdasagi alapjat jeleit

miivészek, kéznivesek alapitotta kisvallalkozasok tomege

A véltozasok egyik legbb oka mindenképpen az, hogy megvaltozott a mdatyyan
vasarolunk, és valésZileg soha nem is tériink vissza arra a megkozeljtasrely a
varoskodzpontok épitésének idején uralkodott. Aariijmodell ebnye, hogy a sok kis
Uzlettel a fuggetlen kisvallalkozok, kreativ alkot&éznmivesek is esélyt kapnak a
nagyk6zonség étti bemutatkozésra, és a korabban a mega-lizletancalta
kornyékeken is Udjtvaltozatosség lesz a jellethBar ezek a kezdeményezések nem
fogjak megmenteni a kilrilt bevasarlo-utcakat, rdayt mutathatnak afelé, hogy azt

miként tegyuk.
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» Thompson szerint ma a legnagyobb kihivas az, hodpyitavarosok féutcai djra
izgalmas, valtozatossagot és élményeket nyujtd kérxek legyenek, akar csak
régen, ahova a varos polgarai nem csak vasarolni dak. ,Valtoztatnunk kell
azon, ahogy ma hasznaljuk a varosktzpontokat” elezz allithssal csak egyetérteni
lehet.

A VAROSI TEREK UJRARENDEZESE BUDAPEST BELVAROS RENESZANSZA

» Budapest arculatat a Duna-hidak és a turistalabesagok mellett leginkdbb a
Belvaros eklektikus és korai modern épulettombgalozzak meg. Egész Eurépaban
egyedulallé az az épitészeti egység, ami itt a X26zad masodik és a XX. szazad
elss felében létrejott. Ezt az épitett 6rokséget maaeigyt végromlassal fenyegeti a
sok évtizedes elhanyagoltsag és az erélytelenadokr nélkil maradt koztulajdon

helyére szabalyozatlanul benyomulé maglkeat

» Az elavult, diledez lakéhazak felljitasara évente jelentdsszeget kildnitenek el,

amely révén a Belvaros Iépéklépésre, tiz éves tavlatban ujjaszilethet.

» Tamogatjak az dnkormanyzati és magésdyérlakas-piac kiterjesztését,éslsrban a
meglé lakasallomany rugalmasabb bevonasaval. Szakitdhakzal a gyakorlattal,
amely a varos-rehabilitaciét arra hasznalja, hopzdditsa az alacsony joveddim
csaladokat az adott varosré8izbvagy akar magabdl a varosbdl. Komplex
programokra van szikség, amely biztositja mind ratedt kb6zosségek részvételét,
mind a varospolitikai, lakaspolitikai, oktataspiditi, szocialpolitikai és Okoldgiali

célok dsszhangjat.

» Az alapveb civilizaciés kovetelményeknek nem megféldakasok korszdisitése,
kivaltdsa érdekében specidlis tamogatasi formagktkidolgozni és bevezetni. Nem
igaz az, hogy a nagyvéarosok rehabilitaciéja kizgoh jelenlegi, szinte kizardlag a
maganbefektékre alapozé formaban finanszirozhat6. Ha az dnkoyaetok olyan

feltételeket teremtenek, amelyek kozott csak adrdavu profitszerzésben érdekelt,
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spekulativ piaci szergfit tudnak érvényesulni, akkor valdban nem lehetsémes

tarsadalom legszegényebb csoportjai érdekeit éasdtani.

Szamos nemzetkdzi, és sajnos csak eledyiazai példa (mint példaul a 8. kertileti
Magdolna-projekt) bizonyitja azonban, hogy megtglal fentiekkel 6sszhangban allé
lakaspolitikai beavatkozasokkal, és az atfogo, ndllaszinti szabalyozas
megebsitésével megallithatdotsvisszafordithato a gettdsodas folyamata.

Belssudvar-program a VIII. keriletben

A Palotanegyed megujitasat célzé program részeR808 augusztusaban indult a
Belsy udvar program. Ennek célja kozosségi terek kopbhsséll, kbozosségi
részvétellel tortéh alakithsa, amely a lakOk szamara lefséiget biztosit sajat
kozvetlen kornyezetilk megujitdsara, €lbbé tételére. A részvétel a lakokdzosség
ergsitésén keresztil egy befogaddbb tarsadalmi kdatakkasara is lehetséget ad,
k6zos céllal szervezve meg a demokratikus tarsadatuniatir alappilléerét. A
kozvetlen kérnyezetéhez, az épitett és szellenkiségbiez szervesen kapcsolodo
program arra példa, hogy lakokdzosségek hogyanakidmzzajarulni egy varosrész
arculatéanak alakitasahoz.

A modellprogramban egy palyazat utjan kivalasztbéirhaz, a VIII. kertleti
Szentkirdlyi utca 10. (volt Szentkiralyi-palota)lddeudvara és kapuzata Ujult meg
2008-ban négy honap alatt a lakok részvételévahyiitott kozos tervezéssel és
kivitelezéssel. A nyitottudvar-koncepcio részeként a haz 2009-bekzdssegi
programmal részt vett a KOH Napokon (a lakok altatiott komolyzenei és jazz-
koncerttel, a hdz és Szentkirdlyi Méric reformpdkitis inspiralé torténetének,
valamint a Belg udvar tervezési folyamatanak bemutatasgval

A belvarosi keriletekben csak olyan szabalyozagdaak el, ami nem jar a beépitési

intenzitdas novekedésével, viszont ey az értékes éplletallomanyt és noveli a

zoldfeluleteket.
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» Ez kilondsen a tombbelék 6sszenyitdsaban és parkositasaban, passzazsollgs
kozterek létrehozdsaban jelenhet meg — véarosképileig indokolt esetben akar
egyes foghijtelkek zoéldterlletkénti hasznositasavas. Nem tamogatjak altalaban a
nagyaranyua bontasokkal vagy a mostani lakossagoikiazaval jaré varos-

rehabilitaciot.

» A keskeny belvarosi utcakat sujté gepkocsiforgalellen az épitési jogszabalyok
modositasaval is védekezni kivannak, l8kéget latnak olyan autdomentes Ovezetek
bevezetésére, ahol a lakdsokhoz nem szikséges IGhmlyet |étesiteni, de

természetesen az utcan sem engedélyezett a parkolas

» A belvarosi Uzleteket kilresitbevasarlokdzpontok hatasat egyrészt a kozteriletek
élhetbbé tételével, masrészt az épités korlatozasalahsélyozzuk: a Hungaria
koraton belll csak 10.000 m2-nél kisebb alaptetilitetvasarlokézpont épittieta
meglévk nem Bvithebk.
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A belvéaros kereskedelmi vonzerejét, az attraktiv ki

struktura versenyképessegét novel

nalati

6 program

A program helye a klaszter-stratégiaban

A KLASZTERSTRATEGIA CELJA

»

»

A miskolci hagyomanyokra épiil korszeti, versenyképes kereskedelmi-

vendéglatasi-szolgaltatasi kultira és struktira megrésitése a torténelmi
belvarosban, mellyel jeletg mértékben kivahozzajarulni Miskolc belvarosanak

fejlesztéséhez, a belvaros reneszanszahoz

A City-Partner egyuttiikodésbenérintett szereplbk (6nkorményzat, szakmai- és

civil szervezetek,

véllalkozdsok)kdzvetlen

k6zOsségi, szakmai

lehetéseégeinek 6sszehangolt javitas@rdekeinek megjelenitése.

» A stratégia 5 program megvalositasat jelolte ki.

A CPKLASZTER-STRATEGIA EGYIK MEGHATAROZO ELEME A KINALATFEJLESZESE

1. Citv-Partner
szervezeti
egylttmikodesi

2. City- arculat-
varoskepfejlesztesi
program

4. City-turizmus
endezveny

fejlesztesi program

program

4 =
CP-
strategia
_ 4
=

és uzleti

3.City-
(kereskedelem s

szplgaliaias) kinalat

fejlesztése program

5. City-marketing és
eriekesitesoszionzes
program
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M| SZUKSEGES A STRATEGIA SIKEREHEZ

v Vv Vv Vv Vv

Menedzsel szervezeti egyittfikddés

Vonzo arculat, varoskép és egyéb ,keret-feltételek”
Vonzo belvarosi szolgéltatasok kinalata

Emberek a belvarosban

Vevidk a belvarosban

E teendk mentén célszér stratégiai programok kialakitasa az egyes probléma
feladatteriileteken valé osszehangolt cselekvés kébdm. gy 6t stratégiai
programba szervesdve javasoljuk a fikbdést, Ggymint:
» Véaroskép/arculatfejlesztési, kinalatfejlesztési, tizmus- és
rendezvényfejlesztési, marketing-, s értékesitésziénzési valamint

szervezeti egyuttnikddeési programok.
Természetesen a stratégiai programok egymastdieitét, seqitik, egymasra épulnek.
A CP, a Belvarosi Klaszter feladata, szerepe tezetésen nem ugyanaz minden
programban, hiszen joval kisebb az infrastrukt@je$ztésben, mint az értékesitést-

tamogatd marketing programban, ahol alapvetelosséggel jelenhet meg, s megint
mas a turizmus- és rendezvényszervezésben, a batidgtejlesztésben is.
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Javaslatok a belvarosi kereskedelmi kinalat fejlesz ~ tésére,

exkluzivitasanak novelésére

Osszefoglalas — stratégiai Iépésjavaslatok

AZ EXKLUZIV , ATTRAKTIV BELVAROSI KINALAT KIALAKITASANAK ER  OS-GYENGE PONTJAI
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AZ EXKLUZIV , ATTRAKTIV BELVAROSI KINALAT LEHET OSEGEFESZELYEI

A BELVAROS, A FO-UTCA ELSODLEGES VERSENYTARSAI A PLAZAK A BEVASARLO

KOZPONTOK, S CSAK RESZBEN A HIPERMARKETEK..

A belvaros kereskedelmi jelleget igsito Gjraélesztéséhez — kihasznalvad avérsenytarsak
helyzetgyengilését -hatarozott versenyebnyOkre van sziikség, mely ki kell, hogy
hasznalja a nagyobb, természetesebb, térténelmi hgmlata ,uzleti tér’ lehet 6ségeit
Kérdés:

» jobb bevasarlokdzpontot ,csinaljunk”?

» vagy mast, még vonzobb megoldast ,hozzunk létre” ?
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A nemzetkozi példak is azt mutatjak, hogy célsz&GY UJ TIiPUSU ,UZLETI-
SZOLGALTATASI TERET” kialakitani , a relevans igények, szegmensek, l&ségek

alapjan, melynek & elemei: j6 megkozelités, attraktiv-exkluziv kinalat, kényeahes

vasarlas, eélmény és szérakozas, vonzo és védettrikezet.

AZ EXKLUZIV KINALATFEJLESZTES JAVASLAT 7/ STRATEGIAI LEPESE

3. U
rendezvényi-
piaci tér
kialakitasa

5.
Kapcsoldda
kereskedelmi
szolgaltatiso |
kfejlesztése /

2. Exkluziv
kinalati zana
kialakitasa

1. Ingatlan-
menedzsme

nt program 6. Migikli™~

4. TPM projekt
_Thampsan- turizmus-es
projekt § vasarlas-

. Miskolcon /' 7 Bajdrosi b osztonzd
turizmus-

., menedzsment /
N projekt !

AZ EXKLUZIV KINALATFEJLESZTES JAVASLAT 7 STRATEGIAI LEPESENEK ATTEKINTESE

1. Ingatlan-menedzsment programon belil — exkluzivegimam

A Klaszter, a varos ingatlanhasznositdo cége (MIK)ag ingatlankdzvetit
vallalkozésok egyuttiikddési rendszerének kialakitasa

Telephely-valasztasi dontéshez szaké&tolgaltatasok, informaciok nyujtasa
A kivanatos, elvart kinalati struktara elvi meghatésa, (kutatas, felmérések,
megkérdezés, tervezes)

Tamogaté menedzsment kialakitasa a megvalositasban

2. Belvérosi exkluziv kinalati zéna kialakulasanaktbéezése (Varoshaz-tér — Szemere

at — Uitz Béla ut —Paldczi at térségben + Beth/ar program)

3. Uj kereskedelmi/piaci/rendezvény-tér kialakitasezgEbet-fiird mogott - Btér)
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»TPM - Thompson-Projekt Miskolc” kezdeményezés diiasa
K6z0s, kapcsolddd kereskedelmi-szolgaltatasok kitiaa

.Micikli-projekt” — a belvarosi vasarlast 6sztthkezdeményezések

S -

.Belvaros” - turizmus-menedzsment program kialaddata TDM-en beldl

7.1.INGATLAN-MENEDZSMENT PROGRAMON BELUL— EXKLUZIV -ALPROGRAM

» A Klaszter, a varos ingatlanhasznositd cége (MIk)gatlankdzvetit
vallalkozasok, MIM, s civil szervezetek egyutikddési rendszerének

kialakitasa

» INGATLANMENEDZSER szolgaltatds megvaldsitasa — elektronikus

tamogatasu (a honlapon eléd)etzakmai szolgaltatas

» Ures és Ujrahasznositand6 ingatlanok — kivant,véele szolgaltatasok
iranyaba terelése, a bécsi példa alapjan, ingatgsater és személyes

tanacsadas

» Telephely-valasztasi dontéshez szak&rolgaltatasok, informaciok nyujtasa,
elemzés készitése a konkrét megkeresések, igéngpjara— azazeagalo,

passziv tamogatas

» A kivanatos, elvart kinalati struktlra elvi meghat#ésa, (kutatas, felmérések,
megkérdezés, tervezés) aktiv kezdemeényezések, felhivasok-palyazatok,
projektek kidolgozasa, konkrét cégmegkeresések \@ndos iranyu

fejlesztésekrdekében

» Tamogato menedzsment kialakitasa a megvaldsitasban
o0 A Klaszter egyuttrikodésén belul az exkluziv, ndésegi kinalatot
megvalositd  vallalkozasok kiemelt egyitikodése a kinalat
0sszekapcsolaséra, koz6s marketing kezdeményezések

megvalositasara.
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INGATLAN-MENEDZSMENT — EXKLUZIV -ALPROGRAM (Szakmailag megalapozott, az érintettek
egyuttnikodésére épdl struktira- és szolgaltatas-fejlesztési program lakddsa és

folyamatos alkalmazkodast letie¢ tevy miikodeési kereteinek létrehozasa)

1. Klaszter alfal szervezett szakmai egyilttmikodés kialakitasa -
Ingatlanmenedzser

2 A jelenlegi kinalati felmérés szakmai ériékelése — kivanatos struktirafejlesziés
kijeldlése

3. Telephelyi ddntest tamogatd kuiatasok, adaibazis, megvaldsitasi elemzesek
készitése

4. Akliv projeki-eldkészités, befekietdi menedzsment, tanacsadoi tamogatas
nydjtasa

5 A kinalatfejlesztésben érintett vallalkozasok egyiittmikddése, kozds
szolgaltatasok

6. Ingatlan-regiszier és széles tagsagi egyottmikddés, kozds szabalyok
kidolgozasa

7.2. BELVAROSI EXKLUZIV KINALATI ZONA KIALAKULASANAK OSZTONZESE (Varoshaz-tér —

Szemere Ut — Uitz Béla ut —Paléczi ut térségben)

» Mivel a bevasarlokdzpontoknak sikerének egyik laegdsabb tényediye az Uzletek
térbeli kozelségmellett (Gravitacios elv) a széledsszehangolt profi] sok kisebb
kereskedelmi, szolgaltatd6 egység altal nyujtetimplex valasztek ezeért ehhez
hasonlotcélszefi megvalositani a belvarosokban is ,szekcionalassaligy, hogy
egy-egy emeletnek, szintnek egy-egy utcaszakastetie nagyobb zdéna felelne

meg.
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» Egy utcaszakaszban az azonos profilu, egymaét ggységek szamat célsddenne
csokkenteni. A vendéglatoknal ugyanezt az elvetekd célszdr ,iranyitani”
alkategoriakra bontva azokat, de alkategoriankant-egyy képvisdivel (pl. egy
cukraszda, egy pressz0, egy fast food, egy éttestm),

» Ez a belvarosratitcara vonatkoztatva azt jelenti, hogy a Varosléiizés Szemere
sarok kozotti hosszabb szakaszt ,szekcionalni retiets ezaltal alakul ki harom-négy

utcaszakasz, mint 6nallé zéna.

» Természetesen egy utcaszakasz zénaként kiterjetjekhet a parhuzamos utcék,

kozok felé is.

» A zbénak hatérat egyrészt belbllr(a sétaloutca fél) akar valos, akér csak jelzett
térszeti sdvval kellene lezarni, amelynél eqgy léiséig a becsatlakoz6 utcak adta hely
kihasznalasa; masrészt a zonak &illatarat a legtbébb esetberiemlékek jeleznék,
ezéltal a zonak atvezetnék az érddiket a kereskedelmi és kozosségi jelleg

aktivitasoktol a kulturalis-rivészeti-nfiemléki kbrnyezetbe.

EPITESZETI MEGFONTOLASOK

» Ha mar sétaldutca, akkor lehessen sétalni — akdtékeres — fak és virdgok kozott,
sokkal t6bb paddal lehessen megallast, leiilést, pihenést leldgé tenni.igy a
haladasi sebesség lecsokken és novekszik a kiraats, vasarlastb. egyszoval a
kereskedelmi zénaban eltdlt6ttéidA jelenlegi helyzetben vagy bolti tartézkodas,
vagy gyorsabb haladas torténik rovid idbpvasarlo utcai kdzlekedéssel.

» A lassitast lehet fokozni hullamvonalas kozlekedakkal, ahol az utcai kiszolgalast
folytatd vendéglatohelyek asztalai eltavolitjak,gm& pavilonok a kirakatokhoz
kozelitik a kdzonséget. Ezért is fontosak az U=Etti ,megallitd” kitelepulési
lehetiségek!
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» Nyaron a nap, mas évszakban a csapadék ellen efjysmebil, vagy allandd
megoldassal felldt is védelmet biztositva kellemesebbé tenni a &sitahézeaidési
tevékenységet, kvapiasszazsok kialakitasavahelyre mar van egy kezdeményezés a

Szinva-terasz édtitca 6sszekotésével.

SZOLGALTATASI MEGFONTOLASOK

» Az exkluzivitas nemcsak azt jelenti a kereskedekambs a vendéglatasban, hogy
magasabb mifsédi termékek, szolgaltatdsok kerllnek értékesitésremcsak
elegansabb és technikailag fejlettebb targyi kdetfeen torténik a fogyasztok
kiszolgalasa; hanem hogy sokkal t6bbtids Iényegesen tobb figyelmet fordit az tzlet
minden egyes bet&wvevire, azaz nagyobb létszamu, szakmailag jobban falkész
eladod-kiszolgalo személyzet.

» Az elzéekbsl és magabdl az exkluzivitas tartalmabol kévetkehibgy mindezeken
tul a vewwnek minél inkdbb egyedi jellégermékeket és szolgaltatasokat kell kapnia,
amibdl az is kdvetkezik, hogy ezeknek az Uizleteknekjat sagy szorosan kapcsol6dé
- kizarolagosan neki termiekzolgaltatd hattérizemekkel, szolgaltatokkal kell
rendelkezniik. A vendéglatasban ez - az alapanyagoégfeleb szinfi
hozzaférhdiségének biztositasa mellett - magatdl édités helyben meg is oldhato,
de az arukereskedelmi tevékenységet folytatd Uzlesetében sokkal probléméasabb
ennek megvaldsitasa, ezért altalanos megoldasggyiagmarkat ellaté halézathoz,
termeb céghez valdé szoros szédeéses kapcsolati viszony kialakitasa. Ha az
exkluzivitdst nem ilyen magas — orszagos vagy nbalgyterileti és mitségi
viszonylati értelemben vett - szinvonalban, hanekézarivesség magas — majdnem
miveszi - szintjén értelmezzik, akkor lebsgiget kell teremteni a sajatihely, tzem,

késztermék-beszallitéi kor kialakitasara.

» Az exkluzivitasbdl fakad az a tényers, hogy a személyre sz616, egyedi termékek,
aruk, szolgaltatdsok mellett a masodlagos tevélégeysjelent magas szinvonall
kulonbo® atalakitdo, modositd, egyedidsitestre szabo, javito, korsi#sito, felujito,

stb. szolgaltatasokat is folytatni kell. Itt szaans lehet kapcsolodni az éeb
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gondolatsorhoz, vagyis vagy megféléérmebi hattér meglétét, vagy megfaiehelyi
szakembert kell biztositani. &lbi esetben a megrendelés felvétele és a valtertata
igényls termék-aru tovabbitasa; utdbbi esetben a megrendelvétele, vagy még
szerencsésebb esetben a helybed, l@waltoztatast végrehajtd szakemberrel tértén

kozvetlen személyes konzultacio fog megtérténni.

A vagyonképzési célra is alkalmas termékek, arwdegyak értékesitését kell
megvalositani ebben a zonaban, ezért a hagyomamelemben vett kereskedelmi
tevékenység végzeésére a kovetkgmofilok javasolhatoakgkszerbolt (elsisorban
holgyeknek), kulon(!) orabolt (elsorban uraknak)szérme- és bunda bolt, i
felséruhazati bolt, férfi felséruhazati bolt, bértermékek boltja, miitargy galéria,
keleti s#znyegek boltja, iparmiivészeti alkotasok boltja, Uveg-és
porcelantermékek boltja, exkluziv cigk boltja, egyedileg gyartott minéségi
batorbolt (mibutoros, karpitos aruk boltjadekorkozmetikai bolt, parfimbolt,
exkluziv élelmiszerek (sajtok, tengeri és egzotikus élelmiszerek, teakésé,
edessegek, tbzerek, gyogynovenyek, stb.) boltjdorszakizlet, italszakizlet,

markaboltok, magas minssédi sporteszk6zok és —ruhazati termékek boltjastb.

Az elobb felsorolt boltokban lehé&té kell tenni az egyedi termék-megrendelések
megvalositasat is. Ez természetesen adddik a nilbéaaékeknél, a batoroknal, vagy
az ekszereknél, de valéjaban minden profilnal nauatd, hiszen ahogy egy ora is
Osszeallithatd egyedi elképzelések (szamlap, mutajélzo, szij, funkcidk, stb.)
alapjan, ugyanugy éllehet allitani tveg-, porcelan-gb, fém-, egyéb targyakat a

vew tervei szerint.

Az exkluzivitds sokadik tartalma az is, hogy a k&ezlelmi Uzleteknek arra is fel kell
készilnitik, hogy megfelén kiemelt sulyl fogyasztok esetéberremdelkezésre
allasnak, a nyitva tartasnak nem lehetdbeli korlatja, akadalya Vagyis ez tulmutat
a korabban leirt Gnnepnapi, vagy még inkabb a hétwgitva tartas, lUzemid

lehetiségen is!
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» Ebben a zénaban is szilkséges rendezvémgekiszeres eseményekzonan belili
vagy kdzosen tobb zonabarszervezéseezek a rendezvényaktsisorban kulturalis
— elg'sorban komolyzenei koncertek — lehetnek, de siketebet az exkluziv
fogyasztashoz kapcsolodo jatékos, kénnyebb versemys(pl. bor- vagy ital-
felismerési, nivészeti- vagy alkotdi stilus azonositasifyraszeti, szakag-térténelmi,
stb.) vetélkedk megrendezése.is

» Kulon ki kell emelni az exkluziv zénara vonatkozpangy itt célszdr jotekonysagi
esemeényeketzervezni, mert ennek aifajnak el$sorban ebben a fogyasztoi korben
van komolyabb lehésége a sikeres tevékenységre. Ide tartozik, hogy a
hagyomanyosan jotékonykodassal foglalkozo szergkzgl. Lions, Rotari, Kiwanis

Club) képviseletét a zonan belll ki kell épiteni.

39



7.3.0J KERESKEDELMIPIACI/RENDEZVENY-TER KIALAKITASA (Erzsébet-furd mogott - Bteér)

» A belvaros Ujraélénkitéséhez jelémt mertékben jarulhatnak hozza a rendszeres
rendezvények, kulturalis események, vasarok, ne&lgnvarosokdterei adnak helyt,

s ezaltal egy komoly gravitacios pontot képeznek.

» Sajnos Miskolc esetében nem talalunk egy ilyen ski&sis (6)teret, ahol egy
multifunkcionalis talalkozasi pont kialakithatd fen Az Un. Btér fejlesztési program

szamol ezzel az igénnyel, s igyekszik komplex nad@gt nyadjtani.

» A vég¥ megoldas kialakitasaig célszélenne az Erzseébet-fugl mogotti, jelenleg
(eléeggé el nem itélhgt médon) parkoloként hasznositott terlleten, egy ghia
rendezvény-tér projekt kidolgozdsa, megvalésitag@d projekt a tulajdonos
egyuttmikddését igényli, de nyitottsagat fejezte ki s lehges megoldasok irant.)

» A tér — mely j0 megkozelithésédi, (mind gyalogosan, mind témegkozlekedéssel,
mind gépjarnivel, parkolassal) alkalmas lenne a kereskedelmieésiéglatod tzletek
profiljaba nem, vagy alig vago — pl. heképzmiivészeket bemutat&agy €ppen bio-

élelmiszer, édesseégq, ital, virag illetve egy@iatikus vasarokendezésere.

» A kialakithaté allandé illetveiddleges szinpadokkal kulturdlis rendezvények,
koncertek, filmvetitések stb. lebonyolitaséara ikamas mely kiléndsen a nyari
idészakokban a turistak szamara is garantalt esemékigidkitasat, meghirdetéset

tenné lehdivé.
P A belvaros exkluzivitdsanak novelését a tér minmlakitasaval, mind gkodésének

profiljaval, stilusaval kivaléan tudja szolgalm,integralni képes a belvaros egyéb

talalkozasi tereinek koncepcigjat is.
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7.4., TPM — THOMPSONPROJEKTMISKOLC” KEZDEMENYEZES ELINDITASA

» A Klaszter és egyitttikodé partnerei, civil szervezetek, imészeti tarsasagok, s
oktatasi intézmeények kozrdikodésével célszérlenne az Ures ingatlanok ideiglenes
hasznositdsara a nemzetkdzi példaban megismert pRuorkezdeményezések
alapjan egy projekt kialakitasa, mely alapjamiavészek, kéznivesek vallalkozasai,

civilek alapitotta kozosségi terek foglaljak el a Kirllt Gzleteket.

» A 7.1. pontban megfogalmazott Ingatlanmenedzser egitmiikddésre ol
felfiizhet6 ez a projektkezdeményezés is, melynek segitségéwelgjelenhetnek a
,POp-up” Uzletek, galéridk. (melyre var elss kezdeményezésként egy

fotokiallitassal példa is volt)

» Lehetévé kell tenni, hogy a kulonbo# civil szervezetek, egyesiletek, a helyi
lokalpatriotizmust erésité  szervezetek megjelenhessenek programjaikkal,
kezdeményezéseikkel., ilyenek lehetnek példauh meghirdetett programok:
szindarabok, iivészek kirakodovasara, jatszohadz gyerekeknek, qaisagi
programok.

» A gyakran hirdetett, az EurOpai unio altal is satmgpzottegészségigyi gresekre,
szirési akcidkra, életmod-tanacsadasras ki kellene alakitani Uresen allo

Uzlethelyiségeket.

» A lakossag, a kozonség bevonasara ki kellene aft@kitolyan nonprofit
szolgaltatasokat, amelyekben aktivan vehet rdgen példaul a Nyugat-Eurdpaban is
egyre népszébb — az dnkormanyzat altal és koltségére Uzemtlteteserebolt”,
ahol barki barmilyen sajat tulajdonu targyat — tnéiszerek kivételével - elcserélheti
a boltban mar ott lév barmelyik — cserearuként kv neki tets# targyra. Az
aranytalansagok, a vitadk elkertlése érdekében szetesen tobb értékkategoriat kell
bolton beldl kialakitani, hogy a cserék csak katggobelll valjanak lehévé. Ennek
az ,Uzleti” lehebségnek a NAV orilne a legkevésbé, de bizonyostédté (nem

rendszeres, nem Uzletsizenem tiltott eszkdz, stb.) megléte esetébéhrddokepes.
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7.5.KOzOS KAPCSOLODO KERESKEDELMISZOLGALTATASOK KIALAKITASA

» A szolgaltatasok terlletén azxkluziv fogyasztok a kiemelten személyes
szolgaltatasokat igénylik igy példaul a szépségszalon, divatszalon (szgposz
egészségugyi (bio-, wellness-, lelki-, j6ga-, erhéport- és életmdd-szolgaltatasok,
stb.) jelledi szolgaltatasi kérnek, valamint a szabédédtoltésére szakosodott egyedi
szolgaltatasoknak (pl. utazasi iroda, kulturaligmdezvényszervéz sportszervey,
sth.). A pénzigyi szolgaltatasok, az uUgyvédi ésommsi tevékenyseég a fokozott
bizalmi jellegik miatt szoros, hosszabléndat tartd személyes kapcsolaton alapul és
ezért nem kivankozik feltétlendl ide, de gyakojekenléte a bevasarld utca exkluziv

zénajaba

» Elsésorban termékeket, &rukat eértékésiiizletekben az értékesitéshez kdthet
szolgéltatasok korét kell dliteni; mig az elsorban szolgaltatasokat nyu;jtd
Uzletekben a termékek, aruk értékesitését kelesitéhi. Magatol értétlo példa az
el esetre a ruhazati Uzletekbem testhez alakitas, hazhozszallitas, egyedi
csomagolas stb.; mig a masodik esetre a kozmetikai szalordmarott hasznalt
kozmetikai szerek és eszkdzok, vagy a wellnesoshah sportszerek, eszkdzok és

ruhak értékesitése.

» Kulon ki kell emelni a nitargyak, iparnivészeti alkotasok (ezen belllésyegek,
Uveg- és porcelan targyak, buatorok, stb.) és azebkk értékesitése mellett Uj
ertékesitési modként a rendszeres (negyedévaskciok szervezésének
szikségességetgazan hiressé, kilénlegessé azzal valhatna Miska — el§sorban
a varosban vagy a régidbané él kortars képé- és iparnivészek alkotasaibdl
negyedévente tartana egy arverést, amit joval rieg¢gh az alkotdsokat egy kiallito

helyiségben, illetve az arverés honlapjan szamgieg@alozaton kozzé tehetne.
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» Az egyes zonakon belll mindenképpen, de a zonabzéden célszérbevezetnia
nyitva tartas, az akciok és a rendezvények, minélobb lzemeltetési tényar
0sszehangolasata legegyszébb technikai (pl. vilagitas, diszités, stb.) el@md

legszorosabb egyutitkodesig (pl. kozos Uzemeltetes).

» Diakok, 6nkéntesek bevonasaval idegen nyelven égyanal lehetne idegenvezetést,

kis turakat tartani, akar tematikus jelfieget is.

7.6.,MICIKLI -PROJEKT — A BELVAROSI VASARLAST OSZTONZ) KEZDEMENYEZESEK

» A belvarosi bevasarlas gyakori korlatja a parkabésszefiigg problémakor, s benne
a vasarolt aruk cipelése, hordozasa a vasarlasn.sdrabbek kozott erre is
szandékoznak megoldast nyujtani parkolékban, parkoléhdzakban bérelhgt
belvarosban jol hasznalhato jarivek, tdbbnyire kerékparok, vagy bevasarlokocsik

kdlcsbnzése

» A parkolékban lehéwvé kell tenni — lehéleg egyéni formdju vagy szin-
elektromos, vagy hagyomanyos (bevasarl6kosarralszdetlt) bicikli, vagy
bevasarlokocsik igénybevételét. A kerékparok idgpewgtele a nemzetkozi
gyakorlatnak, s mar a Budapesten is formalodo kilpgsi megoldasnak megfélen
torténhet.

» A kolcsontzhet kerékparoka turizmus élénkitéséhez is hozzajarulhatnahkiszen

megkonnyithetik egyes turistaknak a varos megisségréejarasat.

» A bevasarldkocsik a hagyomanyos racsosdiiiegjelenés helyett a kidlseltletikon
— az adott zonara utalé azonositas mellettklamozhatnakaz egyes uzleteket, az
onkormanyzatot, vagy mas megbizét, eseményeketeregnyeket. Célszeezeknél

a kocsiknél a gyermekelhelyezést is megoldani.

» A Klaszter feladata lehet, hogy partnereivel vglalfel a program

megvalosithatdsaganak kidolgozasat, tervezéseét.
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7.7.,BELVAROS” - TURIZMUS-MENEDZSMENT PROGRAM KIALAKITASA A HELYI TDM-EN BELUL

» A belvarosi exkluzivitds novelésének, az ez irakgieslet biztositasanak fontos

»

elemét a turistdk képezhetikezért elengedhetetlen, hogy novekedjék a belvaros

latogatd turistaszam, a vendégeéjszakak szama,nhiszéltal valhatnak a belvaros

allandé jelenlég szerepbivé.

A Klaszter ez iranyua térekveéseit célszer helyi Turisztikai Desztinaciomenedzsment

s sz

alabbi teriileteken

A turistak szamara kulondsen vonzo, ajandék jelledy kereskedelmi Gzleti
kindlat kialakitdsa, valamint egyuttmikdodés a vendéglatas és
szallashelymenedzsment tertiletén.

Garantélt programok, turisztikai termékek, egyedi latvanyossagok
kialakitdsa a belvarosban, széles egyiittidésre épil projektek.
Egyittmiikodés a Miskolci Vésar, s a tobbi fesztivallal, hétvéqi
rendezvénnyel a megkezdett gyakorlat tovabbfepssxiel

Tourinform szolgaltatast kiegésitsegié an. ,i-projekt” kialakitasa, ahol a
belvaros érintett Uzletei is bekapcsolodnak a thkisinformalasaba,
tajékoztatasaba.

Szervezett idegenvezetanegvalosulasanak tamogatasa, szakos egyetemistak
bevonasa, ahol a kereskedelmi, vendéglaté valldbaiz bekapcsolasara is
lehetiség teremthét

Turisztikai-kulturdlis menedzser megbizasa, aki ne@ a CP
egyuttmikddését a programhoz kapcsolédban, kozvetlen fie&idzebb utcai
unnepek, mint lokalis rendezvények kulturalis rendezvények, események
kezdeményezése, szervezése:

Az Altalanos- és kozépiskolas, illetve 0Onjeldlt eislégek rendszeres
bemutatkozasa mini-szinpadokon

Muveészeti fellépések, bemutatdk szervezése
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Kapcsolddas és illeszkedés a klaszter stratégiai ma  rketing

- PR és SP programjahoz

A stratégiai program kozvetlen célja, hogystse a belvaros kereskedelmi forgalmat,
keresletét, 6sztontzve a lakossagot és a turistaketlvaros kereskéohél, szolgéltatoinal
tortérs vasarlasa. Ezen belll jol kialakithatd az exkluzttraktiv kinalatot tAmogaté

alprogram a mar tervezett elemekhez kapcsolédassal:

1. Sajathonlap kialakitdsa parhuzamos facebook megjelenégurtkcioja:
1. Tematikusan célzott digitalis szérdlap, reklam-gjg@nt nikddése, mely
tajékoztat, reklamoz, akciokat mutat be
2. Elektronikus —piac:/értékesitésa kereskedelem féjtiését, eistdését ezen
potldlagos kereslet is segitheti
- Termékekkatalogus, s aukcio alapu értékesitése
- Vendéglatasban, szallashelynél, rendezvények, &talgsok esetérioglalas,
jegyrendelésként niikddhet
Megvalositas: sajat szervezés, vagy megpalyaztadgy vallalkozas Altal.
Termékértékesitéshez tovabbi kapcsolhaté vallabmizazhozszallitas stb.
- Szakmai oldalak: Ingatlanmenedzser, ingatlan-btamécsadas,.

- Tajékoztatas az egyesildtregyuttmikodéseksl stb.

2.  MISKOLC CITY OPEN (Night) projekt
» KoOz0s, 6sszehangolt nyitva tartas, hosszu bevassidk, pl. nyaron havi/vagy
kéthetente bevéasarlé este/éjszaka kulturalis pnogkial, vendéglatassal és

specidlis ajanlatokkal stb.)
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3.  KOz0s értékesités-0sztonz€SP) : lehetséges alternativak
» Koz0s nyeremény jaték szervezése (bizonyos Ossdeti fvasarlds esetén
sorsjegy, melyhez pl. havi sorsolassal nyeremények)
» Bizonyos vasarlasi 6sszeg utan kapott ticket, degasarolhaté a projekthez
kapcsolodo szolgaltatonal, vagy kulturalis intézymén stb.
» ,Miskolcpont kartyadhoz” kapcsol6do belvérosi SPiakc
» Megvalositas: partnerségben, vagy jogosult szérveallalkozas
lebonyolitasaban
4. Kisebb témapiacok-vasarok szervezésesatchn pl. helyi termékek napja, ,ami a
lakdsba kell”, egészség-piac, stb. kd6z0s helysziragy Uzletek éitti kitelepulés,
kidolgozott egyedi ajanlatok.
5. Bevasarloi élmény novelése
» Mivészek meghivasa — meghirdetefigdntban (pl. dutcai mini-szinpadokon,
nagy egységekben
» Minésegi versenyek (legudvariasabb elado, kirakatal stb
6. Kobz0s PR-program a belvarosi vasarlasért (pl. plakilekedési eszkdz, sajto stb.)
7. Sajat ,varos/city marka” védjegy, mely felvaltjaCé-tag megjeldlést, s valds mgeégi

garanciat jelent. Megvalositasa részletes szakitaigozast igényel.
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