BEVASARLOKOZPONTOK A BUDAPESTI AGGLOMERACIOBAN

LENNER Luca

SHOPPING CENTRES IN THE BUDAPEST AGGLOMERATION

In my study, I examine the location of hypermarkets, department stores and shopping
centres in the Budapest agglomeration. Although the conceptual classification of these
commercial and service units is different, I have assumed that their basic functions
(shopping, services) are the same, so I have treated them as a group, shopping centres, in
the research.

In the years around the turn of the millennium, multinational companies built one
hypermarket, department store and shopping centre after another in the Budapest
agglomeration. Large department stores with huge car parks were built.

Good accessibility was an important factor in their construction, and they were built mainly
along motorways and major roads. This in turn made it possible to reach the shopping
centres quickly from the capital or from the outlying towns and cities.

BEVEZETES

Tanulmanyomban a hipermarketek, szakaruhazak és a bevasarlokézpontok
elhelyezkedését vizsgdlom meg a budapesti agglomericiéban. Ezeknek a
kereskedelmi, szolgaltaté egységeknek a fogalmi besorolasa ugyan kiilonbo6zd,
de abbdl indultam ki, hogy az alapfunkciéik (vasarlas, szolgaltatdsok
igénybevétele) azonosak, igy egy csoportként, bevasarlokézpontokként
kezeltem 6ket a kutatads soran. A témavalasztasnal fontos szempont volt az, hogy
2015-ben napvilagot latott egy konyv Budapest telepiilésmorfoldgiajarol (Csapo
- LENNER 2015}, amelyben a szerz6k Budapest funkciondlis szerkezeténél
megvizsgaltak tobbek kozott a févarosi bevasarlokézpontok elhelyezkedését is.
Ugy gondoltam, hogy ezt a kutatist most Kiterjesztem a budapesti agglomeracié
tertiletére.

A vizsgalat megtervezése k6zben latott napvilagot 2021-ben egy - szamomra
- meghokkentd iras Matolcsy Gyorgynek a tollabdl a Magyar Nemzet hasabjain.
Ebben a Magyar Nemzeti Bank elndke egy er6s Budapest megteremtésére vazol
fel lépéseket ,a kevesebb sokszor tobb” koézgazdasagi térvényszeriliségre
hivatkozva. Szerinte til nagy a févaros az orszaghoz képest, ezért kisebb
részekre javasolja bontani gy, hogy a 600 ezres varosmag kéril a kiilsd
kerilletek és az agglomeracié telepiiléseinek négymillids ,szerencsepatkéja”
lehetne az orszig motorja (MAGYARNEMZET.HU/PC19/2021/12). Tudomdsom
szerint a felvetés nem valtott ki komoly reakcidkat a szakmai kdzvéleménybdl,
én sem kivanok a cikk megallapitasaira itt reagélni. A telepiilésféldrajzos kutaték

koziil Beluszky Pal mar allast foglalt abban a kérdésben, hogy Budapest
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zaszléshajé vagy vizfej-e a magyar telepiiléshalézatban (BELUSZKY 2014 ). Viszont
til azon, hogy az agglomeracioban épiilt bevasarlékézpontok elhelyezkedését
vizsgaljuk, arra is valaszt adhatunk, hogy az autés vasarldsra épit6, kénnyen
megkozelithetd helyeken talalhaté bevasarlékdézpontok hogyan befolyasoljak a
Budapest kériili szuburbanizaciés folyamatot, azaz azt a térbeli mozgast,
melyben a népesség a févarosi tér peremei felé mozog és az agglomeracio térben
tovabb terjeszkedik?

2022-ben megvizsgaltam azt a tiz budapesti agglomeraciéban fekvd
telepiilést, ahol a KSH adatai alapjan bevasarlékézpontok épiiltek. QGIS
térinformatikai rendszer segitségével feltérképeztem a bevasarl6kézpontokat és
azok kozvetlen kérnyezetét, majd a terlilethasznalat rogzitése utan tematikus
térképeken abrazoltam a bevasarlékézpontok, hipermarketek és szakiruhazak
telepiilések pereméhez, kivezet6 féutakhoz viszonyitott elhelyezkedését.

1. A KUTATAS SORAN HASZNALT FOGALMAK ERTELMEZESE

A fogalmi keretek kialakitasahoz a telepiilésfoldrajzi szakirodalmat hivtam
segitséglil. A szakkifejezések tisztazasaval a vizsgalat elméleti megalapozasa volt
a célom. Terjedelmi okok miatt itt csak két dolgot jarunk réviden koriil:
felvazoljuk a budapesti agglomeracié kialakulasat és térszerkezetét, illetve
bemutatjuk a bevasarlékdzpontok fébb tipusait, ramutatva arra, hogy fogalmuk
és tipizalasuk nem egységes.

A modern urbanizacié masodik szakaszaban, a szuburbanizacié (vagy relativ
dekoncentracio) folyamataban a kozéposztaly a varos kdzpontjabdl és az ahhoz
kozeli amortizalddé lakdénegyedekbdl a perem- és elGvarosi teleplilésekbe
koltozik olcsobb és kellemesebb lakdkornyezetet keresve. Ennek elofeltétele volt
a gyors és hatékony kozlekedés kiépiilése, az egyéni motorizacid, mint életforma
megerdsodése. Pirisi Gabor és Trocsanyi Andras azonban megjegyzi, hogy a 20.
szazad masodik felében szdzezres nagysagrendiivé duzzadé budapesti
agglomeracidban a nyugat-eurdpaival ellentétes iranyu folyamat jatszddottle. Az
agglomeracié lakossagat nem a beliilrél kifelé telepiil6 népesség ndvelte, hanem
a kivulrél befelé igyekvd, de a févarosban lakéhelyet nem taldlé, annak ,kapui
el6tt” letelepedd emberek (PIRISI - TROCSANYI 2019).

A lakoéhelyi szuburbanizaci6 indukalta a tovabbiakban az eldvarosi népesség
keresletére tamaszkodd szolgaltatdsok fejlesztését, tobbek kozott logisztikai
bazisok, raktararuhdzak, autékereskedések Kiépitését, illetve a humdan
szolgaltatasok bdvitését. Ezzel egyiddben megindult a munkahelyek
dekoncentricidja is, ami a koradbbi monofunkciés alvévarosokat masodlagos
centrumokka alakitotta az agglomeraciéban. Igy a kozponti varos kériil egy
policentrikus struktiraju agglomeraciés térség formadlddik Ki, amelynek
telepiiléseit Halasz Levente poszt-szuburban telepiilésekként irta le (HALASZ
2012). Népességszamtol és kozigazgatdsi teriilettél fliggetlenlil azok a
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telepililések mondhaték poszt-szuburbidnak, amelyek a kézponti varosok
kérnyékén helyezkednek el, gazdasaguk tercierizalt, és 6nallé vonzaskorzetet
bévitenek a kornyezd telepiilések és a kézponti varos felé is. A budapesti
agglomeracioban példaként lehet emliteni Budadrsot, vagy a fdvarosi
telepiilésgyliri keleti szektoranak egyik legnépesebb és leginkabb
multifunkciondlis varosat, Godollét. Az agglomeracids (poszt-szuburban)
alkézpontok vonzdskorzetébe tartozé telepiilések ingdzasi irdnyai mar nem
feltétleniil a kézponti varos, hanem egyre inkdbb az 0j centrumok felé mutatnak.
Ezekbe az {j centrumokba egyre toébb kozraktar, bevasarlékézpont telepiilt,
nalunk radikalis gyorsasaggal az 1990-es évek masodik felétdl kezdve.

A fentiek eredményeként napjainkra a Budapest kdrnyéki agglomeracids
gazdasag funkciondlisan erdsen szakosodott terekbe témoériilt. Els6ként a
Budaors-Tordékbalint kérzetében kialakult névekedési pélust kell megemliteni, a
févaros nyugati kapujaban, hdrom autépalya taldlkozasanal. Uj térszerkezeti
tipus a Szigetszentmiklés-Dunaharaszti-Alsonémedi térségében kialakult
logisztikai és ipari zéna. Az MO-s autépalya mentén az agglomeracié déli
szektordban a Karpat-medence legnagyobb logisztikai kézpontja fejlédik Ki.
Nincs telepiilési el6zménye az 0j kereskedelmi kézpontok altal meghatarozott
térszerkezeti egységeknek pl. Budakalasz, vagy az M3-as és M5-6s autépalyak
févarosi kivezetd szakasza mentén. Az MO-s keleti szakaszanak atadasa és a
ferihegyi repiilotér fejlesztése szintén egy 1j tizleti toémoriilés kialakulasat segiti
elé (Kocsis 2021). Egedy Tamas pedig kreativ és tudasintenziv tertileti
klasztereket hatdrolt le a budapesti agglomeraciéban (EGEDY 2021 ).

Magyarorszagon a rendszervaltozast kovetfen robbandsszer(ien épiilt ki a
fogyasztasorientalt piacgazdasag. Hazankban is megjelentek és cégeket
alapitottak a nemzetkozi kis- és nagykereskedelmi vallalatok. Kezdetben
elsésorban a févarosban és az agglomeraciéjaban, késébb az 1990-es évek
kozepétdl a vidéki nagyvarosainkban tiintek fel a ,fogyasztas katedralisai”, az
ezredfordulétél pedig mar a kézepes nagysagu varosokban is taldlkozunk veliik
(Sikos 2003). Telephely valasztasuk fontos szempontja volt a jé
megkozelithet6ség. Nagy alapteriiletiik és térbeli elhelyezkedésiik valtozast
hozott az érintett telepiilések szerkezetében. A szakirodalom harom tipust
kiilonboztet meg kozottiik: a hipermarketeket, a szakdruhizakat és a
bevasarlokozpontokat (Csap6 2009). A hipermarketek élelmiszereket,
ruhanemiiket elektronikai- és egyéb cikkeket forgalmazdé kis és
nagykereskedelmi létesitmények. A Budapesten és agglomeraciéjdban épiilt
egységek alapteriilete 10-15 ezer m?, nagyobb, mint més varosainkban (CsaPG -
LENNER 2014). Tébbnyire a varosok peremein, a kivezetd féutak mentén épiiltek,
autdval jol megkdzelithetd helyen, ezért tobb szaz féréhelyes parkold is tartozik
az lizletekhez.

Magyarorszagon ot jelent6s multinacionalis cég épitett ki szuper- és
hipermarket hal6zatot: A TESCO, az INTERSPAR, a CORA (2012 6ta az aruhazai
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miikédtetését az AUCHAN vette at), az AUCHAN és a METRO. Ahogyan a
neviikben is benne van, a szakaruhdzak egy-egy szakteriilet ellatasara
specializalédott aruhazak. A legjellemzébbek a barkacs-, épitéipari és a
butoraruhazak, amelyek a szakteriiletiikon beliil teljes korii ellatast biztositanak.
Aruhazaik 5-20 ezer m? alapteriiletfiek. Legismertebb példai a PRAKTIKER, az
OBI vagy a BAUHAUS, ezek is a varosok peremén, kivezet6 utak vagy elkertilé
korgylirik mentén épitettek Uzleteket. Bizonyos szakdruhizak viszont nem
onalléan, hanem bevasarlékézpontokban, mint magnes tuizletek talalhat6k meg:
pl. Media Markt vagy a Decathlon fizletei. A bevasarlékézpontok fogalma és
tipizalasa eltéré a nemzetkdzi és a hazai gyakorlatban. A nemzetkézi definialas
szerint olyan kiskereskedelmi egységek csoportja, amelyet, mint egységes
ingatlant terveztek és lizemeltetnek. A magyar meghatarozas ezt még kiegésziti
azzal a szemponttal, hogy a koézésen miikddtetett komplexum egy adott
vonzaskorzet ellatasara szolgalé kiilonbozd tipusi és méretli Uzleteket,
szolgaltatd létesitményeket foglal magaba. Funkcionalisan és megjelenésiikben
a bevasarlokdzpontoknak két {6 tipusat kiilonboztetjiik meg: a mallokat és az
iizletsorokat. A mallok (shoping centerek) 10 ezer m? feletti, multifunkcionalis
fedett épitmények, ahol az egymassal szemben 1évé lizleteket légkondicionalt
sétany koti dssze. Az iizletsorok 10 ezer m? alatti, csak kereskedelmi funkci6val
rendelkezd iizletek sora. Lényegében nyitottak, a bejaratuk eldtere fedett és
egymas mellett sorakoznak szalagszeriien L vagy U alakzatban pl. a Park- vagy
az Outlet centerek.

A bevasarlokoézpontok fejlddése 4 generaciora oszthatd. Az els6 generacids
bevasarlokézpontok az 1970-es években épiiltek, 10 ezer m? alattiak voltak és
maximum 100-200 férdhelyes parkolé tartozott hozzajuk. Ilyen volt a
févarosban példaul a Budai Skala Aruhdz. A masodik korszakban is még
Budapestre koncentraltak a cégek, azonban az épiiletek teriilete mar nagyobb
lett és ligyeltek a jO megkozelithetéségre is kozdsségi kozlekedéssel (pl. Skala
Metro). Az 1990-es években a vidéki nagyvarosokban is megjelentek az elsé
bevasarlokézpontok. EKkor a harmadik generacional mar nagyobb alapteriiletf,
hatalmas parkolokkal ellatott bevasarlokdzpontok épiiltek fel. A negyedik
generaciés bevasarlokézpontoknal mar egy épililetkomplexumban helyezték el a
hipermarketeket, szakaruhdzakat és a szérakoztaté intézményeket. A
bevasarlékozpontok épitési boomja 1998-t6l 2004-ig tartott, utdna lelassult az
épitésiik, amit tovabb fékezett a kormany altal elrendelt plaza stop is.

2. A KUTATASI EREDMENYEK BEMUTATASA

A vizsgilat idején a budapesti agglomericiéban 23 telepiilésen 36
hipermarketet, tovabbi 8 telepiilésen 13 szakdruhdzat és 10 telepiilésen
osszesen 11 bevasarlokozpontot szdmoltunk ¢&ssze. A multinacionalis
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kereskedelmi lancok a milk6désiikhéz kedvezd telephelyi feltételeket talalva az
ezredfordulé elétti években kezdtek megtelepedni elsésorban a varosperemi
zoldteriileteken, aminek a koévetkezménye morfologiai-teriilethasznalati
szempontbdl 4j kereskedelmi, logisztikai és szolgaltatd zonak kialakulasa lett.
Budadrs, Torokbalint és Biatorbagy esetében ez a zéna gyakorlatilag eldsegiti a
harom telepiilés fizikai egyesitését is {Sikos 2015). A megépiilé kereskedelmi
kozpontok magnesként vonzottdk magukhoz az wdjabb kiskereskedelmi
egységeket, tovdabb generalva ezaltal Gjabb kézpontok kialakuldsat és a
kozeliikben letelepedd logisztikai 1étesitmények megjelenését is. A folyamatot
azonban megakasztotta a 2008-as vilaggazdasagi valsdg, a fogyasztasi
magatartas atalakuldsa ugyanis negativan érintette a cégek, vallalkozasok
prosperitasat. A fogyasztéi szokasok egyszeriisodtek, a vasarlék a nagyobb és
jelentésebb akcidkat kinald, multifunkciondlis igényeket is Kkielégitd
hipermarketeket kezdték elonyben részesiteni. A piaci tér sziikiilése miatt a
multinaciondlis cégek kozott fazié indult el, sok vallalkozds pedig a
foglalkoztatottak leépitésében latta a kiutat a valsdgbdl, miutan a
kiskereskedelmi ilizleteik egyre inkabb elnéptelenedtek.

A bevasarlokozpontok, hipermarketek és a szakaruhazak elhelyezkedése
nem egyenletes Budapest kériil. Az agglomeraci6 KSH altal lehatarolt szektoraira
(KSH 2014) vetitve Gket azt latjuk, hogy a kereskedelmi egységek a déli és a
nyugati szektorban, az un. ,aranyharomszodgben” siirlisédnek (1. dbra). Az itt
épiilt kézpontok a budapestiek és agglomeracidkban él6k szdmdara egyarant
konnyen megkozelithetbk az M1l-es, M7-es és MOQ-as autépalyak révén. A
vasarlok utazasi hajlanddsagat a konnyli elérhet0ség mellett tovabb ndveli az,
hogy a bevasarlékozpontok jelentds kedvezményeket kinalnak, igy az akcidk
kifizet6d6vé teszik az utazast. {gy a térség iizleteinek jelentds szivéhatdsa van a
févaros kiskereskedelmére, komplex kindlatukkal, termék-mixiikkel és kedvezd
arfekvésiikkel jelentds versenytarsai a févarosi izletkézpontoknak is. Ez azért is
izgalmas az tizleti verseny szempontjabdl, mert a févaros budai Keriiletei
talreprezentaltak, a budapesti bevasarlékézpontok csaknem fele a hat budai
keriiletben van. Az agglomeracié6 tdbbi szektordban egy-egy varos
(agglomeraciés alkézpont) koéré csoportosulnak a bevasarlékozpontok: az
északiban Vac és Dunakeszi, a keletiben G6d6l16, a délkeletiben Vecsés kéré.
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1. dbra: A hipermarketek, a szakdruhdzak és a bevdsarlékézpontok
elhelyezkedése a budapesti agglomerdcio szektorai alapjdn
Figure 1. Location of hypermarkets, specialised stores and shopping centres
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A févarosi bevasarlokézpontok elhelyezkedését vizsgalva Csapé és Lenner
azt allapitottak meg, hogy azok telephelyvilasztasat nem a gyorsforgalmi utak
befolyasoltak, bar a j6 megkozelithet6ség mindegyiknél fontos szerepet jatszott.
Tervezésiiknél és kialakitdsuknal a nagy lakételepek kozelsége és a févarosi city
horizontalis bévitése sokkal fontosabb szempont volt (CSAPG — LENNER 2015). A
budapesti agglomericié bevasarlokdzpontjaindl més a helyzet. Ugy talaltuk,
hogy az agglomeracidé hipermarketjeit, szakaruhazait és bevasarlokdzpontjait
tudatosan a Kivezetd féutak mellé, j6 kozlekedés-foldrajzi helyre tervezték (2, 3,

4. abra).

A j6 kozlekedés-foldrajzi helyzet alapjan csoportokat képezhetiink beldliik:
Kivezetd féut és az MO0-as korgy(lr( taldlkozasanal épiiltek fel, pl.
Budaorson a Fashion Trade Center vagy Torokbalinton a Térokbalint

Bevasarlokozpont

Kivezetd foat mellett, a févaros pereméhez kézel, pl. Vacon a Family

Center vagy G6doll6n a Stop Shop

Kivezetd f6Ut mentén, de a févarostdl tavol, pl. Budakeszin a ZONE

bevasarlépark
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2. dbra: A hipermarketek elhelyezkedése a kivezetd utak mentén
Figure 2. Location of hypermarkets along the exit roads
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Megallapithatoé tehat, hogy az agglomeraciéban, vagy annak szélén talalhaté
bevasarlokdzpontok frekventalt kdzlekedési helyeken koncentralédnak, mivel a
multinaciondlis kereskedelmi lancok a mi{ikddésiikhdéz kedvezd telephelyi
feltételeket itt latjak biztositottnak. Ez a térszerkezeti jellemzd viszont azt is
jelenti, hogy az agglomeracids bevasarlékézpontok helyzetiiknél fogva a kapocs
szerepét toltik be a févaros és az azt koériilvevd telepiilésgylirii kozott. Azaz
inkabb Osszekapcsoljak Budapestet és az agglomeracibs telepiiléseket, semmint
éket verve kdzéjik elvalasztjdk Sket egymdastol. Megépitésiikkel felerdsddtek
azok a térpalyak, amelyek mentén a fGvaros koriili poszt-szuburban telepiilések
latvanyos fejlédésnek indultak, az agglomeracié pedig térben tovabb
terjeszkedik.
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3. dbra: A szakdruhdzak elhelyezkedése a kivezetd utak mentén
ocation of specialised stores along the exit roads
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4. dbra: Bevdsdrlokozpontok a budapesti agglomerdcidoban
Figure 4. Location of shopping centres along the exit roads
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OsszeGzEs

A lakéhelyi szuburbanizacié kovetkezményeként a népesség teriileti
atrendezdédésével parhuzamosan megindult a Budapest koriil a kereskedelmi
tevékenység decentralizacidja is. Az ezredfordulé koriili években ennek jeleként
az agglomeraciéban is sorra felépiiltek az autdépalydkhoz Kkozeli
bevasarlokézpontok, hatalmas aruhdzakkal és dridsi parkoldkkal. A
tanulmanyban ezt a folyamatot mutattuk be. Két kérdést jartunk kéril: a
budapesti agglomeraciéban talalhaté bevasarlokoézpontok elhelyezkedését és
azt, hogy a bevasarlékézpontok elvalasztjdk vagy inkdbb 6sszekotik a févaros
peremét és az agglomeracios telepiiléseket? Az els6 kérdésre a valasz az, hogy az
agglomeracios  bevasarlokézpontok  telephely  valasztasanak legfébb
telepitdtényezdje a j6 elérhetdség, jellemzben a Kivezetd utak és az autdpalyak
mellett. A kereskedelmi tevékenység markans koncentracioja figyelhetd meg az
M1-M7 autépidlyak menti teriileten, amely lehet6vé teszi a févarosbdl a
bevasarlokdzpontok gyors elérhetdségét. A térség lizletei komplex kinalatukkal,
kedvezd ar fekvésiikkel tovabbi jelentds elszivé hatast gyakorolnak a févaros
kiskereskedelmére. Ezzel szoros Osszefiiggésben a masik kérdést ugy latjuk,
hogy a kereskedelem Aaltal formalt agglomeraciés térszerkezetben a
bevasarlokozpontok egyfajta 6sszekotd elemként szolgalnak a févaros és az
elévarosi gylirQ telepiilései kozott.
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