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Bevezetés

Tanulméanyomban a hipermarketek, szakaruhdzak és a bevasarlokozpontok
elhelyezkedését vizsgdlom meg a budapesti agglomeracioban. Ezeknek a
kereskedelmi, szolgaltatd egységeknek a fogalmi besoroldsa ugyan
kiilonb6zd, de abbol indultam ki, hogy az alapfunkcidik (vasarlas,
szolgaltatasok  igénybevétele) azonosak, igy egy csoportként,
bevasarlokozpontokként kezeltem dket a kutatas soran. A témavalasztasnal
fontos szempont volt az, hogy 2015-ben napvilagot latott egy konyv
Budapest telepiilésmorfologiajardl (Cs4PO — LENNER 2015), amelyben a
szerzOk Budapest funkcionalis szerkezeténél megvizsgaltak tobbek kozott
a f6varosi bevasarlokozpontok elhelyezkedését is. Ugy gondoltam, hogy
ezt a kutatast most kiterjesztem a budapesti agglomeracio teriiletére.

A vizsgalat megtervezése kozben latott napvilagot 2021-ben egy —
szamomra — meghdkkentd iras Matolcsy Gyorgynek a tollabol a Magyar
Nemzet hasabjain. Ebben a Magyar Nemzeti Bank elndke egy erds
Budapest megteremtésére vazol fel 1épéseket ,,a kevesebb sokszor tobb”
kozgazdasagi torvényszeriiségre hivatkozva. Szerinte tal nagy a févaros az
orszaghoz képest, ezért kisebb részekre javasolja bontani ugy, hogy a 600
ezres varosmag koriil a kiilsd kertiletek és az agglomeracio telepiiléseinek
négymillids  ,szerencsepatkdja”  lehetne az  orszdg  motorja
(MAGYARNEMZET.HU/PC19/2021/12). Tudomasom szerint a felvetés nem
valtott ki komoly reakciokat a szakmai kozvéleménybdl, én sem kivanok a
cikk megallapitasaira itt reagdlni. A telepiilésfoldrajzos kutatok koziil
Beluszky Pal mar allast foglalt abban a kérdésben, hogy Budapest
zaszloshajo vagy vizfej-e a magyar telepiiléshalozatban (BELUSZKY 2014).
Viszont tul azon, hogy az agglomeracidoban épiilt bevasarlokdozpontok
elhelyezkedését vizsgaljuk, arra is valaszt adhatunk, hogy az autds
vasarlasra  épitd, konnyen megkozelithetd helyeken  talalhatd
bevasarlokdzpontok  hogyan  befolyasoljdk a  Budapest  koriili
szuburbanizacios folyamatot, azaz azt a térbeli mozgést, melyben a
népesség a fovarosi tér peremei felé mozog és az agglomeraciod térben
tovabb terjeszkedik?



2022-ben megvizsgaltam azt a tiz budapesti agglomeracioban fekvd
telepiilést, ahol a KSH adatai alapjan bevasarlokozpontok épiiltek. QGIS
térinformatikai rendszer segitségével feltérképeztem a
bevésarlokozpontokat ¢és azok kozvetlen kornyezetét, majd a
teriilethasznalat rogzitése utan tematikus térképeken &brazoltam a
bevasarlokozpontok, hipermarketek és  szakdruhazak telepiilések
pereméhez, kivezetd foutakhoz viszonyitott elhelyezkedését.

1. A Kkutatas soran hasznalt fogalmak értelmezése

A fogalmi keretek kialakitasahoz a telepiilésfoldrajzi szakirodalmat hivtam
segitségiil. A szakkifejezések tisztazasaval a vizsgalat elméleti
megalapozasa volt a célom. Terjedelmi okok miatt itt csak két dolgot jarunk
roviden koril: felvazoljuk a budapesti agglomeracio kialakulasat és
térszerkezetét, illetve bemutatjuk a bevasarlokozpontok fobb tipusait,
rdmutatva arra, hogy fogalmuk és tipizalasuk nem egységes.

A modern urbanizacié masodik szakaszaban, a szuburbanizaci6 (vagy
relativ dekoncentracid) folyamataban a kozéposztaly a varos kozpontjabol
¢s az ahhoz kozeli amortizalodo lakonegyedekbdl a perem- és eldvarosi
telepiilésekbe koltozik olcsobb és kellemesebb lakokornyezetet keresve.
Ennek el6feltétele volt a gyors és hatékony kozlekedés kiépiilése, az egyéni
motorizacid, mint életforma megerdsodése. Pirisi Gébor és Trocsanyi
Andras azonban megjegyzi, hogy a 20. szazad masodik felében szazezres
nagysagrendiivé duzzad6 budapesti agglomeracioban a nyugat-europaival
ellentétes irdnyt folyamat jatszodott le. Az agglomeracio lakossagat nem a
beliilrdl kifelé telepiilé népesség novelte, hanem a kiviilrdl befelé igyekvo,
de a févarosban lakohelyet nem talalo, annak ,kapui eldtt” letelepedd
emberek (Pirisi — Trocsanyi 2019).

A lakohelyi szuburbanizacié indukélta a tovabbiakban az el6varosi
népesség keresletére timaszkodo szolgaltatasok fejlesztését, tobbek kozott
logisztikai bazisok, raktararuhazak, autokereskedések kiépitését, illetve a
huméan szolgaltatasok bdvitését. Ezzel egyiddben megindult a
munkahelyek dekoncentracidja is, ami a kordbbi monofunkcids
alvévarosokat masodlagos centrumokka alakitotta az agglomeréacioban. Igy
a kozponti varos koriil egy policentrikus struktiraju agglomeracios térség
formalodik ki, amelynek telepiiléseit Halasz Levente poszt-szuburban
teleptilésekként irta le (Haldasz 2012). Népességszamtol és kozigazgatasi
teriilettdl fiiggetleniil azok a telepiilések mondhatok poszt-szuburbianak,
amelyek a kozponti varosok kornyékén helyezkednek el, gazdasaguk
tercierizalt, €s 6nallod vonzaskorzetet bovitenek a kdrnyezd telepiilések és a



kozponti varos felé is. A budapesti agglomeracioban példaként lehet
emliteni Budadrsot, vagy a févarosi telepiilésgylirii keleti szektoranak
egyik legnépesebb ¢és leginkabb multifunkcionalis varosat, Godollot. Az
agglomeracids (poszt-szuburban) alkdzpontok vonzaskorzetébe tartozo
telepiilések ingdzasi irdnyai mar nem feltétleniil a kdzponti varos, hanem
egyre inkabb az 0j centrumok felé mutatnak. Ezekbe az 1j centrumokba
egyre tobb kozraktar, bevasarlokézpont telepiilt, nalunk radikalis
gyorsasaggal az 1990-es évek masodik felétdl kezdve.

A fentiek eredményeként napjainkra a Budapest kornyéki
agglomeraciés gazdasadg funkciondlisan erdsen szakosodott terekbe
tomortiilt. Els6ként a Budaors-Torokbalint korzetében kialakult ndvekedési
polust kell megemliteni, a févaros nyugati kapujaban, harom autopélya
talalkozasanal. Uj térszerkezeti tipus a Szigetszentmiklos-Dunaharaszti-
Alsonémedi térségében kialakult logisztikai €s ipari zoéna. Az MO-S
autopalya mentén az agglomeracio déli szektoraban a Karpat-medence
legnagyobb logisztikai kdzpontja fejlédik ki. Nincs telepiilési elézménye
az 1 kereskedelmi kozpontok 4ltal meghatarozott térszerkezeti
egységeknek pl. Budakaldsz, vagy az M3-as és M5-0s autopalyak fovarosi
kivezetd szakasza mentén. Az MO-s keleti szakaszanak atadasa és a
ferihegyi repiil6tér fejlesztése szintén egy Uj tizleti tomoriilés kialakulasat
segiti el6 (Kocsis 2021). Egedy Tamas pedig kreativ és tudasintenziv
teriileti klasztereket hatarolt le a budapesti agglomeracioban (Egedy 2021).

Magyarorszagon a rendszervaltozast kdvetden robbanasszerlien épiilt ki
a fogyasztasorientalt piacgazdasag. Hazankban is megjelentek és cégeket
alapitottak a nemzetkozi kis- és nagykereskedelmi vallalatok. Kezdetben
kozepétdl a vidéki nagyvarosainkban tlintek fel a ,,fogyasztas katedralisai”,
az ezredfordulotdl pedig mar a kozepes nagysdgi varosokban is
talalkozunk veliik (Sikos 2003). Telephely valasztasuk fontos szempontja
volt a j6 megkdzelithetdség. Nagy alapteriiletiik és térbeli elhelyezkedésiik
valtozast hozott az érintett telepiilések szerkezetében. A szakirodalom
harom tipust kiilonboztet meg kozottik: a hipermarketeket, a
szakaruhazakat és a bevasarlokozpontokat (Csapo 2009). A hipermarketek
¢lelmiszereket, ruhanemitiket elektronikai- és egyéb cikkeket forgalmazo
kis és nagykereskedelmi Ilétesitmények. @A  Budapesten ¢és
mint mas varosainkban (Csapo — Lenner 2014). Tobbnyire a varosok
peremein, a kivezetd foutak mentén épiiltek, autoval jol megkozelithetd
helyen, ezért tobb szaz féréhelyes parkolo is tartozik az iizletekhez.



Magyarorszagon 6t jelentds multinacionalis cég épitett ki szuper- €s
hipermarket hal6zatot: A TESCO, az INTERSPAR, a CORA (2012 6ta az
aruhazai mikodtetését az AUCHAN vette at), az AUCHAN ¢és a METRO.
Ahogyan a neviikben is benne van, a szakaruhazak egy-egy szakteriilet
ellatasara specializalédott aruhazak. A legjellemzobbek a barkacs-,
épitdipari és a butoraruhazak, amelyek a szakteriiletiikon beliil teljes kort
ellatast biztositanak. Aruhdzaik 5-20 ezer m? alapteriiletiick. Legismertebb
példai a PRAKTIKER, az OBI vagy a BAUHAUS, ezek is a varosok
peremén, kivezetd utak vagy elkeriild korgytirik mentén épitettek
iizleteket. Bizonyos szakaruhdzak viszont nem Onalléan, hanem
bevasarlokdzpontokban, mint méagnes lizletek taldlhatok meg: pl. Media
Markt vagy a Decathlon iizletei. A bevasarlokozpontok fogalma és
tipizalasa eltérd a nemzetkdzi és a hazai gyakorlatban. A nemzetkozi
definialas szerint olyan kiskereskedelmi egységek csoportja, amelyet, mint
egységes ingatlant terveztek és lizemeltetnek. A magyar meghatdrozas ezt
még kiegésziti azzal a szemponttal, hogy a kozdsen miikodtetett
komplexum egy adott vonzaskorzet ellatdsara szolgalo kiilonbozo tipust és
mérett  lzleteket, szolgaltatdé I1étesitményeket foglal ~magaba.
Funkciondlisan és megjelenésiikben a bevasarlokozpontoknak két 6
tipusat kiilonboztetjilk meg: a mallokat és az lizletsorokat. A mallok
(shoping centerek) 10 ezer m? feletti, multifunkcionalis fedett épitmények,
ahol az egymadssal szemben 1évo iizleteket légkondicionalt sétany koti
0ssze. Az lizletsorok 10 ezer m? alatti, csak kereskedelmi funkcidval
rendelkezd tizletek sora. Lényegében nyitottak, a bejaratuk elétere fedett és
egymas mellett sorakoznak szalagszeriien L vagy U alakzatban pl. a Park-
vagy az Outlet centerek.

A bevasarlokézpontok fejlddése 4 generdciora oszthatd. Az elséd
generacios bevasarlokozpontok az 1970-es években épiiltek, 10 ezer m?
alattiak voltak és maximum 100-200 féréhelyes parkol6 tartozott hozzajuk.
Ilyen volt a fovarosban példdul a Budai Skala Aruhaz. A masodik
korszakban is még Budapestre koncentraltak a cégek, azonban az épiiletek
teriilete mar nagyobb lett és ligyeltek a j6 megkozelithetdségre is kozosségi
kozlekedéssel (pl. Skéala Metro). Az 1990-es években a vidéki
nagyvarosokban is megjelentek az elsé bevasarlokozpontok. Ekkor a
harmadik generacional mar nagyobb alapteriiletli, hatalmas parkolokkal
ellatott bevasarlokozpontok épiiltek fel. A negyedik generacids
bevasarlokozpontokndl mar egy épiiletkomplexumban helyezték el a
hipermarketeket, szakaruhazakat €s a szorakoztaté intézményeket. A
bevasarlokozpontok épitési boomja 1998-t61 2004-ig tartott, utana lelassult
az épitésiik, amit tovabb fékezett a kormany altal elrendelt plaza stop is.



2. A Kkutatasi eredmények bemutatasa

A vizsgélat idején a budapesti agglomeracidban 23 telepiilésen 36
hipermarketet, tovabbi 8 telepiilésen 13 szakaruhazat és 10 telepiilésen
Osszesen 11 bevasarlokozpontot szamoltunk 0Ossze. A multinacionalis
kereskedelmi lancok a miikodésiikhoz kedvezd telephelyi feltételeket
talalva az ezredforduld elétti években kezdtek megtelepedni elsdsorban a
varosperemi zoldteriileteken, aminek a kovetkezménye morfologiai-
teriilethasznalati szempontbol 1j kereskedelmi, logisztikai €s szolgéltato
zondk kialakulasa lett. Budaors, Torokbalint és Biatorbagy esetében ez a
zOna gyakorlatilag elésegiti a harom telepiilés fizikai egyesitését is (Sikos
2015). A megépild kereskedelmi kozpontok magnesként vonzottak
magukhoz az Gjabb kiskereskedelmi egységeket, tovabb generalva ezaltal
ujabb kozpontok kialakulasat és a kozelikben letelepedd logisztikai
létesitmények megjelenését is. A folyamatot azonban megakasztotta a
2008-as vilaggazdasagi valsdg, a fogyasztdsi magatartds atalakuldsa
ugyanis negativan érintette a cégek, vallalkozasok prosperitasat. A
fogyasztdi szokasok egyszertisodtek, a vasarlok a nagyobb és jelentdsebb
akciokat kinalo, multifunkciondlis igényeket is kielégitd hipermarketeket
kezdték elonyben részesiteni. A piaci tér sziikiilése miatt a multinacionalis
cégek kozott fuzio indult el, sok vallalkozas pedig a foglalkoztatottak
leépitésében latta a kiutat a valsagbol, miutan a kiskereskedelmi tizleteik
egyre inkabb elnéptelenedtek.

A bevasarlokozpontok, hipermarketek ¢és a  szakaruhdzak
elhelyezkedése nem egyenletes Budapest koriil. Az agglomeracio KSH
altal lehatarolt szektoraira (KSH 2014) vetitve Oket azt latjuk, hogy a
kereskedelmi egységek a déli és a nyugati szektorban, az {n.
maranyhdromszogben” siirisddnek (1. abra). Az itt épiilt kdézpontok a
budapestieck ¢és agglomeraciokban €16k szdmara egyarant konnyen
megkozelithetdk az M1-es, M7-es és M0-as autopalyak révén. A vasarlok
utazasi hajlandosagat a konnyl elérhetdség mellett tovabb noveli az, hogy
a bevasarlokozpontok jelentds kedvezményeket kinalnak, igy az akcidk
kifizet6d6vé teszik az utazast. fgy a térség iizleteinek jelentés szivohatasa
van a fovaros kiskereskedelmére, komplex kinalatukkal, termék-mixiikkel
¢s kedvezd arfekvésiikkel jelentds versenytarsai a  fOvarosi
tizletkozpontoknak is. Ez azért is izgalmas az lizleti verseny szempontjabal,
mert a fOvaros budai keriiletei tOlreprezentdltak, a budapesti
bevésarlokdzpontok csaknem fele a hat budai keriiletben van. Az
agglomeraci6 tobbi szektoraban egy-egy varos (agglomeracios alkézpont)



koré csoportosulnak a bevasarlokozpontok: az északiban Véc és
Dunakeszi, a keletiben G6doll6, a délkeletiben Vecsés koré.

1. dbra: A hipermarketek, a szakaruhazak és a bevasarlokézpontok
elhelyezkedése a budapesti agglomerdcio szektorai alapjan
Figure 1. Location of hypermarkets, specialised stores and shopping

centres by sectors in the Budapest agglomeration
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A fOvarosi bevasarlokézpontok elhelyezkedését vizsgalva Csapo és
Lenner azt allapitottdk meg, hogy azok telephelyvalasztasit nem a
gyorsforgalmi utak befolydsoltdk, bar a jo megkozelithetdség
mindegyiknél fontos szerepet jatszott. Tervezésiiknél €s kialakitasuknal a
nagy lakotelepek kozelsége és a fovarosi city horizontéalis bovitése sokkal
fontosabb szempont volt (Cs4r0 — LENNER 2015). A budapesti
agglomeracio bevasarlokozpontjainal mas a helyzet. Ugy talaltuk, hogy az
agglomeracié hipermarketjeit, szakaruhazait ¢és bevasarlokézpontjait
tudatosan a kivezetd foutak mellé, jo kozlekedés-foldrajzi helyre tervezték
(2., 3.,4.,5. dbra).



A jo kozlekedés-foldrajzi helyzet alapjan csoportokat képezhetiink
beldliik:

o Kivezetd fout és az M0-as korgytiri taldlkozasanal épiiltek fel, pl.
Budaorson a Fashion Trade Center vagy Torokbalinton a
Torokbalint Bevasarlokozpont

o Kivezetd fout mellett, a févaros pereméhez kozel, pl. Vacon a
Family Center vagy G6dollon a Stop Shop

e Kivezetd fout mentén, de a fovarostol tavol, pl. Budakeszin a
ZONE bevasarlopark

2. abra: A hipermarketek elhelyezkedése a kivezetd utak mentén
Figure 2. Location of hypermarkets along the exit roads
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Megallapithatd tehat, hogy az agglomeracidoban, vagy annak szélén
taldlhatd  bevasarlokozpontok  frekventalt kozlekedési  helyeken
koncentralddnak, mivel a multinacionalis kereskedelmi lancok a
miukodésiikhoz kedvezo telephelyi feltételeket itt 1atjak biztositottnak. Ez a
térszerkezeti jellemzd viszont azt is jelenti, hogy az agglomeracids
bevasarlokozpontok helyzetiiknél fogva a kapocs szerepét toltik be a
fovaros és az azt korilvevd telepiilésgyliri kozott. Azaz inkabb
Osszekapcsoljdk Budapestet és az agglomeracids telepiiléseket, semmint



¢ket verve kozéjik elvalasztjadk Oket egymastol. Megépitésiikkel
feler6sodtek azok a térpalydk, amelyek mentén a fovaros koriili poszt-

szuburban telepiilések latvanyos fejlédésnek indultak, az agglomeracio
pedig térben tovabb terjeszkedik.

3. abra: A szakaruhazak elhelyezkedése a kivezeto utak mentén
~ Figure 3. Location of specialised stores along the exit roads
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4. abra: Bevasarlokézpontok a budapesti agglomeracioban
Figure 4. Location of shopping centres along the exit roads
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5. dabra: Bevasarlokézpont onkormanyzati ut mentén Budakeszin

Figure 5. Shopping centre alon municipal road in Budakeszi
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Osszegzés

A lakohelyi szuburbanizacid kovetkezményeként a népesség teriileti
atrendezOdésével parhuzamosan megindult a Budapest koril a
kereskedelmi tevékenység decentralizacidja is. Az ezredforduld koriili
években ennek jeleként az agglomeracioban is sorra felépiiltek az
autopalyakhoz kozeli bevasarlokozpontok, hatalmas aruhdzakkal és 6ridsi
parkolokkal. A tanulmanyban ezt a folyamatot mutattuk be. Két kérdést
jartunk kortil: a budapesti agglomeracioban talalhato bevasarlokézpontok
elhelyezkedését és azt, hogy a bevasarlokdzpontok elvalasztjdk vagy
inkabb 0sszekotik a fOvaros peremét €s az agglomeracios telepiiléseket? Az
elsd kérdésre a valasz az, hogy az agglomeracios bevasarlokozpontok
telephely valasztdsanak legfobb telepitdtényezdje a jo elérhetdség,
jellemzOen a kivezetd utak és az autopalyak mellett. A kereskedelmi
tevékenység markans koncentracioja figyelhetd meg az M1-M7 autdpalyak
menti teriileten, amely lehetévé teszi a fovarosbol a bevasarlokdzpontok
gyors elérhetdségét. A térség iizletei komplex kinalatukkal, kedvezd ar
fekvésiikkel tovabbi jelentds elszivo hatast gyakorolnak a févaros
kiskereskedelmére. Ezzel szoros Osszefiiggésben a maésik kérdést ugy
latjuk, hogy a kereskedelem altal formalt agglomeracios térszerkezetben a
bevasarlokdzpontok egyfajta dsszekotd elemként szolgdlnak a févaros és
az eldvarosi gytirt telepiilései kozott.
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