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Bevásárlóközpontok Budapesten és Lipcsében:
a városfejlődés új irányai

Maike Hoppmann1�Kurtán Lajos2

A rendszerv�ltoz�s ut�n a gazdas�gi �talakul�s a (kis)kereskedelem területi 
struktúr�j�ra is jelentős hat�st gyakorolt. A szocialista időszak alatt  Buda-
pesten és Lipcsében a központi tervezés hat�rozta meg a kiskereskedelem 
telephelyeit; a kis alapterületű üzletek, �ruh�zak elsősorban a v�rosközpontba, 
valamint a lakónegyedek közelébe települtek, és az alapvető cél a lakoss�g 
alapszükségleteinek biztosít�sa volt (P�tz, R. 1998). A rendszerv�ltoz�s idején 
a megv�ltozott  jogi és gazdas�gi keretfeltételek mentén szerveződött  újra a 
kereskedelmi élet, megjelentek a külföldi beruh�zók, ami a kiskereskedelem 
térbeli jellemzőit alapvetően megv�ltoztatt a.

A kiskereskedelem helyzete Budapesten 

A magyar kiskereskedelem szerkezeti �talakul�sa 1999-re gyakorlatilag be-
fejeződött , az �llami tulajdon gyakorlatilag megszűnt. Nagy �ruh�zl�ncok 
települtek az orsz�gba és hatalmas bev�s�rlóközpontok jött ek létre. A Köz-
ponti Statisztikai Hivatal és a Magyar Bev�s�rlóközpontok Szövetsége adatai 
szerint Budapesten és agglomer�ciój�ban 2002-ig összesen 19 db, 800 000 m² 
összterületű új bev�s�rlóközpont épült fel. A külföldi beruh�zók a nagyobb 
vidéki v�rosokban is megjelentek, de az új bev�s�rlóközpontok, hipermarketek 
kétharmada a főv�rosban létesült (1. ábra).

A keresleti viszonyok jellemzői miatt  a főv�rosban és környékén � kü-
lönösen a v�ros keleti és délkeleti kerületeiben � vélhetően tov�bbi bev�s�r-
lóközpontok és hipermarketek is képesek lesznek megtelepedni, ahonnan a 
nagyobb t�vols�g miatt  a lakoss�g nem szívesen utazik a belv�rosba bev�-
s�rl�s célj�ból. A nagy beruh�z�sokkal p�rhuzamosan a magyar főv�rosban 
sz�mott evően javult az ell�tott s�g színvonala, de a kereskedelmi egységek 
lakoss�gsz�mhoz viszonyított  alapterülete még így is a nyugat-európai �tlag 
alatt  marad. 

¹ Lipcsei Egyetem, Földrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a. 
² Eötvös Lor�nd Tudom�nyegyetem, Földrajz- és Földtudom�nyi Intézet, H-1117 Budapest, 
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A budapesti bev�s�rlóközpontok sikere alapvetően a beruh�zók te-
lephelyv�laszt�s�tól, annak alapos feltérképezésétől függ. Ezek legfontosabb 
ir�nyelvei a következők:

� a vonz�skörzet nagys�ga: a piackutat�sok szerint Magyarorsz�gon a 
bev�s�rlóközpontok vonz�skörzetében a népességsz�mnak meg kell haladnia 
a 100 000 főt;

� a potenci�lis v�s�rlók fogyaszt�si szok�sainak felmérése;
� kereskedelmi ell�t�s: az adott  v�ros vagy kerület településhierarchi-

�ban elfoglalt pozíciója; az érintett  v�s�rlói és kereskedelmi csoportok;
� lehetséges konkurencia, közlekedési helyzet, valamint a vonz�skör-

zet népességének v�rható �talakul�sa.
A legkor�bban épült főv�rosi bev�s�rlóközpontok eleinte nagyobbrészt 

sikeresek voltak (Duna Plaza, Pólus Center, Europark), majd az újabb, hasonló 
jellegű létesítmények megjelenésével némelyik veszített  jelentőségéből (pl. 
a Duna Plaza a Westend City Center rov�s�ra). Kevésbé bizonyult sikeres 
beruh�z�snak azonban a Csepel Plaza, a Lurdy H�z, a Millennium Center, 
valamint a Hatt yú H�z felépítése. Csepelen az amúgy is félreeső fekvésű be-
v�s�rlóközpont környékén kisebb v�s�rlóerőt képviselő lakoss�g él; a Lurdy 
H�z a belv�rosból nehezen megközelíthető. A Millennium Center és a Hatt yú 
H�z esetében pedig legink�bb a gyengébb marketingre vezethető vissza az, 
hogy a hozz�juk fűzött  remények napjainkig nem v�ltak valóra.

A bev�s�rlóközpontok megjelenése sz�mos munkahelyet teremtett , 
ugyanakkor az is tény, hogy a főv�rosi munkaerőpiacra gyakorolt hat�suk 
ink�bb k�rosnak tekinthető. Több vizsg�lat bizonyított a, hogy minden, a nagy 

1. ábra A fontosabb bev�s�rlóközpontok Budapesten és környékén (2004)
Forr�s: saj�t szerkesztés

6_Hoppmann_Kurtán.indd   466_Hoppmann_Kurtán.indd   46 2007.01.05.   11:54:482007.01.05.   11:54:48



47

bev�s�rlóközpontok �ltal létesített  új munkahellyel p�rhuzamosan a v�ros m�s 
részein fekvő kisebb üzletekben két munkahely szűnik meg. 

A bev�s�rlóközpontok rendezett ebb letelepedésének célj�ból 1999-ben 
öt zón�ra osztott �k Budapestet. Ennek alapj�n a bev�s�rlóközpontok beépített  
területe a hegyvidéken 15 000 m2, a belv�rosban 20 000 m2, az egykori ipar-
területeken 30�35 000 m2, az előv�rosokban 25 000 m2 lehet. A parkolók és 
a zöldterületek kiterjedését is meghat�rozva előírt�k, hogy minden 6000 m2 
felett i létesítményről környezeti hat�stanulm�nyt kell készíteni, emellett  fel 
kell v�zolni a településszerkezetben v�rható v�ltoz�sokat is. Meg�llapítható 
azonban, hogy ezekkel az intézkedésekkel a döntéshozók jelentősen megkés-
tek, ugyanis a nagy bev�s�rlóközpontok építése erre az időszakra nagyj�ból 
m�r befejeződött .

A kiskereskedelem helyzete Lipcsében

A lipcsei kiskereskedelem bővülése az 1990-es évek első felében elsősorban 
zöldmezős beruh�z�sok keretében valósult meg. Az újraegyesítés ut�ni tőke-
befektetések hat�s�ra a nagy alapterületű bev�s�rlóközpontok kivétel nélkül 
a v�ros környékén épültek fel, így 1994-ben a City területén csup�n 66 000 m2, 
míg a v�ros peremén csaknem 400 000 m2 volt a kereskedelem �ltal haszn�lt ös-
szes terület nagys�ga. 1995 ut�n a belv�rosi kereskedelem is bővült, ezzel p�r-
huzamosat területigénye is megnőtt  (L�tke Daldrup, E.�Weigel, O. 2001).

A lipcsei kiskereskedelem fejlődésének utóbbi m�sfél évtizede h�rom 
szakaszra bontható. Az első szakaszban (1990�1995 között ) a messze földön 
híres belv�rosi üzleteket és bev�s�rló-sét�nyokat (passz�zsokat) privatiz�lt�k. 
Ebben az időszakban a City sokat veszített  kor�bbi jellegéből, a döntéshozók a 
hagyom�nyos v�rosközpont megőrzésére nagyon kevés Þ gyelmet fordított ak. 
Ezidőt�jt zajlott  a zöldmezős beruh�z�sok keretében létesített  nagy bev�s�rló-
központok építése is. A peremkerületekhez viszonyítva a City kiskereskedel-
mének fejlődése ebben az időszakban egyértelműen lemaradt. 

Az �talakul�s m�sodik szakasz�ban (1996�1999) a v�rostervezők felis-
merték a kiskereskedelem egészségtelen térbeli fejlődésének veszélyeit, ezért 
�tdolgozt�k az 1993-ban elkészített  v�rosrészközpont-tervezetet, megnövelték 
a City szerepét és kĳ elölték a belv�rosi kiskereskedelem fejlesztési területeit. 
A kereskedelmi élet fellendülése kedvezett  a belv�rosi revitaliz�ció megindu-
l�s�nak. Ebben a periódusban a kereskedelem sz�m�ra kedvező infrastruktú-
ra-fejlesztéseket hajtott ak végre (zöldövezetek fejlesztése, közlekedés kitilt�sa 
bizonyos területekről, sét�lóutc�k kialakít�sa stb.), ami alapjaiban v�ltoztatt a 
meg a belv�ros légkörét. Nagy előrelépést jelentett  az Augustusplatz �tépítése, 
alatt a mélygar�zs kialakít�sa, valamint az egyetem épületének privatiz�l�sa. 
Ekkor épített ék �t a belv�ros peremén fekvő főp�lyaudvart és alakított �k �t 
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szolg�ltató- és bev�s�rlóközpontt �. Nagyon jelentős előrelépést jelentett  a City 
fejlesztése terén a v�ros és a befektetők között  kialakult szoros kapcsolat is. 
A belv�rosi passz�zsok teljes �tépítése és felújít�sa is az 1990-es évek végén 
zajlott  le, emellett  új sét�nyok is nyíltak, nemritk�n luxuscikkeket forgalmazó 
üzletek sz�m�ra. A fejlesztések természetesen jelentősen megv�ltoztatt �k a 
v�s�rlói szok�sokat, a kereslet sz�m�ra a belv�ros újra felértékelődött . A City 
�tfogó rehabilit�ciója sor�n a kiskereskedelem fejlesztése j�tszott a a vezető 
szerepet. A v�ros a fejlesztési tervek kidolgoz�sakor tekintett el volt a beruh�-
zókra is, akik Þ gyelme a főp�lyaudvar �tépítési elképzeléseinek napvil�gra 
kerülésekor fordult a belv�ros felé. A vasút�llom�s kereskedelmi központt � 
v�l�sa nem jelentett  konkurenci�t a v�ros peremére települt bev�s�rlóközpon-
tok sz�m�ra, hanem ink�bb egyfajta funkciómegoszt�st eredményezett .

A fejlődés harmadik szakasz�t (1999 ut�n) a konszolid�ció idejének is 
nevezhetjük, lez�rult a nagy fejlesztések időszaka. Az utóbbi években épített ek 
fel több nagyobb belv�rosi kultúrközpontot (pl. multiplex mozi, múzeumok), 
amelyek tov�bb növelték a belv�ros vonzerejét. Napjainkra a City teljesen 
�tépült, és az itt eni kiskereskedelem is multifunkcion�lis jelleget öltött .

Korunk v�rosi kiskereskedelmének egyik fő színtere a City, a m�sik 
pedig a jórészt a belv�roson kívül épült bev�s�rlóközpontok együtt ese. A 
két terület vonzerejének jellemzői azonban lényegesen eltérnek egym�stól: 
a v�rosközpont elsősorban sűrű beépítése és a v�s�rl�si lehetőségek széles 
sk�l�ja folyt�n alkalmasabb a szabadidő tartalmas eltöltésére; az itt eni üzletek 
sokszínűbbek és a közlekedési helyzetük is �ltal�ban kedvező. A nagy bev�-
s�rlóközpontok kétségtelen előnye, hogy mindent �egy fedél alatt � meg lehet 
v�s�rolni, emellett  gépj�rművel könnyen elérhetők (1. táblázat).

Rövid elemzésünk sor�n meg�llapított uk, hogy a bev�s�rlóközpontok 
az adott  v�ros, vagy kisebb régió fejlődését jelentősen befoly�solj�k. Nagy 
azonban annak a veszélye is, hogy a v�rosba kevésbé integr�lódott  üzletköz-
pontok negatív hat�st gyakorolnak a City fejlődésére, mert elcs�bítj�k az ott  
lévő üzletek kor�bbi vevőkörét. A magyar főv�ros esete arra vil�gít r�, hogy 
a bev�s�rlóközpontok elburj�nz�sa a v�s�rlói szok�sokat képes alapvetően 
megv�ltoztatni, ami a hagyom�nyos belv�rosi kiskereskedelmi élet sz�m�ra 
jelentős veszélyt jelent. A tradicion�lis kiskereskedelem színtereinek fejlesz-
tésekor gondoskodni kell szabadidős, kultur�lis és szolg�ltató-létesítmények 
letelepítéséről is, ennek hi�ny�ban ugyanis a nagy bev�s�rlóközpontok tov�bbi 
lépéselőnyre tesznek szert. 

Budapesten a kiskereskedelem fejlesztésének a legutóbbi évekig nem 
volt vil�gos stratégi�ja, ami a beruh�z�sok spontaneit�s�nak ir�ny�ba hatott . 
A lipcsei példa ezzel szemben azt mutatja, hogy a belv�rosi kiskereskedelem 
és a bev�s�rlóközpontok között  olyan egyensúlyi helyzetet lehet kialakítani, 
amelyből mindkét szektor proÞ t�lni tud, és mindkét kiskereskedelmi típus 
fejlődése egyenletes lesz.
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1. táblázat A City és a nagy bevásárlóközpontok vonzerejének összehasonlítása
A City vonzerői A bev�s�rlóközpontok vonzerői

Ellátófunkció: a nem napi szükségleteket 
kielégítő termékek terén kimagasló 

Ellátófunkció: a mindennapi és a nem 
mindennapi szükségletek kielégítésére 
szolg�ló termékek terén egyar�nt kima-
gasló

A munkahelyek többségéhez közel van �
Kapcsolódás egyéb tevékenységekhez:
� szolg�ltat�sok: bank, posta, utaz�si 
irod�k stb.
� szabadidő
� kultúra
� vendégl�t�s
� t�rsadalmi kapcsolatok

Kapcsolódás egyéb tevékenységekhez:
� szolg�ltat�sok: pl. fodr�sz
� vendégl�t�s

A beépítés sűrűsége miatt  egym�s mellett  
elhelyezkedő, egészen eltérő hasznosít�si 
form�k vannak

A kín�lat jól meghat�rozható helyen 
(�egyetlen fedél alatt �) koncentr�lódik

Üzletágak: 
� a kín�lat nagyon sokszínű
� a fontosabb utak mellett  fekvő üzletek 
magas szintű specializ�ciója

Üzletágak: kevésbé v�ltozatos

Színvonal: 
� emelkedő színvonal
� különböző színvonalú szolg�ltat�sok 
együtt ese

Színvonal:
� közepes színvonal
� kisebb részben kiemelkedő, illetve ala-
csony színvonalú szolg�ltat�sok

Elérhetőség:
� tömegközlekedés
� parkolók/gépj�rművek sz�m�ra részben 
tiltott 

Elérhetőség:
� nagysz�mú parkoló
� tömegközlekedés

Kellemes atmoszféra
Minőségi időeltöltés
Az egyén identit�s�t meghat�rozza

�
�

Forr�s: saj�t össze�llít�s
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