A bevasarlokdzpontok vildgszerte
sok esethen a rozsdadvezetben
épliltek fel igy tortént ez Budapesten
is példaul a WestEnd City Center,

a Polus Center, a Mammutl

és a MOM Park esetében.

A bevéasarlokdzpontok korabbi gyar,
MAV, laktanya teriiletekre épiltek.
A kdzpontok tehat alacsony érték(i,
rehabilitaciéra vard terlleteken
épliltek fel, ugyanakkor a varos
fontos kozlekedési csomopontjai
kozelében. A kereskedelmi egységek
megépilésik utan jelentds
mértékben hatassal voltak
kdrnyezetiik ingatlanpiaci araira.

A kdzpontok megéplilésével

a kedvez6tlen adottsagu teriiletek
szinte egy csapasra felértékelddtek,
amelynek kévetkezménye az
ingatlanarak gyors ndvekedése lett.
Ezek a jelenségek szinte majdnem
mindenitt megfigyelheték

a bevasarlokdzpontok kdzvetlen
kdrnyezetében.

Sikos T. Taméas - Hoffmann Istvanné

Budapesti
bevasarlokdzpontok
tipoldgiaja

A z 1970-es években épiiltek az tgynevezett els§ generacios beva-
ijk  sarlékézpontok. Altalanos jellemzéjik, hogy alapteriletik 20
# % ezer négyzetméternél alig nagyobb és csak néhany szaz gép-
jarmd szaméara biztositottak parkolasi lehet6séget (Flérian, Skala).
Szintén 1976-ban nyilt meg a Skala Szévetkezeti Aruhaz, amely kez-
detben aruhazként funkcionalt, majd a Kaiser's élelmiszer szupermar-
ket és tobb kisebb Uzlet aruhazba teleplilése utan valt bevasarldékoz-
pontta. A Budai Skala alapteriilete 20148 négyzetméter (1. abra).

atadott Sugar a maga 30 ezer négyzetméterével, amely mindmaig igen

1 A ,Major Associated Mall Mart and Universal Town” kifejezésbdl keletkezett mozaikszé.
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népszerd bevasarlokdézpont maradt. Az tzletkbzpont
megnyitdsanak célja a hagyomanyos belvaros teher-
mentesitése volt. A kdzpontot szervesen egészitette
ki a néhany év késéssel épilt IKEA I. A két k6zpont-
nak egyuttesen mar igen meghatarozé szerepe volt
Budapest kereskedelmének formalasaban.

A Sugar és IKEA bevasarlékézpontok kozlekedés-
féldrajzi fekvése igen kedvez6, mivel a metrdé és a
HEV vonalak végallomasanal talalhatok. Az Ors ve-
zér tér, mint helyszin kivalasztasanal a tervez6k sza-
moltak a teret érint§ napi 250 ezer fével. A komple-
xum szempontjabol forgalom nével6 tényezé még a
Furedi ati lakotelep kdzelsége, de természetesen az
egész févarosra, illetve az agglomeracio keleti részé-
re is hatassal vannak. A Sugar 1996-ig az orszag leg-
nagyobb bevasarl6kdézpontja volt, 35 lUzlete még ma
is évente 15 milli6 vasarlot vonz. Arukinalataval elsé-
sorban a kdzéprétegek igényeinek kivan megfelelni.
A 2002-ben kerilt atadasra az IKEA Ill, és az Arkad
bevasarlokdézpont 42 ezer négyzetméteren, mintegy
170 uzlettel.

A masodik generaciés bevasarlékbzpontok épité-
sének id8szaka 1980-1994 kozott volt. Ebben az id6-
szakban épilt a Skala Metro (1984) 10 ezer négyzet-
méter, az Arpad Uzlethaz (1988) 10718 négyzetmé-
ter, a Hegyvidék Uzlethaz (1988) 3600 négyzetméter
és a Budagyodngye bevasarlokézpont (1994) 10 ezer
négyzetméter alapterilettel. A négy kdzpont 6sszes
Uzletszama minddssze 209 Uzlet, amelyhez 748 par-
koldhely csatlakozott.

A bevasarlokdzpontok épitésében a valodi robba-
nast a harmadik generaciés kézpontok megjelenése
eredményezte 1996 végén. Ekkora épilt meg a
Duna Plaza (42 ezer négyzetméter) és a Polus Cen-
ter (56 ezer négyzetméter), amelyek mar méretik mi-
att is igazi kdzpontok.

Az 1997-es évben 91500 négyzetméter alapteriile-
ten épilt bevasarlékoézpont, ekkor kerilt atadasra a
Millenium Center (10 ezer négyzetméter), a Csepel
Plaza (19 ezer négyzetméter), az Europark Kispest
(30500 négyzetméter), a Panama Shopping Center
(2 ezer négyzetméter), a Dunahaz (6 ezer négyzet-
méter), a Tesco (10 ezer négyzetméter) és a CORA
(14 ezer négyzetméter).

A Csepel Plaza és az Europark Kispest bar mére-
tében kisebb beruhazasok, de jelentések mivel
egy-egy térség kereskedelmi ellatottsagan jelentés
mértékben javitottak. A Csepel Plaza a XXI. kerulet-
ben 82 lizlettel és mintegy 100 ezer f6s vonzaskor-
zettel nyilt meg. Az Europark Kispest Uzleteinek sza-
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ma pedig minddssze 59 még is szerepik a térség-
ben meghataroz6. Ehhez nagymértékben hozzaja-
rult az a tény is, hogy egy korszerlibb kereskedelmi
szerkezetet jelenitenek meg egy lzlethianyos térség-
ben.

A budapesti bevasarlokozpontok fejlédésének tor-
ténetében vannak nyertes kézpontok, ide tartoznak
tobbek kodzoétt a fentiekben elemzettek, ugyanakkor
vesztesek is mint példaul a Dunahaz, a Lurdy-haz, a
Ro6zsadomb Center, a Hatty( Uzlethaz, az Uj Udvar
stb.

Az 1998-as év a bevasarlékdzpontok piacan Ujabb
novekedési boomot hozott, tébb mint 250 ezer négy-
zetméter kereskedelmi teriilet épilt ebben az évben.
A novekedési id6szak els6 nagy vesztese a 42 ezer
négyzetméteren épilt Lurdy-haz lett.

Az 1998-as boom egyik nagy nyertese a bel-budai
koratra épllt Mammut I. Természetesen ahhoz, hogy
a kozpont sikeresen mikoédik, hozzajarul a me-
nedzsment munkgja is, de nem utols6 sorban a
rendkivul j6l megvalasztott telephely. A kézpont sike-
rében meghataroz6 szereppel bir a Moszkva tér ko-
zelsége, mint a févaros egyik legforgalmasabb koz-
lekedési csomoépontja.

1999-re mar 33 bevasarlokézpont volt Budapes-
ten. A WestEnd City Center a Trigranit Rt. Uj zaszlGs-
hajéjaként szintén ebben az évben nyilt 94 ezer
négyzetméteren 514 lzlettel és 1700 parkoldhellyel a
kézponti Uzleti negyed (CBD) peremén. A Westend
City Center egy tobbfunkcios kézpont, kereskedelmi,
irodai és szallodai funkcidval egyarant rendelkezik. A
kézpont megépllésével nagyban hozzajarult a ko-
rabban leépilt virosmag megujuldsahoz. A TriGranit
Rt. ,az évszazad épitkezésébe” kezdett a rozsdadve-
zet részét képezd MAV teriileten, az épitkezés Ko-
zép-Keiet-Eurépa egyik legnagyobb - 200 millié dol-
laros - beruhazasa volt. Ez a nagysagrend iranyitotta
a figyelmet az épulé ,varosnegyedre”, amely elké-
szllte utdn EurOpa-szerte ismertté valt.

A 2000. év els8sorban a hipermarket-piac tovabbi
er8sotdését hozta, ebben az évben nyilt meg az erzsé-
beti Tesco 10 ezer négyzetméteren 41, a soroksari
Auchan 21 ezer négyzetméteren 67, és a budadrsi
Tesco 15 ezer négyzetméteren 54 lzlettel. A peremte-
ruleteken és a budapesti agglomeraciéban egyre er6-
teljesebb lett a hipermarket-épitési laz. Budaors és
Torokbalint térségében ekkora épiilt ki az tn. ,Bermu-
da haromszdg” a Tesco - Auchan - Cora révén.

Budapesten és a budapesti agglomeracidban
2001 -ben 3 Gjabb bevasarlokdézpont nyilt meg (a Ba-



ross Trade Center 7 ezer négyzetméteren, a Rbzsa-
domb Center (RC) 15147 négyzetméteren 29 lzlettel
és a MOM Park 39 ezer négyzetméteren 79 Uzlettel),
valamint egy hipermarket (az Auchan, Dunakeszin
10600 négyzetméteren 62 lzlettel).

BUDAPEST BEVASARLOKOZPONTJAINAK
TIPOLOGIAJA

A budapesti bevasarlokdézpontok tipusait a Dawson,
J. A. féle osztalyozas alapjan adjuk kdzre (2. abra, 1
tablazat):

A budapesti bevasarlokdozpontok az 1970-es
évek kozepétdl kezdtek kiépilni. Jelenleg a févaros,
illetve a budapesti agglomeracio teriiletén mintegy
49 bevasarlokdzpont zemel. A févaros centruma-
ban helyezkednek el els6sorban a multifunkcionalis

kdzpontok (WestEnd City Center, MOM Park, Ar-
kad, Lurdy-haz, Dunahaz stb.). A belsé kereskedel-
mi 6vezetet az Atmeneti zona koveti. Ebben a keres-
kedelmi zénaban elsésorban a keriileti és regionalis
kézpontok dominalnak. A budai bevasarl6kézpont-
ok szinte mindegyike - a Mammut és a MOM Park
kivételével - keruleti és regionalis funkciot tolt be. A
budai Ovezet az orszag legmagasabb véasarlé-
erG-potenciéllal rendelkez8 térsége. A pesti oldalon
a ,mez@ kereskedelmi z6na” a Hungaria kérut és a
varos pereme kozotti félkdrben talalhatd. A pesti ol-
dalon az &tmeneti z6ndban hasonl6éan a budai ol-
dalhoz szintén a kerileti és regiondlis k6zpontok
eléfordulasa a jellemz6. Az atmeneti zénat a hiper-
marketek gydrdje koveti Budapest peremkeruletei-
ben, illetve a févarosi agglomeréacio egyes telepulé-
sein.
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1. tablazat

A budapesti bevasarl6kozpontok f6bb adatai a tipusok megjeldlésével

Név

Szépvolgyi uti Uzletkdzpont
Eurovitalis Uzletkdzpont
Konsumex Atrium Uzlethaz
Balassi Uzlethaz
Véroskapu Uzlethaz
Széphalom Bevéasarlokdzpont
Centrum Flérian Aruhaz
Skéla

Sugar

Skéla Metro

Arpad Uzlethaz

Hegyvidék

Budagyongye
Bevéasarlokézpont

L6rinc Center

Siuiba Bevéasarlokdzpont
Duna Plaza

Polus Palota

Tesco

Cora (Torokbalint)
Millennium Center
Csepel Plaza
Europark Kispest
Panama Shopping Center
Dunahé&z

Interspar

Cora (Budakalasz)
Interspar (Szentendre)
Auchan (Budadrs)

Uj Udvar

Ro6zsakért

Eleven Center

Hatty( Uzlethaz
Lurdy

Mammut I-II.

Cora (Fét)

Campona

West End City Center
Tesco

Auchan

Kerilet

M.
Xiil.
XV.
XIV.

Pest megye

Pest megye
Pest megye
Pest megye
M.

I

XI.

l.

IX

Il.

Pest megye

Brutto
alapterilet
négyzetméter

800
1000
1000
1500
1600
3000
8 784
20148
31 456
10 000
10718

3600

10 000

8 000
10 476
42 000
56 000
10 000
14 000
10 000
19 000
30 500

2000

6 000

3741
1 677

8 200
24 500
17 500
17 500
10 000
16 000
42 000

103 000
20 000
60 000
94 000
10 000
21 000
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Tipus

Helyi
Helyi
Helyi
Helyi
Helyi
Helyi
KerUleti
Kertleti
Keruleti
Foghijkitolté
Helyi
Helyi

Kerleti

Helyi

Kertleti
Regionalis
Regionalis
Centralizalt
Centralizalt
FoghijkitoIté
Kertileti
Regionalis
Specializalt
Tobbféle hasznositasu
Centralizalt
Centralizalt
Centralizalt
Centralizalt
FoghijkitoIté
Kertleti

Kertleti
Kiegészit
Regionalis

B6vit6, Regiondlis
Centralizalt
Regionalis
Tobbféle hasznositasu
Centralizalt

Centralizalt

Megnyitas

Nincs
Nincs
Nincs
Nincs
Nincs

Nincs

adat
adat
adat
adat
adat

adat

1976

1976

1980
1984

1988

1988

1994

1996

1996

1996

1996
1997

1997

1997
1997

1997

1997

1997

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998,2001

1999

1999

1999

2000

2000

Uzletek
szama
20
Nincs adat
Nincs adat
Nincs adat
Nincs adat
Nincs adat
52
20
80
10
15
50

134

36
52
181
343
14
61
14
82
59
Nincs adat

17
6

21
7
62
39
67
42
n
156
332
69
141
514
41
67

Parkolok
szdma
Nincs adat
Nincs adat
Nincs adat
Nincs adat
Nincs adat

20

60

200

200
Nincs adat

190

20

268

250
200
1600
1500
Nincs adat
Nincs adat
300
2 800
300
Nincs adat
260
Nincs adat
Nincs adat
Nincs adat
1000
400
250
340
100
2 000
800
Nincs adat
2 680
1700
Nincs adat

Nincs adat



1. tablazat

A budapesti bevasarlé6kdzpontok f6bb adatai a tipusok megjeldlésével

Bruttd
Név Kerilet alapterulet
négyzetméter

Tesco (Budadrs) Pest megye 15 000
Orczy bevasarlékdzpont Vili. 20 000
Auchan (Dunakeszi) Pest megye 10 600
Baross Trade Center Vili. 7 000
Ré6zsadomb Center II. 15 147
MOM Park XIl. 39 000
Tesco XVII. 10 000
Auchan (Csémor) Pest megye 10 000
Home Center XVII. 10 000
Stop. Shop il. 8 200
Arkad X 42 000
Auchan Obuda Il. 10 000
Azsia Center XiV. 205 000
Récséi Center XIV. 8 000

| Forras: Sajat adatgy(ijtés, KSH és MBSZ

Fontosnak tartjuk felhivni a figyelmet (3. abra) arra
a tényre, hogy még jelenleg is vannak a févarosnak
olyan térségei, amelyekben egyéaltalan nincs (Vili. és
XVI. kertilet) bevéasarlékézpont. A bevasarlékézpont-
ok kulénb6zd tipusainak (helyi, kerlleti, regiondlis,
szuper-regionalis stb.) térbeli meg-
jelenése szorosan o6sszefligg az
adott térség vasarloer6-potencial-
javal, a kozpontok funkcidjaval, a

Tipus Megnyitas Uzlgtek Parlfol(’)k
szama szama
Centralizalt 2000 54 Nincs adat
Tobbféle hasznositasu 2000 35 100
Centralizalt 2001 62 600
Foghijkitolté 2001 Nincs adat Nincs adat
Keruleti 2001 29 200
Tobbféle hasznositasu 2001 79 2 000
Centralizalt 2002 17 Nincs adat
Centralizalt 2002 28 Nincs adat
Kertleti 2002 Nincs adat Nincs adat
Kerlleti 2002 35 350
Regionalis 2002 170 1000
Centralizalt 2003 35 Nincs adat
Szuper-regiondlis 2003 Nincs adat Nincs adat
Kertleti 2004 24 Nincs adat

pedig az agglomeracid kozlekedési hal6zatanak fej-
I6dése. A kordbbi kereskedelmi zénakl elvesztették
versenyképességiket az Uj kdzpontokkal szemben
(3. 4bra). A masodlagos bevasarlo zéna (Rakdczi Ut,
nagykdorat Gzlethal6zata) lett a bevasarlékézpontok

»Ki vitatna, hogy a févarosban, illetve az agglomeraci-
0s teruleteken felépult bevasarlokézpontok jelentds

térség népsiiriségével, az adott ~hatassal vannak a varosok térszerkezetenek alakulasa-

kézpont megkozelithet6ségével, a
kézpontok telepuléshierarchiahoz
valé kot6désével.

Ki vitatna, hogy a févarosban, il-
letve az agglomeracios terllete-
ken felépllt bevasarlékézpontok jelentés hatassal
vannak a varosok térszerkezetének alakulasara. A fo-
gyasztas Uj katédralisainak térformald szerepe meg-
hatéroz6 jelentéséggel bir a korabban kialakult va-
rosszerkezetre. Ezen kereskedelmi egységek gyors
megjelenését nem tudta kbévetni sem a févaros, sem

1 Sikos T. Tamas (2000): Marketingféldrajz. Budapest. VATI. p. 88.

ra. A fogyasztds Uj katedralisainak térformalo szerepe
meghatarozé jelenté6séggel bir a korabban kialakult va-
rosszerkezetre.”

versenyének legnagyobb vesztese. Ebben a zéna-
ban 150 ezer négyzetméteren olyan (zletek vannak,
amelyekhez hasonlé kiskereskedelmi egységek to-
megével fordulnak el§ az egyes bevéasarlokdzpont-
okban is. A masodlagos z0na lzleteinek jelentds ré-
sze nem tudott id6ben profilt valtani, nem tudta meg-

A tradicionalis, dinamikus és potencialis kereskedelmi z6naban olyan kiskereskedelmi egységek talalhatok, amelyek nem versenytar-
sai a bevasarlékdzpontoknak. A potencidlis zéna ad helyet példaul az autékeresked&knek, tizel6anyag-telepeknek stb., ezek a keres-
kedelmi egységek pedig nem versenytarsai a bevasarlokdzpontoknak. Hasonlé a helyzet a tradicionélis zénaval, ez a belvarosban egy
luxus kereskedelmi dvezet, az itt talalhat6 Uzletek termékeinek min6sége és &ra Iényegesen eltér a bevasarlokozpontok kommersz ter-

mékeitdl és arfekvésétdl.
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talalni azt a piaci rést, amellyel versenyképességét
ndvelni tudta volna a bevasarlékézpontokkal szem-
ben. A kialakult Uj helyzetben a hagyomanyos uzle-
teknek a fennmaradasra csak akkor van esélyik, ha
a bevasarlokdézpontbdl az adott Gzlettipus hianyzik,
vagy ott csak kis szamban fordul eld.

NYERTESEK ES VESZTESEK

A bevéasarlokdzpontok piacan mara egyértelmien ki-
rajzolédik a nyertesek és a vesztesek kore. A Duna
Plaza, a WestEnd City Center, az Arkad, az Euro-
park, a Mammut az igazi nyertesei a vasarlokeért foly-
tatott konyortelen konkurenciaharcnak. Sikertk alap-
ja a jol atgondolt telephely-valasztasi politikajukban
rejlik. Természetesen a vesztesek is a telephelyva-
lasztasra vezethetik vissza kudarcukat, sajnos e ke-
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vésbé jol sikerillt beruhdzasokbdl is akad jocskan
ide sorolhat6 a Plaza Center tagjaként m{ik6éd6 Cse-
pel Plaza, ahol rosszul mérték fel a térség vasarlo-
er6-potencialjat. A Lurdy-haz esetében a befektet6k
a kozpontot Uzlethianyos térségbe telepitették, ami
még elénye is lehetne, de a bevasarlékézpont csak
rendkivul kérilményesen kozelithet6 meg, valamint
ugyszintén alacsony vasarléerd-potenciall térségbe
telepiilt. Az Uj Udvar és a R6zsadomb Center eseté-
ben a hibas telephelyvalasztas mellett a helyzetet to-
vabb rontja a kedvezé6tlen lzletmix és az Uzlethazak
rossz morfolégia adottsaga. Vannak olyan kdzpon-
tok, amelyek korabbi vezetd pozicidjukbdl jelentésen
veszitettek, példaul a P6lus Centernél ennek legfébb
okéat a gyorsan reagal6é versenytarsak megjelenésé-
ben kell keresni. A bevasarlokdzpontok piacan meg-
hatarozé szereppel bir az uan. ,dominé-elv”. Ez azt je-



lenti, hogy az Ujonnan belépd kézpontok kdvetkezté-
ben folyamatosan Ujraértékelédik a bevasarlokdz-
pontok piacanak er6sorrendje. A Campona piaci po-

és részben annak, hogy a versenytarsaktdl térben je-
lent8sen elkuldndl, jol definidlhatd, 6nallé vonzaskor-
zettel rendelkezik.

A Campona esetében a Tropicarium megnyitasa
mintegy 20 szazalékos latogatottsag-novekedést
eredményezett, ennek kovetkeztében a kordbbi 80
szazalékos telitettségi mutatd kozel 100 szazalékra
nétt. Az Eleven Center mar nem
volt ilyen szerencsés, kihasznalt-
sagat nem tudta noévelni (35%). A
bevasarlokézpont kedvezbtlen ér-
tékei rossz telephely-valasztasi
politikdjanak kodvetkezményei, hi-
szen a Gazdagréti lakételep 6n-
magaban elegend6 vasarléerét je-
lentene, azonban a befekteték
nem szamoltak a ,bermuda-ha-
romszodgben” talalhaté kdzpontok elszivo hatasaval.

Nagyon valészini, hogy a bevasarlokézpontok
épitése a jov6ben (j iranyba fordul és els6sorban a
hipermarketek élveznek majd nagyobb prioritast, va-
lamint a budapesti bevasarlékézpont bévitése mel-
lett Uj, els6sorban vidéki kbzpontok épitésére szamit-
hatunk, a gazdasagi dinamizmust mutat6 régiékban.
A bevasarlokdzpontok épitése azonban csak akkor
lesz sikeres, ha a beruhazék jobban lgyelnek a te-
lephelyek optimélis megvélasztaséara.

A VIZSGALT BUDAPESTI
BEVASARLOKOZPONTOK BECSULT
VONZASKORZETE

A févaros 49 bevasarlokdzpontja a varos bels6 és
kuls6 keruleteit részben lefedi, illetéleg egyes keriile-
tek viszonylag nagyobb sulyt kaptak, masok kima-
radtak a telepitésbél. A vonzaskorzetet és a vasarlo-
er@-aramlast célvizsgalati adataink felhasznalasaval
elemezzik.

A vizsgalatba bevont bevasarlokdézpontok:

6. WestEnd City Center VI. kér
7. Polus Center XV. kér
8. Sugar XIV.ker
9. Campona XXII.kér

A Il. kerulet a vizsgélatban szerepl6 kerlletek ko-
zul a legjobban ellatottnak mondhaté, hiszen 5 beva-
sarlékdzpont telepult a korilbelul 90 ezer f6s korzet-
be. A kerilet fontos bevasarlé helyként kiszolgalja az
I. kerlletet, csakagy, mint a lll. kerllleten athaladé
agglomeraciéban él6 fogyasztdkat is. Az agglomera-
ciot alkot6 Pilis-vorosvari kistérség tucatnyi telepilé-
sében él6, a févaroshol zoldovezetbe koltdozott lako-
sok tobbsége munkaba, oktatasi intézményekbe,

-Nagyon valdszin(i, hogy a bevasarlokézpontok épité-
se a jovében uj irdnyba fordul és els6sorban a hiper-
marketek élveznek majd nagyobb prioritdst, valamint a

o

budapesti bevasarlokézpont bdvitése mellett Uj, els6-
sorban vidéki kdzpontok épitésére szamithatunk, a
gazdasagi dinamizmust mutatd régiokban.”

szolgéltatbkhoz naponta utazik els6sorban Buda-
pestre, helykézi buszjaratokkal vagy személygépko-
csival.

A budapesti bevasarlokézpontok vonzaskorzetét
a statisztikai adatokkal és a megkérdezéses vizsga-
lattal szerzett informaciékkal irjuk le. Altalaban nem
lehet a bevasarlokdzpontok vonzaskorzetérdl beszél-
ni, tehat egyenként irjuk le, és egészitjik ki elemzés-
sel a mintdba kerilt létesitményeket.

BUDAGYONGYE

A Pasarét s(irlin lakott teriiletén, 3 f6ut taldlkozasanal
talalhato, koézelében lGzemanyagtoltd allomas, auté-
mosoO és parkol6d talalhaté. Az el6tte haladd f6utak
vezetnek a magas vasarloerével rendelkezé agglo-
meréacidba, illetve Buda kereskedelmi halézattal ke-
vésbhé ellatott tertleteire. Ezek alkotjak vonzaskorze-
tét, bar XIl., s6t V. és Xlll. keruleti lakosok is megfor-
dulnak benne. A bevasarlokdézpont kinadlata a koze-
pes vasarléerével rendelkezé fogyasztdkra pozicio-
nalt, nem talalhaté benne élelmiszerbolt, mozi, jaték-
terem, amelyek az ismert okok miatt csdkkentik a
vonzer6t.

A bevasarlokozpont latogatonak 82 szazaléka a
WestEnd City Centert, 48 szazaléka a Duna Plazét,
47 szazaléka a Mammut 1 és 2 létesitményeket is fel-
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keresi. Ez a tomegkdzlekedés kényelmének készon-
hetd, mert a budai vilamosok és a metr6 oda-vissza
sdr(in jarnak.

ROZSAKERT

A magasabb véasarlder6vel rendelkez6 fogyasztdkra
pozicionalt, amit a vonzaskoérzet adottsagai érhetévé
is tesznek. A varos legdragabb varosrészében, a ro-
zsadombon talalhatd, kézel a Gabor Aron utca To-
rokvészi Ut keresztezddéséhez, gazdag kikapcsolo-
dast kinald szolgaltatasokkal, parkolasi lehetéséggel
és élelmiszer-aruhézzal.

Vonzaskorzete inkabb a r6zsadombra korlatozo-
dik, azért is, mert csak gyalog vagy gépkocsival ko-
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zelithet6 meg kényelmesen. A lehetséges tomegk6z-
lekedési eszkdz megallojabdl (autébbusz) hegynek
fel, vagy hegynek le érhet6 el. Ez csak a kisebb téte-
leket vasarld, 10-15 percen belul kézlekedni tudé ve-
v6knek felelhet meg, vagyis a tipikusan élelmiszerva-
sarloknak, illetve a vendéglatast, személyes szolgal-
tatast igénybevevéknek. A rézsadombi fogyasztok
igényeit azonban az élelmiszerkinalat és a kultdralt
szabadid6 eltoltését szolgalé lzletmix kielégiti (4.
abra). A varos mas kerileteiben él6k, vasarlasi szan-
dékkal ritkan, étkezési céllal azonban gyakran felke-
reshetik.

A bevasarlokdzpont latogatéinak 88 szazaléka a
Mamut 1 és 2-t, 65% pedig a WestEnd City Centert is
latogatja. Ennek az lehet a magyarazata, hogy a ve-



v6k Buda f6kozlekedési utjan igénybe vehetik a to-
megkozlekedési eszkdzoket (villamos, metrd), igy
rovid id6 alatt érik el az emlitett pesti oldalon talalha-
té bevasarlokozpontot is. A Rdzsakért vev6kore jel-
lemz8en gépkocsival kozlekedik, tehat parkolasi le-
het6sége van a Mammut 1-2-ben csakigy, mint a
WestEnd City Centerben.

MAMMUT 1 ES MAMMUT 2

A bevasarlokdzpontok Buda legforgalmasabb f6ut-
vonalan és kodzponti funkciot bet6lt6 terének kozelé-
ben mikédnek. A vonzaskorzet éppen ezért nem
korlatozodik a budai keriiletekre, bar ezek is szamot-
tev6 potencialis vev6t jelentenek. Az 1., Il. és XIl. ke-
riletek lakosainak szama 175 ezer, tehat, ha nem
vennénk figyelembe az agglomeréaciot, amelynek la-
kosai a sarga helykdzi buszjiratokat a kdzponttal
szemben lévé palyaudvarrél vehetik igénybe, vagy a
Fény utcai piac kiterjedt vonzaskorzetét, a tdmeg-
kozlekedés nyujtotta megkodzelitési elénydket, akkor
is Buda legnagyobb potencialt Iétesitményének kel-
lene minésitenunk.

A kutatas idején a latogatok dsszetétele a vonzas-
korzet kiterjedtségét tamasztotta ala, és az is kiolvas-
hat6 az adatokbdl, hogy a Mammutok a WestEnd
City Centerhez és a Duna Plazahoz hasonléan a va-
ros szinte minden korzetébd6l vonzanak vevéket, min-
denekel6tt a tomegkozlekedésnek kdszdénhetben
(5.4bra).

A Mammut 1-2 bevasarlokdzpontok kinalataban
nagy szerepet jatszanak a szabadid6 eltdltését szol-
galo létesitmények, az éttermek és az élelmiszerva-
sarlasi lehet6ségek. Ezek igen jelentés szamau fiatal
vevlt csabitanak a létesitménybe, biztositva szinte
az egész napos, heti hét napon keresztili vev6-
aramlst.

A bevaséarlokdzpontok a fiatal korosztalyok széa-
mara a szabad id6eltoltés fontos létesitményei, és
nemcsak a mozik miatt. A vonzaskorzet lakonépes-
ségeén belul keriletenként a 14-29 éves korcsoport
28-40 szazalék, amig a 60 év felettiek aranya 16-34
szAzalék kozott szérodik.

A célvizsgalatban véletlenszerlen kivalasztott la-
togatok kozott, a két kiemelt korcsoport alkotta a
tébbséget:
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Altalanosnak mondhaté, hogy az egyes bevasar-
I6k6zpontok a févarosi kerlletek korstruktarajat jol
tikr6z6 potencialis vev6kort vonzanak, de a fiatalok
attraktivabbnak tartjak, mint az id6sebbek. A széra-
koztatd funkciéo a latogatok korét szegmentalja, és
valészin(sithet6, hogy a létesitmény vonzaskorzeté-
re kedvez8en hat. A févarosnak vannak fiatalabb és
id6sebb keruletei. Az orszdgos kormegoszlassal
Osszevetve kitlinik, hogy a févarosban a 60 felettiek
aranya magasabb az orszagos atlagnal.

2. tablazat

Korcsoportok megoszlasa a f6varosban és orszagos atlagban

Kor (év) Budapest
0-14 12,9%
15-39 29,1%
40-59 27,1%
60+ 30,9%
Osszesen: 100,0%

Forras: KSH 2001. Statisztikai Evkonyvek. Budapesti p. 101 Terileti p. 63
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orszagos éatlag

DUNA PLAZA

A bevasarlékézpontok kozil a la-
togatok megoszlasa alapjan, talan
a legvegyesebb korzetekbdl sza-
molhat potencialis vevdkkel. Ku-
I6nleges elényt jelent a 3. metrd
koézvetlen megalldja, amely Budat,
Pestet, a palyaudvarokat, a hely-
kézi autdbusz jaratokat, és ezzel a
varos szinte minden korzetét bekapcsolja a vonzas-
korbe.

A bevéasarlokdzpont egy kilométeres korzetében
mintegy 11 ezer, 5 kilométeres korzetében 190 ezer
és 10 kilométeres korzetében 660 ezer haztartas ta-
lalhatd. A vonzaskorzetbe a budai keriletekb6l az |I.,
I, ll. és XIl. jbhet szamitasba a metrokapcsolat ké-
nyelmének kdszonhetéen. A pesti kerlletek kézil a
metrovonalak altal érintettek mindegyike szamitasba
vehet§. Ennek alapjdn a 10 kilométeres budapesti

kor tekinthet6 vonzaskorzetnek, il-
let6leg a péalyaudvarokba bekap-
csolédo agglomeréacio lakossaga.
A vizsgalat id6pontjaban a meg-
kérdezettek 40 szézaléka XIll. keri-

16,3%

35.2% leti, 20 szazaléka IV. kerlleti, 14
szazaléka lll. kerileti lakos volt, és

ers% 26% érkezett mas telepulésekrél. A

20,6% vevOk Osszetétele természetesen

100,0% véletlennek tekinthetd, amely adott

id6pontnak felel meg. Azonban jé
okunk van azt feltételezni, hogy a



bevasarl6kdzpont vevéi nagy val6szinliséggel a met-
rokozlekedést részesitik elényben, és a tobbi kdzott
ennek kbészénhetéen sok a fiatal a latogatok kozott,
de nem elhanyagolhaté az id6sebb korcsoportok ara-
nya sem.

A bevasarlokdzpontrél az allapithatd meg, hogy
kinalatat differencialt stratégia jellemzi, ezért viszony-
lag sok szegmens igényeinek kielégitésére van maod.
Az igazén kedveltté valé bevasar-
|6- és szOrakoztatékdzpont min-
den jellemzéje illik a létesitmény-
re, ennek megfelel6en a potencia-
lis latogatéi kore is heterogén, az
igények valtozatossagahoz igazo-
do6 kinalat jelenti a vonzer6t.

tudomany megallapitdsai szerint a megkdzelithet6-
ség, a magnes-lzletek megléte, a szorakozasi lehe-
t6ségek és a légkor kozel azonos mértékben jatsza-
nak szerepet. A harom bevasarlokézpont kdzel azo-
nos vevécsoportokra poziciondlt, és ez megkdnnyiti
a fogyasztOk valasztasat, még akkor is, ha az
Uzletmix, az aru és a szolgaltatas paletta eltérd. A fo-
gyasztok el6nyben részesitik a biztonsagot nyujtd

~A WestEnd City Centert és a Duna Plazat a vev6k 74
szazaléka felvaltva vagy egy id6ben veszi igénybe,
amely sajatos helyzetet teremt mindkét kézpontnak.
Ennek logikus magyarazata az azonos metrovonalon
fekves, amely a févarosi és a vidéki vevéknek egyarant

nagy kényelmet és gyorsasagot kinal.”

WESTEND CITY CENTER

A Duna Plaza vonzaskorzetét keresztezi ugyan, de
hatarozott &ramlasi vonalak mentén szamithat vevok-
re. A vizsgélat idépontjdban a legtébb vevé XIil., VII.,
VL, V., Il. és I. kerleti lakos volt. Nem csekély azon-
ban a Vili. és a XV. keriileti lakosok megjelenése sem
a kdzpontban. A vidékiek aranya 45% volt, tehat elég
tetemes. A két bevasarlékézpontot a vev6k 74 szaza-
Iéka felvaltva vagy egy id6ben veszi igénybe, amely
sajatos helyzetet teremt mindkét kdzpontnak. Ennek
logikus magyarazata az azonos metrovonalon fek-
vés, amely a févarosi és a vidéki vev6knek egyarant
nagy kényelmet és gyorsasagot kinal.

A vizsgalat idején a vev6k 52 szazaléka csak a
WestEnd City Centerben, 14% csak a Duna Plaza-
ban, de 90% mindkettében megfordult. Ugy tlnik a
két bevasarlokdzpont bizonyos aruk vagy szolgalta-
tdsok esetében komplementer-funkciot t6lt be a ve-
v6k szamara, és mivel kényelmes megkodzelitésiket
ugyanaz a metrovonal szolgélja, és egyéb jarmivek-
kel is hasonléan, rovid id6 alatt érheték el, valoszin(-
sithetd a vevOk kettés lojalitasa, s6t a budaiak sza-
mara a vizsgalat szerint, a Mammut is helyettesit6-
ként jelenik meg. Ez természetesen nem zarja ki a
versenyt a bevasarlékézpontok kozétt, csak alapo-
sabb vev6gondozast kivan.

Erdemes talan kiemelni, hogy a vizsgalat id6pont-
jaban a WestEnd City Center, a Duna Plaza és a
Mammut bevasarl6kdézpontokat a tébb helyen vasar-
I6k kbézel azonos aranyban 22-26 szazalékban emli-
tették komplementerként. Vagyis a harom koézil vala-
melyikben, vagy mindegyikben megfordulnak ha-
vonta legalabb egy alkalommal. A vonzé hatasban a

vasarlasi, valasztasi kinalatot, mert ez teszi elkertlhe-
tévé a megbanast vagy a csalodast.

POLUS CENTER

A bevasarlékézpont vonzaskoérzetének sulypontjat a
févaros egyik legnagyobb lakotelepe alkotja. Az
adatfelvétel idején a megkérdezett vevlk 46 szaza-
I[éka XV. keruleti lakos volt, a XIV. és a XVI. kerulet-
ben éI6 vev6k 18 szazalékkal csatlakoztak a domi-
nans keruleti latogatokhoz. A vidékiek aranya nem
érte el a 9 szazalékot, és csekélynek, szinte vélet-
lennek mondhatjuk a mas kertletek lakéinak el6for-
dulasat is. Ennek mindenek el6tt a tomegkdzleke-
dési eszkdzok hianya a magyarazata, annak ellené-
re, hogy a Keleti palyaudvarrél kézvetlen P6lus Cen-
ter autObuszjaratok indulnak a bevasarlokdzpont-
hoz, kényelmessé téve az utazast oda és vissza
egyarant.

A latogaték tobbsége, tdbb mint 60 szazaléka
gépkocsival érkezett, de egyes napokon a gyalogo-
san érkez6k aranya elérte a 35 szazalékot.

Ez természetesen nem jellemz@, de j6 okunk van
azt is feltételezni, hogy az élelmiszereket és az egyéb
napi fogyasztasi cikkeket hetente t6bbszér beszer-
z68k szamara a hipermarket minden igényt kielégit6
kinalatot jelent. Ezt valoszindlsiti az a vizsgalati ered-
meény is, hogy a vevdk tébbsége otthonabdl kereste
fel a kozpontot, tehat gyalog vagy kocsival kodzleke-
dett.

A vonzaskorzet sajatossaga, hogy 3 kilométeres
korzetben nincs versenytarsa (7. abra).
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A vizsgalat alatt megkérdezett latogatok 25 szé-
zaléka a Westend City Centerben vaséarol még, 18
szdzaléka a Duna Plazdban, 11 széazaléka a
Lurdy-hazban és 10 szazaléka a Mammutban. Ki-
sebb aranyban, de emlitésre kerilt még 2-6 szaza-
lékos gyakorisaggal a MOM Park, az Europark, a
Sugér, a Cora, a Campona és a Metro is. Ha ezt a
megoszlast vesszik figyelembe, akkor azt is feltéte-
lezhetjik, hogy a Polus szinte a varos minden kor-
zetéb6l szamolhat potencialis vev6kkel, akik azon-
ban jellemzéen alkalmanként, példaul akciok alkal-
maval (24%) vagy Uj termékek megjelenése idején
(12%) keresik fel.

SUGAR

A bevasarlokdzpont kiterjedt vonzaskérzettel rendel-
kezik és azzal az el6nnyel, hogy tomegkozlekedés-
sel és egyéni kozlekedési eszkdzokkel egyarant
megkozelithet6. A kdzpontban a megkérdezett ve-
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v6k avizsgalat id6pontjdban az V., VI., XIV., XV., XVI.
és XVII. keriiletben lakék tértek be vasarolni. A meg-
kérdezett vev6k 39 szazaléka tomegkozlekedési esz-
kozt vett igénybe. A bevasarlokdzpont igen jol ella-
tott tdmegkozlekedési eszkdzokkel, mert a metrotol
a trolibuszon at a HEV-ig allnak rendelkezésre s(ir(i
és gyors jaratok. Foldrajzi fekvése kedvez6, de kicsi
a valoészinlisége annak, hogy aru vagy szolgaltatas
vasarlasa érdekében a vev6k nagyobb tavolsagrol
tdmegesen keressék fel.

A bevéasarlékdzpont a helyi igények kielégitését
tarthatja elsd sorban feladatanak, de a koré telepilt
IKEA, Arkad és Azsia Center id6vel élénkité hatassal
lehet a Sugar forgalméra is, mert ezek kitagitjak a
vevlkort, érdemessé teszik sok szegmens szamara
az Uzleti korzet felkeresését. A verseny ilyen esetek-
ben nemcsak hatranyos, de elényds is lehet, mert a
felkeresés inditékai gazdagodnak, és (j vevdket te-
hetnek érdekeltté a Sugar meglatogatasdban is. A
vizsgalat id6pontjdban a fiatal szegmens volt t6bb-



ségben, bar a fiatal kdzépkortuak aranya is magas-
nak tekinthetd.

CAMPONA

A bevasarlokdézpont a Tropicarium miikddtetésével
kuldnleges szolgaltatast, szérakoztatast nyljté beva-
séarlokdzpontnak mondhat6. Foldrajzi fekvése, illetve
a vonzaskorzet demogréfiai jellemzdi jol tikr6zédnek
az lUzletmixben és a szodrakoztatd agazatok jelenlét-
ében is.

A bevasarlokdozpont kozvetlendl elérhet§ két or-
szagos féatrol, autdbusszal, vilamossal, sét vonattal
is, ezért elvileg nagy vonzaskorzettel szamolhat.
Vonzaskorzetében tobb agglomeraciéos telepilés
(Tarnok, Diosd, Torokbalint) talalhatd, valamint itt he-
lyezkedik el a Budapest kérnyéki varosok egyik leg-
gyorsabban fejlédé telepiilése, Erd is.

Tobb lakételep talalhatdé a bevaséarlokdzpont Gtvo-
nalan, példaul Kelenfold, Albertfalva, Ormez6, Buda-
fok, Nagytétény, amelyek tobb ezer lakasbdl allnak.
A kozlekedés barmelyik forméjat igénybe vehetik és
veszik is. A vonzaskdrzetbe ezeket a lakotelepeket
biztosan szamitasba lehet venni.

OSSZEGZES

A 2004 majusdban bekovetkezett csatlakozas utan
az ember, aru, gyakorlat és tudas szabad aramlasa-
nak eddig korlatozott csatornai nyiltak meg, és ezek
az egész orszagot Uj koérnyezetbe helyezték. A ma-
gyarorszagi bevasarlokozpontok és hipermarketek
mindegyikében jelen vannak az eurdpai vagy tenge-
rentuli tulajdonosok, azok, akik esetleg évtizedes ta-
pasztalatokkal rendelkeznek a kiskereskedés leg-
Ujabb katedralisainak tervezésében, szervezésében,
menedzselésében és fejlesztésében. Ez jelentls
elényt hozhat a versenyben azokkal a velink egy
id6ben csatlakozott allamokkal szemben, amelyek-
ben a kiskereskedésnek és szorakoztatasnak, ezek a
ma mar szinte nélkilézhetetlen létesitményei kevés-
bé valtak altaladnossa.

A tervezett 2008-as csatlakozdsunk az Euré z6né-
hoz tovabbi valtozasokkal jarhat. Az arak kozotti ki-
I6nbségek puszta ranézéssel valnak megallapithato-
va Eurbpa-szerte, és ez a korulmény is a vevék érde-
keit szolgéalja, mert szélesiti a valasztasi palettat. Az
egységes valuta minden piaci szerepl6nek elényotket
kinal a vallalkozoktol a vevékig. Arra is lehet szamita-
ni, hogy mobilabba valnak a magyar fogyasztoék,

mert a szomszédos, azonos pénznemet alkalmazé
orszagok piacait, ha az areltérések Iényegesek, el6-
nydsen hasznélhatjdk ki, akar napi cikkek beszerzé-
sére is.

Az aruk szabad mozgéasa abbol a szempontbdl is
érinti a bevasarlékdézpontokat és a hipermarkete-
ket, hogy a csatlakozassal a potencidlis szallitok
kore is kib6vilt. A hazai szallitok kbzvetlen verseny-
be kerlltek az esetlegesen jobb feltételeket kinalo
tagorszagok szallitéival, illetve a kereskeddk tébb,
kedvez6 ajanlat koézll valaszthatnak burokratikus
engedélyek beszerzése nélkil. Ez gyorsithatja az
arubeszerzést, a divatcikk-értékesit6k cash and
carry Uzletekben szerezhetik be a szomszéd orsza-
gokban akar a napi kinalatukat is, alkalmazkodni
képesek a gyorsan modosulo kereslethez, id6ben
értestlnek az irdnyzatokrol, egyszoval, verseny-
elényre tehetnek szert a kevésbé mozgékony vallal-
kozdkkal szemben.

Magyarorszag csatlakozasa az EU orszagokhoz a
bevasarl6kézpontokat ©Onvizsgalatra kényszeritheti.
A csatlakozas hatasat a potencialis vasarlokra vonat-
kozéan kell mindenek el6tt elemezni, mert nemcsak
a hazai, de legalabb a szomszédos orszagokban
varhat6 valtozasokkal is szamolni kell.
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