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ABSZTRAKT: A vdrosi terekben megjelend alulhasznositott teriiletekhez hagyoményosan
a barnamez8k fogalmat térsitjuk, holott a nemzetkézi szakirodalomban mér egy bévebb
kategorizdlds is rendelkezésre all. A 21. szdzadban a barnamezds teriiletek is megvaltoz-
tak, és mdr nem kizardlagosan az ipar 4ltal felhagyott, szennyezett teriileteket jelentik.
Ez a fogalomvdltozas hivta életre a sziirkemez8 fogalmdnak megjelenését, amely a bar-
namezd egyik sajétos, a szolgdltatd szektor ltal hdtrahagyott esetére vonatkozik.

A nemzetkdzi szakirodalomban mar az 20. szdzad végén figyelemre mélté tudomédnyos
diskurzus folyt a sziirkemez8k tipikus példdirdl, a vérosi periféridkon megjelend alul-
hasznositott bevasarlékézpontokrdl, iizletkdzpontokrdl. A magyarorszdgi kutatdsok
ugyanakkor dontéen a nagy ipari koncentraciéval rendelkezd teriiletek felé fordultak, a
sziirkemez8k témakére mindmdig alulkutatott teriilet.

A tanulmdény célja a sziirkemezd-fogalom hazai alkalmazhatdsdganak vizsgélata,
valamint potenciélis magyarorszagi sziirkemezdk lokalizalasa és megujuldsi esélyeinek
bemutatdsa. A kutatds négy budapesti keriilet (XIX., XX., XXI. és XXIIL.) kihasznélatlan
bevésarldkszpontjait, tovabbd a szocialista orszdgokra jellemzd szolgaltatéhazait mutat-
ja be terepi felmérés alapjan. A tanulmany egy széleskor(i szakirodalmi felvezetéssel kez-
dddik, mely réviden kiterjed a barnamez8 fogalmdanak véltozdsaira, majd targyalja a
szlirkemezd fogalmdanak értelmezhetdségeit is. Ezen feliil bemutatja a vizsgalt térségben
a lokalizalt potenciélis sziirkemez8s objektumokat: gazdasagi értelemben rosszul teljesi-
t6 bevasarlokozpontokat és szolgaltatéhdzakat. A vizsgélat eredményeiben a teriiletmeg-
8rzés és a rehabilitacids lehetségek egyardnt megjelennek, amelyek igy a kérdéskor
nemzetkdzi elméleti diskurzusdra is reflektélnak, és més févéarosi, illetve a févaroson ki-
viili hazai tertiletekre is alkalmazhatdk.
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ABSTRACT: Underused urban spaces are traditionally associated with the concept of brownfields,
although a broader categorization is available in the international literature. In the 21st century,
brownfield sites have also changed and no longer exclusively refer to contaminated areas
abandoned by industry. This conceptual change has given rise to many concepts such as the
greyfield, which is a specific case of brownfield left behind by the service sector.

As early as the late twentieth century, there was already a remarkable academic debate in
the international literature on typical examples of specific types of greyfields such as underutilised
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shopping centres and business parks on the urban periphery. In the United Kingdom and Europe,
the concept relates to areas within cities that are underutilized and whose utilization can be
enhanced through urban planning tools. There is also an approach that places less emphasis on
the building itself and focuses specifically on the surrounding transport infrastructure and
parking facilities. In the US, the term ,,greyfiled” refers to shopping malls or strip centers which
showed signs of prosperity in their early days, but due to a lack of investment, they were surpassed
by their larger competitors with more practical and wider selection stores.

Research in Hungary, however, has mainly focused on areas with high industrial
concentration, and the subject of greyfields is still under-researched even today. Mainly because
after the socialist period, instead of big shopping malls industrial structures with large transport
infrastructure lay around abandoned.

The aim of this study is to examine the applicability of the concept of greyfields in
Hungary, to localise potential greyfields and to present their regeneration potential. The research
shows the underused shopping centres of four Budapest districts (XIX, XX, XXI and XXIII) and the
service centres typical to socialist countries on the basis of a field survey. The paper begins with an
extensive literature review, both briefly covering the changes in the concept of the brownfield, and
then also discussing the interpretations of the concept of the greyfield over the years and
continents. The paper is also giving a thorough review on the shopping centres in the suburban
areas as well as service buildings closely tied to socialist housing estates, which was a typical form
of commerce in socialist Hungary. In addition, it describes the potential greyfield objects in the
study area: poorly performing shopping centres and service buildings closely tied to the above
mentioned socialist housing estates. The results of the study address both preservation and
rehabilitation options on both investigated matter, thus reflecting the international theoretical
discourse on the issue and its applicability to other areas in the Hungarian capital and beyond.

Bevezetés

A viérosi terekben az egyes gazdasagi szektorok 4ltal dominlt teriiletek folyama-
tosan véltoznak, aminek kévetkeztében kordbban kizdrélag a gazdasag altal hasz-
nosftott terek is dtalakulnak, funkcidt véltanak. Ez a folyamat a 20. szdzad sordn
el8sz0r az ipari tertileteket érintette, majd késébb a szolgéltatd szektor tereit is.
A szakirodalom a szolgaltaté szektor dltal hatrahagyott teriileteket sziirkemezs-
nek (greyfields) nevezi, mely fogalom a barnamez8 egyfajta tipusaként értelmez-
hetd. A sziirkemez§ kifejezés a 20. szdzad végén jelent meg az angolszasz szak-
irodalomban, ahol b&ségesen el is érhet8ek forrdsok e teriiletek tipusairdl, azok
megUjitasi lehet8ségeirdl. A fogalom ekkor még az alulhasznositott varosszéli
nagy bevéasdarlékdzpontokra és az Sket koriilvevs parkold tertiletekre fékuszalt,
de késébb kibdviilt a strip mallok kérdésével is.

Az ilyen tipusu teriiletek nem keltettek nagy érdeklédést az eurdpai, azon
beliil a hazai szakirodalomban, mivel errefelé az alulhasznositott teriiletek dont8
részét nem a szolgaltatd szektorhoz két8dé ingatlanok, hanem az ipari teriiletek
alkottdk. A rendszervaltds utdn hazdnkban, szocialista 6rokségként nagyméretd,
kordbban az ipar altal hasznositott teriiletek maradtak tiresen, de mara mar
akadnak ugyancsak szocialista multtal rendelkezd, a szolgéltaté szektor dltal do-
minélt alulhasznositott teriiletek, amelyek szintén figyelmet érdemelnek.
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Tanulmanyom célja ezért a sziirkemez8 fogalom alkalmazhatésdganak vizs-
galata magyarorszagi kontextusban, budapesti példdk felhasznéldsaval. A vizsga-
lat teriilete Dél-Pest, mely a févaros kiils§ lakéovezeteit jelenti. Ez a térség a
nagyszamu varosszéli bevasarlékozpontnak, druhdznak készonhet8en tokéletes
helye lehet a sziirkemez8knek. Erdemes azonban ebben a kontextusban tlmutat-
ni a varosszéli bevdsarlékdzpontokon, és a hazank allamszocialista multjdbdl
fennmaradt vérosi lakdtelepeken taldlhaté szolgaltatéhdzak helyzetét is megvizs-
galni, melyek méra szintén a hanyatlés jeleit mutatjék.

Barnamez§s teriiletek és a fogalom valtozasa

A sziirkemezdk fogalmanak megértéséhez el8szor a barnamez8k fogalmdhoz kell
visszanyulnunk. A barnamez8-fogalom az angolszdsz, azon beliil az amerikai
szakirodalomban jelent meg el8sz6r az 1980-as években, és a felhagyott ipari te-
riileteket jelentette. Az USA-ban ehhez a fogalomhoz elsésorban a kérnyezet-
szennyezés problémdja tarsult (Barta 2004). A dezindusztrializdciés folyamatok
révén egyre jobban elStérbe keriilt a barnamezd fogalma, amelynek eltérd jelen-
téseket tulajdonitottak. Az Egyesiilt Kirdlysdgban példdul a barnamezd olyan te-
riilet, amelyet ipari vagy més célokra hasznéltak, fejlesztettek, de jelenleg nem 4ll
hasznosités alatt, illetve csak részlegesen tolti be funkciéjat. Emellett gazdatlan,
lires vagy szennyezett teriilet. Ez a definici6 tehét a teriilet hasznositottsdga
szempontjabdl vizsgélja a barnamezd kérdését (Alker 2000). Az Eurdpai Unidban
is alakult egy munkacsoport CLARINET (Contaminated Land Rehabilitation Network
Technologies) néven, amely a barnamez8k kérdésével foglalkozott. 2002-ben meg-
jelentettek egy dokumentumot, amelyben a munkacsoport is megadott egy defi-
niciét. Eszerint a barnamez8 egy olyan varosi teriilet, ahol kordbban fejlesztések
is megvaldsultak, de az tizemek a fejlesztések ellenére sem tudtak versenyképe-
sek maradni (Ferber, Grimski 2002).

Ezek utdn valésult meg a CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic
Regeneration Network) elnevezés(i projekt, amely a barnamez8s rehabilitdcié sordn
felmeriil§ problémakat vizsgalta Eurépa-szerte, szdm szerint 21 orszdgban, kdz-
titk Magyarorszdgon. Mindennek ellenére, adathidnyra hivatkozva, a munkacso-
port nem mutatott be adatokat hazankrdl. A fogalom e kutatds soran is valtozott,
mivel ekkor mér a teriilet hasznositottsdga legaldbb olyan fontos tényezd volt,
mint a szennyezettsége, és el8térbe keriilt az dllami szint(i beavatkozas sziiksé-
gessége is (Ferber et al. 2006). Ugyanakkor nem hatdroznak meg konkrét barna-
mez8s teriileteket, csupdn szennyezettség alapjan tesznek kiilonbséget a fel-
hagyott ipari tertiletek k6z6tt. Mindazondltal ezek a munkacsoportok képesek
voltak kimutatni regiondlis kiilonbségeket Eurépdban a barnamez8k vonatkoza-
séban (Orosz 2012).
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A koz8p- és kelet-eurdpai orszadgokban haszndlt fogalmak igazodni prébal-
nak az EU-ban hasznalt meghatdrozashoz. A kutaték hangsulyozzak, hogy a bar-
namez§s teriilet kordbban mar hasznositott volt, jelenleg elhagyatott, vagy kis
hatékonysdggal haszndljék, valamint megjelenik a kdrnyezeti szennyezettség (f6-
leg a talaj és a vizek szennyezettségének) problémaéja is (Barta 2004). Hazdnkban
az MTA Regionalis Kutatdsok Kézpontjdban végzett felmérésekhez a kovetkezd
barnadvezeti meghatarozast alkalmaztak: a barnamez8s teriiletek kisebb haté-
konysaggal hasznositott, esetenként kitiriilt, volt iparteriiletek, s ezek kdzé sorol-
jak a rosszul hasznositott vagy elhagyott vasuti és a mdr kiiiriilt katonai teri-
leteket is. Ezeken kiviil a kdrnyezeti szennyezettséggel azonos sulyu problémat
jelent a tulajdonviszonyok rendezetlensége és az ehhez kapcsolddd jogi szabélyo-
zasok hidnya. Emellett a teriiletek kiterjedése is nagyobb, rdaddsul t5bb is van be-
18liik, mint egyes nyugati orszdgokban (Barta 2004). Egy masik kdzhasznélatban
forgé meghatdrozas a 2014-ben megszlint VATI Nonprofit Kft. 2003-as definicié-
ja: ,,Barnamezds teriileten (rozsdadvezeten) a hasznélaton kiviil kertilt vagy alul-
hasznositott, 4ltaldban leromlott fizikai dllapotban 1évé és kornyezetszennye-
zéssel terhelt egykori iparteriileteket, gazdasagi teriileteket, illetve felhagyott,
haszndlaton kiviili laktanyateriileteket értjiik” (Nagy et al. 2003).

A barnamez8k lehatdroldsanal Kukely és szerz8tarsai 2006-ban kiilonboz6 ti-
pust teriiletek definidldsaval segitették a barnadvezetek feltardsat. Hiromféle te-
riiletet kiilonboztettek meg budapesti vizsgélatok alapjan. Az els6 az dtmeneti
tertilet, amely a belvdros és a kertvaros kozott taldlhaté térség, és tartalmazza a
barnamez8t, valamint a hozza kapcsolddé z5ld-, illetve mez8gazdaségi teriilete-
ket. A mésodik fogalom a barnamez8s térség, barna zéna. Ez a hagyomanyosan (volt)
ipari tertiletekre és azok kozlekedési és lakédtelepi kapcsolataira értendd. A har-
madik tipus pedig a rozsdadvezet, a barnamez8s térség még meg nem vjult teriile-
te, amelyet kordbban intenziven hasznositottak, de ez a tevékenység megszlint
vagy erdsen visszaesett (Kukely et al. 2006).

A barnamezd8k azonban tovabbi kategorizaldsi lehet8ségeket is kindlnak. A
témaban Tureckova készitett egy Gsszefoglalé tanulményt 2021-ben, mely ezeket
a teriileteket tobb szempont alapjan csoportositja. A barnamezdket elsGsorban a
gazdasagi szektorok, valamint korabbi hasznalatuk alapjan kategorizalhatjuk. A
masik lehet8ség a barnamezds teriiletek méretalapu tipizalasa, emellett elhelyez-
kedésiik szerint is csoportositjik a barnamez8ket. Végiil tulajdonviszonyok sze-
rint is kategorizalnak, ezek szerint privat, kozosségi, vegyes, illetve rendezetlen
tulajdonjogt barnamezdk is 1éteznek (Tureckova 2021).
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A sziirkemezGk kontextusa

Az éltaldnos jellemz8k mellett akadnak a barnamez8knek kiilonleges tipusai is,
mint a fekete-, az arany-, a fehér-, a kék- és a sziirkemez8k. Ezek a kifejezések
azért is tekinthet8ek a barnamez8k egyes tipusainak, mivel mindegyik kifejezés
egy olyan teriiletre vagy éptiletre/épiiletegyiittesre utal, amely alulhasznositott
vagy felhagyott, esetleg még szennyezett is (Tureckova 2021).

A klasszikus barnamezdkkel (ipar 4ltal hdtrahagyott szennyezett teriiletek)
és a zoldmezd8kkel (kordbban egyéb gazdasagi célra nem hasznositott mezégazda-
sagi teriiletek) szemben a sziirkemezdk (grayfields vagy greyfields) a szolgaltaté
szektor altal hatrahagyott, nagy, beépitett és korabbi fejlesztések altal érintett
varosi teriiletek. Neviiket a gyakran hozzajuk tartozd, nagy mennyiségli aszfalttal
boritott kisegitd teriiletekrdl kaptdk (Onishenko 2012). (A fogalomnak két {rasbe-
li forméja is van, amelyek kdzott nincs tartalmi kiilonbség, csupan frasmédbéli
eltérés, koszonhetben az angol grey-gray szé eltérd haszndlatanak. A grey a brit
angolban elterjedt, igy a szakirodalmak is elsésorban ezt a kifejezést hasznaljdk,
még az USA-ban végzett kutatdsok esetében is.)

A fogalom el8szdr az Amerikai Egyesiilt Allamokban jelent meg a varoster-
vezési elméletekben az 1990-es évek végén, Eurépaban csak par évvel késdbb, a
2000-es évek elején. Az Egyesiilt Kirdlysdgban és Eurépaban a fogalom olyan te-
riiletekhez kapcsolddik, amelyek a véroson beliil alulhasznositottak és a varoster-
vezés eszkdzeivel fokozni lehet a hasznositottsdgukat. Ilyen fejlesztések kozé
tartozik a tetStéri fejlesztés (rooftop development) meglévd éptiletek, vagy a hasz-
nélaton kiviili tet8teriiletek fejlesztése (airspace development) parkoldk esetében.
Akad olyan megkézelités is, mely kevésbé magara az épiiletre helyezi a hangsulyt,
hanem kifejezetten a helyszint kérbevevd kizlekedési infrastruktiraval és parko-
16kkal foglalkozik (Moeller 2011). K6zép-Kelet-Eurépdban az alulhasznositott és
barnamez8s teriiletek irdnt is nagy az érdeklédés, de a tanulmédnyok altaldban
kevésbé emlitik a sziirkemez§ kifejezést. Egy 2013-as kutatdsban, melynek féku-
sza Sosnowiec (Lengyelorszdg) volt, szintén megjelenik a greyfields kifejezés,
amely korabbi szolgéltatdsi vagy lakhatdsi funkcidjukat elvesztett teriiletekre és
létesitményekre utal (Krzysztofik, Kantor-Pietraga, Spdrna 2013).

Az USA-ban a sziirkemez§ kifejezés olyan bevasarlékézpontokra és strip
centerekre (olyan kereskedelmi ingatlanok, ahol tobb iizlet egy sorban, egymads
mellett helyezkedik el, jellemz8en egy jarddval és nagyméret(i parkoldval elldtva)
utal, melyek a korai id8szakukban ugyan prosperaltak, az elmaradé befektetések
miatt azonban nagyobb versenytdrsaik praktikusabb és szélesebb valasztékkal
rendelkezd druhdzaikkal feliilmultak Sket. Ezeket a teriileteket halott druhdzak-
nak (dead malls) vagy szellemdobozoknak (ghost boxes) nevezziik abban az esetben,
ha a tulajdonosok vagy bérlék teljesen felszdmoltak helyiiket/kiksltoztek, hatra-
hagyva az lires betonépitményeket (Onishenko 2012). A sziirkemez8t hasznéljak a
brit értelmezéshez hasonldan olyan rendkiviil értékes vérosi foghijakra vagy ke-
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reskedelmi teriiletekre is, ahol alulhasznositottsag vagy elavult felhasznélasi for-
ma jelenik meg. Erre a legjobb példa lehet egy egykoron ipari vizparti tertilet,
amely kihasznalatlansdga miatt és a vérosi szétterjedés eredményeként lakéfunk-
ciét kapott. Egy ilyen tipust funkciévaltdshoz azonban a piac tobb szerepl§jének
egylittes fellépésére, valamint a helyi 6nkormdanyzat teriilethasznositdssal kap-
csolatos szakpolitikdjanak feliilvizsgdlatdra is sziikség van (Onishenko 2012).

Sziiletésekor azonban a fogalom az USA-ban nem volt ennyire egyértelmd. A
Greyfields to Goldfields cim(i tanulmanyké&tetben Lee Sobel azt mondja, hogy az dru-
hézak a vérosi szétteriilés (urban sprawl) kdvetkeztében kialakult hatrdnyok miatt
keriilnek halott statuszba. A kialakult hatrdnyok kozott pedig f6képp a véllalkoza-
sok részérdl elmaradd beruhazasokat emliti a sziirkemezdk alakité tényez8jeként
(Sobel 2001). A Greyfields: The New Horizon for Infill and Higher Density Regeneration ci-
m tanulmany, a Retrofitting Suburbia kdtet és a Greening the Greyfields: New Models for
Regenerating the Middle Suburbs of Low-Density Cities kétet szintén beruhdzasi oldalrdl
kozelitik meg a sziirkemezdket, azonban kijelentik, hogy ezek a teriiletek nem csu-
pén az elmaradd beruhdzasok reprezentacidi, de kihasznélatlansdguk miatt a varos
szempontjabdl hatalmas jovedelemvesztést jelentenek (Chilton 2004; Dunham-Jo-
nes, Williams 2009; Newton et. al. 2021). Teriileti lehat4rol4saik kézott kezdetben
kizarélag a kiskereskedelem 4ltal hasznositott druhazi tertiletek jelentek meg (Chil-
ton 2004). A The Limitless City mdr tagitotta a tudomanyos horizontot és az el6bb
felsorolt beruhdzasi hidnyok mellett megemlitette, hogy az ilyen teriiletek f6képp a
varosok kordbbi peremén helyezkednek el (melyet méra a véros tilnétt), valamint
kitért eléregedd, hanyatlé infrastrukturélis allapotukra is (Gilham 2002), tovabb4
kdzponti elhelyezkedésiikre és jé kdzlekedési kapcsolataikra, melyet a varosszéli
z6ldmezd8k nem tudnak felmutatni. A kdnyv ezen feliil a puszta kereskedelemi terti-
leteket kibdvitette egészségiigyi (kérhdzak), helyhatésagi, illetve katonai tertiletek-
kel (Shacklett 2012). A sziirkemez8ket a 2000-es évek eleji definicids kisérletek
alapjan legjobban ugy lehet leirni, mint ,,alulhasznositott, gazdasdgilag elavult, kis-
kereskedelmi teriiletet, amely egy belsd kiilvarosban (inner city suburb) taldlhatd, és
jelentds dllami és magdnbefektetés szitkséges hanyatldsa megfékezéséhez” (Feron-
ti 2003). Mivel a meghatdrozds még kialakuldban volt, a sziirkemez8k olyan példa-
kat is jelenthettek, mint az tiresen 4llé irodahazak, a kozlekedési infrastruktirabdl
szarmazd, megmaradt foldteriiletek, tires kdzintézmények és kiiszk3d§ kiskereske-
delmi fejlesztések (McKay 2007).

Merritt is kisérletet tett a fogalom meghatdrozasdra Redeveloping greyfields: De-
finitions, oppurtunities and barriers cim( tanulmdnyéban. A korabbi meghatarozasok
f8képp gazdasagilag rosszul teljesits kiskereskedelmi druhazakat jelentették, me-
lyek mérete 10 és 100 angol hold! (acre) kdz6tt mozgott. Az 1990-es években az egy
négyzetméterre es eladds volumene jelentette a gazdasagilag rossz teljesités mé-
részamat. Ha az érték kevesebb volt, mint egy sikeres druhdz egy négyzetméterre
esé bevételének 50 szdzaléka, akkor rosszul teljesitd, elbukott aruhdzrdl beszélhet-
tiink. Ez a gyakorlatban 150 dolldr/m? alatti értéket jelentett az egyes druhdzak
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esetében. Frdemes megemliteni, hogy a Merritt tanulmanya elétt sziirkemez8s te-
riiletként vizsgalt teriiletek gyakorta az 1960-as években épiilt objektumokra vo-
natkoztak, melyek legutolsé feltjitdsa hét-nyolc évvel a vizsgélt idSpont el6tt
tortént meg. Ekkoriban a sziirkemez8k még nem koncentralédtak a telepiilések
szélére, hanem annak belsd 6vezeteihez tartoztak (Merritt 2006).

Merritt egy 0j definicidra tett kisérletet a 2000-es évek elején, melyben prébal
a sziirkemezd&k minden olyan jellemzgjére kitérni, amely alapjan kategorizélni is le-
het 8ket. Az 1. tablazat baloldali oszlopaban az alapvet§ vizsgalati paraméterek, a
jobboldali oszlopaban pedig mar az azokhoz kapcsolddd tipusok taldlhatéak meg. A
szlirkemez8k alapvet§ jellemz&je, hogy az ingatlan a piachoz képest gazdasagilag
rosszabbul teljesit, a parkoldtertiletek pedig tobb helyet foglalnak el, mint maga az
épiilet. Merritt foglalkozott tovadbba az elhelyezkedés dimenzidjaval, ahol a teriilet
varosiassagat vette figyelembe. A sziirkemez8s teriiletek mérete is a vizsgélat ré-
szét képezte, ahol nem tett méretkorlatot, mivel értelmezése szerint a korabbinal
akar j6val kisebb (kb. 0,4 hektdr) és jéval nagyobb (120 hektéros) teriiletek is
ugyanugy idetartozhatnak. Megjelenik a teriilet haszndlatara kitekint§ dimenzid is,
melyben Merritt meghatarozott egyetlen célra, tobb célra és vegyes célokra hasz-
nalt objektumokat. Tovabbi dimenzidk a meglévé éptilet olyan paraméterei, mint az
emeletek szdma, valamint az épiilet kihaszndltséga. Ezen feliil megjelenik a teriilet
kozlekedési megkdzelithet8sége, ahol féitvonalak és kbzlekedési csomdpontok el-
érhet8sége mentén tesz kiilonbséget. Végiil kitér a bérleti formdra, kihasznaltsagi
és tulajdonosi viszonyokra is (Merritt 2006).

1. tdblazat: A Merritt dltal Ujrafogalmazott sziirkemezdé-paraméterek
Greyfield parameters redefined by Merritt

Merritt (2006) sziirkemezd-jellemzése

Alapvetd jellemz8k 1) Tobb teriiletet foglalnak el a parkoléhelyek, mint maga a szolgéltaté
éptilet
2) Az ingatlan a piachoz képest rosszabbul teljesit (kitiresedett vagy
alacsonyan kihasznélt ingatlan)

Elhelyezkedés Viérosszéli vagy kdzponti

Méret Bérmilyen méret(

Tertilet haszndlata Egycélu, tobbcély, vegyes céli haszndlat

Meglévd éptiletek Egy- vagy tobbemeletes

Kozlekedés Féutvonalak elérhet8sége

elérhet8ségei

Bérlsk Egy vagy tobb bérls

Kihasznaltsag Kereskedelmi egységek minimum 10-15 szdzaléka tires, kihasznélatlan

Tulajdonosi héttér Gyakran egy tulajdonosi kor 4ltal birtokolt

Forrds: Merritt (2006) alapjdn sajdt szerkesztés



146  Borbély Gyula

A sziirkemezdk témakore az angolszdsz vildgon kiviil sziiletett tanulmanyok-
ban is megjelenik. Akansu és Karaman 2023-ban Ciprus szigetén készitett egy ku-
tatast a sziirkemezd8k témakorében. A tanulmany célja a sziirkemez8k értékelése
volt a vérosi reziliencidval Osszefiiggésben. F§ megéllapitasaik kozé tartozott,
hogy a sziirkemez§s teriiletek egyardnt megjelentek varosi, kiilvarosi és vidékies
teriileteken. Felhivtdk a figyelmet arra is, hogy a sziirkemez8k 6koldgiailag, gaz-
dasdgilag és tarsadalmilag is problémds teriiletek, melyeket minél hamarabb ér-
demes visszacsatornazni a tdrsadalom vérkeringésébe (Akansu, Karaman 2023).

J.W. Seo és J. L. Lee 2019-es tanulmdnya a retrofitting (4j technol4gidk vagy
funkcidk hozzdaddsa régebbi rendszerekhez, jelen esetben épiiletekhez) haszno-
sitdsaval foglalkozott dél-koreai varosokban a sziirkemez8k példéjan. Megdllapi-
tottdk, hogy ezen teriiletek rehabilitacidjat dllami beavatkozas nélkiil nem lehet
megvalGsitani, valamint, hogy Dél-Korea esetében csak kevés valédi megujitasra
kertilt sor a fogalom szoros értelmét figyelembe véve. Hangsulyoztak tovabba,
hogy a sziirkemez8k megujitasa kiemelten fontos lehet a helyi lakékozésségek
életében, mivel a helyi szinten elérhetd szolgaltatasok erdsitik a fenntarthatdsa-
got, valamint csokkentik a széndioxid-kibocsétést (Seo, Lee 2019).

A hazai szakirodalomban a sziirkemez8krSl mindeddig kevés szé esett. A
Budapesti Barnadvezet Megujuldsi Esélyei tanulmanykotetben torténik utalds ilyen
teriiletekre, azonban még a sziirkemez§ kifejezés hasznélata nélkiil. A vonatkozé
fejezet arra kereste a valaszt, hogy a barnadvezet milyen hatést gyakorolt a rozs-
dadvezetekhez kozel fekv bevasarlokdzpontok életére. Emlitést tett a Budapest
IX. keriiletében elhelyezked8 Lurdy Hazrdl, mint barnasvezet hatdrdn fekvd,
rosszul teljesitd bevasarlékozpontrdl. A gazdasdgi alulteljesités itt a rossz telep-
helyvalasztasi politika kévetkezménye volt (Sikos T. 2004). A f8véarosi bevasarls-
kézpontok tipoldgiajat is elkészitette Sikos T. Tamds, amely kilenc tipust hatarolt
le. Az 8 kutatdsaban egész Budapest megjelent, és a kutatds az tizlethdzakra, a
plazékra és a multifunkcids kiskereskedelmi bevasarlékozpontokra egyarant ki-
terjedt (Sikos T. 2003). Egy tovabbi kdtet is késziilt a nemzetkozi és hazai bevésar-
18kdzpontok kialakuldsardl, morfolégidjardl (Sikos T., Hofmann 2004). Orosz Eva
tanulmanya mar emlitést tett a sziirkemez8kr8l mint az dtmeneti felhagyottsag
példairdl, melyek lakd-, kereskedelmi vagy egyéb infrastrukturélis feladatot ella-
té teriiletek voltak. Orosz azonban kételkedett a fogalom l1étjogosultsdgaban, mi-
vel véleménye szerint ezek a teriiletek térben kevésbé koncentraltak, szdmuk
kisebb, mint a klasszikus barnamez&ké, és a kdrnyezeti szennyezés egyéltalan
nem jellemzg réjuk (Orosz 2012).
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Kutatas paraméterei és médszertan

A sziirkemezd8k hazai elemzésének hidnya és a fogalmat 6vez8 kételyek miatt fo-
galmazddott meg bennem a kutatdsi kérdés: miként alkalmazhatd a sziirkemezd
dsszetett és folyamatosan vdltozd fogalma a hazai kontextusban. A potencidlis sziirke-
mezdk felderitéséhez terepi felméréseket végeztem, ahol a megfigyelési egysége-
ket a lakdtelepi szolgaltatéhazak és a nagyobb bevéasarldkdzpontok képezték. A
terepi vizsgalatokra azért is sziikség volt, mert egy internetes térkép segitségével
nem lehet teljes pontossaggal megallapitani a lakdtelepi szolgaltatéhazak és a be-
vasérlokozpontok pontos kindlatat, jelenlegi allapotat. A felmérések sordn ossze-
gyljtéttem az objektumok tizleteinek szdmat és képek formdjaban dokumental-
tam kornyezetiiket, hogy pontosan be tudjam mutatni valdés kihasznaltsagi
adataikat, valamint épitett kdrnyezeti dllapotukat. A felméréseket 2023 8sze és
2024 tavasza kozott végeztem tobb idépontban a févaros dél-pesti kertileteiben,
Kispesten (XIX.), Pesterzsébeten (XX.), Csepelen (XXI.), valamint Soroksaron
(XXIIL). A felmérések sordn a teljes keriileteket bejartam és régzitettem a na-
gyobb tires tizletkoncentraciéval rendelkezd térségeket, majd levélogattam beld-
ltk a lakételepi szolgaltatéhazakat és a bevasarldkdzpontokat, minden kertiletre
kialakitva egy adatbdzist. A bevasarlékozpontok esetében olykor nehézséget oko-
zott az lizlethelyiségek mennyiségének a pontos megallapitdsa, kdszonhetSen az
tires lizletek eltakardsdul szolgalé molinéknak - igy azokhoz a helyszini térképe-
ket is segitségiil kellett hivnom.

Az adatbdzis alapjan keriiltek feldolgozasra a felmért objektumok haszno-
sitottsdgi adatai. A kihaszndltsdgot az iires és a m(ikdd iizletek ardnya mutat-
ta, amely szemléltette a gazdasagi teljesitményt is. Azért vélasztottam ezt a
mutatét, mert telepiilés alatti szinteken gazdasdgi mutaték nem éllnak rendel-
kezése, kiilonésen nem egyes vallalkozdsokra, igy tobb miikodé tizlettel rendel-
kezd (nagyobb ardnyban hasznositott) szolgdltatéhazat prosperdlébbnak
tekintettem, mint egy olyan ingatlant, ahol majdnem mindegyik iizlethelyiség
tiresen all. A nagyobb bevasarlékozpontokndl is igy jartam el.

A kutatds keretében felmért ingatlanok egy része nem tekinthetd potencia-
lis sziirkemez8nek sem. Ezért a lakéStelepi szolgaltatohdzak, bevasarldkdzpontok
és plazdk koziil a legrosszabb allapotdakat és leginkdbb kihasznélatlanokat muta-
tom be.
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Kutatasi eredmények
Lakételepi szolgdltatéhdzak

A tanulményban els8ként a lakételepi szolgéltatéhdzakat, szolgaltatd sorokat is-
mertetem. A vizsgalt tertileten 29 ilyen létesitményt hatdroltam le, ezek véltoza-
tos képet mutattak. Nem minden tizlethaz teljesitett alul gazdasagilag, de volt
olyan is, amely egyetlenegy iires iizlettel sem rendelkezett. A rosszul teljesitd la-
kételepi szolgaltatd intézmények tizleteinek szdma azonban az évek alatt draszti-
kusan lecsokkent, illetve akadt olyan is, amely kénytelen volt teljesen bezdrni
kapuit. Az aldbbi tablazatban Gsszefoglalé adatokat ldthatunk a teriileten felmért
szolgdltatéhdzakrdl. Ezekben jél latszik, hogy a legtdbb iizlettel a csepeli ingatla-
nok rendelkeznek, amely 10 iizlethdzra/iizletsorra oszlik meg. Ez a 10 {izletsor
dontéen jdl teljesitének mondhatd, ezt bizonyitja az is, hogy a kihasznaltsag ara-
nydnak megoszldsa a legmagasabb a keriiletek kozott. Kispest esetében nyolc
szolgaltatohaz képezte a vizsgalatot, melyek Gsszesen 80 tizlethelyiséggel rendel-
keztek. Ezekbdl 19 volt iires, ami 76% koriili kihasznaltsdgot mutat. A kispesti
szolgaltatéhdzakrdl viszont az is elmondhatd, hogy a legtobb még igy is a jol tel-
jesitd kategdridba sorolhatd, mivel csak egy vagy két tires tizlethelyiséggel ren-
delkezett a terepi bejards idépontjdban, a nagyobb értékek pedig egy-egy
ingatlanban koncentralédtak. A legrosszabb helyzetben a Pesterzsébeten felmért
szolgéltatéhazak/szolgéltatd sorok voltak megfigyelhet8k, melyb6l 11 képezte a
vizsgdlat targyat. Ezek Gsszesen 73 tizlethelyiséget tomdritettek, amiknek 63 sza-
zaléka volt kihaszndlva a vizsgalat id8pontjdban, {gy kijelenthetd, hogy a vizsgélt
tertiletek koziil a szolgaltatd ingatlanok a XX. keriiletben voltak a legrosszabb al-
lapotban (2. tdblazat). A kdvetkezd térképen pedig az itt jelen 1év8 ingatlanok
foldrajzi elhelyezkedése figyelhet8 meg. Jd1 latszik, hogy ezek szorosan kapcso-
16dnak a févarosi kertiletek lakdtelepeihez, Kispest és Csepel esetében pedig a f6-
utakhoz is (1. &bra).

2. téblazat: A keriiletekben vizsgélt szolgaltatéhdzak fébb adatai
Surveyed socialist service centers in the districts of Budapest

Vizsgdlt févdrosi Uzletek szdma Ures tizletek szdma Kihaszndltsdg ardnya
kertiletek (db) (db) (%)
Csepel 119 22 81,51
Kispest 80 19 76,25
Pesterzsébet 73 27 63,01

Forrds: sajdt adatgytijtés
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1. dbra: A vizsgalt szolgaltatéhdzak elhelyezkedése
Location of the surveyed socialist service centers

e = (LT W
"0 361 teljesits szolgaltatohazak

S50 Rosszulteljesit('iszolga'ltatéha'zak\
~~[] Kutatési teriilet |

Bélateley

Clepel-Gyartelepy@®  Csepel-Kertviros

Ganzkertvar
Cepel-Erdsalja anzkertvére

Clepel-Csillagtelep

Forrds: sajdt adatgyjtés

Az alulhasznositott szolgéltatéhdzak koziil kettst emelek ki, mert ezek
mutatjak a kihasznélatlan szolgéltatéhdzak legtipikusabb jegyeit. Az egyik ilyen
lakdtelepi szolgéltatd ingatlan Pesterzsébeten helyezkedik el a Helsinki ut 26.
szam alatt, mig a mésik lakdtelepi szolgéltatéhaz Kispesten, a Kisfaludy utcai
lakételepen taldlhaté. Mindkét szolgdltatéhaz elhelyezkedése kozpontinak
mondhatd, mivel a pesterzsébeti két dthaladé forgalom 4ltal hasznalt f6utvonal
kozé esik (Helsinki ut, Topdnka utca), mig a kispesti helyszin a XIX. keriilet
egyik kozlekedési tengelye (Ull8i at) mellett és a keriilet kzponti tereihez
kézel fekszik (2. dbra).

A két szolgaltatéhaz hasonlé méretekkel is rendelkezik. A pesterzsébeti szol-
galtatéhaz esetében kb. 95x30 méteres maga az ingatlan, mig a parkoléteriiletek-
kel egyiitt mar az 5 000 m?-t is 4tlépi. A kispesti szolgéltatéhdz tobb kisebb in-
gatlanra oszlik, igy itt a teljes teriilet méreteit érdemes vizsgalni, ami hozza-
vetdleg 8 100 m?-t tesz ki. Jelent§s kiilonbség viszont, hogy a pesterzsébeti szol-
galtat6hdz egyetlen nagy tdmbben keriilt kialakitasra, mig a kispesti elszértabban
helyezkedik el, tobb kisebb egységgel és egy nagy sorral.

A két vizsgalt szolgaltatéhaz funkcidjat tekintve egycély, kizardlag boltok és
szolgaltatdsok helyezkednek/helyezkedtek el benniik. A pesterzsébeti ingatlan-
ban koradbban szerszdmszakiizlet, motorkereskedés, fodrészat, élelmiszerbolt,
zérszerviz, kinai étterem, autés iskola, valamint egy idében még egy kis vendég-
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latéipari egység is miiksdott Mlivész Darts Pub néven. A kispesti ingatlanban je-
lenleg taldlunk egy élelmiszer- és jaték-ajandék profillal rendelkezd kiskereske-
delmi boltot, mely egymagaban elfoglalja az egyik legnagyobb épiiletet. Ezen
kiviil az egyik kis hatsé épiiletben talalhatjuk meg a Kispest TV-t is, de kordbban
gybgyszertar is mikodott itt.

2. dbra: A pesterzsébeti (bal oldalon) és a kispesti szolgaltatéhdz (jobb oldalon) jelenlegi 4llapota
The current state of the socialist service center in Pesterzsébet (left) and Kispest (right)

Forrds: a szerzd sajdt felvételei

A két 1étesitmény elérhetSsége is hasonld. A pesterzsébeti ingatlan egyik £&
problémaja a megkozelithetéség, mivel nem rendelkezik sem jé kapcsolattal a f8ut-
hoz, sem nagy mennyiség(i parkoléhellyel. A kevés parkolShelyen részint osztozik
egy lakdtelepi hdzzal, azonban a parkoldk mellett helyet kapott egy hulladéksziget
is, igy a teriileten dllandésult az illegalis hulladéklerakds. A kozosségi kozlekedési
kapcsolatok sem kozvetlenek, hanem Gtperces sétatavolsagra esnek. A kispesti in-
gatlan hasonldéan rossz helyzetben van. A teriilet mellett elhaladé kelet-nyugati
kozlekedési tengelyhez (Ul18i dt) nem rendelkezik jé kapcsolatokkal, és a kdzdsségi
kozlekedés elérhet8sége is 6t-tiz perc. A szolgaltatéhaz parkoldhelyeit teljesen el-
foglaljék a helyi lakosok jarmfivei.

A két tertilet épitett kornyezeti llapota ugyanakkor nagyon kiilonbdz4. A pest-
erzsébeti ingatlan jelenleg rend8rségi szalaggal van korbekeritve a megtépéazott tetd-
szerkezet és a kilégd fémalkatrészek miatt. Az iizlethelyiségek mindenhol be vannak
deszkdzva, az ingatlant graffitik boritjdk. A kispesti ingatlan ezzel szemben jobb lla-
potban van, még a bezart lizlethelyiségek dllapota is elfogadhaténak mondhatd.

A bérlbk szdmaban a kispesti ingatlan rendelkezik magasabb ardnnyal, mivel
ott még vannak tényleges bérlék a Kispest-TV és az élelmiszeriizletek miatt, ki-
hasznalatlanségi ardnya azonban 29%, ami megkérddjelezi az ingatlan l1étjogosult-
sdgét. A pesterzsébeti szolgaltatéhaz esetében jelenleg mind a 15 {izlethelyiség
hasznélaton kiviil van, {gy a kihasznaltsiga 0% (3. tablazat).
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3. tabldzat: A vizsgdlt szolgaltatéhdzak paraméterei Merritt (2006) szempontrendszere alapjan
Parameters of the examined socialist service centers based on Merritt's (2006) criteria

Helsinki iiti szolgdltatéhdz Kisfaludy utcai lakételepi szolgdltatéhdz
(Pesterzsébet) (Kispest)
Elhelyezkedés Kézponti Kézponti
Méret 95x30 méter az épiilet, 5000 m?a 90x90 méter teriilet

teljes teriilet

Teriilet hasznélata Egycélu Egycéla

Meglévé épiiletek Egyszintes épiiletek, egy sorban, Egyszintes épiiletek, a teriileten
egymdshoz kapcsolédva szétaprézédva

Kozlekedés K6z8sségi kozlekedéshez és K6z8sségi kozlekedéshez és

elérhet8ségei gépkocsiforgalomhoz is rossz gépkocsiforgalomhoz is rossz

adottsagok adottsdgok
Bérlsk Jelenleg senki Tobb kisebb bérls
Kihasznaltsag 0% 29%

Forrds: Merrit (2006) alapjdn sajdt szerkesztés

A pesterzsébeti, rossz dllapotban 1év8, 0 szdzalékos kihasznéltsagt ingatlan
egyértelmtien sziirkemez8nek tekinthetd. A teriilet megtjuldsara megoldést egy
Uj befektetd jelenthet, akdr dnkormdnyzati, akér piaci szerepls, amely meglatja
benne a perspektivat, és taldl egy olyan funkciét, mellyel fenn tud maradni a je-
lenlegi piaci keretek kozott. A civil lakossdg és néhany 6nkormanyzati képvisel§
kordbban mar szorgalmazta a teriilet megtjuldsat parkként, azonban ezek a t5-
rekvések még nem jutottak el a megvaldsuldsig. A parkként valé funkcidvaltas
kiiléndsen jé megoldds lehet, mivel a helyi lak6kozosség tobb zoldfeliilet irdnti
igényét is ki tudnd elégiteni. Ennek egyetlenegy gatjat a teriilet mellett futé Hel-
sinki at adhatja, mely a dél-pesti agglomeracids teriiletek jarmiforgalmat is bo-
nyolitja, ezaltal zajszennyezést, valamint levegészennyezést okoz a teriileten.
Alternativ megoldas lehet a teriileten a lakéfunkcié megtelepedése, mely a mel-
lette fekvd lakdingatlanoktdl nem titne el, valamint a fvarost és az agglomerdci-
djat érintd lakhatdsi vélsagot is enyhithetné. Egy lakéingatlan-céla beruhazast
viszont az 6nkormanyzat a maganszektor részvétele nélkiil nem tudna megvals-
sitani, {gy a kooperacié tovabbra is sziikséges lenne.

A kispesti ingatlan esetében is csak a funkciévaltas keriilhet széba, ugyanis
az ingatlannal szemben 1év{ lakételep aljdba nemrég egy j szolgaltatdsort hiz-
tak fel, mely sokkal korszer(ibb, min8ségibb, igy teljes kihasznaltsdg mellett tize-
mel, olyan funkciékkal, mint mosoda, étterem, fodraszat, lott6zd, bankfidk stb.
Ezéltal a kordbban bemutatott kispesti ingatlan teljesen elvesztette funkcigjat. A
kozelben helyezkedik el t6bb jelenleg gazdasagilag jél teljesitd szolgéltatéhaz, va-
lamint tobb nagyobb bevésarlékozpont is. Igy az j bérlék keresése nem lehet op-
ci6, mivel més bérlk is inkdbb a tobbi szolgaltatdegységet valasztottak ehelyett
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az ingatlan helyett. Funkciévaltds esetén a pesterzsébetihez hasonlé megolddsok
meriilhetnek fel, mint péld4ul a zoldteriiletté alakitds. Am ez csak tigy kivitelez-
hetd, ha lakdtelepi parkolShelyeket sziintetnek meg, ami biztosan konfliktushoz
vezetne a helyi lakékozosséggel. Alternativ megoldast jelenthetne, ha az egész
teriilet parkoléva alakulna, 4m {gy a fenntarthatdsagi szemlélet szorulna hattér-
be. A megoldés a két opcid kozott lehet, egy olyan konstrukcid, amelyben parko-
16helyek és egy uj zdldfeliilet egyarant helyet kapnak. Emellett érdemes sza-
mitdsba venni a mikromobilitas igényeit is, a kerékparok és rollerek tarolasara
alkalmas tertiletek kialakitdsat is.

Bevdsdrlékiozpontok, druhdzak és pldzdk

A tanulményban eddig még nem szerepelt a sziirkemez8k legklasszikusabb for-
maja, melyre a bevezetében és a szakirodalmi dttekintésben is sokat hivatkoztam.
Ezek a nagyobb bevasarlokozpontok, druhdzak, melyek l1étrehivtak magat a sziir-
kemezd kifejezést is. A terepi bejardsok sordn a négy keriiletben 6sszesen kilenc
bevasarlékozpont és hipermarket képezte a vizsgélat targyat, melybSl hdrom-ha-
rom volt hipermarket, illetve plaza, kett8 kisebb méretii aruhdz, egy pedig strip
mall. Az ingatlanok elhelyezkedését figyelembe véve, ahogy azt az aldbbi (3.) 4b-
ra is mutatja, minden vizsgalt keriiletben megfigyelhetd volt egy ilyen ingatlan.
Csepelen a Csepel Plaza keriilt a kutatds kozéppontjaba, melynek 46 tizlethelyisé-
gébdl egy sem volt iires a vizsgalat idépontjdban. A 1étesitmény jdl felszereltnek
mondhatd, mivel tizletkindlata minden igényt kielégit. Pesterzsébeten hirom in-
gatlant mértem fel. Egyik ezek koziil az Interspar Hipermaket, ami a telepiilés-
kdzpontban fekszik. Az Interspar nyolc tizletébdl egy sem volt tires a vizsgélat
idépontjéban. Az Erzsébet Aruhdz a keriilet ikonikus épiilete, amely az évek sordn
sokat véltozott. Mara a kordbban megszokott tobbemeletes pldzajellegét részben
elveszitette, mivel két szintjét egy kinai {izlet, f6ldszintje nagy részét pedig egy
Aldi foglalja el. Az Intersparhoz hasonlé kialakitdsd, ugyanakkor nagyobb a Tesco
Megapark komplexuma, ami a vizsgalat soran legrosszabbul teljesité ingatlan
volt. A XXIII. kertiletben taldlhat6 az Auchan Korzd Soroksar, valamint a City
Market Bevasarldpark Soroksar is. Az el6bbi egy hipermarket, utébbi egy strip
mall. Mindkét ingatlan esetében elmondhatd, hogy jelenleg maximalis kihasz-
néltsdggal mikddnek. A XIX. keriilet esetében hdrom ingatlan képezte a vizsgalat
targyét. Ezek koziil a KOKI Bevasarldkdzpont teljesitett a legrosszabbul 70 széza-
1ékos kihasznaltsdggal, mig a hozz4 hasonlé Shopmark Uzlethdz maximélis ki-
haszndltsdgon m(ksdstt. A keriiletben taldlhaté még egy 4talakult Skéla Aruhdz,
melybdl a skdla megmaradt tizlethelyisége 4llt tiresen a felmérés idépontjdban.
Az ingatlan nagy részét most egy billidrdszalon, egy JYSK, illetve egy Rossman és
egy Spar foglaljak el (4. tablazat).



k 153

dsége

7

7

Sziirkemezdk Dél-Pesten: Vizsgdlati lehet

$93259)4225 1p[bs up[ap)p sp.plaq 1da121 v 9 WldpjUOY YOZPYNIY ZD :SPAI0]

XIX 0L 6 L9T 000 85 jJuodzyg[gseadd [MON
XIX 00T cL L 009 52 yrewdoys
XIX 06 I o1 20009 Q] 3sadsry zeynay erexs
IeSy010S

XX 00T 0 8 1007 Z QY sredopreseaag JaxIeIN A31D
XX 00T 0 S9 6e9 ST JIBSH0I0S 0Z103 ueyony
XX 62 ST 24 868 71 sprede3aN 00531
XX 00T 0 11 002 9 ZRUYNIY 3999SZ13
XX 00T 0 8 0009 jocprewtadiy Jedsiajug
IXX 00T 0 9 008 6T ezp[d [adosD

(12[123) (%) @) (qp) pwpzs ()
sopayzakjoy)q bpsypuzsvyry DWDZS 239|211 S24[) YobasiAjoyrajzp) 1249 Spzanuba

sjjpw pakanuns ay3 10f vipp Kipwing

TeJepe 031SZSSO YezeynJe J[e3szIA v :Jeze[qe] '



154  Borbély Gyula

3. dbra: A vizsgélt druhdzak elhelyezkedése
Location of the surveyed malls

p-2 VAT
@® Rosszul § bevasarlokozpontok
. O 36l teljesitd bevasarlokézpontok = ¥

Ujhegy

eeeeeeeee

Forrds: a terepvizsgdlat alapjdn a szerzd sajdt szerkesztése

A vizsgalat sordn két nagyobb potencidlis sziirkemezds objektumot sikertilt
lokalizalni, melybdl egy hipermarket, egy pedig pldza, melyek jelenleg gazdasagi-
lag alulteljesitenek. Az egyik ilyen gazdasagilag rosszul teljesitd ingatlan a Pest-
erzsébeten fekv Tesco Megapark. A bevdsarlékdzpont a kertilet Gubacsipuszta
varosrészében helyezkedik el, mely a keriilet délkeleti hatéra, és kiilon lehajtéval
rendelkezik az M5 autdpalyardl. A Megapark név is a teriilet nagysagat kivanja
jeldlni. A teriilet a Tesco cégcsoport tulajdona, amely betelepiilésekor megvette
azt a kertileti Snkormdnyzattél. A mésik ingatlan a KOKI Bevasarldkdzpont, mely
Kispesten, K8bdnya-Kispest vasutallomds mellett helyezkedik el. Az druhédz a koz-
lekedési csomdpont része, mivel kézvetlen kapcsolattal rendelkezik a vasutéllo-
madssal, a metréallomaéssal, valamint a buszjaratokkal, melyek innen indulnak
tovébb dél-pesti keriiletekbe, valamint a dél-pesti agglomeraciéba. A KOKI beva-
sarlékozpont 2011 bta vérja latogatdit, 2019-ben tulajdonosvaltdson is tesett,
melyet egy feltjitds kovetett (4. dbra).

A f8bb jellemz8k esetében hasonld problémak tapasztalhatdk, a kiilonbség
csupén az, hogy a KOKI esetében a parkoléhelyek a f51d alatt keriiltek kialakités-
ra, és nem a foldfelszinen, ezéltal kevesebb helyet foglalnak el, mint a Tesco terii-
letén. A bevésarlékdzpontok elhelyezkedése egyardnt varosszéli, mivel a févaros
peremén helyezkednek el. A két ingatlan koziil a Tesco rdaddsul kozvetleniil a XX.
keriilet kozigazgatasi hatdra mellett tertl el.
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4. 4bra: A Tesco Megapark és a KOKI Bevésérldkdzpont iires iizlethelyiségei
Vacant retail spaces of Tesco Megapark and KOKI Shopping Centre

B
Forrds: sajdt szerkesztés, a képek eredete: https://www.economx.hu/cimkek/hipermarket/?p=4 https://www.-
zetapress.hu/belfold/gazdasag/31379

Mind a két ingatlan nagyméret(inek mondhatd, ezek koziil a Tesco bevasér-
16k6zpontja a parkoldkkal egytitt kb. 60 000 négyzetmétert tesz ki, de a vallalko-
zas a beépitettnél még tobb teriilettel rendelkezik. A KOKI pedig tébb mint 79 000
négyzetméternyi teriileten fekszik. A Tesco egyszintes bevasarlékdzpontja mel-
lett m(ikodik egy benzinkut, amely kordbban a Tesco cégcsoport tulajdona volt,
valamint egy kiadd, 2 000 m?-es raktarhelyiség. Ezen feliil a parkol6ban is megje-
lennek apré szolgaltatasok, mint egy keritésekkel, homlokzati allvanyokkal fog-
lalkozé véllalkozas. A KOKI esetében az épiilet hdromszintes (féldszint + két
szint), de rendelkezik egy tet8kerttel, valamint egy mélygardzzsal is. A komple-
xum f6ldszintje mellett alakitottak ki egy buszpalyaudvart, mely agglomeracids
forgalmat is lebonyolit, valamint a komplexum mellett helyezkedik el K8bénya-
Kispest vasutallomds és metréallomds is.

A teriilethasznélat mindkét ingatlan esetében egycély, a szolgaltat szektor-
hoz tartozé vallalkozdsokat tomérit. A Tesco sajat tizlete mellett parkettds sport-
pélyédkat 1étesitettek, melyeket féleg a Pestszentl8rinci Elektromos-Rév sportegye-
stilet (PLER) haszndl és ad bérbe az érdekléd8knek. Emellett a jelenlegi profilban
az élelmiszerlanc tizletén kiviil az odaldtogaté egy patikaval, egy matracérus rak-
taraval, egy mobiltelefon-kereskedéssel, valamint egy ékszerészettel és egy lotts-
zéval talalkozhat.

A KOKI jelenlegi profiljadban megjelennek a kézkedvelt nemzetkdzi markak
mellett a népszer(i hazai kereskeddk és szolgaltatdsaik. A szolgaltatd szektor min-
den részére kiterjedd palettdval rendelkezik, mely az élelmiszeriizletektdl a ruhé-
zaton 4t a barkdcsaruhdzakig terjed. A szolgéltatdsokat tekintve a komplexum
rendelkezik fodrdszattal, ruhatisztitéval, plazmacentummal, jatszéhdzzal, kozme-
tikussal, valamint édesanydk szdmara baba-mama szobakkal is. Kiséré szolgalta-
t4s a KOKI DinoPark, amelyhez hasonlé attrakcié nem taldlhaté a f8véros pesti
oldalén, igy nagy konkurencidra nem kell szdmitania. A park célja, hogy szérako-
zést nyUjtson csalddoknak, valamint hogy oktaté jellegti is legyen életnagysdgi
statikus és robotmodelljeivel. A park abban az értelemben is unikalis, hogy a tu-
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lajdonosi jogokat a DinoPark Magyarorszdg Kft. gyakorolja, mely egy nemzetkdzi
céghdlbzat része, amely tobb ilyen parkkal rendelkezik Csehorszagban, emellett
megjelent a szlovak és a spanyol piacon is.

Elérhet8ség szempontjabdl a Tesco van rosszabb helyzetben. A 2010-es
években a varoskdzpontbdl kiilon Tesco-busszal lehetett megkozeliteni a teriile-
tet, valamint a menetrend szerinti BKK-buszok kéziil az egyik megéll6hellyel ren-
delkezett a Tesco teriiletén. A Tesco-buszjaratokat azonban eltdrolték, a 36-os
busz megélléjét is megsziintették a teriileten. igy a komplexum kdzdsségi kozle-
kedés nélkiil maradt, ami a teriilet nehézkes megkdzelithet8sége miatt megvisel-
te a bevasdrlékdzpontot is. Jelenleg az M5-6s fel8l vagy Soroksdr irdnydbdl, a
Szentl8rinci utrdl lehet megkdzeliteni, kizdrélagosan személygépjarmiivel. A KOKI
Bevdsarldkdzpont a K8banya-Kispest intermodalis kdzlekedési csomdponton fek-
szik, igy a kozosségi kozlekedés tobb mddjaval (vonat, metrd, busz), valamint sze-
mélygépjarmiivel is konnyen megkdzelithet8. Ezadltal nagy mennyiségii atmend-
forgalmat is lebonyolit, mely az 4tszalldsok miatt sok esetben kénytelen keresz-
tiilhaladni az 4ruhéz tertiletén.

A Tesco druhdzaban Gsszesen 21 tizlet 4ll rendelkezésre, melybdl egy hatal-
mas teriiletet, az ingatlan felét foglalja el a Tesco, a tobbi 20 barki altal kibérelhe-
t8. Ebbdl a 21 tizlethelyiségbdl 15 volt lires a terepi bejaraskor, ami 29 szdzalékos
kihasznaltsagot jelent. Ezen feliil a Tesco sajat tizlete is Gsszezsugorodott a har-
maddra. A Tesco egyik korabbi tizlethelyiségét jelenleg is hirdetik bérbeadasra, a
mésik részén a kordbban emlitett sportpalyédkat alakitottdk ki. A KOKI esetében a
167 lizlethelyiségbdl jelenleg 49 all tiresen, igy 70% koriili kihasznéltsdgrdl be-
szélhetiink. Gyakorlatilag majdnem minden harmadik iizlethelyiség iires, melyek
altaldban koncentraltan helyezkednek el az druhdzon beliil. Nagyobb koncentra-
cié taldlhaté a f5ldszinten a mar kordbban is emlitett parkolé feldli bejaratnal
(kb. 10 tizlet), illetve a fels§ szinten (23 tizlethelyiség). Ezek azonban gyakran nem
vehetGk észre, mivel a j6 marketingstratégia jegyében rekldmokkal boritjak be az
tires kirakatfeliileteket, igy szabad szemmel nehéz megallapitani, hogy pontosan
hény tizlethelyiség helyezkedik el egy adott soron (a kihelyezett térképek alapjan
azonban ez is pontosan kiszdmolhatd). Ezen feliil a kihasznélatlansag vertikéli-
san, illetve horizontélisan is tagolédott. Az tizletk6zpontban megfigyelhetSen
tobb volt az iires iizlet a masodik emeleti szinten, mint az alatta 1év8kon. Ennek
oka, hogy az 4tutazék nagy része az els emeleten vagy a f5ldszinten fordul meg,
mivel azok nytdjtanak kdzvetlen kapcsolédést a kozdsségi kozlekedéssel. fgy a leg-
felsd szinten inkabb csak az ételudvarra jarnak a vasarldk, mely kitiintetett, ugyan-
akkor az egész szinttdl elkiilontilt helyet kapott a kialakitds sordn. A kihaszné-
latlansag horizontdlis tagolédasdra jé példa a f5ldszint, melynek 4tellenes sarkaiban
lathatdk tires tizletek. Az egyik ilyen sarok a parkol6 fel8li bejarat, mely egy nagyobb
kozosségi térrel is rendelkezik, tizletei azonban iiresek, mivel a tobbi bejarat, melyek
a kozosségi kozlekedési eszkdzok feldl nyilnak, jéval forgalmasabbak.
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5. tdbl4zat: A Tesco Megapark és a KOKI Bevasarldkézpont 8sszehasonlité tdblézata
Merritt (2006) szempontrendszere alapjan
Comparison table of Tesco Megapark and KOKI Shopping Center based

on Merritt’s (2006) criteria

Tesco Megapark

KOKI Bevdsdrlékdzpont

Fébb jellemzdk

Elhelyezkedés
Méret
Teriilet hasznalata

Meglévé épiiletek

Kozlekedés elérhet8sé-
gei

Bérlsk

Kihasznéltsag

T6bb teriiletet foglalnak el a parko-
16helyek, mint maga a szolgdltaté
éptilet
Az ingatlan a piachoz képest
rosszabbul teljesit
Viérosszéli
Nagyméret, kb. 160 000 m?
Egycéld
Egyszintes

M5-6s autépélya mellett helyezke-

dik el kiilén lehajtéval, azonban a

kozosségi kdzlekedés teljes hidnya
jellemzi

T6bb bérld, azonban szdmuk igen
csekély

30% koriili kihasznaltsdg
Kizérélagos TESCO tulajdon

ParkolShelyek mélygardzsban he-
lyezkednek el, igy kevesebb helyet
foglalnak el, mint az ingatlan

Az ingatlan a piachoz képest
rosszabbul teljesit
Vérosszéli
Nagyméret, 73 300 m?
Egycéld
Héromszintes (féldszint+2emelet),
mélygarazs
K8bénya-Kispest vasutallomds,
M3-as metrd, elévarosi és févarosi
buszok, reptéri busz

T5bb bérld, mennyiségben és ara-
nyaiban is t6bb mint a Tesco
esetében
70% koriili kihasznéltsag

Adventum International

Tulajdonosi héttér

Forrds: Merrit (2006) alapjdn sajdt szerkesztés

A Tesco esetében komplex megujitdsra van sziikség. A hipermarket szdmara
nagy konkurenciat jelent az M5-6s masik oldaldndl elhelyezkeds teriilet, melyen
bevésarlékszpontok sokasdga témoriilt: az Auchan, a Decathlon, az XXXLutz, a City
Market, az OBI és legtijabban az IKEA harmadik magyarorszagi bevasarlékozpontja
is. Igy a Tesco teriilete mér kinlatban is alulmarad a fent emlitett teriilettel, az el-
avult kialakitdson, valamint a megkéozelithet8ségen tul. Az M5-3s taloldalan 1évé
terlilethez kozosségi kozlekedést is igénybe tudnak venni az odaldtogatdk, mivel a
123A, valamint a 135-8s busznak is ott az egyik végdllomésa. Elmondhaté tovabb4,
hogy olyan szolgéltatdsok, melyek kordbban megtaldlhat6ak voltak a Tesco Meg-
aparkban, méra 4tkoltoztek az M5-6s tdloldaldra, igy a visszavonzasuk is nehezeb-
bé vilt. A megoldés az lehet, ha a gazdaségi profil részint megmarad kisebb szol-
galtatd egységekkel, az épiilet nagy részében pedig a jelenleg fellendiilében 1évé
sportoldssal Gsszefiiggd szoltaltatdsok keriilnek eltérbe. A sportoldsi lehet8ségek
mellé pedig sziikség volna a kiszolgéld boltokra, vendéglatéegységekre is, ezdltal a
kordbban ott megtelepedd szolgéltatdsokat vissza lehetne vonzani.
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A KOKI esetében 2019-ben a tulajdonosvéltdssal megvaldsult egy megujulés,
amelynek keretében az ételudvar is korszer(ivé valt, valamint megjelentek a ko-
rabban emlitett kisérd szolgaltatdsok. Az iiresen 4ll6 tizlethelyiségekre megoldés-
ként kidllitdsokat szerveznek, melyek &ltaldban 4svanykidllitdsokra korlato-
z6dnak, de volt mdr toérténelmi jellegli kidllitds is az tizletk6zpontban. Ezekhez a
tet8kertet is igénybe szoktdk venni. Ugyan a KOKI jelenleg nem a legprospera-
16bb képet mutatja, 2019 Sta sokat fejlédott, s ez alapjan Gjra a teljes kihasznalt-
sag felé veheti az utat. Ehhez nagy segitség lehet egy mozi kialakitdsa, mely még
hidnyzik az 4ruhdz palettjabdl és a harmadik emeleti tires iizlethelyiségekre is
megoldést jelenthetne. A lehetséges mozi ki lenne hasznalva, mivel a bevasarlé-
kdzponthoz kzel laké csalddok jelenleg kénytelenek tdvolabbra moziba jarni, ez-
altal a bevasarlokozpont potencidlis lokalis piacot veszit. Ugyanez érvényes akkor
is, ha a vonatkoézlekedés oldalardl kzelitjitk meg a problémit, hiszen a vasuttal
utazd, agglomerdacids tertiletrdl érkezd lakosok is kénytelenek ilyen tipusi szol-

ron

galtatdsért mds, messzebb 1évé komplexumot vélasztani.

Kovetkeztetések

A tanulményban kisérletet tettem a sziirkemez8-fogalom hazai alkalmazhatdsa-
ganak vizsgélatdra. A dél-pesti szolgéltatéhdzak és bevasarlékozpontok koziil
olyan komplexumokat elemeztem, amelyek kihaszndltsdgbéli problémadkkal kiiz-
denek. A teriileten felmért szolgaltatéhazak koziil kivélasztott és részletesen be-
mutatott két szolgaltatéhdz példaja arra mutat ra, hogy a kitiresedett tertiletekre
Uj bérlék becsatorndzasa nagyon lasst és nehézkes folyamat, kiiléndsen ott, ahol
az eredeti funkcid irdnt gyakorlatilag nincs érdekldés. A tanulméanyban bemu-
tattam e teriiletek parkositdsat, mint a potencidlis funkciévaltas lehet8ségét. Ez a
megoldds meggy6z8désem szerint mas szolgdltatéhdzak esetében is megoldast
jelenthet, mivel vérosi terekben mindig sziikség van Gjonnan kialakitott zoldte-
riiletekre. A Tesco-Megapark és a KOKI Bevésarldkozpont esetében a kordbbi
megujulds nem foglalta magéba a meglévs épiiletek lecserélését. A Tescot illets-
en a funkciébdvités is idSszerd, a sport megtelepedésének kdszonhetben azonban
adott a lehet8ség, hogy részleges atalakitdsok mellett, a jelenlegi épiiletdllomany
megdbvésaval 4jbdl vonzbva tegyék teriiletet. A KOKI esetében is a tovébbi fejlesz-
tés lehet a megfeleld ut, hiszen mér a kdzelmultbeli 4talakitédsok is novelték a be-
vasarlékdzpont forgalmdat. Egy mozi kialakitdsdval az druhdz egy még tobb mi-
néségi idStoltést kinalé komplexummad tudnd kinéni magét, igy tovabb haladva a
megkezdett erésodés utjan.
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Jegyzetek

1 Egy angol hold (acre) 4 046,86m2, azaz nagyjabdl 0,4 hektdr. A fogalom igy a négy és negyven
hektar kozé esé teriiletek vizsgalatara volt alkalmas.

2 Sajat becslés alapjan, hivatalos adat nem volt elérhetd.
Sajat becslés alapjan, hivatalos adat nem volt elérhetd.
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