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Retail Impact Assessment  – město vs. nákupní centra

1. Úvod

Předkládaný příspěvek se zabývá hodnocením vlivu změn transformace maloobchodní sítě a zejména nových nákupních center obsahujících hypermarket na město a jeho prostorovou strukturu. Cílem je podat úvod do problematiky a vymezit základní pojmy a procesy, které ke změnám vedly, a v obecné rovině popsat jejich dopady na česká města.

2. Transformace maloobchodní sítě

Prostorová struktura postkomunistických měst je v důsledku jak místní, tak globální transformace postupně přetvářena na model kapitalistického města. Místní institucionální transformace se vyznačuje procesem přeměny centrálně plánované ekonomiky v ekonomiku založenou na tržních principech a spojenou s demokratizací politického života. Globální transformace, zejména pak ekonomická globalizace, je reprezentována posunem organizace a integrace systémů výroby, směny (prostřednictvím nadnárodních společností) a spotřeby z národní na globální úroveň (Sýkora 2000).

Dílčí částí této transformace je i transformace maloobchodní sítě, která se na straně nabídky, v její místní institucionální podobě, realizovala pomocí liberalizace cen, možnosti soukromého podnikání a zrušení státního monopolu zahraničního obchodu. Možnost soukromého podnikání v oblasti maloobchodu se uskutečňovala prostřednictvím vstupu nových podnikatelských subjektů, privatizací majetku alokovaného v dosavadních státních podnicích, transformací družstev, popřípadě restitucí. Výsledkem tohoto procesu (až na výjimky) byla atomizace maloobchodní sítě na jednotlivé prodejní jednotky, bez jakékoli vertikální či horizontální kooperace.1 Ve druhé polovině 90. let minulého století se vlivem vstupu nadnárodních vysoce integrovaných maloobchodních společností (řetězců) začíná výrazněji prosazovat proces koncentrace a tedy i globální transformace maloobchodu, vyznačující se tržní dominancí (růstem velikosti maloobchodních firem, zvýšením počtu jejich prodejních jednotek a rozvojem vertikální a horizontální kooperace) a internacionalizací sortimentu zboží.

Transformace na straně poptávky má tuto podobu: Maloobchod se globalizuje - nadnárodní maloobchodní řetězce nabízejí stejné zboží, čímž dochází k homogenizaci spotřeby (Sýkora 2000). To přispívá ke sjednocování zájmu a vkusu zákazníků. Na této globalizaci měly podíl i některé spontánní společenské změny, především rostoucí mzdová diferenciace (orientace na kvalitu a případně též na značku zboží u zákazníků s nadprůměrnými příjmy), změny nákupního chování (víkendové nakupování), zvýšená individuální motorizace a rychlé přijetí konzumního způsobu života západoevropských zemí.

Výše uvedené změny taktéž přispívají k přeměně prostorového rozložení maloobchodní sítě postkomunistického města. Projevuje se posunem od centrálně plánovaného rozhodování o lokalizaci a sortimentu maloobchodních jednotek 
k lokalizaci na základě tržních principů s regulací, závisející na přístupu jednotlivých místních samospráv. Ač jsou mnohé principy lokalizace jak maloobchodních jednotek, tak nákupních center shodné v obou ekonomických systémech, tržní princip upřednostňuje a zohledňuje ceny stavebních pozemků, nemovitostí a výši nájmů nebytových prostor v různých částech města. Volba sortimentní orientace se již zakládá pouze na svobodném rozhodnutí maloobchodníka či maloobchodní firmy.

3. Retail Impact Assessment

Decentralizace maloobchodní sítě v socialistickém období přísně dodržovala skladebnou hierarchii nákupních center (Berry 1967)2 v sídlištních celcích 
(v závislosti na hierarchickém stupni, lokalizovaných buďto u zastávek městské hromadné dopravy (MHD) - obvodová, sektorová, celoměstská, nebo v pěší dostupnosti - okrsková, obvodová), avšak s dominantním postavením a přetěžováním městského centra. Vstup nadnárodních vysoce integrovaných maloobchodních řetězců na trh ČR, ve spojení s narůstajícím stupněm individuální motorizace a v souladu s konzumním způsobem života obyvatel středního a vysokého sociálního statusu, způsobil prostorovou decentralizaci maloobchodní sítě měst založenou na tržních principech a postkomunistických společenských podmínkách. Tento proces decentralizace způsobil radikální proměnu maloobchodní sítě českých měst i jejich prostorové struktury. Aby se dosáhlo patřičných změn, musely být pro maloobchodní řetězce splněny i další předpoklady: relativně stabilní průběh politické a ekonomické transformace, blízkost vyspělých zemí EU 
s nejlépe rozvinutými prodejními koncepty maloobchodního prodeje, přijetí konceptu supermarketu místním obyvatelstvem, přijatelná hustota sítě městských dálnic u měst nad 90 tisíc obyvatel a dostatek volných nezastavěných ploch podél nich ( popř. u jejich křížení) v suburbánní (příměstské) zóně a ni navazující rozvoj trhu s nemovitostmi. Všechny tyto podmínky umožnily vybudování nového konceptu maloobchodního prodeje - hypermarketu - a následně pak regionálních nákupních center (RNC)3.

 

Tyto nově vytvářené morfologické struktury města přinesly i radikální změnu ve využití zemědělské půdy na funkci obchodní, z hlediska morfologických prvků města, v podobě uzlů a zón. V socialistickém období, v souladu s fyzickým charakterem sídlišť, kdy se důsledně oddělovaly plochy s obytnou a s výrobní funkcí a kdy se respektovala skladebná hierarchie nákupních center v dosažitelnosti pěšky nebo pomocí MHD, bylo nové monofunkční využití zemědělské půdy realizováno pouze v podobě obytných souborů či průmyslových areálů. S monofunkčním obchodním využitím takto rozsáhlých ploch v příměstské zóně se objevila zcela nová forma využití této půdy v postkomunistických městech.

Svým rozsahem, sortimentem a službami vytváří RNC, coby nejvyšší stupeň horizontální kooperace, v postkomunistických městech chybějící, zato v současných kapitalistických městech zcela běžný, prvek hierarchie nákupních center, nesoucí stejnojmenný název a stojící v rámci hierarchie mezi celoměstským a sektorovým centrem. Rozsahem poskytovaných služeb, znamenajícím bezprostřední konkurenční hrozbu jak pro celoměstské centrum, tak především pro okrsková centra, a svou lokalizací v příměstské zóně v podobě volně stojících budov převážně bez přímého kontaktu s okolní kompaktní zástavbou města, se RNC stala předmětem studia ekologů, geografů a odborníků v územním pláno-vání.

Právě decentralizace maloobchodní sítě v podobě RNC a její lokalizace v příměstských zónách vedla od konce 60. let jak státní, tak místní samosprávu ve Velké Británii k přehodnocení postoje k této změně rozvoje maloobchodní sítě soukromým sektorem (England 2000). Vzhledem k nepřijatelnému dopadu RNC na městská centra bylo úkolem odborníků v územním plánování zhodnotit maloobchodní síť města a vliv jak současných, tak plánovaných RNC na tuto síť a změnu nákupních možností obyvatel a najít přijatelná řešení pro rozhodovací proces při povolování výstavby dalších RNC. 

Uvedené aktivity vedly k postupnému ustanovení a zakotvení hodnocení vlivu rozvoje maloobchodu na stávající maloobchodní síť měst - Retail Impact Assessment (RIA) - do procesu územního plánování. Cíle hodnocení jsou zaměřeny na porozumění procesům změn maloobchodu a maloobchodní sítě, kontrolu veřejných výdajů (především nákladů na dopravní infrastrukturu k novým RNC), využití přírodních zdrojů (v tomto případě půdy) a sledování dostupnosti jednotlivých stupňů hierarchie nákupních center pro různé skupiny zákazníků.

RIA vymezuje následující klasifikaci dopadů decentralizace maloobchodní sítě měst v podobě RNC a hypermarketů:

Ekonomické dopady: 

(1) Jako pozitivní je možno chápat širší nabídku nákupních příležitostí, spočívající ve zvýšení možností výběru prodejních jednotek, porovnávání cen, snadnější dostupnost objemného nepotravinářského zboží pro motorizované zákazníky. Konkurenční hrozba nových RNC vede k renovaci a znovuoživování některých tradičních center, ovšem prostorově je velmi selektivní a uskutečňuje se pouze za podpory místních samospráv. 

(2) Negativní dopady se projevují v důsledku široké nabídky zboží v RNC a nízké úrovně cen v hypermarketech – mění se prostorový vzorec nákupních cest především motorizovaných zákazníků a dochází tak ke snížení konkurenceschopnosti a obratu mnohých stávajících okrskových, obvodních ale i celoměstských center, nevyjímaje jednotlivé nezávislé prodejny. 

Guy (1998) upozorňuje na fakt, že i přes všeobecnou ztrátu konkurenceschopnosti nezávislých maloobchodníků a obchodníků v tradičních nákupních centrech, ulicích a hlavních dopravních tepnách, není její rozměr a intenzita rozložena rovnoměrně v prostoru města a rovněž záleží na sortimentní struktuře původních jednotek ve vztahu k RNC a hypermarketům. Zároveň identifikuje tři situace ekonomického dopadu RNC a hypermarketů na stávající maloobchodní síť podle jejich lokalizace ve městě: 

(1) Lokalizace v těsné blízkosti centra města: dochází k úpadku jednotek nejen s potravinami, ale v důsledku „zachycení“ zákazníků před tradičním celoměstským centrem i k snížení jejich výdajů za zboží občasné spotřeby v něm. 

(2) Lokalizace v těsné blízkosti tradičních okrskových a obvodních center: znamená přesun maloobchodních řetězců a prodejen s kvalitnějším (především oděvním) sortimentem ze stávajících do RNC center a nákupních pasáží hypermarketů4 a jejich nahrazení levnějším sortimentem. 

(3) Koncentrace specializovaných velkoprodejen oděvů, nábytku, sportovních potřeb, spotřební elektroniky, hobby a zahradních center v rámci RNC či neplánovaný shluk těchto jednotek spolu s hypermarketem podél městských dálnic a při jejich křižovatkách má za následek omezení prodeje obdobného sortimentu v centrech měst a v případě objemného zboží pak kolem celoměstských a obvodových center. Nezávislí prodejci se musí buď vysoce specializovat nebo, v jako případě hobby sortimentu, lokalizují své prodejny do oblastí s velmi nízkými nájmy, podél výpadových silnic a v odlehlých částech města s místní silnou poptávkou majitelů rodinných domů po tomto zboží.

Sociální dopady: 

(1) Pozitivní: Nabízejí vytíženým rodinám se dvěma výdělečně činnými osobami možnost plnohodnotného nákupu i mimo centrum města v blízkosti jejich bydliště. Nabízejí též pracovní příležitosti obyvatelům (především ženám) žijících v jejich okolí5. Tím však mění tradiční směry dojížďky do center měst či jiných částí města a transformují se ve směru k okrajům sídlišť či samotného města. 

(2) Negativní: Jsou chápany skrze změny v nákupních příležitostech na všech hierarchických úrovních tradičních nákupních center pro znevýhodněné zákazníky. Jde především o nedostupnost nebo snížení jejich dostupnosti v dimenzi cenové nebo vzdálenostní. Svými prostorovými vzorci nákupních cest mají omezený počet míst nebo části města, která navštěvují.

 

(2) Obyvatelstvo bydlící v malých obcích na okraji měst nebo v jeho okrajových částech má velmi omezené nákupní příležitosti v centru obce, jelikož jejich maloobchodní síť je v důsledku malé spádové oblasti a blízkosti RNC či hypermarketů pro maloobchodníky značně neatraktivní. Většinou jsou omezeni i rozsahem veřejné dopravy v místě. Vyplývá z toho nutnost dojíždět i za zbožím denní potřeby do RNC, hypermarketu, sektorových, obvodových či celoměstských nákupních center (u ekonomicky aktivních v závislosti na místě jejich dojížďky do zaměstnání).

(3) Ženy s malými dětmi směřují většinou do okrskových center a kvůli značným problémům s přepravou navštěvují RNC pouze příležitostně.

(4) Zdravotně postižení občané s omezenou mobilitou mají velmi zúžené nákupní možnosti soustředící se výhradně na okrsková nákupní centra, popřípadě nezávislé prodejce v okolí. V případě, že není v okrskovém centru lokalizována diskontní prodejna, jsou nepřímo nuceni vynaložit mnohdy i vyšší výdaje za zboží denní potřeby

Enviromentální dopady:

(1) Dopravní dopady v podobě nutnosti zvláštních cest směřujících do RNC 
a hypermarketů, spojené mnohdy se značnými výdaji na tuto cestu u motorizovaných zákazníků. Na jedné straně pomáhají RNC a hypermarkety na okrajích měst a sídlišť omezovat dopravní přetíženost městských center a hlavních dopravních tepen ve vnitřním městě, ovšem na druhé straně vytvářejí dopravně přetížené uzly na okrajích měst. Neodmyslitelným důsledkem je pak znečištěné ovzduší a hluk. Tyto otázky jsou však již spíše spojené s procesem EIA.

(2) Dopady na fyzickou a funkční prostorovou strukturu města. Fyzická prostorová struktura města se dělí na morfologickou strukturu a fyzický stav. Z hlediska morfologické struktury jde zejména o dopad na urbanistické soubory. Morfologie zástavby RNC a hypermarketů pak má vliv na její horizontální i vertikální dimenzi (plošné rozmístění objektů a jejich výškové členění) a v celoměstském měřítku se posuzuje, zda došlo k jejich lokalizaci v prostoru kompaktního města nebo příměstské zóny. RNC a hypermarkety vytvářejí novou morfologickou strukturu, a proto se sleduje i to, jakými morfogenetickými procesy se tato struktura utváří - zda asanací a následně novou výstavbou (revitalizace), vyplněním volných parcel (intenzifikace) nebo výstavbou na zemědělské půdě v příměstské zóně (suburbanizace). Fyzickým stavem se hodnotí dopady výstavby RNC a hypermarketů na tradiční nákupní centra. Tedy zda např. ekonomický úpadek tradičních center způsobil i chátrání těchto objektů. Funkční prostorová struktura odráží změny ve využití pozemků města. V případě RNC a hypermarketů se sledují přeměny původně nezastavěné zemědělské půdy: na okrajích měst pro funkce občanské (obchodní) vybavenosti (komerční suburbanizace), uvnitř měst (po asanaci či odstranění starých ekologických zátěží v zaniklých průmyslových areálech - brownfields) změny původní funkce průmyslu, bydlení či smíšeného využití a též proměna volných ploch na monofunkční využití - občanská vybavenost (komercializace). Taktéž se hodnotí vzájemné působení rozložení nových RNC a hypermarketů a základních funkčních složek města vázaných na obyvatelstvo (bydliště, pracoviště, služby, volný čas, doprava).

4. Závěr

Současná prostorová struktura maloobchodní sítě se začíná zásadně odlišovat od socialistické struktury tvořené skladebnou hierarchií obchodních center, přetěžováním městského jádra, lokalizací maloobchodních jednotek v blízkosti zastávek městské hromadné dopravy a nedostatečnou vybaveností sídlišť. Místní transformace společně s globálním procesem koncentrace maloobchodní sítě přináší do postkomunistických měst nový, prostorově velmi selektivní rozvoj morfologické struktury v podobě RNC a hypermarketů, lokalizovaných na principu jejich snadné dosažitelnosti individuální automobilovou dopravou. Dopady těchto změn jsou již zřejmé mnohým z nás a cílem tohoto příspěvku byl pokus o jejich stručné vysvětlení a klasifikaci.
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1    Vertikální kooperací se rozumí sdružení subjektů sledující logistický pohyb zboží. Projevuje se ve stejném sortimentním zaměření a je založeno především na výhodách společného nákupu a distribuce zboží od výrobců či velkoobchodu, forem provozu apod. Horizontální kooperace představuje spolupráci maloobchodních firem v určité lokalitě s cílem zvýšit přitažlivost prodejních jednotek sortimentní přitažlivostí. Příkladem může být společná reklama obchodníků v nákupním středisku. Nejvyšší formou jsou regionální nákupní střediska (plánovitá výstavba, společná správa). V ČR jsou to takové projekty jako Futurum, Olympia, Shopping Park atd.

2    Princip hierarchie (stupňovitosti) nákupních center vychází z frekvence uspokojování potřeb zboží denní, časté a občasné potřeby, kde platí, že vyšší stupeň uspokojuje rovněž komplexní poptávku nižšího stupně a dochází v něm k zužování šířky sortimentu ve prospěch jeho hloubky. Člení se na centra:

(1) Okrsková pro 2-10 tis. obyv. – zboží denní potřeby: potraviny, drogerie, rozptýlené specializované prodejny.

(2) Obvodová pro 20-30 tis. obyv. – supermarket, malý obchodní dům nebo hypermarket, širokosortimentní specializované prodejny.

 

England (2000) uvádí klasifikaci takto znevýhodněných zákazníků (upraveno na podmínky v ČR):

(1) Zákazníci s nízkými příjmy navštěvují především diskontní prodejny potravin (v RNC většinou jen hypermarkety), stánková tržiště s oděvy a secondhandy. Obchodní jádro města, luxusní specializované obchodní domy a RNC u jader měst a především pak hlavní nákupní ulice, dotknuté globalizačním  procesem ve smyslu jejich orientace na luxusní sortiment, pak ztrácejí kvůli vysoké úrovni cen zboží jakoukoliv atraktivitu pro takovéto zákazníky.

 

(3) Sektorová (čtvrťová) pro 30-150 tis.obyv. - tam, kde celoměstské centrum nepostačuje poptávce nebo kde nelze tyto jednotky z prostorových důvodů umístit; obsahuje obchodní dům, hypermarket; shluky těchto jednotek spolu s odbornými velkoprodejnami automobilů, nábytku a hobby-centra.

(4)  Celoměstská - obchodní dům, i specializovaný, a úzce specializované prodejny různého sortimentního zaměření.

3    V RNC jsou hypermarkety díky své diskontní orientaci využívány jako kotevní nájemníci. Cílem je přilákání zákazníků za účelem nákupu zboží denní potřeby . Dalším nákupním magnetem regionálního nákupního centra mohou být hobbymarkety, zahradní centra či jiné specializované prodejny, jako například velkoprodejny nábytku s rozsáhlou spádovou oblastí apod. Nezbytnou součástí je i nákupní pasáž a restaurační a popř. i zábavní zařízení.

4    V ČR měl tento vývoj, díky místní transformaci, poněkud odlišný vývoj. Privatizací maloobchodních jednotek v okrskových a obvodových centrech sídlišť za nezájmu o ně ze strany zahraničních obchodníků se dosáhlo stavu, kdy jejich nájemci, převážně občané ČR, svou cenovou orientací (vyjma spotřební elektroniky) dosáhli obdobné sortimentní struktury jako tato centra ve Velké Británii dle citovaného autora. Příkladem přesunu svých jednotek maloobchodním řetězcem je společnost Ahold Czech Republic, a. s., která uzavřela vybrané diskontní prodejny Sesam a hypermarkety Hypernova s odůvodněním přílišné okolní konkurence ve vnitřních částech měst a zprovoznila prodejny nové v příměstské zóně (např. hypermarket Hypernova Přerov).

5    Hodnocení pracovních podmínek v RNC a hypermarketech je však obsahem jiného příspěvku sborníku.

 

