UZEMNI ROZVOJ MALOOBCHODNI

SITE

Zdenék Szczyrba

Maloobchodni sit sehrdvd jednu z klicovych iiloh v uspokojovdni obcanskych potreb a proto by ji méla byt vénovdna patficnd po-
zornost. At ji ze strany lokdlnich instituci, odborné verejnosti ¢i nakonec i ze strany stdtnich orgdnii. Neni tomu ale zcela vZdy tak.
Vyvoj jde spiSe cestou chaoticnosti a nesystematicnosti, neZ aby se mu darilo v duchu kompromisnich feSeni uspokojit vSechny ziicast-
néné strany. Situaci dneska, paradoxné komplikuji velké obchodni firmy investujict relativné velké objemy svych financnich prostredkii
do tizemi, namisto toho, aby konecné byla po vzoru vyspélych trznich ekonomik prijata funkcni legislativni tiprava s jasné definovany-
mi parametry tizemniho rozvoje maloobchodu.

A. Investice a rozvoj
maloobchodni sité

Ve svétové globalizované ekonomice
probihd velmi tvrdy boj o kapitdl, a to zej-
ména ten v podobé piimych zahrani¢nich
investic. Jde o formu investic, jeZ jsou
obecné povazovany za vyznamny faktor
ekonomického rozvoje regiond, pricemz
za nejveétsi pozitiva alokace mobilnich in-
vestic se povazuje: zmirnéni problémil
nezaméstnanosti, transfer novych tech-
nologii a manaZerskych praktik s na-
vaznymi efekty z jejich difize do okoli,
piijmové efekty, a to predevs§im do mist-
nich a regiondlnich rozpoctl, stimulace
pfichodu dalsich investord ad. (Viturka
a kol., 1998).

Hodnoceni Ceské republiky z pohledu
pfimych zahrani¢nich investic do jeji
ekonomiky je do zna¢né miry ovlivnéno
situaci v regionu stfedni a vychodni
Evropy, ktery neni z hlediska Sir§iho
pohledu vyznamnym prostorem alokace
zahrani¢ntho kapitdlu. Stav celkovych
piimych zahrani¢nich investic v tuzemsku
¢inil ke konci roku 1997 téméi 320
mld.K¢. Z teritoridlniho hlediska nejvice
zahrani¢nich investord vstoupilo do Ceské
republiky ze zemi EU (86,6%), z jed-
notlivych zemi pak nejvice z Némecka
(31,0%) nasledované Nizozemskem
(27,8%). S velkym odstupem se dile
umistilo sousedni Rakousko (9,5%).

Investice, které sméfovaly piedevsim
do primyslovych odvétvi (vice nez 60%)
a penézniho sektoru, tj. banky a po-

jiStovny (11,0%), ve vétsim rozsahu sou-
visely také s budovanim maloobchodnich
fetézct velkych zahrani¢nich firem, a to
predev§im z Nizozemska a Némecka
(napf. Royal Ahold, Rewe, Metro, Lidl
(Schwarz, Globus ad.). Celkovym obje-
mem byly investice do odvétvi obchodu,
tj. do maloobchodu i velkoobchodu, jen
o néco mensi neZ piimé zahranicni inves-
tice do penéZnictvi a tvorily desetinu
celkovych investic ke konci sledovaného
roku 1997 (vice nez 32 mld.K¢, resp.
10,0%)".

Nejvice investic do odvétvi sméfovalo
od nizozemskych firem, které tvofily zhru-
ba tfetinu veskerych investi¢nich objemt
v odvétvi a vice neZ polovinu v maloob-
chodé. Naproti tomu v piipadé némeck-
ych obchodnich firem, které investovaly
vice nez 9 mld.K¢ do odvétvi, predstavo-
valy maloobchodni investice vice nez
tfetinovy podil, vétSina byla realizovana
ve velkoobchodé. Podobné se chovaly
i obchodni spole¢nosti z Rakouska, jejichz
celkovd dcast na pfimych zahrani¢nich in-
vesticich prevySovala pétinu alokovanych
investic v odvétvi obchodu CR.

A.1. Lokalizace investic

Jednoznacné se prokazuje, Ze maloob-
chod v Ceské republice predstavuje
odvétvi, v némZ zejména v poslednich
letech dochédzi k masivni alokaci in-
vesti¢nich prostfedkd rozhodujicimi ob-
chodnimi subjekty, souvisejici s interna-

cionalizaci ekonomického prostiedi obec-
né. Postupné tyto aktivity sili a akceleruji.

Pro dosavadni a budouci charakter
vyvoje maloobchodni sit¢ v CR pod-
minéné zejména expanzi zahrani¢nich
maloobchodnich fetézct je mozno stupen
jejich uzemni investi¢ni aktivity vymezit
nasledujicim  poradim lokalizaénich
kritérii (Viturka a kol., 1998):
1. Faktor blizkosti trhu
2. Faktor dopravy
3. Faktor nabidky rozvojovych ploch
4. Faktor ceny stavebnich pozemku

ad 1) Blizkost trhu je nejvyznam-
néjsim dilé¢im obchodnim faktorem pravé
pro piipad distribu¢nich aktivit, usilujicich
o centralni lokalizaci v rdmci obsluho-
vaného tizemi. Z pohledu sidelné oriento-
vanych investic akcentuje tento faktor
dlouhodobou inercii sidelni struktury de-
terminujici dzemni potencidly konecné
spotfeby  obyvatelstva. Pro piipad
doméciho trhu je moZno pro tento ucel
pracovat napf. s ukazatelem komplexni
funkéni velikosti sidel (KFV), ktery
umoziuje ucelné objektivizovat jejich
trzni vyznam. Logickym je proto dosavad-
ni zdjem investor predev§sim o hlavni
mésto Prahu, dale Brno, Ostravu, Plzen
a nékterd velkd Ceskd mésta jako Pardu-
bice ¢i Liberec. Z regionalniho pohledu
byla investicni aktivitou méné zasaZena
vetsi moravskd mésta neZ populacné srov-
natelnd mésta Ceskd. Rok 1999 a léta
nasledujici budou ale s ohledem na
ohladSené zaméry velkych obchodnich

Zemé Maloobchod Velkoobchod Obchod celkem

(region) v mil. K¢ v % v mil.K¢ v % v mil.K¢ v %
Nizozemsko 7956,4 50,6 21788 13,2 10 135,2 31,6
Némecko 3436,1 22,1 5 650,7 34,2 9 086,8 28,3
Rakousko 2 656,4 17,1 4 066,7 24,6 6723,1 20,9
EU 14 739,4 94,7 14 600,9 88,3 29 340,3 91,4
Svét celkem 15 562,6 100,0 16 539,1 100,0 32101,7 100,0

Pramen: Piimé zahranicni investice, CNB, 1999 ( vlastni vypocty)

Tabulka ¢.1: PFimé zahraniéni investice do odvétvi obchodu v CR (stav k 31. 12. 1997)
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Obchodni Typ Plochy (v m?) Relace Parkovaci Naklady Lokalita
spolecnost prodejny  prodejni celkem | ploch mista (v mil.K¢)
PLUS DISCOUNT diskont 702 4068 | 1:58 86 22 Trutnov
PRIMA megamarket 2050 9583 | 1:4,7 140 67 Prerov
KAUFLAND hypermarket 3132 14216 | 1:45 242 95 Sumperk
OBI hobby-market 7100 22020 | 1:3,1 323 240 Olomouc
MAKRO cash & carry 9740 61201 | 1:6,3 675 370 Velka Bysttice
GLOBUS hypermarket +| 12 800 93632 1:73 1 457 926 Olomouc
hobby-market

Pramen: stavebni iifady mést, projekcni kanceldre

Vysvetlivky: Sloupec relace ploch vyjadiuje pomér mezi prodejni plochou a celkovou plochou pozemku. Ve sloupci ndklady jsou uvedeny predpoklddané investice
v mil.K¢ podle projektové dokumentace pro stavebni povoleni. Ve skutecnosti jsou vSak celkové ndklady na prodejni jednotku (bez vnitiniho vybaveni
prodejen) odhadovdny v priiméru o cca 10-20% vyssi.

Tab.¢.2: Vybrané parametry maloobchodnich investic (jednopodlaZni novostavby)

firem ve znameni vyrovndvani dosavad-
nich dzemnich disproporci (vét§i in-
vesti¢ni tlak se ocekava na Moravé). Jed-
notlivé prodejni koncepty budou objek-
tivné zaméfeny na cilové spotiebitelské
trhy v souladu s platnou hierarchizaci so-
cidlné geografickych procestt (Hampl,
1996; Maryas, 1987) v kombinaci
s ukazateli ekonomické védhy stfedisek
(napt. kupni sila obyvatelstva).

ad 2) Dopravni infrastrukturni faktory
jsou vSeobecné povaZzovany za jedny z ne-
novych velkoploSnych prodejnich jed-
notek, zejména u hypermarkett a regiondl-
nich nékupnich center. Hodnoceni in-
vesti¢ni atraktivity koresponduje s hodno-
cenim stdvajici a navrZené silni¢ni sité, zej-
ména sité¢ délnic a rychlostnich Ctyi-
proudych komunikaci. Z hlediska odpovi-
dajici pozice vybranych mést se zatim jako
nejvyznamnéjsi dalni¢ni uzly konstituovaly
Praha a Brno, k nimZ se vyhledové priradi
Olomouc a Hradec Krélové.

ad 3) Nabidka rozvojovych ploch je
dil¢im lokalnim faktorem?, identifikujicim
potencidlni moZnosti akcelerace socioeko-
nomického rozvoje municipalit a regiond.
Investory jsou velmi Casto pro jejich zaméry
(investice na tzv. zelené louce) poZadovany
dostate¢né rozvojové plochy spliiujici ale-
spofi minimalni kritéria obsluZnosti obchod-
niho aredlu. Pro jednopodlazni velkoplosna

obchodni zafizeni na méstskych perifériich
byvaji relace mezi prodejni plochou
a celkovymi potfebami ploch nutnymi k za-
jisténi provozu prodejni jednotky az 1 : 7,
popf. 1 vétsi. Nejvice naroki z pohledu in-
vestortl je kladen na komunikacni plochy
(parkovisté), které predstavuji zpravidla 30 -
50% celkovych ploch pro vystavbu. Na
zelet pripadd zhruba 20 - 30% ploch
pozemku’,

ad 4) Mezi kritéria ovlivilujici cenu
stavebnich pozemku se fadi predevsim je-
jich poloha, vybavenost infrastrukturou
a vyskyt limitujicich faktorti jejich zas-
tavéni. V podminkach CR k nim lze pfifa-
dit i ucel vyuZiti stanoveny tzemnim
pldnem a s ohledem na netplné rozvinuty
trh s pozemky i subjektivni vlivy gen-
erované charakterem vlastnictvi. Nabid-
kové ceny se obecné odvijeji od adminis-
trativnich cen stavebnich pozemku
stanovenych pro rizné kategorie obci
zdkonem ¢. 151/1997 Sb., v lep$im pfi-
padé pak od cenovych map zohlediiujicich
disponibilni tdaje o trZnich cenéch.
Soucasné vSak pfirozené odrdzi i subjek-
tivni predstavy vlastniki pozemki o jejich
trznich cenach. V obecné roviné lze fici, Ze
existuje zavislost cen pozemkld na ve-
likosti sidel, resp.jejich hierarchickém
postaveni. Pfevdznd vétSina rozvojovych
ploch pro velkoplo$né obchodni stavby je
lokalizovana na okraji katastrid mést,

nékdy i za jeho hranicemi, kde jsou ceny
pozemkil piiznivejsit.

V mnoha regionech CR se dnes pres
chronicky nedostatek investic stdvaji ob-
chodni firmy jednim z mala vyznamnych
investortl v Gizemi, uskute¢iujici vystavbu
modernich maloobchodnich jednotek
v relativné velmi kratkém case nékolika
mésici. Nekteré charakteristiky obchod-
nich novostaveb, typické pro ostatni v ma-
loobchodni siti, jak byly podchyceny
v nékterych tizemich, pfinsi tab.c.2 a 3.

Absolutné nejvice alokovanych in-
vestiCnich prostiedkl v tizemi tvori velko-
plosné obchodni struktury oznac¢ované jako
regiondlni nakupni centra. Celkové naklady
na jejich vystavbu se podle sdéleni in-
vestorskych firem (developerti) pohybuji
tddov€ v miliardich korun. Na prikladu
center Olympia, které hodld mezinirodni
developerskd kanadsko-britsko-nizozem-
ska spolecnost TriStannifer zprovoznit pos-
tupné ke konci roku 2001, se ukazuje, Ze
pomér pronajimanych ploch (véetné neob-
chodnich) k celkové rozloze zastavéného
pozemku kolisd v rozmezi 1 : 5 az 1 : 6.
Obdobné je tomu i v piipadé jinych ndkup-
nich center dosud zprovoznénych v CR’.

Odli8nou investici predstavuji mensi
maloobchodnimi jednotky. V piipadé po-
travindfského supermarketu jdou do
desitek miliont K¢, v piipadé velkych hy-
permarketl se jiz pohybuji ve stamil-

Lokalita Hypermarket Obchodni Multikino Restaurace Parkovaci Naklady
(m?) jednotky (m?) (m?) (m?) mista (v mld.K¢)
Brno 19 294 18 922 5841 2354 2200 2,1
Ostrava 12 500 20 824 4 478 3504 1 680 1,9
Teplice 12 500 9049 3740 - 1 670 1,4
Mladd Boleslav 12 500 7810 2950 - 1240 1,3

Pramen: Moderni obchod, 6/1999

Tab.c.3: Struktura a dimenze regiondlnich ndkupnich center Olympia
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Velikostni kat. Potravinarské zboZzi Nepotravinarské zbozi Celkem

mésta 2000 2010 2000 2010 2000 2010

5 000-9 999 190-260 230-300 230-460 360-760 420-720 590-1060
10 000-19 999 190-250 270-330 330-550 540-940 520-800 810-1270
20 000-49 999 190-250 270-320 370-590 640-1020 560-840 910-1340
50 000-99 999 200-250 270-310 480-630 660-1040 680-880 930-1350
100 000-174 999 210-250 260-310 480-630 750-1040 690-880 1010-1350
175 000 a vice 220-260 260-310 480-630 770-1040 700-880 1030-1350

Pramen: Rozvoj a optimalizace dimenzi maloobchodnich siti v vizemi (odborny materidl pro obce), Ministerstvo primyslu a obchodu CR a Svaz obchodu CR, 1998

Vysvetlivky: Konkrétni hodnota pro mésta v ramci uvedeného velikostniho rozpéti bude ovlivnéna radou faktorii. Vyssi hodnoty budou dosahovat mésta s rozsdhlym
zdzemim, dostatecné vzddlend od center vy$§iho Fdadu a s vyssi kupni silou. Naopak niZsi hodnoty budou dosahovdny u mést s populacné nevelkym
zdzemim, v jejich? blizkosti jsou centra vy$siho Fddu ¢i za jejichZ hranici jsou lokalizovdna obchodni centra vétsiho dosahu, a s niZsi kupni silou.

Tab ¢&.4: Predpoklddany vyvoj plosného standardu (prodejni plocha v m*> na 1000 obyvatel) v CR v zdvislosti
na populacni velikosti mést (horizont 2000 a 2010)

iénech. Celkova vyse investi¢nich ndklada
je v8ak ovlivnéna fadou faktort, z nichz za
rozhodujici 1ze povazZovat to, kdy se inves-
tici rozumi novostavba na zelené louce,
a kdy jde o rekonstrukci jiz stavajiciho,
popt. rozestavéného objektu. Rekon-
struovana jsou tak byvald zafizeni obCan-
ské vybavenosti, v mensi mife také byvalé
primyslové objekty. Prikladem firem up-
latiujicich tento méné frekventovany
piistup stavebnich rekonstrukei jsou bel-
gickd Delvita nebo némecky Kaufland®.
Ekonomicky odliSnd situace logicky
nastdvd také v pripadé, kdy se stavbou
rozumi vicepodlaZni objekt’.

B. Lokalni a regionalni
aspekty rozvoje
maloobchodni sité
Pfi soucasném tempu rozvoje maloob-

chodni sit& v CR vznikd pro obce (zejmé-

na mésta) zcela nova situace, kterou ne
vSichni  hodnoti pozitivné. VétSina
zékaznické populace, jak dokazuji
vyzkumy, se velmi rychle ztotoznila

s novymi moznostmi, jaké poskytuji

velkoplo$né prodejny, a také je stdle Castéji

preferuji. Drobni Zivnostnici, ktefi ne-
malou mérou napliiuji obecni pokladny,
naopak spatiuji nerovné podminky na trhu

a ,nekalou” konkurenci. Iniciuji petice,

volaji po ochrang trhu a jeho regulaci. Na

rozdil od odptrct vystavby velkoplosnych
prodejen se ale vétSina laikli i odbornikt

v odvétvi domniva, Ze ,,rozumnd” vystav-

ba supermarketi a hypermarketd je

v kazdém pripadé pro konkurenci v ob-

chodé Zadouci.

Zakonné prostredky ve smyslu predem
definovanych pravidel pro stavby velkych
prodejen v tzemi jsou vSak minimalni
a obce tak fesi vzniklou situaci po svém.
Urcitym voditkem by jim mohla byt ale-
sponi metodickd pfirucka, tzv. ,Zlutd

brozura® Ministerstva pramyslu a ob-
chodu CR, ktera predikuje vyvoj plo§ného
standardu do roku 2010 a navrhuje opti-
mélni varianty usporadani a provozné-sor-
timentni struktury maloobchodni sité
v sidlech urcité velikostni kategorie
(,,Rozvoj a optimalizace dimenzi maloob-
chodnich siti v dzemi*)®. Ve skute¢nosti
stale pretrvava stav, ktery svédci o tom, ze
obce a mésta samy nedokdzi vyvoj us-
mérfiovat. Navic nedovedou koordinovat
postupy v rozhodovacich procesech na
tseku tzemniho pldnovéni, a tak nereg-
ulovand vystavba obchodnich aredlt
dostava Sirsi regiondlni aspekty. Zvlastni
kapitolou jsou dnes samostatné obce, jesté
neddvno soucést vétsich administrativnich
celkd, které patfi¢né nekomunikuji a part-
nersky nespolupracuji se svymi ,,pro-
téjsky”“ na programu rozvoje uzemi.
Namisto toho se rozvoj maloobchodnich
siti leckde stava vice dilem predstav in-
vestort a ,,lobbystickych® skupin na rad-
nicich. Z hlediska koncepce rozvoje tizemi
je tak mozno dosavadni vyvoj maloob-
chodni sité oznacit spiSe za nahodily nez
systematicky, pfi¢emz nejde ani tak
o velké obchodni firmy, jako o organy
vefejné spravy, majici na starost harmo-
nizaci izemniho rozvoje.

Vzhledem k omezenym vlastnim fi-
nancnim zdrojim mensich obci i nék-
terych mést se vstup potencidlniho silného
investora do obce vnimd prevadzné pozi-
tivngé. Jeho aktivity se misty vyznamné
podili na zlepSeni dopravni a technické in-
frastruktury obci (financni piispévky na
rekonstrukce kanalizaci, silnic, osvétleni
apod.). Ani v popula¢né vétSich sidlech
(okresni a byvala krajska mésta) se velké
obchodni rozvojové projekty neobejdou
bez vyznamné spoludcasti investora’. Tyto
praktiky se dnes jiz stdvaji samoziejmosti.

Castymi argumenty ve prospéch vys-
tavby byva rovnéz tvorba novych pracov-
nich piilezitosti a v budoucnu i daiovy
piinos pro obec. Z pohledu zaméstnanosti
nebyva vSak hodnoceni velkych obchod-
nich firem vzdy pozitivni. Velmi Casto je
v posledni dobé poukazovidno (zejména
z fad zivnostnik) na neimérnou, vzhle-
dem k ziskanym pracovnim pfilezitostem,
redukei jiz existujicich pracovnich mist,
i kdyz ta zatim nebyla uspokojivé
prokazana. Pocet pracovnich pfileZitosti
v nové zprovoziiovanych jednotkach typu
diskont ¢i maly supermarket (do
1000 m?) se pohybuje kolem 20, u velkych
supermarkett v jejich horni hranici ve-
likosti (2000-2500 m?) je to kolem 100
pracovniki. Naproti tomu velké hyper-
markety a hobby-markety vytvaii zamést-
naneckd mista jiZ pro stovky lidi".

Diskutabilni je rovnéz i dafiovy piinos
do obecnich nebo méstskych rozpocti.
Veskeré dané totiz z obchodni Cinnosti
a pozemkové dané, které jdou do statniho
rozpoctu, se po prerozdéleni vraci zpét do
obci ve formé dotaci, avSak pouze jako
prostfedky z dané ze zastavéné plochy.
Velmi podobné Ize argumentovat i v pri-
padé tzv. pokladny pléatce dané, kterou se
do obecnich rozpoctl dostdvaji financéni
prostiedky ze zavislé Cinnosti zamést-
nancu, avSak investofi zatim toto feSeni
v jednanich s municipalitami uplatiiuji vel-
mi neradi a jen ve sporadickych pfi-
padech, chtéji-li se eminentn¢ etablovat
v konkrétnim tzemi, v konkrétni lokalité.

Z moznych negativnich dasledkd
lokalizace obchodniho zafizeni je
vnimano predevsim zatizeni komunikacni
sit¢ a méfitko staveb, vymykajici se
dosavadni zastavbé. Aktudlni se rovnéz
stava problematika ochrany zemédélského
pidniho fondu (ZPF), se kterou se in-
vestofi pomérné Casto potykaji. Velko-
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plo$nymi nejsou jen rozméry obchodnich
staveb, nybrz také i vynéti ze ZPF. V praxi
ze zdkona o ochrané ZPF (zdkon
¢.334/1992 Sb., novelizovany ¢.98/1998
Sb.) o vynéti do 1 ha rozhoduje mistné
piislusny stavebni trad, naopak vynéti ze
ZPF v rozmezi 1-10 ha vyfizuji okresni
urady. Pro ucely stavby, kde se predpok-
1ada vynéti vice nez 10 ha je kompetentni
jiz jen Ministerstvo Zivotniho prostiedi.
Veskerd povoleni jsou vzdy v souladu
s regulativy v izemnim plédnu a prisné re-
spektuji vyjadieni dotCenych stupiia
organtl statni spravy'’,

B.1. Harmonizace rozvoje

I kdyZ velkoplo$né prodejny ocividné
vylepsSuji nizké a primérné hodnoty mal-
oobchodnich kapacit mnoha ceskych
a moravskych mést, nelze opomenout, ze
z hlediska funkci, jaké maloobchod plni
v siti zafizeni obCanské vybavenosti sidel,
jsou tyto nové se rodici kapacitné velmi
kvalitni prodejny skute¢nou hrozbou pro
stdvajici vnitini a hierarchicky uspofé-
danou maloobchodni sit. Kazda stavba to-
hoto typu totiz neohrozuje pouze mistni
podnikatelskou sféru, nybrz méni, a to
pomérné zdsadnim zplisobem, stdvajici
Lhdkupni proudy” ve méstech, ¢imz
spolurozhoduje o mife spole¢enského Ziv-
ota zejména ve vnitinim mésté. Ve vysled-
ku dochazi k systematickému preskupova-
ni obyvatelstva vétSinou do periférnich
Casti mést, kde ,,novy* maloobchod diky
svym kapacitdm (prodejni plocha, do-
pravni  napojeni, velkd zdchytnd
parkovisté apod.) vdZe na sebe znacné
pocty zdkaznikl, vyuZivajicich kvalit-
néjsich parametrii spotfebitelského kom-
fortu.

Vsechny dosavadni poznatky ukazuji
na to, ze vyvoj maloobchodnich siti
v tzemi nelze ponechat pouze trznim
mechanismiim. Stile vice se prosazuje
myslenka dat vyvoji konkrétni pravidla
hry, aby rizika, kterd v tomto procesu
zcela logicky existuji, byla tlumena, pokud
ci se jiz dnes shoduji v tom, Ze neregulo-
vany a nekoordinovany vyvoj miZe
prertist v nezadouci prekroceni optimaél-
nich parametri maloobchodni sité, ve-
douci k nésledné nerovnovaze systému
a krachu fady obchodnikd, zejména
mensich prodejcti. I v obchodu totiz plati
nedprosné zdkony trzniho hospodaistvi
a je proto tieba zachovat urcité proporce.
Kdo jiny, nezli obce zastupujici zdjmy

svych obyvatel, by se o to mély snazit.
V tadé obci se jiz podle odhadd kapacity
maloobchodni nabidky vice nez zdvojna-
sobily proti stavu na konci 80. let a brzy se
pro nékteré lokality pocitd s dosazenim
magické hranice 1 m” na obyvatele. Nad-
sazené plany nékterych obchodnich
fetézcu, které pocitaji napf. s nékolika
desitkami vlastnich hypermarketd, vsSak
zaCinaji nardZet na bariéru omezené kupni
sily obyvatelstva. V nékterych lokalitich
jiz 1ze hovotit dokonce o ,,pfevybavenosti*
(Drtina, 1998).

Velmi Casto byva vyvoj obchodu u nés
konfrontovdin s vyvojem Vv novych
némeckych spolkovych zemich. Taméjsi
nebyvaly rozvoj novych obchodnich ka-
pacit pocitkem 90. let vedl nakonec az
k predimenzovani obchodni sit¢ s celou
fadou negativnich dopadt do ob¢anské vy-
bavenosti sidel, jakymi jsou Lipsko,
Drézdany a jind vétsi mésta (zejména um-
rtvovani méstskych center, nadmérna
a nednosnd kumulace velkoprodejen
v urcité lokalit€). Podobné jako mnohé
zahrani¢ni zkuSenosti i vyvoj na piikladu
byvalé NDR prokdzal, ze neni mozné
neregulovat procesy, u kterych trzni
samoregulace, vyplyvajici z rozdilnosti so-
cidlnich a ekonomickych podminek sys-
tému, selhala.

V zemich EU jsou jiz pfedem zdkonem
definované pripustné limity vystavby
velkoplo$nych jednotek v dzemi{ a mistni
i regiondlni Gfady maji pravo vetovat pro-
jekty presahujici urcitou velikost. Pravidla
jsou casto velmi striktni (viz déle).
Zarovenn se v téchto stitech prioritou
uzemniho rozvoje stdvé otdzka, jak udrzet
maloobchodni sit v centrech mést.
Novéjsi realizace se proto jiz téméfr
vyhradné nachédzeji v méstské zastavbe,
v nékterych pripadech jako dovybaveni
velkych sidlistnich celkii, mnohdy i jako
vystavba pfimo v centrech mést. Stavi se
také klasické obchodni domy.

Problematika harmonizace Gzemniho
rozvoje maloobchodni sité se projevuje ve
dvou odliSnych rovinich. Prvni a vyznam-
néjsi je samotnd lokalizace aredlu, druhd
se tykd vlastniho architektonického feSeni
s vazbami na nejblizsi okoli. V fadé tizem-
nich plant vétsich mést je dnes otizce
lokalizace vénovana pomérné znacnd po-
zornost. Tato mésta, jez se pfirozené std-
vaji centrem investorského zdjmu obchod-
nich firem a akceleratnim tzemim dy-
namiky naslednych procest, eviduji pod-
statné vetsi pocet zZadosti investort, nez je

tizemi schopno nabidnout. Obchodni ak-
tivity v tizemi jsou misty natolik odvazné,
7e nékterd mésta jiz pocituji nedmérné
velky tlak a tak redlné hrozi, budou-li re-
alizovany planované zdméry, vétsi de-
strukce tradicnich vnitinich spotiebitel-
skych trhli, nez je Zadouci pro méstské
a koneckonct i regiondlni obsluzné sys-
témy. Problémy a naroky spojené s rozvo-
jem maloobchodnich siti jsou malokdy
vnimany v takovém rozsahu, aby byly
postizitelné v drovni UPN VUC (tizemni
plan vyssiho tzemniho celku). Veskeré
pravomoce, tykajici se vystavby obchod-
nich center a regulace uzemniho rozvoje,
jsou tak vyhradné zdlezitosti pfislusnych
obci, které prostfednictvim tzemniho
planu rozhoduji o funkénim vyuziti ploch.

Teprve pred neddvnem zapocala nék-
terd mésta s monitoringem svych maloob-
chodnich systémi, a to z obavy eventudl-
niho pfedimenzovani zddoucich parametrt
a také s cilem dosahnout v budoucim
rozvoji, pokud mozno, optimalniho
Hrozvrstveni* maloobchodni nabidky by-
dlicimu i spadujicimu obyvatelstvu'. Pred-
kladaji se analyzy a studie pro potfeby
tizemné planovacich dokumentaci (izemné
planovaci podklady - UPP), v nichz se
zpravidla doporucuji kapacitni limity
velkych obchodnich staveb pro zdjmové
lokality, a to jak z hlediska mozného napo-
jeni na nadfazenou silni¢ni sit, dostupnosti
prostiedky hromadné dopravy, tak i po
strance funk¢ni a prostorové koordinace
s okolnim tuzemim. Provadéci predpisy
novelizovaného  stavebniho  zdkona
¢.83/1998 Sb. vsak davaji vykladu zdkona
znaCnou benevolenci, a tak piijatd feSeni
jsou nakonec vysledkem celé fady kompro-
misi. Pocinaje vécnymi argumenty
odbornikti z fad urbanistl, geografl,
ekologt a dalSich profesi a kon¢e mnohdy
tlaky zdjmovych skupin, které z riznych
ddivodi stavbu obchodniho centra prosazu-
ji.

Na piikladu maloobchodu v CR se
ukazuje, jak absence nékterych zékon-
nych regulativi izemniho rozvoje pod-
poruje dosavadni trzni marasmus v tomto
hospodérském odvétvi. Jako nezbytnd se
jevi potieba vytvorit kvalitni pravni rimec
volné soutéze, ktery by nebyl nijak v roz-
poru s platnou legislativou v Evropské
unii, a presto ddval Sanci jak velkym, tak
malym obchodnim firmdm. Urcité ndz-
naky jiz existuji, nicméné dosavadni
pravni tprava zcela zfetelné nepostacu-
jel3. Do té doby se vsak jako vhodné
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Zemé

Nizozemsko

Vystavba obchodnich objektu

vladni politika sleduje nejen udrZeni obchodni funkce
méstskych center a dalSich prodejnich stiedisek, ale také
podporu rozvoje obchodu v tzv. okrajovych oblastech
(prostory a lokality uvniti' zastavéné zony, ale vné prode-
jnich zén) zejména pro prodej automobilil, ndbytku,
zahradnickych potieb, stavebnin apod.;

od cervence 1993 jsou tyto okrajové oblasti ureny i pro
velkokapacitni plnosortimentni prodejny potravindiského a
nepotravinatského zbozi nad 1500 m* prodejni plochy;

Uzemni rozhodnuti ( UR)

zastupitelstva obci vyuZivaji sluZzeb Ekonomick-
ého institutu a specializovanych firem, které
pracuji i nad ramec dané provincie na zpracovani
expertiz, studii a stanovisek k programovym a ob-
chodnim akcim;

UR respektuje hlediska spotiebiteli, majiteld
a provozovatelt;

Némecko

v duasledku rozsifujictho se bydleni na okrajich mést
pokracuje decentralizace maloobchodni sit¢ v intrav-
ildnech mést a podél dopravnich tahu;

obchodni stfediska a velkokapacitni prodejny, které by
mohly néjakym zpisobem ovlivnit dzemni planovéani
(obchodni plochy nad 1200 m*) je moZno stavét pouze v
centrdlnich oblastech nebo v oblastech specificky pro
takové tcely vyhrazenych (pfedméstské, sidlistni, satelit-
ni oblasti);

pldnovaci metodika ochraiiuje zdkaznika pted ekonomick-
ym chaosem a ma hlavni odpovédnost za rovnovéhu v
trznich pfileZitostech pro vSechny vrstvy obyvatelstva a za
udrZeni obchodni a spolecenské vitality ulic, ndmésti, cen-
ter mést a obci;

Francie

zaméry vystavby s celkovou podlazni plochou nad
3000 m’ nebo s prodejni plochou nad 1500 m* ve méstech
nad 40 tis.obyv. (ve méstech do 40 tis.obyv. jsou anolog-
ické parametry 2000 a 1000 m*) podléhaji doporuceni min-
isterské skupiny pro rozvoj obchodu, v niZ jsou zdstupci
mistni spravy, obchodni komory a spotiebiteld;

orgdny nesmi ménit pfedloZené projekty;

UR ziskava investor od tifadu starosty obce pied-
métné lokality, v negativnim piipad€ se investor
obraci na soud;

Italie

pozemky pro velkoobchod a maloobchod s podlazni plo-
chou nad 1500 m* (s vyjimkou velkoobchodnich skladi)
jsou specifikovany v podrobnych planech a dohodach o
pridélovani pozemku;

tizemni pldn (platnost 4 roky) zahrnuje mj.:

e prostorové a kapacitni rozmisténi prodejen;

e sortimentni strukturu existujici maloobchodnf sité;

* normy a smérnice pro jeji rozvoj a zmény;

o celkovou horni hranici podlazni a prodejni plochy sité
v sortimentni struktufe v¢. prodejen zboZzi dlouhodobé
spotieby;

UR vydava mistni sprava:

7adost se podava pii vystavbé nové prodejny do
400 m? podlazni plochy, rozsifeni stévajici prode-
jny, premisténi prodejny do jiné lokality, pfi
zméndch vlastnictvi a persondlnim vedeni prode-
jny;

UR vydava sprava regionu:

7adost se podava pfi vystavbé prodejny nad
400 m* podlazni plochy v obci s méné nez
10 tis.obyv., pfi vystavbé prodejny nad 1500 m?,
pii rozgifeni prodejny o vice nez 600 m” v obcich
s vice nez 10 tis.obyv. a pfi rozSifeni prodejni
plochy na vice nez 1500 m’;

Portugalsko

predchozi schvaleni Ministerstvem obchodu a cestovniho

ruchu se vyZaduje:

e pro prodejnu s prodejni plochou nad 2000 m?;

* dvé nebo vice prodejen s celkovou prodejni plochou
nad 2000 m?*;

Pramen: Rozvoj a optimalizace dimenzi maloobchodnich siti v vizemi (odborny materidl pro obce), Ministerstvo priimyslu a obchodu CR a Svaz obchodu CR, 1998

Tabulka 5 : Zahranicni pristupy v FeSeni problematiky rozvoje maloobchodni sité (priklady)

URBANISMUS A UZEMNi ROZV0J - ROGNIK 111 - CISLO 1/2000




feSeni nabizi scéndf  pozvolného

umistovani velkoprodejen v tzemi podle

predem zadefinovanych priorit na zakladé
znalosti stavu véci (prizkumy a analyzy),

a to ve stfednédobém Casovém horizontu

3-5 let tak, aby lokdlni maloobchodni sit

méla dostatek Casu k vnitini restruktural-

izaci. Zarovei jde o dostatecné dlouhé ob-
dobi, ve kterém je mozno kvalifikované
vyhodnocovat dosavadni dynamiku vyvo-
je maloobchodu

s moznosti jeho pfipadné modifikace.

VEtsi pozornost je tieba vénovat také

problematice SirSich uzemnich vztaha,

nebot kazdé sidlo a s nim i obcanska vy-
bavenost je systémem otevienych komu-
nikacnich vazeb.

B. 1. 1. Mezindrodni kontext rozvoje

maloobchodu v CR (zahraniéni

pristupy)

Pro soudoby vyvoj ceského maloob-
chodu a jeho predikei do budoucna se jako
velmi pfinosnd ukazuji komparace pfis-
tupi vlad a samosprav predevsim
v zemich EU pfi feSeni harmonizace
a proporcionality maloobchodnich siti,
zvlasté v kontextu s rozvojem velkych ob-
chodnich fetézci. Rozdilnou dlohu pfitom
sehrdvaji mistni a regiondlni samosprévy,
resp. rozhodovani o vyznamnych projek-
tech v izemi nad urcitou prodejni kapaci-
tu je pfeneseno na vladni instituce. Kromé
toho se ve vyspélych trznich ekonomikach
sjednocujici se Evropy rozvoji obchodu
vénuji také ,,Zelena kniha“ EU k obchodu
a Manifest evropského obchodu, pfijaty
EuroCommerce (evropska asociace svazl
obchodu a velkych mezindrodnich ob-
chodnich firem). Za bazalni svodné poz-
natky z téchto zahrani¢nich materidlt Ize
vyjmenovat tyto:

o feSeni optimalizace dimenzi maloob-
chodni sit¢ pfijimand v jednotlivych
zemich jsou velmi riznoroda, neexistu-
je jednotici direktiva nebo pravni for-
ma, nicméné jsou dusledné respek-
tovany nékteré zcela zésadni principy;
evropské dokumenty akcentuji princip
subsidiarity;

o zasazeni rozvoje maloobchodnich siti
do uzemniho planovéani respektuje
principy nezbytné koordinace zajmui
statu, mistni samospravy a podnikatel-
ské sféry;

o plati princip zachovani a ochrany
konkurence, zdravého trzniho prostre-
di pro vSechny skupiny podnikateld;

e sleduje se proporciondlni rozvoj
v sidelni struktufe s cilem vytvaret
nové prodejni kapacity v novych
piiméstskych obchodnich zénach, a to
pii zachovani funkce obchodu v cen-
trech mést (popt. podporovat jejich za-
douci revitalizaci); v dokumentech EU
se nové objevuje prvek zachovani ob-
chodni funkce venkova jako spole-
¢ensko ekonomického faktoru s remi-
nescenci na dosavadni negativni vyvoj
v tomto sméru; novéji je konstatovan
problém ekologického aspektu existen-
ce prfiméstskych ndkupnich center (zej-
ména predimenzovani dopravy);

e pravni Upravy ovliviiovani vystavby
a rekonstrukci maloobchodnich siti
maji jednak charakter odstuptiovanych
kompetenci (ingerenci) jednotlivych
¢lankt samospravy a izemnich organt
a jednak charakter povolovacich, ad-
ministrativnich néleZitosti a stavebné
technickych ¢i  spiSe kapacitnich
kritérii budovanych obchodnich jed-
notek (limity velikosti prodejnich
ploch), a to ¢asto v kontextu s velikosti
dané  lokality ¢i  aglomerace
(odstuptiovani kompetenci sahd v nék-
terych zemich v zavaznych pripadech
aZ po statni orgdny;) v rozhodovacich
procesech existuji mozZnosti in-
stanéniho odvolani;

* rozvoj maloobchodnich siti probiha
v souladu se vSemi faktory strategie
uzemniho rozvoje, tzn., Ze kromé re-
flexe kupni sily obyvatelstva vychazi
z existence, resp. predikovani a pa-
ralelniho feSeni infrastruktury a eko-
logie tizemi, bytového fondu a bytové
vystavby lokalit (dale je bedlivé sledo-
vana zaméstnanost jakoZ i struktura
podnikatelské sféry na vSech jejich
urovnich (velké, stfedni a malé podni-
katelské subjekty).

Mgr. Zdenék Szczyrba
katedra geografie
Prirodovédecké fakulty UP Olomouc
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Vysvetlivky:

1.

Podle predbéZnych tdaji CNB doglo v lotiském roce a v 1.
ctvrtleti 1999 k navyseni alikvotniho podilu pripadajiciho na
odvétvi obchodu a ke zméné poradi investujicich zemi na cele
tabulky. Nizozemské firmy v roce 1998 jiz v CR realizovaly
podil 24,0% na piimych zahrani¢nich investicich, zatimco
némecké firmy 21,2% (1. ¢tvrtleti 1999: Nizozemsko - 23,4%,
Némecko - 13,4%).

Tento faktor neni doprovézen faktorem finanéni participace
jako v pfipadé ostatnich investicnich aktivit a naopak jsou
vétSinou distribuéni firmy pfipraveny se vyznamné
spolupodilet na infrastrukturnim zajisténi pozemku (dopravni
napojeni, kanalizace apod.).

NedodrzZeni stavebnim tfadem poZzadovanych ploch zelené
(objektivni divody s ohledem na dispozi¢ni feSeni stavby)
nuti investora k investici do zelené v jiné ¢asti obce stavbou
velkprodejny dotcené.

Jako priklad vyvoje cen pozemkl vlivem chystané vystavby
piiméstské ndkupni zoény lze uvést prazskou mistni Cast
Zli¢in, kde vznika nejvétsi komplex velkokapacitnich obchod-
nich center v CR (po dokonceni tieti nejvétsi v Evropg).
Dosazena trzni cena byla na konci roku 1998 dvojnasobna
nezli cena, kterou stanovuje cenové mapa Prahy z roku 1995
(3500,-K&/m” proti 1700,-K&/m?).

Jiny priklad (mésto Velka Bystfice, sousedni obec Olomouce, 5
tis.obyvatel, vystavba samoobsluzného vel-koobchodu
MAKRO) dokumentuje relativni velikost vloZenych finan¢nich
prostiedkil na zakoupeni pozemki pro vystavbu. V tomto pii-
padg 7,5% celkovych ndkladi investora pii ceng 450,-K¢&/ m*
V piipadé prvniho regiondlniho centra v CR - Centrum Cerny
Most Praha, byla investice rozdélena do Ctyf etap vystavby (in-
vestor spole¢nost Intershop, Svycarsko). Zatimco prvni etapa
si vyzadala investice 1,5 mld.K¢, celkovy zamér pocitd s 10
mld. K¢ (v¢. inflacniho réistu). Cely stavebné naplanovany
projekt zahrnuje 280 tis.m* prodejnich ploch a zhruba 2000
parkovacich mist.

Supermarket Delvita v Olomouci nebo hypermarket Kaufland
v Trutnové (rekonstrukce zafizeni obcanské vybavenosti), su-
permarkety Delvita Vinéna v Brné nebo v Trutnové (rekon-
strukce primyslovych provozoven).

V ptipadé novostavby hypermarketu Hypernova v Liberci jde
0 2-3 podlazni objekt o celkové prodejni plose 22 300 m’
(relace ploch 1 : 2). Kapacita parkovisté je 1 250 osobnich au-
tomobilt a celkové néklady stavby Cinily 450 mil. K&.

8. Ide o nezdvazny materidl pro obce, ktery byl MPO CR dis-
tribuovan do vSech mést nad 20 tis. obyv.

9. V Olomouci se tak napf. némecka firma Tengelmann, hodla-
jici postavit svij velky hobby-market OBI, zavizala
spolupodilet na rekontrukci hlavniho kanalizaéniho sbérace
castkou 14 mil.K¢ plus piispévek 3 mil. K¢ na vystavbu mi-
mouroviiové kiizovatky. Takto ziskané financni prostiedky
poslouzi méstu v oblasti bytové vystavby.

10.Napt. Hypernova Liberec: 420 mist, Globus Olomouc: 340).
V pfipadé dosud nejvétiho v CR regiondlniho ndkupniho cen-
tra - Centrum Cerny Most Praha, jsou v zavéru celého in-
vesti¢niho projektu deklarovany pracovni piileZitosti pro 3
tisice lidi!

11. Pro vystavbu hypermarketu Globus v Olomouci bylo za tim-
to tcelem vyjmuto vice nez 18 ha zemédélské pidy ze ZPF
(z toho 91,3% rozlohy zatazeno do IV. tfidy ochrany ZPF).

12.Prostorové informace a analyzy si pofizuji zejména velkd més-
ta (Praha, Brno, Ostrava, Plzeri, Olomouc, Liberec, Hradec
Kralové, Zlin ad.), kde se jiz dnes vyrazné kumuluji nabidky
investord. Jsou dilem poradenskych a konzultacnich firem
v odvétvi. V jinych piipadech (vétsi okresni mésta) jsou infor-
mace shromazdovany pres Zivnostenské, popt. stavebni turady
(Prost&jov, Prerov, Sumperk ad.). V obou piipadech jsou viak
vystupy a zdkladni parametry maloobchodni sité pres rozdil-
né metodiky zpracovini znacné nekompatibilni, v pifpadé
sbéru dat ,,vlastnimi silami rovnéZ nekvalitni, slouZici pouze
nejzékladnéjsi orientaci. Komparativni analyzy jsou téméf vy-
louceny.

13.Kromé zminéného stavebniho zakona ¢.83/1998 Sb., ktery up-
ravuje problematiku tizemni planovéni, se na obchodni stavby
vztahuje jesté zakon ¢.244/1992 Sb., tzv.EIA, o posuzovani
vlivli staveb na Zzivotni prostfedi (pouze ale u obchodnich
komplexii, jejichZ celkova vyméra prekro¢i 3000 m* zastavéné
plochy, tj.plocha odbytova, skladova a prodejni). I pies toto
omezeni zatim vSechny velkoplo$né obchodni stavby v CR,
na néZ se tento zdkon vztahoval, a pfitom byly v mnohych
ohledech pfinejmensim diskutabilni, obdrzely kladné
vyjadfeni.
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