MISTO ZAVERU

Milan Korner

Podstatnd ¢dst tohoto &isla je vénovdna pFispévkiim, prednesenym 24. dubna 1998 na semind¥i Asociace pro urbanismus a izemni pldno-
vdni v Pardubicich. Nékteré pFispévky jsou v podstaté ,, zdznamem* ze semindre, nékteré byly pro publikaci édstecné upraveny. Ddle byly za-
Fazeny dalsi texty, souvisejici se sledovanou problematikou.

V tak dynamické oblasti jako je zejména
vystavba velkoplo§nych obchodnich center,
znamend Casovy posun vice jak pil roku
velmi dlouhé obdobi. Dostdvame se do situ-
ace, kdy ,,publikace* pfedneseného nizoru
trvd piiblizn€ stejnou dobu jako investice
v ¥4du nékolika set miliéni K¢. V dobé ko-
nini sympozia byla zahajovina vystavba
nékterych zmifiovanych objektd &i aredld,
v soucasné dobé€ (konec z4f{) jsou tésn& pred
dokoncenim a v zdvéru tohoto roku budou
uvedeny do provozu.

V<asnéjsi zvefejnéni uvedenych (mnoh-
dy kritickych) ptispévkil by samoziejmé ne-
mohlo zastavit realizace v fadé piipada pro-
blematické, mohlo by v8ak ovlivnit pfipravu
dal§ich investic.

Na zminéném seminafi ani v tomto sou-
boru ¢lankd se nejednd o vycerpavajici pre-
hled. Nepochybné existuje fada dalSich zaji-
mavych ¢i kontroverznich zaméri &i realizaci
u dalSich velkych mést (Brno, Ostrava, Olo-
mouc, Hradec Kralové, Ceské Budgjovice,
aj.), nepovedlo se viak ziskat dal§i autory k
tomuto tématu. [ tato skuteCnost ziejme svéd-
¢i o0 jeho z4vaznosti, nebot jen v pfipadé né-
kolika mést existuji pfijaté zdsady (regulati-
vy) k rozvoji velkych obchodnich center.

Cilem semindfe ani tohoto souboru
Clankd nemiiZe byt univerzalni hodnoceni
situace. To by znamenalo vysokou znalost
mistni ¢i regiondlni problematiky, kterd je

znalng diverzifikovand. Domnivim se, Ze
velky vyznam nemaji ani obecnd doporude-
ni, na kterych se vétSina izemnich planova-
¢, urbanistd ¢i architektl dokaZe shodnout.

Za daleko vyznamnéjsi povazuji sou-
stavnou komunikaci (i formou osvéty)
k tém skupinim tucastnikG procesu, kteif
maji rozhodovaci kompetence (tj. orginy
vefejné sprivy) a kapitdl (tj. developefi
a investofi).

Jako urbanisté bychom vétSinou ziejmé
doporucovali vyuZit pro nové investice roz-
séhlé pozemky uvnitf mést (zejména ,,nevy-
uZivané” vyrobni aj. aredly) nebo ,uvniti“
velkych obytnych soubort (sidlist).

ZkuSenosti v této oblasti v zahranii (v¢.
mést byvalé NDR) je jisté dostatek (nejen
zmifiovand spole¢nost ECE).

V ceskych méstech viak existuji zdvaZné
prekézky realizace téchto pfistupd. Za nej-
vyznamnéj§i 1ze povaZovat:

* disponibilitu pozemkd (véina mést Zidné
zajimavé pozemky nemé, spise neZ aby usilo-
vala o jejich ziskani se jich naopak zbavuje),
neexistenci ¢i zchatralost infrastruktury,

a v fad& piipadi velkou niro¢nost ,,pfipra-
veni pozemki* (ekologické zdtéZe, nevy-
uZitelné stavebni struktury, aj.) pro novou
vystavbu.

Ne zcela zanedbatelnym problémem je
schopnost vefejné spravy dohodnout se

—

(ve. participace obyvatel) na zdmérech roz-
voje konkrétnich lokalit.

V této situaci jsou velci investofi jedi-
nou skupinou, kterd ma ze svého pohledu
jasné formulované cile a ma i prostiedky
k jejich realizaci. Investofi zcela pochopitel-
n¢ lokalizuji kapitdl tak, aby méli co ne-
jmensi problémy. I silni investofi realizuji
na bankovni dvéry a ,,zdrZeni“ stavby pro né
ma zdvazné ekonomické disledky. Velka
C4st investorli by zfejmé byla ochotna k lep-
§t spoluprdci s mésty, sméfujici k optimali-
zaci novych zdméri v méstské struktuie
(i za cenu ur€itého zvySeni nakladi). AZ na
vyjimky v3ak v Ceskych méstech neexistuji
jasné formulované podminky, pfi jejichz
splnéni by piiprava a realizace ziméri méla
pribéh odpovidajici standardiim zemi EU.

Dosavadni nasi zkuSenost s novymi vel-
kymi obchodnimi zafizenimi pfedstavuji jeji
specifické produkty, predeviim prodejny
hobby (Obi, Baumax, aj.), nibytku (Ikea,
Sconto, aj.) a pfedev§im velkoprodejny po-
travin (supermarkety) a nyni téZ hypermar-
kety (mnohosortimentni obchodni jednot-
ky).

Za témito investicemi jsou téméf vzdy
nadndrodni obchodni fetézce. Nékteré spo-
leCnosti maji nékolik pfistupd k vystavbe
obchodnich kapacit, v CR se zatim nejvice
uplatiiuji ,,nejlevngj$i“ formy diskonti
a,cash & carry*,




Objekty tohoto zamdfeni i ve méstech
zapadoevropskych zemi nevynikaji mimo-
fadnou architekturou a jsou lokalizoviny
vétsinou na obvodech mést z divodd do-
stupnosti levn&jsich pozemki, ale i z hledis-
ka ,,izemnich vazeb* na velké obyiné celky,
obyvané prevaZné niZ¥imi pffjmovymi sku-
pinami obyvatelstva (preference niZsich cen
a maly zdjem o zboZi vysoké kvality).

I z tohoto tihlu pohledu je potfebné nahli-
7et na soudasnou vystavbu obchodnich zafi-
zeni v CR. Kupni sila obyvatel Ceské republi-
ky je (a ziejmé i del3i dobu bude) hluboko
pod trovni véwiny zapadoevropskych zemi.
To je jeden z hlavnich diivod, proc je vystav-
ba obchodni sité realizovana zplisobem, ke
kterému méame fadu vyhrad. Nepodceiiujme
plichazejici investory, velka Cast z nich opird
své zaméry o marketingové (vetné sociolo-
gickych) analyzy. I zdanlivé nelogické sou-
stfedéni nékolika obchodnich kapacit v jed-
nom tizemi miZe byt uvazenym manévrem.

Domnivam se, Ze nejvyznamnéjsim pis-
pévkem ke zlepseni situace v oblasti vystav-
by velkych obchodnich zafizeni dnes miZe
byt predeviim schvalend zemné planovaci
dokumentace, koordinovana v regiondlnich
souvislostech s diislednou regulaci, kterd pii-
pousti urcité typy velkych investic v lokali-
tach s jasné€ definovanymi podminkami. Re-
gulativy, schvdlené v Gzemnim planu musi
byt striking vyZadovany. To viak Casto, ze-
jména v piiméstském tzemi velkych mést,
neni v¥dy pravidlem. Seridzni zahrani¢ni in-
vestoHi se vétSinou vyhybaji konfliktim s or-
gény vefejné spravy, nebot to poskozuje je-
jich image. Dokdzi viak s uspéchem
vyuzivat legislativnich i dalSich mezer v pra-
xi Gzemniho a stavebniho fizeni i dalSich
,Zvla§tnosti* v Ceské vefejné sprave.

Tento dodate¢ny text si neklade ambice
formulovat zavéry z uskute¢néného semind-
fe ani analyzu dosavadniho déni ve sledova-
né oblasti. Spise je min&n jako vyzva k dis-
kusi na toto nepochybné aktudlni téma. Je
otazkou, jak by se Easopis ., Urbanismus a
Gzemni rozvoj“ na ni mohl vyrazn&jsim
zpisobem podilet. Vzhledem k tomu, Ze je
té7 orientovan k urcitému segmentu vefejné
spravy (stavebni dfady), domnivam se, e
by tato diskuse mohla byt prospéSna.

Poznamka redakce

k pFfedchozimu bloku élanki
Casopis Ekonom & 38/1998 pFindsi za-

jimavou polemiku na téma Zlikviduje sit su-

permarketii malé obchody? Precetli jsme za

vds a proto si dovolujeme predloZit krdtky

vytah.

Zastincem kladné odpovédi na danou
otdzku je Monika Prochdzkovd (Patria Fi-
nance):

ANO  V ndsledujicich letech budou zabirat
ve méstech nad 10 000 obyvatel roz-
hodujict podil na trhu supermarkety,
které vytlaci drobné obchodniky.
Mezi nejvétsi konkurencni vyhody
obchodnich Fetézcii paii Sive sorti-
mentu a cena zboZi. NiZsi ceny dosa-
huji Fetézce diky tomu, Ze jejich vy-
jedndvaci pozice pii ndkupu zboli
od dodavatelsi je vyhodnd z divodu
vétstho mnoZstvi odebiraného zboZi.
Dalst vyhodou je nesrovnatelné lep-
1 kapitdlové zdzemi, coZ se projevu-
je napiiklad v tom, Ze mate¥'skd fir-
ma miZe realizovat investice za
vyhodnéjsich podminek p¥i niZsim
tlaku na rychlost jejich ndvratnosti.

Na velkou pracovni zaneprdzdnénost
obyvatelstva reaguji supermarkety prodlou-
Fenim prodejni doby do pozdnich vecernich
hodin véetné dnii pracovniho klidu. SniZeni
frekventovanosti ndkupii a naopak zvySeni
nakupovaného mnoZstvi zboZi odméfiuji po-
skytovdnim nejriznéjsich slev a daliich vy-
hod.

Postaveni drobnych obchodnikii bude
pravdépodobné zachovdno jenom v menSich
méstech Citajicich nékolik stovek Ci tisic
obyvatel. Ve vétsich méstech bude rozSiteni
velkych obchodnich Tetézcii znamenat pro
mnohé drobnéjsi obchodniky konec jejich
aktivity.

Zdporné odpovidd Petr Zahradnik (Prague

Securities):

NE  Velké super(hyper)markety by si mé-
ly ziskat spotiebitele predevsim SiF-
kou sortimentu a do jisté miry i p¥iz-
nivou cenou. Nesmi byt oviem

lokalizovdny v centrech mést, ale na
piredméstich, dostupnych autem (i
piiméstskou dopravou. Naproti to-
mu z malych obchodnikit by se méli
stdt specialisté na urcity druh zboZi.
Jakysi boutique, ktery zdkaznikovi
poskytne individudini pFistup, péci
a nadstandardni kvalitu. Mezi témi-
to nadstandardnimi malymi specia-
listy a univerzdlnimi gigantickymi
supermarkety pak navic existuje
piedevsim v zabydlenych rezidenc-
nich &vrtich prostor pro to, aby zde
piisobily i malé obchody, nabizejict
zdkladni sortiment potravinovy, dro-
gisticky nebo textilni, pro ktery se
nevyplati jezdit do hypermarketu na
predmésti. Tyto obchody si nijak ne-
konkuruji, naopak, vhodné se dopl-
fiuji. Navic je tfeba pocitat i s men-
talitow lidi a jejich zvyklostmi. Je
potieba zohlednit i hledisko dostup-
nosti, které md zejména pro starsi li-
di velky vyznam.

Mensi a stFedné velké obchody maji svo-
je opodstatnéni zejména v malych méstech
a obcich. Bylo by nesmyslné stavét obii su-
permarkety, které by pFipominaly megalo-
manské stavby ndkupnich stedisek minulos-
ti. Mélo by platit, Ze trvale niZ§i cena je
jednou tvdri této volby, vyssi cena a nad-
standardni p¥istup tvd¥i druhou a dostup-
nost pak tieti moZnosti této volby. Vsechny
17i zpiisoby prodeje - masovy, drobny i nad-
standardni - mohou existovat, aniZ by si
konkurovaly.

Konkurencni vztahy viak mohou puisobit
pouze tehdy, neni-li prostredi této konkuren-
ce deformovdno. Vystavba supermarketu
v centru mésta a jeho krdtkodobé podbizivd
cenovd politika miiZe drobné konkurenty zli-
kvidovat. Tato moZnost samoziejmé exisiuje,
a proto musi vhodné regulacni opatfent této
deformaci zabrdnit.
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