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ABSTRACT: The aim of the paper is an attempt at presenting the influence of selected Wroclaw’s shop-
ping malls on their business surroundings — service enterprises. Five shopping malls were selected; each of
them presents one of five generations of shopping malls. The research shows that shopping malls are not
a direct threat to the functioning of service enterprises located in their vicinity. However, there are other
actual threats to the functioning of service enterprises. These are: 1) supermarkets, discount stores, 2) local
shopping centres in housing estates basing on supermarkets, 3) old plazas renovated and restored to their
old grandeur. Only a small number of the owners of service enterprises indicated at a negative impact of
shopping malls on their enterprise. A negative impact of shopping malls is especially discernible in the case
of business enterprises that operate in the traditional retail trade.
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Wprowadzenie — cel, metoda oraz zZrédla danych

Centra handlowe (CH) to wielkopowierzchniowe obiekty handlowe (WOH), ktére
w chwili obecnej sa najnowocze$niejsza i ,najwyzsza” forma handlu (Ciechomski 2010,
Kaczmarek 2010). Lacza one w sobie praktycznie wszystkie jego formy i koncentracje
przestrzenne, ktére powstawaly na réznych etapach ksztaltowania sie miasta (Kaczma-
rek 2010). Dodatkowo staraja si¢ one nie tylko nagladowacd, ale i tworzy¢ centralne czesci
osrodkéw miejskich (Dudek-Mankowska 2006). Poza funkcja podstawowa, tj. handlem,
pelnia one jeszcze szereg innych funkceji (gastronomiczng, rozrywkowo-rekreacyjna,
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komunikacyjna!, biurowa, hotelowa, mieszkaniowa, medyczna, kulturalng, edukacyjna
czy tez administracyjna?). Zaznaczenia wymaga fakt, ze ,funkcjonalnos¢” centrum han-
dlowego jest wprost proporcjonalnie skorelowana z typem/generacja danego obiektu.
Im wyzsza generacja danego CH, tym wieksze zréznicowanie i liczba funkcji w jego
obrebie (Czerwinski 2012).

Poczynione powyzej spostrzezenia dotycza réwniez pozostatych wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych?. Jednak w ich przypadku zestaw cech (funkcje han-
dlowe i towarzyszace, zasieg rynkowy, ukierunkowanie na segment/portfel klienta)
charakterystycznych dla poszczegélnych formatéw handlu wielkopowierzchniowego
powoduje, ze obiekty te réznia sie od siebie zaréwno jako miejsca/,,nie—miejsca” oraz
ze wzgledu na stopien konkurencyjnoséci (Czerwinski 2012, Wilk 2012). Wielkopo-
wierzchniowe obiekty handlowe przyczyniaja sie do decentralizacji i dehierarchizacji
przestrzeni miejskiej oraz zmian wielko$ci strumieni oraz kierunkéw przemieszczen
wewnatrzmiejskich (Zipser 2006, 2010). Nastepstwem tego sa przestrzenne zmiany
systemu ustug funkcjonujacych w tkance miasta. Z jednej strony prowadza one do za-
nikania, a z drugiej do powstawania nowych podmiotéw gospodarczych. Tym samym
w konfrontacji z nowoczesnymi kanalami dystrybucji dochodzi do spadku znaczenia
handlu drobnodetalicznego (Farhangmehr, Marques, Silva 2000, Findlay, Sparks 2008,
Georgeanne, Kenneth 2006, Grzesiuk 2004, Ledwon 2008, Plichta 2003, Wilk 2012).
Pomimo ze wielkopowierzchniowe obiekty handlowe funkcjonuja juz od poczatku
XX w., zaréwno w przestrzeni miejskiej, jak i podmiejskiej, to nadal wzbudzaja ne-
gatywne emocje i skojarzenia. Najczesciej przywolywana opinia jest destrukcyjny
wplyw WOH-6éw na drobnodetaliczny handel, w konsekwencji ktérego dochodzi do
jego gwaltownego zanikania (Kuzniar, Cyran 2003, Du$, Zuzanska-Zysko 2013, Mi-
kotajczyk 2008, Wrzesinska 2002). Oczywiscie w literaturze przedmiotu pojawiaja si¢
opracowania prezentujace pozytywne efekty funkcjonowania WOH-6w (Ciechomski

I Kazde z centréw handlowych posiada parking, ktéry funkcjonuje w tkance miasta jako P+R (park and
ride), P+G (park and go) czy K+R (kiss and ride). W ich sasiedztwie dzialaja przystanki oraz polaczenia
autobusowe niejednokrotnie przez nie dotowane. Ponadto centra handlowe lokalizowane sa przy gléwnych
wezlach i arteriach komunikacyjnych, w sasiedztwie gesto zaludnionych obszaréw miasta, co powoduje
zwigkszenie przeptywu ludnosci — klientéw w ich okolicy (Czerwiniski 2013, Iwaszko-Nizialkowska, Jabtonski
2012, Kaczmarek 2010).

2 Cztery ostatnie funkcje (medyczna, kulturalna, edukacyjna, administracyjna) staja si¢ coraz bardziej
popularne w Polsce. Widoczne jest to w wiodacych na polskim rynku centrach handlowych CH Manhattan
w Gdansku (obecnie w jego obrebie funkcjonuja: biblioteka, dwie galerie sztuki, teatr, szkola jezykowa,
centrum medyczne) czy CH Manufaktura w Lodzi (dwa muzea, teatr, szkota jezykowa, punkt informacji
turystycznej). Poza tym w otwartym w 2013 r. CH Victoria Multicentrum w Chojnicach w porozumieniu
z wladzami miasta oraz organizacjami pozarzadowymi ma dziala¢ strefa prezentujaca historie regionu oraz
wystawy artystyczne go promujace (Dmowska-Medrzycka 2013).

3 Poza tradycyjnymi i profilowanymi centrami handlowymi naleza do nich wszystkie obiekty o minimalnej
powierzchni handlowej 400 m? (Dz.U. z 2007 r. Nr 127, poz. 880). Sa to: pawilony handlowe, galerie handlowe,
domy handlowe, hale targowe, super- i hipermarkety ogélnospozywcze oraz specjalistyczne, obiekty cash
and carry oraz supermarkety dyskontowe i ogélnospozywcze.
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2010, Cudny 2008, Czyzycki 2005, Kuszewska 2012, Myna 2009, Plichta 2009, Rakowski
2004, Sobala-Gwosdz, Gwosdz 2011, Twardzik 2009, Tolle 2007). Jednak dotycza one
zazwyczaj takich zagadnien jak:

relacje pomiedzy rynkiem pracy i wynagrodzen,

podnoszenie jakosci ustug i polepszanie warunkéw zycia mieszkancéw miast,

— porzadkowanie i rewitalizacja terenéw miejskich,

— rentowno$¢ oraz warunki dziatania matych i srednich podmiotéw gospodarczych
w dobie gospodarki opartej na wiedzy,

— rozwdj gospodarczy z punktu widzenia funkcjonowania i nieustannego poszerza-
nia ustug otoczenia WOH-6w.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze opracowania przedstawiajace pozytywne i negatywne
skutki funkcjonowania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych podejmowane
sa przewaznie w skali duzego miasta czy — rzadziej — regionu. Jak zaznaczaja S. Ledwon
(2008) oraz A. Sobala-Gwosdz, K. Gwosdz (2011), w Polsce brakuje kompleksowych,
empirycznych badan dotyczgcych oddzialywania (pozytywnego, negatywnego) WOH-
6w na strukture sieci uslugowej (handlowej) miasta oraz gospodarke w skali lokalnej i re-
gionalnej. Wynika to przede wszystkim z utomnosci polskiej statystyki publicznej, ktéra
zbyt wolno dostosowuje sie do zmieniajacych sie realiow gospodarczych. Powoduje to,
ze weryfikacja wielu hipotez badawczych nastepuje bardzo czesto w oparciu o samo-
dzielnie zdobyte dane w ramach prac terenowych (kwestionariusze ankiet, kartowanie
terenu) lub porozumien z podmiotami/instytucjami prywatnymi czy panstwowymi (Als
1998, Fularz 2011, Henzler 2013, Ilnicki 2008). Tym samym w wiekszo$ci sa to studia
przypadkéw. W konsekwencji ich poréwnywanie, majace zmierza¢ do syntezy i formu-
fowania ogdlnych wnioskéw, czesto ze wzgledu na autorski algorytm prowadzenia prac
oraz rézny poziom szczeg6élowosci jest co najmniej utrudnione, jesli nie niemozliwe.

Celem opracowania jest proba ukazania wptywu wybranych wroclawskich centrow
handlowych na otaczajaca je przestrzen gospodarcza — placéwki uslugowe. Do badan
wybrano pie¢ centréw handlowych, z ktérych kazde reprezentuje jedna z pieciu ich
generacji. Szczegdlna uwage zwrécono na wyeksponowanie pozytywnego wplywu
centréow handlowych na placéwki ustugowe funkcjonujace w ich ,bezposrednim” oto-
czeniu. Tym samym weryfikacji poddano obiegowe twierdzenie, ze to CH sa gléwnym
inicjatorem/czynnikiem powodujacym zanikanie, niszczenie placéwek ustugowych,
aw szczegblnosci handlu drobnodetalicznego. U podstaw dokonanego wyboru centréw
handlowych leza dwie przestanki. Po pierwsze sa to najnowoczesniejsze obiekty han-
dlowe funkcjonujace obecnie w przestrzeni miast, stanowiace przy tym ich nieodzowny
i integralny element (Kociuba 2006, Kuc-Stuszniak 2008). Po drugie, sa one obiektami
centrotworczymi (Chmielewski 2001, Tobiasz-Lis 2010) charakteryzujacymi si¢ mul-
tiustlugowoscia (Hrehorowicz-Gaber, Gaber 2008). Tym samym dysponuja znaczacym
potencjalem oddzialywania na szeroki wachlarz rodzajéw dziatalnosci gospodarczych.

Realizacje celu i weryfikacje zalozen/tez dokonano w oparciu o analize dziatalnosci

placéwek ustugowych zlokalizowanych w sasiedztwie pieciu centréw handlowych
dziatajacych we Wroctawiu, a mianowicie: CH E. Leclerc (I generacja), CH Borek (II),
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CH Galeria Dominikariska (I1I), CH Magnolia Park (IV), CH Sky Tower (V)% Dane opi-
sujace podmioty gospodarcze dzialajace w otoczeniu centréw handlowych pochodza
z kartowania terenowego przeprowadzonego w pazdzierniku 2012 r. Wlas$ciwe badania
terenowe poprzedzone byly pilotazem, ktérego gtéwnym celem byla weryfikacja narze-
dzia badania (14—17 lutego 2011 r.). W pilotazu i badaniu wlasciwym inwentaryzacji
podlegaly ,wszystkie” faktycznie funkcjonujace® podmioty gospodarcze dziatajace
w promieniu jednego kilometra od wymienionych centréw handlowych.

Zastosowane kryterium odleglosci (1 kilometra) zostalo oparte na psychologicz-
nych (Falkowski, Tyszka 2006) oraz spoteczno-ekonomicznych (Kaczmarek 2010,
Naess 2006, Zwyczaje zakupowe... 2009) uwarunkowaniach zachowan konsumen-
ckich. Wedlug badann Osrodka Badawczego Pentor (2009), T. Kaczmarka (2010) czy
M. Kosickiej-Gebskiej, A. Tul-Krzyszczuk i J. Geskiego (2011) do gtéwnych czynnikéw
warunkujacych wybér miejsca dokonywania zakupéw, realizacji ustug podstawowych,
nalezg fachowa obstuga i blisko$¢ miejsca zamieszkania czy miejsca pracy. Ponadto przy
$redniej predkosci marszu 5 km/h dystans 1 kilometra mozna pokona¢ w ok. 10-12
minut. Tym niemniej nalezy zdawac¢ sobie sprawe, ze faktyczny obszar oddzialywania
centrow handlowych, podobnie jak pozostalych wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, moze by¢ zréznicowany ze wzgledu na ich wielkos¢ i ksztalt’ (Jakubowicz
1993, Olearczyk 1976, 1978, Rymarzak 2012).

Charakterystyka obszaru badan

Wybrane 5 sposrdd 18 tradycyjnych i 3 profilowanych centréw handlowych funkcjo-
nujacych we Wroctawiu zlokalizowane sa na obszarach o wysokiej gestosci zaludnienia,
przy wezlach gléwnych arterii komunikacyjnych miasta. Obszar badan to ponad 5%
powierzchni Wroclawia (rysunek 1). W jego ramach zinwentaryzowano ponad 3 tys.

4 Podzial na centra handlowe pigciu generacji pochodzi z badan S. Czerwiriskiego (2012) dotyczacych
stanu obecnego i perspektywy rozwoju handlu wielkopowierzchniowego we Wroclawiu.

5 W badaniu ankietowym nie uwzgledniono nastepujacych grup podmiotéw: obrona narodowa, admi-
nistracja publiczna, stuzba zdrowia z wylaczaniem placéwek prywatnych, edukacja (zlobki, przedszkola,
gimnazja, szkoly ponadgimnazjalne z wyltaczeniem szké! prywatnych i specjalistycznych, np. szkota tarica),
obiekty sakralne. Wylaczenie tych grup podmiotéw wynika z faktu, ze dziatalnosci te lokalizuja sie w zalez-
nosci od stref przez nie obstugiwanych lub $ciéle sprecyzowanych waloréw miejsca (por. Chmielewski 2001).

6 Za fakt funkcjonowania podmiotu gospodarczego przyjeto obecno$é szyldu §wiadczacego o istnieniu
w danej lokalizacji dziatalnosci, a tym samym mozliwosci skorzystania przez klienta z ustugi ,tu i teraz”.

7 WOH-y lokalizuja si¢ w miastach lub w ich strefach podmiejskich. Dlatego tez wyznaczajac ich obszar
oddzialywania, nalezy uwzgledni¢ hierarchie osrodkéw miejskich ze wzgledu na ich centralno$é, liczbe
irozmieszczenie ludnosci i jej charakterystyke pod katem cech demograficznych, ekonomicznych i spotecz-
nych. Nastepnie na podstawie hierarchii osrodkéw miejskich nalezy wzia¢ po uwage kategorie WOH-éw
(wielkos¢ i stan techniczny obiektéw, wielko$¢ parking6éw), charakter prowadzonej dziatalnosci (gltebokosé
i szeroko$¢ asortymentu, ustug), liczbe i rozmieszczenie wzgledem uktadu transportowego i koncentracji
ludnosci obiektéw handlowych tej samej kategorii, liczbe i rozmieszczenie pozostatych obiektéw mogacych
konkurowac¢ z proponowanym asortymentem oraz ustugami.
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podmiotéw gospodarczych (tabela 1). Pelny kwestionariusz ankiety przeprowadzono
w przypadku ponad 35% podmiotéw. Odmowa udzielenia odpowiedzi miata miejsce
w niewiele ponad polowie podmiotéw gospodarczych.

Tabela 1
Charakterystyki liczbowe zinwentaryzowanych podmiotéw gospodarczych
Podmioty gospodarcze
Centrum har}dlowe przebadane nieu\jVZgled— nieczynne odmowa Suma
(generacja) nione
liczba | (%) | liczba | (%) | liczba | (%) | liczba | (%)
E. Leclerc (I) 111 22,5 48 9,7 9 1,8 328 66,0 496
Borek (II) 172 63,0 38 14,0 12 4,0 52 19,0 273
Galeria Dominikanska (IIT) | 383 28,4 168 12,5 44 3,3 753 55,8 | 1348
Magnolia (IV) 134 48,7 18 6,5 9 3,3 114 41,5 275
Sky Tower (V) 255 | 41,3 45 7,4 28 4,5 290 | 46,8 619
Razem 1055 | 35,1 | 317 10,5 | 102 3,4 | 1537 | 51,0 | 3011

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Zinwentaryzowane podmioty gospodarcze reprezentowaly 14 z 21 sekcji Polskiej
Klasyfikacji Dziatalno$ci (PKD 2007). Najliczniej reprezentowanymi dziatalnosciami
byly te zaliczane do sekcji: G — handel hurtowy i detaliczny, naprawa pojazdéw samo-
chodowych, wlaczajac motocykle; I — dziatalnos¢ zwigzana z zakwaterowaniem i ustu-
gami gastronomicznymi; S — pozostata dzialalnos¢ ustugowa oraz K — dziatalnos¢ finan-
sowa i ubezpieczeniowa (rysunek 2). Dodatkowo, z uwagi na fakt, ze odsetek w pelni
przeprowadzonych ankiet we wcze$niej wymienionych sekcjach oscyluje w granicach
od 30% (sekcja K) do 48% (G), to moga one stanowi¢ podstawe nie tylko dalszych analiz,
ale réwniez formulowania na podstawie ich wynikéw wnioskéw konicowych. Relatywnie
niskimi udziatami w strukturze podmiotéw legitymuja sie te zaliczane do dziatalnosci
profesjonalnej, naukowej i technicznej (M), w zakresie ustug administrowania i dziatal-
nosci wspierajacej (N) oraz przetwdrstwa przemystowego (C). Udziat tych trzech sekcji
w liczbie podmiotéw ogétem nie przekracza 7% (por. rysunek 2).

Rozmieszczenie wszystkich zinwentaryzowanych podmiotéw gospodarczych,
a w szczegllnosci czterech najczesciej wystepujacych rodzajow dzialalnosci (sekcje
G, I, S, K), wskazuje, ze struktura funkcjonalno-przestrzenna otoczenia centrum
handlowego determinuje charakter funkcjonujacych tam dziatalnosci gospodarczych
oraz site oddzialywania centrum handlowego na placéwki ustugowe znajdujace sie
w jego otoczeniu. Dotyczy to przede wszystkim intensywnosci i typu zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej, funkcjonowania terenéw (po)przemystowych, zielonych,
wojskowych i nieuzytkéw. Wymienione rodzaje uzytkowania, w réznych propor-
cjach, wystepuja w otoczeniu badanych centréw handlowych (tabela 2). Najcze$ciej
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Udzial podmiotow w liczbie ogdtem (%)

©6—6—0 ogdlem
CHE.Leclerc(I)
CHMagnoliaPark(IV)
[ CHSkyTower(V)
[ ] CHBorek(Il)
[ ] GaleriaDomini
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Sekcja PKD 2007

N

Rys. 2. Udzial podmiotéw gospodarczych w liczbie ogétem w ukladzie sekcji Polskiej Klasyfikacji Dziatal-

nosci 2007
Zrédlo: Jak wrys. 1.

Tabela 2
Rodzaje zagospodarowania obszaru badan
Centrum handlowe (generacja)
Zagospodarowanie Galeria Domi Y " Skv T
aleria Domi- agnolia ky Tower
terenu E. Lecl I Borek (II
eclerc (I) | Borek (I) | - tska (I1) av) )
mieszkaniowo-ustugowe X X X x x
zielone (rekreacyjne) X X X X x
przemystowe X x* x x x
wojskowe x
nieuzytki x
Zabudowa mieszkaniowa (liczba kondygnacji nadziemnych wiacznie)
do 3 pieter
jednorodzinna:
wolnostojaca x
»blizniacza” X
szeregowa X
4—6 pieter
blokowiska X x
kamienice X X
powyzej 6 pieter
blokowiska X x x X
intensywnos¢ $rednio $rednio $rednio
e wysoka wysoka

zabudowy** wysoka wysoka wysoka

Oznaczenia: * nie wigcej niz 2 parcele;

wierzchni dzialki/terenu

Zrodto: Jak w tabeli 1.

** stosunek powierzchni calkowitej budynku (wszystkich kondygnacji) do po-
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wystepujaca funkcja jest funkcja mieszkaniowo-uslugowa, nastepnie wypoczynkowa
(tereny zielone — rekreacyjne) oraz miejsca pracy (przemyslowa). Tym niemniej
nalezy zdecydowanie podkreéli¢ dominacje funkcji mieszkaniowej. To ona wlasnie
z towarzyszacymi jej aspektami (demograficznym, ekonomicznym, spotecznym) obok
rozmieszczenia obiektéw konkurencyjnych i ukladu transportowego stanowi najwaz-
niejszy czynnik wplywajacy na lokalizacje i funkcjonowanie nie tylko WOH-6w, ale
w szczegdlnosci lokalnych placéwek ustugowych, tworzac ich rynek docelowy (Guy
1994, Rymarzak 2012).

Analizujac rozklady przestrzenne poszczegélnych rodzajéw dziatalnosci, positkujac
sie badaniami nad czynnikami determinujacymi lokalizacje nowych i juz istniejacych
dzialalno$ci ustugowych w tkance miasta (Dunne i in. 2004; Dzieciuchowicz 2012;
Ilnicki i in. 2011; Levy i in. 2009; Nourse 1990; Schiller 2001; Zentes 2007), mozna
sformutowac nastepujace wnioski/spostrzezenia (rysunek 3):

— im wieksza intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej, tym wieksza liczba podmio-
téw gospodarczych, zwlaszcza nalezacych do sekeji G i S, dziatajacych w otoczeniu
badanych CH;

— im blizej faktycznego, historycznego centrum miasta znajduje sie dane CH, tym
wieksza liczba i zréznicowane struktury dziatalnosci funkcjonujacych w bezposrednim
otoczeniu podmiotéw gospodarczych;

— zinwentaryzowane podmioty gospodarcze wykazuja tendencje do koncentracji
w centrum miasta (G, L, S, K), wzdluz gtéwnych arterii komunikacyjnych (I, K)19iwsa-
siedztwie skrzyzowan (G, S) oraz osiedlowych centréw ustugowych (G, S, K).

8 Sekcje G najliczniej reprezentuje dziat 47, czyli handel detaliczny z wylaczeniem handlu detalicznego
pojazdami samochodowymi. Zalicza si¢ do niego 91,6% wszystkich podmiotéw gospodarczych sekeji. Sa
to: sklep powszechny (14,7% tacznej liczby podmiotéw gospodarczych dziatu 47), sklep odziezowy (10,5%),
kiosk (6,8%), apteka (4,4%), warzywniak (3,9%), sklep-piekarnia (3,8%), kwiaciarnia (3,3%), sklep z uzywana
odzieza (3,2%), sklep monopolowy (2,6%), sklep miesny (2,5%). Pozostale dziatalno$ci nie przekroczyly 2%.
Dwa pozostale dzialy: 45 (handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi, naprawa pojazdéw sa-
mochodowych) reprezentuje 5,2% wszystkich podmiotéw gospodarczych sekcji, dzial 46 (handel hurtowy
z wylaczeniem handlu pojazdami samochodowymi) — 3,3%.

9 Sekcje S reprezentuja podmioty gospodarcze zaliczane do 2 dzialéw wedtug PKD 2007. Pierwszy dziat 95
to naprawa i konserwacja komputeréw i artykutéw uzytku osobistego i domowego stanowigcy 28% wszystkich
podmiotéw gospodarczych zaliczanych do sekcji. Sa to: zaktad krawiecki (32,9% facznej liczby podmiotéw
gospodarczych dziatu 95), zaklad szewski (18,3%), serwis telefonéw komérkowych (11%), zegarmistrz (9,8%),
serwis AGD (7,3%), serwis komputerowy (7,3%), drobne naprawy (3,6%). Pozostate 9,8% stanowia: szklarz,
zaklad grawerski, tapicerski i kusnierski oraz serwis rowerowy i gasnic. Drugi dzial reprezentujacy 72%
wszystkich podmiotéw gospodarczych sekcji S to pozostata dzialalnos$¢ ustugowa (dzial 96). Zalicza sie do
niej: zaktad fryzjerski (57% lacznej liczby podmiotéw gospodarczych dziatu 96), gabinet kosmetyczny (25%),
zaklad pogrzebowy (5,8), solarium (5,3). Pozostate 6,9% stanowia: magiel, pralnia, gabinet masazu, tatuazu
oraz fryzjer zwierzecy.

10 Podmioty gospodarcze zaliczane do sekcji I (restauracja 39,5%, bar z alkoholem 19,6%, bar z zywno$cia
17,5%, kawiarnia 11,1%, hotel 9,3%, dyskoteka 3,0%) oraz K (bank 55%, ustugi finansowe 11,5%, lombard
11,5%, ustugi ubezpieczeniowe 11,4%, poczta 4,4%, kantor 2,2%) lokalizowane sa w miejscach dobrej dostep-
nosci przestrzennej, z tym ze podmioty gospodarcze zwiazane z dziatalno$cia finansowa i ubezpieczeniowa
(K) zlokalizowane sa przede wszystkim w biurowcach oraz centrach handlowych w czesci centralnej oraz
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Wplyw centréw handlowych na funkcjonujace i lokalizowanie
(lokalizacje) nowych podmiotéw gospodarczych

Aby dokona¢ okreslenia wplywu wroctawskich badanych centréw handlowych na
szeroko rozumiane funkcjonowanie podmiotéw gospodarczych w ich otoczeniu, ko-
nieczne bylo podzielenie prowadzonych dziatalnosci gospodarczych na dwie grupy. Do
pierwszej zaliczono dziatalno$ci uruchomione przed i w roku otwarcia danego centrum
handlowego. Druga grupe!! tworza pozostate podmioty, ktére rozpoczely dziatalno$¢
w rok po otwarciu danego centrum handlowego. Bazujac na takim podziale, zauwazy¢
mozna, ze uruchomienie centrum handlowego na pewno nie powodowalo zatrzyma-
nia powstawania nowych podmiotéw. W przypadku ,wszystkich” badanych centréw
handlowych zanotowano przyrost liczby podmiotéw po ich uruchomieniu (rysunek
4). Nalezy zauwazy¢, ze centra handlowe nie sg jedynym i bezposrednim czynnikiem
powodujacym rozwdj placéwek uslugowych w tkance miasta. Potwierdzaja to badania
nad czynnikami lokalizacji nowych i juz istniejacych dziatalnosci ustugowych w prze-
strzeni miasta (Dmochowska-Dudek, Tobiasz-Lis 2009, Ilnicki et al. 2011, Levy, Weitz
2009, Schiller 2001, Zentes, Morschett, Schramm-Klein 2007) oraz fakt, ze do momentu
otwarcia na badanym obszarze centrum handlowego Sky Tower mieli$my do czynienia
z tworzeniem i zanikaniem przestrzeni instytucjonalnej (por. rysunek 4).

Centra handlowe funkcjonujace w miastach stanowia ich ,nowe centra” oraz rozpo-
znawalny punkt w ich przestrzeni (Tobiasz-Lis 2010). Zlokalizowane sa one przy gtéw-
nych wezlach i arteriach komunikacyjnych, jak réwniez stanowia niejednokrotnie cze$¢
central business district (CBD) czy tez (wspét)tworza jego ,miniature” CH staja sie
osrodkami ustugowymi o ogélnomiejskim lub dzielnicowym charakterze. Ich obecno$¢
przyczynia sie do ozywienia funkcji handlowo-ustugowej na ulicach prowadzacych/
dochodzacych do nich (Bierwiaczonek, Nawrocki 2011, Kaczorek, Kowalczyk 2003,
Karwowski, Grzesiuk, Witek 2008). Jednak, jak podkreslaja autorzy raportu Gtéwne uli-
ce i centra handlowe wykonanego dla Warszawy (2013) oraz Krakowa (2013), okupione
jest to zjawiskiem sukcesji funkcji. Polega ono na stopniowym wypieraniu dziatalno$ci
nierentownych, mniej dochodowych, a zastepowaniu ich podmiotami gospodarczymi
nalezacymi najcze$ciej do sieci handlowych, ktére funkcjonuja w przestrzeni miejskiej
na zasadzie filii lub franczyzy.

Sformutowane powyzej stwierdzenia znajduja potwierdzenie w wynikach przeprowa-
dzonych badan. Poréwnujac ogélne liczby podmiotéw istniejacych przed i powstalych
po uruchomieniu centrum handlowego, mozna zauwazy¢, ze w przypadku obiektéw I,

przy gltéwnych arteriach komunikacyjnych, bedacych trasami wylotowymi stanowiacymi osie rozwojowe
miasta (por. Ciok, Jakubowicz, Loboda 1997).

11 Z uwagi na fakt, ze badania prowadzone byty w 2012 r., a centrum handlowe V generacji (CH Sky To-
wer) zostalo uruchomione w maju 2012 r,, to przebadane podmioty gospodarcze zlokalizowane w promieniu
1 km od niego nie tworza drugiej grupy podmiotéw. Zatem wplyw na placéwki ustugowe w rejonie 1 km od
CH Sky Tower bedzie w dalszej czesci artykutu omawiany dla podmiotéw gospodarczych istniejacych przed
uruchomieniem centrum handlowego.
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Zrédlo: Jak wrys. 1.

IT oraz III generacji wiecej podmiotéw powstalo po niz przed uruchomieniem CH. We
wspomnianych trzech centrach nowo powstate podmioty gospodarcze przyczynily sie
co najmniej do podwojenia liczby funkcjonujacych podmiotéw gospodarczych w ich
otoczeniu. Natomiast odwrotna sytuacja ma miejsce w przypadku centrum handlowego
IV generacji. Nalezy przypuszczad, ze jest to w gtéwnej mierze spowodowane relatyw-
nie krétkim czasem jego funkcjonowania w tkance miasta. Obiekty I oraz II generacji
dziataja we Wroclawiu od blisko 15 lat, a CH III generacji od 13. Tym samym ,wrosly”
one w strukture handlowo-ustugowa miasta oraz w $wiadomos$¢ mieszkancéw. Po-
nadto mozna sformulowacé wniosek, ze ogdlna liczba podmiotéw istniejacych przed
i powstalych po uruchomieniu danego centrum handlowego jest wyraznie skorelowana
z charakterem obszaru, na ktérym jest ono zlokalizowane. W szczegélnosci dotyczy to
funkcji petnionych przez dany obszar oraz wynikajacych z nich potrzeb ,lokalnego ryn-
ku” Dobrym przykladem jest CH Galeria Dominikanska (III generacja). Bezposrednio
po jej otwarciu zanotowano najwiekszy przyrost nowych podmiotéw w jej otoczeniu
(por. rysunek 3). Jest to konsekwencja zlokalizowania i funkcjonowania tego obiektu
w bezposrednim sasiedztwie rynku miejskiego, w granicach CBD (Szymborska 2000).
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Podmioty gospodarcze o specjalistycznym charakterze prowadzonej dziatalnosci
oraz funkcjonujace na zasadzie filli lub franczyzy stanowia uzupetnienie oferty bada-
nych centréw handlowych oraz innych WOH-6w dziatajacych w ich otoczeniu. Pod-
mioty te funkcjonuja zaréwno w ramach CH, jak réwniez lokalizujg sie wzdluz drég do
nich prowadzgcych (por. rysunek 3), tworzac tym samym co$ na ksztalt ulic handlo-
wych. Wzdluz nich lokalizuja sie dodatkowo podmioty gospodarcze o powszechnym
charakterze prowadzonej dziatalnosci, ktérych produkty/ustugi znajduja si¢ w ofercie
zaréwno WOH-6w, jak i badanych centréw handlowych. Dlatego tez nie dziwi fakt, ze
przedsiebiorcy prowadzacy tego typu dzialalno$ci sa negatywnie nastawieni do oferty
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, jak i do samego fenomenu handlu
wielkopowierzchniowego. Na ten fakt wskazuje literatura przedmiotu, szczegdlnie
z zakresu handlu, a takze doniesienia medialne. Trudno negowac te obiegowa opinie,
jednak przeprowadzone badania wskazuja, ze centra handlowe nie stanowia gléwnego
zagrozenia funkcjonowania placéwek ustugowych, w szczegdlnosci dla podmiotéw
o powszechnym charakterze prowadzonej dziatalnosci, i to nawet takich, ktére zloka-
lizowane sa w ich bliskim sasiedztwie (rysunek 5).

73% ankietowanych sposréd 624!2 podmiotéw gospodarczych powstatych przed
uruchomieniem centréw handlowych stwierdzilo, ze powstale CH nie wplynely na ich
funkcjonowanie. W przypadku pozostalych 27% centra handlowe wptynety na prowa-
dzona przez nie dzialalnos¢. Jednak nalezy zaznaczy¢, ze w 22% przypadkéw wplyw
ten okreslono jako negatywny!3, a w pozostalych 5% jako pozytywny'# (por. rysunek 5).
Z przeprowadzonych analiz wynika, ze im dalej zlokalizowane/polozone od centrum
handlowego sa podmioty gospodarcze, tym jego wplyw na nie jest mniejszy. Ponadto
w odleglosci powyzej 500 m od centrum handlowego wskazanie na jakikolwiek wptyw
praktycznie catkowicie zanika. ,Przejmuje” go natomiast inny wielkopowierzchniowy
obiekt handlowy. Najczesciej!” jest to supermarket dyskontowy lub ogélnospozywczy.
Inna czesto podnoszona przez respondentéw kwestiag byt problem sezonowego, czesto
nielegalnego handlu ulicznego. Odbiera on klientéw sklepom ogélnospozywczym,
odziezowym, obuwniczym, tzw. warzywniakom oraz podmiotom, ktére prowadza
sprzedaz w kioskach z prasa czy ogélnoprzemystowych.

Aby wskazac na pozytywny wplyw centréw handlowych oraz jesli nie catkowicie
zanegowad, to na pewno ostabi¢ opinie, ze sa one gléwnym konkurentem zagraza-
jacym funkcjonowaniu placéwek ustugowych w ich sasiedztwie, dokonano ich kate-

12 Respondenci reprezentujacy podmioty gospodarcze z pierwszej grupy (powstate przed uruchomieniem
centrum handlowego) okreslali, czy wplyw wystapit czy nie. W przypadku stwierdzenia wplywu wyznaczano
jego skale od 1 (brak wptywu) do 10 (wplyw bardzo istotny) oraz charakteryzowano, na czym ten wplyw
polegal — wymienienie przez respondentéw czynnikéw wplywu centrum handlowego.

13 Srednia opinii wedlug 136 podmiotéw gospodarczych wyniosta 6,5.

14 Srednia opinii wedtug 34 podmiotéw gospodarczych wyniosta 5,5.

15 Respondenci wskazywali dobrowolnie taki obiekt w uwagach na koricu ankiety. W granicach miasta
Wroctawia na dzien 31 pazdziernika 2012 r. funkcjonowalo ich odpowiednio 62 i 53. Pozostatych wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych, z wylaczeniem tych objetych badaniem, byto 59 (Czerwinski 2012).
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Zrédto: Jak w rys. 1.

goryzacji'®. Na obszarze badani wyrézniono 82 rodzaje dziatalno$ci. Na negatywny
wplyw centréw handlowych wskazuja co drugie: sklep ogélnospozywczy, miesny,
obuwniczy, drogeria, warzywniak i cukiernia oraz co trzecie: pasmanteria, zaktad
jubilerski, sklep monopolowy, ksiegarnia i kwiaciarnia. Natomiast przewaga wskazan
pozytywnych charakterystyczna jest dla co trzecich: banku, zakladu fryzjerskiego,
sklepu sportowego, autoserwisu, a co czwartych: kwiaciarni, zakltadu krawieckiego
i sklepu budowlanego. Stwierdzi¢ nalezy, ze przytoczone fakty swiadcza o wiekszym

16 Kategoryzacji dokonano w oparciu o gtéwny/przewazajacy rodzaj prowadzonej dziatalnosci.
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negatywnym niz pozytywnym wplywie. Negatywne skutki funkcjonowania podmio-
téw gospodarczych w poblizu centrum handlowego to przede wszystkim spadek liczby
klientéw (67% wskazan w placéwkach ustugowych powstalych przed uruchomieniem
centrum handlowego), co z kolei przeklada si¢ na spadek obrotéw (7%) (rysunek 6).
Potwierdzaja to badania omawiajace wplyw wielkopowierzchniowych obiektéw han-
dlowych na placéwki uslugowe w wojewddztwie $laskim (Heffner, Twardzik 2013,
Twardzik 2013) czy Krakowie (Plichta 2009) i Lublinie (Myna 2009). Stwierdza sie,
ze bezposrednio po uruchomieniu WOH-6w obroty w ich otoczeniu spadaja, aby
nastepnie wzrosnaé. Jednak nie osiagaja one poziomu z okresu poprzedzajacego
otwarcie wielkopowierzchniowego obiektu handlowego (Sobala-Gwosdz, Gwosdz
2011). Przewage negatywnego wplywu nad pozytywnym oddzialywaniem centréw
handlowych na przestrzen instytucjonalna potwierdza réwniez subiektywna ocena
zjawiska przez respondentéw w 10-stopniowej skali. Przecigtna wielko$¢ negatywnego
wplywu okreslona zostala przez respondentéw na poziomie 6,5 pkt. Natomiast wptyw
pozytywny to ocena na poziomie 5,5 pkt i jest on konsekwencja zwiekszenia liczby
klientéw (17% podmiotéw gospodarczych funkcjonujacych przed uruchomieniem
centréw handlowych) (rysunek 6A). Dla 9% placéwek ustugowych funkcjonujacych
przed uruchomieniem centréw handlowych CH stanowi konkurencje w czystej
postaci. Jednak ta konkurencja jest korzystna dla konsumentéw, ktérzy zyskuja na
wiekszym zainteresowaniu i dziataniach zmierzajacych do podnoszenia jakosci uslug
przez mate placowki ustugowe w otoczeniu centréw handlowych. Natomiast z drugiej
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Rys. 6. Rodzaj wplywu uruchomienia centréw handlowych na funkcjonujace podmioty gospodarcze (A) oraz
czynniki lokalizacji nowych podmiotéw i rodzajéw dziatalnosci (B) na badanym obszarze

Zrédlo: Jak wrys. 1.
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strony na przedsiebiorcach wymusza podejmowanie dzialan, ktére pozwola na utrzy-
manie si¢ na rynku. Zasadniczo implikuje to konieczno$¢ prowadzenia permanentnej
obserwacji i analizy otoczenia gospodarczego oraz zachowan konsumenckich. Bardzo
czesto wymaga tez podjecia decyzji o dalszym inwestowaniu — ponoszeniu kosztéw
(Ciechomski 2010, Kaczmarek 2010, Kosicka-Gebska, Tul-Krzyszczuk, Geski 2011,
Sobala-Gwosdz, Gwosdz 2011).

Analizujac poszczegdlne generacje centréw handlowych pod wzgledem wplywu
na placéwki ustugowe zlokalizowane w ich otoczeniu (1 km), stwierdzi¢ nalezy, ze im
wyzsza generacja centrum handlowego, tym mniejsze zagrozenie dla funkcjonowania
w jego sasiedztwie matych placéwek ustugowych. W opinii respondentéw najwiekszy
negatywny wplyw wywieraja CH I oraz II generacji. Podlegaja mu podmioty gospodar-
cze oferujace waski wachlarz towardw i ustug, a w szczegélnosci trudnigce sie handlem
spozywczym i ogélnoprzemystowym. W przypadku pozostalych ,,matych” placoéwek
ustugowych tego wplywu nie ma lub sporadycznie wskazywany jest jako pozytywny.
Wynika to z faktu, ze w centrach handlowych IV i V generacji handel produktami spo-
zywczymi i ogélnoprzemystowymi jest nie tyle ograniczony, co stanowi uzupelnienie,
awrecz dodatek do calo$ciowej oferty. Handel produktami spozywczymiiogélnoprze-
myslowymi zastepowany jest przez wyspecjalizowane sieciowe/markowe placéwki
handlowe, instytucje zwigzane z rozrywka, rekreacja, gastronomia czy sportem.

Opierajac sie na wczesniej dokonanych ustaleniach, mozna sformutowa¢ wniosek,
ze centra handlowe nie sg barierg lokalizacyjna dla nowych podmiotéw gospodar-
czych. Wbrew obiegowym, ugruntowanym opiniom CH ,przyciaga” i ,gromadzi”
w swym otoczeniu nowe podmioty oraz rodzaje dziatalno$ci gospodarczych nieistnie-
jace przed jego powstaniem. Interesujacy jest fakt, ze w sasiedztwie wszystkich bada-
nych centréw handlowych, a zwlaszcza Ii II generacji, podwoila sie liczba podmiotéw
gospodarczych, ktére negatywnie ocenily lokalizacje CH dla swojego funkcjonowa-
nia. Stad tez za gléwny powdd pogarszajacej sie sytuacji ekonomicznej podmiotéw
gospodarczych, zwlaszcza o waskim charakterze dziatalno$ci, mozna uzna¢ duza
koncentracje placéwek uslugowych tego samego rodzaju. Drugim powodem, ktéry
trudno w chwili obecnej zweryfikowa¢, moga by¢ zle skalkulowane koszty przedsie-
wziecia gospodarczego, wynikajace zwlaszcza z okreslenia rynku docelowego, jego
pojemnosci, wielkosci obrotéw oraz polityki asortymentowo-cenowej (Klosowicz-
-Goérecka 2004). Czesciowym potwierdzeniem tego sa wskazania na czynniki, ktére
zdecydowaly o uruchomieniu dziatalnosci. Wtasciciele 59,2% przebadanych pod-
miotéw w pierwszej kolejnos$ci kierowali si¢ lokalizacjg, nastepnie wolnym lokalem
odpowiadajacym dziatalnosci (15%), niskim czynszem (10%), checia podjecia pracy
na wilasny rachunek (3%) oraz zbiegiem okolicznosci, przejeciem dziatalnosci i dys-
ponowaniem wlasnym lokalem (3%). Jakkolwiek czynniki tego typu, oczywiscie poza
zbiegiem okoliczno$ci, nalezy uwzglednia¢ przy uruchamianiu palcéwki ustugowej,
to jednak nie moga one stanowi¢ gtéwnej determinanty lokalizacji, gdyz jako takie nie
musza gwarantowac sukcesu. Tym niemniej lokalizacja 70% nowo powstalych placé-
wek ustugowych poprzedzona zostata analizg optacalnosci prowadzenia dzialalnosci
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w tym wiagnie miejscu. Swiadczy o tym fakt, ze 59% z nich zostato zlokalizowanych
przy uwzglednieniu bliskos$ci stref duzego ruchu pieszych. Jednak nalezy zaznaczy¢,
ze wiekszos¢ (53,5% podmiotéw gospodarczych wskazujacych lokalizacje jako gléwny
czynnik uruchomienia dzialalnosci) prowadzita dzialalnosc¢ z zakresu handlu detalicz-
nego, a 31% dotyczyto sklepow ogélnospozywczych. Ponadto placéwki dziatajace na
zasadzie filii lub franczyzy rozpoczely dziatalnos$¢ przez zarzadzenie odgérne (6%),
bedace wynikiem planéw ekspansji sieci handlowych. Natomiast prowadzacy placéwki
ustugowe pozytywnie oceniajacy wplyw centréw handlowych decyzje lokalizacyjne
opierali na braku funkcjonowania podobnej dziatalnosci w okolicy (5%), wiec postawili
na wypelnienie niszy rynkowe;j.

W chwili obecnej wejscie na rynek powinno by¢ wzmocnione préba zaproponowania
oryginalnej formuly funkcjonowania placéwki ustugowej. W przypadku podmiotéw
gospodarczych o waskim charakterze dziatalnosci, opierajacych sie na tradycyjnym
handlu detalicznym, stwierdzono, ze uruchamiane sa w s3siedztwie potencjalnych
konkurentéw, ale bez:

— yinnowacji” (np. mozliwo$¢ platnosci kartg, konkurencyjne/niestandardowe go-
dziny otwarcia),

— ustug dodatkowych (np. punkt Lotto, mozliwo$¢ platnosci rachunkéw, program
lojalno$ciowy, potaczenie dziatalnosci ze sklepem internetowym, dostarczenie zaku-
pow klientowi),

— wykorzystania waloréw otoczenia, tj. nawigzania do rozpoznawalnych obiektéw
komercyjnych z najblizszej okolicy pod wzgledem wygladu i nazwy prowadzonej
dziatalnoscil?,

— obecnos$ci w mediach spotecznosciowych i podejmowania dziatann marketingo-
wych na skale lokalna,

— (wspodt)pracujacych oséb z wyksztalceniem handlowym, jak réwniez majacych
wlasciwe do$wiadczenie w przedmiocie dziatalno$ci podmiotu (Taylor 2000).

Bledy popelniane przy funkcjonowaniu i lokalizacji podmiotéw tradycyjnego han-
dlu detalicznego w potaczeniu z mechanizmami rynkowymi prowadza do eliminacji
najstabszych placéwek. Ponadto tendencje zmierzajace do konsolidacji i usieciowienia
rynku powoduja zmniejszanie liczby tradycyjnych sklep6w handlu detalicznego, zaréw-
no pod wzgledem wartosci rynku, jak i ich liczby (Ciechomski 2010, Domarniski 2005,
Wilk 2012). Nie ulega watpliwosci, ze we Wroctawiu beda powstawaé nowe centra han-
dlowe, jak réwniez inne wielkopowierzchniowe obiekty handlowe — szczegdlnie super-
markety dyskontowe, ogélnospozywcze i specjalistyczne. Jednakze zaréwno miejskie,
jak i gminne dokumenty planistyczne nie okreslaja szczegétowo zasad gospodarowania
przestrzenia pod handel wielkopowierzchniowy. Ponadto wtadze administracyjne nie
sporzadzaja lokalnych planéw jego rozwoju (Kaczmarek 2012, Wectaw-Michniewska

17 Taki zabieg przetozyt si¢ na sukces ekonomiczny w przypadku podmiotéw o specjalistycznym cha-
rakterze dziatalnosci: kwiaciarni, zaktadu fryzjerskiego, restauracji oraz baru zlokalizowanych w sasiedztwie
centrum handlowego.
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2006). Skutkuje to tym, ze lokalizacje WOH-6w w tkance miasta maja charakter zy-
wiolowy, bez uwzglednienia: istniejacej struktury przestrzennej handlu i innych funkcji
ustugowych miasta, jego systemu transportowego, potrzeb mieszkancéw, ukladu archi-
tektonicznego, czy wkomponowania obiektu w uklad urbanistyczny miasta (Kaczmarek
2012, Ledwon 2008).

Analizowane podmioty gospodarcze rozmieszczone sa przede wszystkim wzdluz
arterii komunikacyjnych prowadzacych do centréw handlowych. Z obserwacji tereno-
wych i na podstawie uwag formulowanych przez respondentéw mozna wywnioskowac,
ze drogi te charakteryzuja sie niewykorzystanym potencjatem, ktéry odpowiednio
pobudzony méglby je przeksztalci¢ w ulice handlowe. W znacznej wiekszosci sa one
przede wszystkim niedoinwestowane, co podkresla réwniez raport Ulice handlowe
w Polsce — co na nich stycha¢?!® (2013). Zaréwno klienci, jak i osoby prowadzace
dziatalnosci zlokalizowane wzdluz gtéwnych ciagéw komunikacyjnych stwierdzili, ze
brakuje:

— czystosci oraz porzadku zwiazanego z estetyka elewacji i witryn sklepowych,

— urozmaiconej oferty cenowej i produktowej (niszowe i dizajnerskie dzialalnosci,
znane marki) wykluczajacej obecnos¢ zbyt duzej obecnie liczby sklep6w powszechnych,
z uzywang odzieza i tzw. warzywniakow,

— deptakéw lub organizacji ruchu samochodowego i pieszego w taki sposdb, by
umozliwi¢ korzystanie z placéwek ustugowych po obu stronach ulicy,

— miejsc parkingowych dla klientéw,

— spdjnej strategii marketingowej oraz rozwoju przestrzennego, wynajmu i zarza-
dzania powierzchniami handlowymi.

Ponadto przeszkodami w komercyjnym funkcjonowaniu ulic handlowych czy arterii
komunikacyjnych do nich aspirujacych czesto sa:

— niejasna struktura wlasnosci nieruchomosci,

— niski standard powierzchni uzytkowej, ktéra m.in. pod wzgledem wymogéw
konserwatora zabytkéw jest trudna w adaptacji budynku/lokalu na cele prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;j.

Dlatego tez aby zwigkszy¢ ich konkurencyjnos¢ w stosunku do centréw handlowych,
a tym samym poprawi¢ kondycje placéwek ustugowych wzdtuz nich funkcjonujacych,
potrzebne sg wieloptaszczyznowe dziatania wladz miejskich, wlascicieli nieruchomo$ci
i najemcéw (Ulice handlowe w Polsce... 2013).

Podsumowanie

Centra handlowe nie sa bezpo$rednim zagrozeniem dla placéwek ustugowych funk-
cjonujacych w ich sasiedztwie. Swiadczy o tym wyraznie przewazajaca wiréd whascicieli

18 Raport opracowany na podstawie badan przeprowadzonych w: Krakowie, Poznaniu, Tréjmiescie,
Warszawie i Wroctawiu.
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dzialalno$ci gospodarczych opinia o braku istnienia tego wplywu. Realne zagrozenie
stanowia natomiast supermarkety dyskontowe i ogélnospozywcze czy tez powstajace
na ich bazie osiedlowe centra handlowe, lub tez przywracane do dawnej swietnosci
pawilony handlowe. Respondenci jako zagrozenie dla prowadzonej przez nich dzialal-
nosci wskazuja takze na sklepy typu convenience i handel uliczny.

Sformulowane wczesniej wnioski znajduja réwniez potwierdzenie u niewielkiej
liczby wlascicieli placowek ustugowych, ktérzy wskazuja na negatywny wplyw centréw
handlowych na prowadzong przez nich dzialalno$¢ gospodarcza. Jednak dotyczy to
dzialalno$ci: niedoinwestowanych, nieaktualizujacych oplacalnosci przedsiewzie-
cia gospodarczego, zwlaszcza pod wzgledem zdefiniowania rynku docelowego jego
pojemnosci, planowania obrotéw oraz klarownej polityki asortymentowo-cenowej;
prowadzonych przez osoby myslace stereotypowo, bez $wiadomosci aktualnych zmian
zachodzacych na rynku uslug, a w szczegdlnosci handlu. Negatywny wplyw dotyka
przede wszystkim podmioty gospodarcze o waskim charakterze dzialalnos$ci, trudnigce
sie tradycyjnym handlem detalicznym. Najwieksza grupe stanowia sklepy ogélnospo-
zywcze, tzw. warzywniaki oraz sklepy odziezowe. Ich negatywne nastawienie do funk-
cjonujacych w sasiedztwie centréw handlowych wynika z czynnika ekonomicznego
— zmniejszenia liczby klientéw, a tym samym obrotéw/dochodéw.

Wplyw pozytywny centréw handlowych, co najmniej incydentalnie, zaznacza sie
niemalze w kazdym rodzaju dziatalnosci zarejestrowanym podczas badan. Wydaje sie,
ze znaczna cze$¢ respondentéw nie zdaje sobie jednak sprawy z korzysci funkcjono-
wania w sgsiedztwie centrum handlowego. Chodzi tu przede wszystkim o wzmozony
ruch potencjalnych klientéw w jego rejonie. Poza tym parkingi przy kazdym CH,
ktére dziataja jako obiekt park and go (parkuj i idZ), czy park and ride (parkuyj i jedz),
umozliwiaja korzystanie z ustug w jego sasiedztwie bez uzycia samochodu. Powoduje
to z kolei, ze placéwki ustugowe reprezentujace niszowy charakter prowadzonej dzia-
talnosci lub wzbogacone o innowacje, uslugi dodatkowe, nawiazujace do rozpozna-
walnych obiektéw komercyjnych z najblizszej okolicy pod wzgledem wygladu i nazwy
prowadzonej dziatalnosci oraz dziatania marketingowe, stanowia uzupelnienie oferty
centrow handlowych i innych WOH-6w. Dotyczy to przede wszystkim podmiotéw
gospodarczych o specjalistycznym charakterze dziatalno$ci oraz funkcjonujacych na
zasadzie filii lub franczyzy.

Wedtug badan Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci (2011) rynek matych
i $rednich przedsigbiorstw, przede wszystkim w miastach, posiada jeszcze duzy po-
tencjal rozwojowy. Zwiazane jest to z jednej strony z wysoka, w skali europejskiej,
przedsiebiorczo$cia Polakéw, a z drugiej wcigz chlonnym, ale wymagajacym rynkiem.
Wobec powyzszego, wedtug m.in. W. Ciechomskiego (2010) czy M. Kosickiej-Gebskiej,
A. Tul-Krzyszczuk, J. Geskiego (2011), jedynym wyjsciem dla podmiotéw gospodar-
czych o waskim charakterze dziatalnosci, ktére maja problem z funkcjonowaniem na
rynku, jest zostanie franczyzobiorca. Ponadto w przypadku istniejacych i powstaja-
cych sklepéw ogdlnospozywczych mozna stworzy¢ lokalna grupe przedsiebiorcéw
majacych wspdlnych dostawcéw badz organizowaé wspdlne dzialania marketingowe
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itp. Wowczas przyczyni si¢ to do negocjacji cen zakupionych towaréw oraz do efek-
tywniejszego konkurowania z innymi placéwkami ustugowymi tego samego typu. Nie
ulega watpliwosci, ze kazda powstajaca obecnie w tkance miasta placéwka ustugowa,
zwlaszcza o waskim charakterze specjalizacji, powinna reprezentowaé najnowsza for-
me dziatalnosci. Ponadto jej lokalizacja oraz uruchomienie powinny by¢ poprzedzone
badaniami — biznesplanem wykonanym lub zatwierdzonym przez specjalistéw. Tylko
placéwki uslugowe podejmujace tego typu dzialania maja szanse utrzymania si¢ na
rynku w dluzszej perspektywie.

Dodatkowo, majac na uwadze obecne strategie marketingowe sieci handlowych,
plany inwestycyjne deweloperéw czy raporty dotyczace rynku nieruchomosci, nalezy
spodziewac si¢ dalszej ekspansji WOH-6w, w tym centréw handlowych. Dlatego uza-
sadnione jest:

— uzupelnienie miejskich i gminnych dokumentéw planistycznych o szczegétowe
zasady gospodarowania przestrzenia pod handel wielkopowierzchniowy;,

— sporzadzanie przez wladze lokalnych planéw rozwoju handlu wielkopowierzch-
niowego,

— poglebienie badan dotyczacych pozytywnego i negatywnego oddzialywania
wszystkich typéw WOH-6w,

— ujednolicenie regulacji prawnych i procedur budowlanych dotyczacych lokalizo-
wania wszystkich kategorii WOH-6w.
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DZIALALNOSCI USLUGOWE W OTOCZENIU WYBRANYCH CENTROW
HANDLOWYCH WROCLAWIA

STRESZCZENIE: Celem opracowania jest préba ukazania wpltywu wybranych wroctawskich centréw
handlowych na otaczajaca je przestrzen gospodarcza — placéwki ustugowe. Wybrano pie¢ centréw han-
dlowych, z ktérych kazde reprezentuje jedna z pieciu ich generacji. Z przeprowadzonych badan wynika, ze
centra handlowe trudno uznac za bezposrednie zagrozenie dla placéwek ustugowych funkcjonujacych wich
sasiedztwie. Natomiast realnym zagrozeniem dla placéwek ustugowych sa: 1) supermarkety dyskontowe
i ogblnospozywcze, 2) powstajace na bazie supermarketéw osiedlowe centra handlowe, 3) przywracane do
dawnej $wietnosci pawilony handlowe. Tylko niewielka liczba wtascicieli placéwek ustugowych wskazuje na
negatywny wplyw centréw handlowych na prowadzona przez nich dziatalno$¢. Negatywny wplyw centréow
handlowych w szczegdlnos$ci dotyka podmioty gospodarcze prowadzace dzialalnos¢ z zakresu tradycyjnego
handlu detalicznego.

SEOWA KLUCZOWE: ustugi, handel detaliczny, wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, centrum han-
dlowe, Wroctaw



