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Wstep

W pierwszych latach zmian ustrojowo-gospodarczych po roku 1989 zachodzity w
catej polskiej gospodarce a zatem i w gospodarce Kotobrzegu zywiotowe procesy
rozwojowe przedsiebiorczosci wplywajgace na rozwoj sektora prywatnego, a zwtaszcza na
rozwo¢j ilosciowy matych firm, w tym szczegdlnie w sektorze handlu i ustug.

Postepujace jednak w nastepnych latach procesy globalizacyjne stworzyty trudniejsze
warunki dziatania drobnych przedsiebiorstw handlowych. Przewazajgce w strukturze
polskiego handlu niewielkie, czesto rodzinne firmy stanowig niemal potowe ogolnej liczby
matych i srednich przedsiebiorstw, dlatego tez wiekszo$¢ problemdw i ograniczen w rozwoju
handlu jest charakterystyczna dla catego sektora MSP'. Wspdine sa tez makro i
mikroekonomiczne oraz systemowe uwarunkowania okreslajace kondycje drobnego handlu i
ustug oraz matych i srednich przedsiebiorstw.

W Polsce po  okresie intensywnego rozwoju matych sklepéw oraz handlu
bazarowego na poczatku lat dziewieédziesiatych - nastgpita ekspansja super/hipermarketow
i centréw handlowo-ustugowych. Rozwdj super/hipermarketéw rozpoczety w Polsce w 1994
roku HIT, Auchan i Makro. W kraju jest aktualnie 495 hipermarketéw i 4041 supermarketow.

Ekspansja super/hipermarketéw i centrow handlowo-ustugowych postepuje w Polsce
zgodnie z tendencjg rozwoju $wiatowego handlu (mimo pewnych okresowych wahan),
bowiem klienci chetnie korzystajg z nowoczesnych wielkopowierzchniowych obiektow
handlowo-ustugowych. Coraz czesciej centrum handlowe jest atrakcjg turystycznag. Turysci
dysponujg nie tylko duzg iloscig wolnego czasu, lecz rowniez ich sktonnos¢ do wydawania
pieniedzy jest znacznie wieksza, co zwieksza atrakcyjnos¢ centrow handlowych wsrdd tej
grupy klientéw. W trzech pierwszych kwartatach 2010 roku Polske odwiedzito ponad milion
obcokrajowcow, ktorzy przyjechali do nas na zakupy. Cudzoziemcow kuszg nizsze ceny
markowych ubran, sprzetu i bizuterii. Galerie handlowe tzw. czwartej generacji dysponujg
rozbudowang infrastrukturg, gdzie w otoczeniu naturalnej roslinnosci i przyjaznych wnetrz
mozna ciekawie spedzi¢ czas. Skorzysta¢ z urozmaiconej gastronomii, rozrywki i mozliwosci
aktywnego wypoczynku. W zimie chronig przed mrozem, w lecie zapewniajg przyjemny
chtod.

Rozwoj super i hipermarketéw wptywa jednak niekorzystnie na lokalny tradycyjny
handel, bowiem spadajg obroty sklepéw i pogarsza sie sytuacja konkurencyjna matych
sklepéw. W roku 2010 byto w Polsce 371 tys. sklepow. W ciggu ostatnich pieciu lat ich
liczba zmniejszyta sie o ponad 14 tys. tj. 0 3,7%. Mimo spadku liczby sklepéw tradycyjny

handel ma nadal silng pozycje i przewage w Polsce.

'~ Matych i Srednich Przedsigbiorstw



1. Rozwdj i stan sieci handlowej oraz rynku pracy w handlu

1.1. Stan i rozwdj sieci handlowej w Kotobrzegu

Dane o liczbie sklepow detalicznych? udostepnione zostaty przez Urzad
Statystyczny na podstawie ilosci podmiotow w rejestrze REGON w Sekcji G handel
detaliczny. W sekcji tej zarejestrowane sa podmioty gospodarcze® (w tym osoby
fizyczne) prowadzace sklepy w Kotobrzegu. Zaprezentowane w niniejszej analizie
dane statystyczne oparte sg na bazie REGON oraz innych danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego. Dane za okres lat 2006 - 2009 zaprezentowane zostaty wg
systematyki ,PKD 2004” natomiast za okres 2010 roku wg systematyki ,PKD 2007".
Nastgpita bowiem zmiana w systematyce statystycznej i ewidencja firm prowadzona
byta do konnca 2009 roku wg ,PKD 2004”, a przez okres ostatnich dwoch lat réwniez
wg ,PKD 2007”, natomiast od 2010 roku rejestr prowadzony jest wytagcznie wg
systematyki ,PKD 2007”.

W analizowanym okresie od 2006 do 2010 roku najwiecej sklepdw w
Kotobrzegu ubyto w 2007 roku tj. 88 sklepow. W poréwnaniu do roku 2006 ilos¢
sklepow w roku 2010 zmniejszyta sie w sieci handlowej miasta o 12,9% tj. o 159
sklepéw.

Wykres 1. Liczba sklepow w Kotobrzegu w latach 2006 - 2010.
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Zrédto: Urzad Statystyczny.
Obliczenia na podstawie ewidencji REGON

* - sklep (wg definicji GUS) to pomieszczenie przeznaczone na cele handlowe , ktorego wnetrze jest dostepne
dla ogotu konsumentoéw. Sklep moze znajdowac si¢ w samodzielnym budynku lub w budynkach innych np.
mieszkalnych. W przypadku, gdy w duzym sklepie (np. dom towarowy, dom handlowy) czg§¢ powierzchni
zostata wydzierzawiona przez inng osobg prawna lub fizyczna, prowadzaca na tej czgsci sprzedaz detaliczng
towarow na wilasny rachunek to ta powierzchnia stanowi odrgbny sklep, ale ich powierzchnia sumuje sig jako
wielkopowierzchniowy obiekt handlowy

? - kazdy podmiot rozpoczynajacy dziatalno$é musi sig zarejestrowac, natomiast czes¢ podmiotéw pomimo
zakonczenia dzialalnosci moze nie wyrejestrowac si¢ z rejestru REGON



Wedtug struktury branzowej sieci handlowej w Kotobrzegu na trzech pierwszych
pozycjach ilosci sklepow znajdujq sie sklepy:
- spozywcze 222,
- wielobranzowe 186,
-z odziezg 141.
Sklepy wielobranzowe to najczesciej sklepy o réznorodnym asortymencie
zaspokajajgce wymagania klientow - tatwego dokonywania zakupow réznorodnych

towaréw w jednym miejscu.

Tabela 1. llos¢ sklepéw w Kotobrzegu wg gtéwnych specjalizacji branzowych,
PKD 2007, stan na koniec 2010 roku.

Ilos¢
L.p. | Sekcja G handel detaliczny, specjalizacje branzowe, sklepow
podklasa PKD 2007

1 | Spozywcze 47.11.Z,47.29.Z 222
2 | Wielobranzowe 47.19.Z 186
3 | Owoce i warzywa 47.21.Z 32
4 | Migso i wyroby z migsa 47.22.Z 20
5 |Ryby 47.23.Z 20
6 | Pieczywo, wyroby ciastkarskie 47.24.7Z 6
7 | Napoje alkoholowe i bezalkoholowe 47.25.Z 8
8 | Tytoniowe wyroby 47.26.Z 4
9 | Paliwo do pojazdow silnikowych 47.30.Z 12
10 | Komputery, oprogramowanie 47.41.Z 22
11 | Sprzgt telekomunikacyjny 47.42.Z 11
12 | Sprzgt audio wideo 47.43.Z 4
13 | Wyroby tekstylne 47.51.Z 18
14 | Farby, wyroby szklane i metalowe 47.52.Z 8
15 | Dywany, chodniki, wyktadziny 47.53.Z 2
16 | Elektryczny sprzgt gospodarstwa domowego 47.54.Z 13
17 | Meble i sprzet o§wietleniowy 47.59.Z 29
18 | Ksigzki 47.61.Z 4
19 | Gazety i art. piSmienne 47.62.Z 17
20 | Plyty CD, nagrania dzwigkowe i audio wideo 47.63.Z 1
21 | Sprzet sportowy, gry i zabawki 47.64.Z, 47.65.Z 13
22 | Odziez 47.71.Z 141
23 | Obuwie i wyroby skoérzane 47.72.7Z 20
24 | Apteki, wyroby farmaceutyczne 47.73.Z 30
25 | Wyroby medyczne, ortopedyczne i inne 47.74.7Z 2
26 | Kosmetyki i art. toaletowe 47.75.Z 18
27 | Kwiaty, rosliny, nasiona, zywe zwierzgta, karma 47.76.Z 35
28 | Zegarki, bizuteria 47.77.Z 18
29 | Wielobranzowe przemystowe 47.78.Z 91
30 | Art. uzywane, sprzet, odziez, inne przemystowe 47.79.Z 59
32 |Razem 1066

Zrédio: Urzad Statystyczny
wg ewidencji REGON



Podobna struktura sklepéw w sieci handlowej jak w Kotobrzegu jest takze w
innych miastach kraju. Zwykle ilosciowo dominujg sklepy spozywcze, wielobranzowe
| z odzieza.

Istniejace sklepy wielkopowierzchniowe

W Kotobrzegu funkcjonujg trzydziesci dwa duze obiekty handlowe o
powierzchni  sprzedazy* ponad 400 mkw. czyli zaliczanych do tzw.
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.

Tabela 2. Zestawienie ilosci istniejacych wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych w Kotobrzegu wg wielkosci powierzchni sprzedazy.

Wielkos¢ powierzchni sprzedazy

od 400 mkw. do 1000 powyzej 1000 mkw. powyzej 2000 mkw.
mkw. do 2000 mkw.

llosé
wielkopowierzchniowych 16 14 2
obiektéw handlowych

Opracowanie Instytut Eurotest,
na podstawie danych UM w Kotobrzegu

W strukturze istniejagcych duzych obiektow handlowych w Kotobrzegu -
szesnascie obiektow ma powierzchnie sprzedazy od 400 mkw. do 1000 mkw, -
czternascie obiektéw ma powierzchnie powyzej 1000 mkw. do 2000 mkw. i dwa
obiekty majg powierzchnie powyzej 2000 mkw.

Pietnascie sklepéw wielkopowierzchniowych majg w swojej ofercie artykuty
spozywcze i przemystowe codziennego uzytku. Pozostate siedemnascie obiektéw
wielkopowierzchniowych to sklepy branzy przemystowej, w tym meblowej,
remontowo-budowlanej, motoryzacyjnej, RTV AGD i inne;j.

Wptyw wielkopowierzchniowych obiektow handlowych na sie¢ handlowg
miasta jest zalezny od wielkosci powierzchni sprzedazy obiektu oraz od branzy i ich
funkcji.

Na sie¢ handlowg miasta wiekszy wptyw majg wielkopowierzchniowe obiekty
branzy spozywczo przemystowej z artykutami tzw. czestego zakupu. Zakupy

spozywcze dokonywane sg w sklepach tradycyjnych przez klientdw niemal

* - wg definicji zawartej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27.03.2003r. art. 2,
pkt 19 - powierzchnia sprzedazy (lub sprzedazowa), w skrocie p.s. nalezy przez to rozumiec tg czgs¢
ogo6lnodostepnej powierzchni obiektu handlowego stanowiacego catos$¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczona do
sprzedazy detalicznej, w ktorej odbywa sig¢ bezposrednia sprzedaz towaréw bez wliczania do niej powierzchni
pomocniczej (do ktorej zalicza si¢ powierzchni¢ magazynoéw, biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.)
oraz powierzchni ustug i gastronomii




codziennie a w supermarketach zakupy tych artykutow dokonywane sg zwykle na
zapas, co kilka dni.

Bezposrednig konkurencje dla matych, tradycyjnych sklepow stanowig
niewielkie supermarkety i dyskonty osiedlowe, ktére znajdujg sie z reguty w
odlegtosci kilkuminutowego dojscia przez klientow od miejsca zamieszkania lub
pracy. Duze obiekty wielkopowierzchniowe majg o wiele wiekszy zasieg strefy
oddziatywania, z reguty nie sg one ulokowane w sgsiedztwie na osiedlu i
przeznaczone sg z reguty dla klientbw zmotoryzowanych. Zasieg takich obiektow
moze wynosi¢ okoto 30 km. Zatem Kklientami sg takze mieszkancy innych
miejscowosci znajdujacych sie w strefie zasiegu. Obiekty te dysponujg duzymi
parkingami dla samochodéw klientow o pojemnosci kilkaset miejsc parkingowych.

Sie¢ handlowa Kofobrzegu zmniejszyta sie w latach 2006 - 2010 o 159
sklepéw tj. 0 12,9%. Opierajac sie na doswiadczeniach europejskich i ogélnopolskich
badaniach Instytutu Eurotest przyja¢ mozna, ze jest to efekt powstawania
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych na terenie Kotobrzegu, ale réwniez
do zmniejszenia ilosci sklepow przyczynity sie wyjazdy na zakupy mieszkancow
Kotobrzegu do duzych centréw handlowo ustugowych w innych miastach (o czym
mowimy w dalszej czesci opracowania).

Targowiska

Sie¢ handlowg Kotobrzegu tj. sklepébw o statej lokalizacji  uzupetniajg
targowiska miejskie. Handel bazarowy nalezy do kategorii tzw. handlu obwoznego,
bowiem sprzedawca moze przemieszczaé sie z towarem na rozne targowiska. Z
reguly jest to handel ruchomy i zazwyczaj pracujgcy przemiennie ale posiadajacy
takze state punkty sprzedazy detalicznej. Handel targowiskowy swoj okres boomu
miat w wiekszosci miast polskich na poczatku lat dziewieédziesigtych. Aktualnie wg
wynikéw przeprowadzonego badania sposréd mieszkancéw Kotobrzegu na
targowisku wiekszo$¢ swoich zakupdéw artykutdw spozywczych dokonuje 3,7%
mieszkancow, a towaréw przemystowych 2,8% mieszkancow. Odsetek ten jest
porownywalny do innych miast kraju.

Liczba statych punktéw sprzedazy detalicznej na targowiskach w Kotobrzegu
nie zmienita sie w latach 2006 - 2009 i wynosi 174. Powierzchnia targowisk rowniez

praktycznie nie ulegata zmianom i wynosi 9 558 mkw.



Tabela 3. Targowiska w Kotobrzegu.

Targowiska state
Rok
Powierzchnia Liczba statych punktéw
w tys. mkw. sprzedazy detalicznej
2006 9 564 174
2007 9 558 174
2008 9 558 174
2009 9 558 174

Zrédio: Urzad Statystyczny

Handel hurtowy

Aktualnie w miescie funkcjonuje 90 hurtowni®. Srednio jedna hurtownia
obstuguje 11,8 sklepéw sieci handlowej Kotobrzegu. Supermarkety, sklepy
dyskontowe i sklepy sieciowe zaopatrywane sg przez wiasne centra logistyczne.
Zatem istniejgce hurtownie w Kotobrzegu sg zrodiem zaopatrzenia przewaznie
matych tradycyjnych sklepow oraz handlu targowiskowego.

Zwazywszy na kierunki® rozwoju handlu i zmiany w logistyce mozna
przewidywacé, ze w najblizszych latach ilos¢ hurtowni w Polsce i w Kotobrzegu bedzie
sie zmniejsza¢ poprzez koncentracje powierzchni sktadowych. Aktualnie dominujg
jeszcze w sieci handlu naszego kraju tradycyjne systemy dystrybucji sktadajgce sie z
szeregu niezaleznych producentow, hurtownikéw i detalistbw. Nowoczesne
kompleksowe tancuchy dostaw, w ktérych gtdwng role odgrywajg centra logistyczne
sq wykorzystywane w Polsce w jeszcze ograniczonym zakresie.

Tradycyjny podziat na handel hurtowy i detaliczny bedzie sie jednak stopniowo
zacieraC. Nastgpi dalszy rozwdj sieci handlowych ,hurtowo-detalicznych” oraz
taczenie funkcji dystrybucyjnej z produkcyjng (np. dystrybucja towaréw pod wiasng
markg). W skali makro logistycznej role integratora i koordynatora w fancuchach
dostaw, petni¢ bedg centra logistyczne o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym

wspotpracujgce z podobnymi centrami w innych krajach na terenie Unii Europejskie;.

> - Zrodto: katalog firm PKT
% _ na podstawie Strategie marketingowe przedsigbiorstw handlowych, PWE 2001r.



1.2. Sie¢ handlowa w Kotobrzegu na tle krajowych i europejskich przemian oraz

kierunki rozwoju sieci handlowej

Podstawowg jednostka sieci handlowej jest sklep. Wskaznikami stosowanymi
zazwyczaj w monitoringu stanu sieci  handlowej sg nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

- wskaznik ilosci sklepéw przypadajgcych na 1000 mieszkancéw

- wskaznik ilosci mieszkancow przypadajgcych na jeden sklep
Dane poroéwnawcze tych wskaznikbw w wybranych miastach do stanu sieci

handlowej w Kotobrzegu podajemy w ponizszej tabeli.

Tabela 4. llos¢ sklepéw na 1000 mieszkancéw oraz ilos¢ mieszkancow
przypadajgacych na jeden sklep w Kotobrzegu i poréwnanie do
wybranych miast.

Lp llo$¢ sklepéw llosé

Miasto . llos$¢ sklepow na 1000 mieszkancéw
Ludnos¢ mieszkancow na 1 sklep
1 | Kotobrzeg 44991 1066 23,7 42,2
2 | Swinoujscie 40738 1236 30,3 32,9
3 | Debica 47429 589 12,4 80,5
4 | Pruszkow 55270 872 15,7 63,3
5 |Sieradz 44700 715 15,9 62,5
6 | Tczew 60119 678 11,2 88,6
7 | Pita 74800 1105 14,7 67,6
8 | Szczecin 410800 4920 11,9 83,4
9 | Gdansk 461000 5123 11,1 89.9
10 | £o6dZz 780000 9206 11,8 84,7

Zrédto Urzad Statystyczny i obliczenia Eurotest

W Kotobrzegu na 1000 mieszkancow przypada 23,7 sklepdéw. Wielkos¢ tego
wskaznika w poréwnaniu do przyktadowych miast ujetych w powyzszej tabeli jest
wyzsza jak w Pruszkowie 15,7, Sieradzu 15,9 i w Pile 14,7, ale nizsza jest niz w
Swinoujsciu 30,3 tj. w miescie o podobnym charakterze.

Zazwyczaj im wyzszy jest ten wskaznik tym wieksze jest zageszczenie sieci

handlowej ale i wieksze jej rozdrobnienie.

Drugim prezentowanym wskaznikiem dotyczacym sieci handlowej jest ilo$¢
mieszkancow przypadajgca Srednio na jeden sklep. W Kotobrzegu wynosi on 42,2
mieszkancéw.

Jest to wskaznik, ktéry posrednio przedstawia kondycje finansowg kupcow w
sieci handlowej miasta. Oznacza on bowiem, ze Srednio jeden sklep utrzymuje sie z

zakupdéw okoto 42,2 mieszkancow. Dysproporcje tg w porownaniu do innych miast
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mozna ttumaczy¢ tym, ze Kotobrzeg jest miastem turystycznym, uzdrowiskowym i
oprocz mieszkancow w miescie przebywa i zaopatruje sie w sklepach duza liczba
turystow i kuracjuszy. Srednia krajowa to 103 mieszkancéw przypadajacych na
jeden sklep.

Czy to duzo, czy mato mozna ocenié¢ przez poréwnanie wskaznika $redniej
ilosci mieszkancow przypadajgcych na jeden sklep w krajach Unii Europejskiej (15
panstw tzw. ,starej Unii”), ktory wynosi 280 - 500 mieszkancow. W Zatgczniku nr 2
przedstawiamy ilustracje - Jakie sklepy majg przewage w Europie.

Dane dotyczace  wskaznika ilosci sklepéw przypadajacych na 1000

mieszkancow w wybranych krajach Unii Europejskiej podajemy ponizej w tabeli.

Tabela 5. llos¢ sklepéw przypadajgca na 1000 mieszkancéw w wybranych
krajach UE.
Kraj llo$¢ sklepow na 1000

mieszkancow

Polska 9,6
Portugalia 4.1
Francja 1,3
Niemcy 1,6

Zrédto: Urzad Statystyczny

Jak mozna zauwazy¢ z porownania danych dotyczacych sieci handlowej,
wystepuje znaczna roznica wielkosci wskaznika ilosci sklepdw przypadajgca na
1000 mieszkancow w wybranych krajach UE w poréwnaniu do Polski. Oznacza¢ to

moze, ze proces konsolidacji handlu w Polsce - jesli przebiegaé bedzie zgodnie z

dotychczasowq tendencjg w Unii Europejskiej postepowaé bedzie w kierunku
zmniejszania sie wskaznika liczby sklepdéw przypadajacych na 1000 mieszkancéw a
zatem oznaczaé¢ to moze, ze ogdlna liczba sklepéw bedzie sie zmniejszaé przy
wzroscie powierzchni sprzedazy obiektow wielkopowierzchniowych w sieci
handlowe;j.

Co oznacza konsolidacja sieci handlowej?

Konsolidacja sieci handlowej dla klientéw, oznacza zakupy w lepszych
warunkach, w lepiej zorganizowanych sklepach i na wiekszej powierzchni handlowe;.
Skutkowa¢ to bedzie jednak mniejszg iloscig sklepdw i rzadszym ich

rozmieszczeniem w terenie.
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Konsolidacja sieci handlowej dla samego handlu oznacza powiekszanie sie

przedsiebiorstw handlowych, przejecia i wchtoniecia mniejszych firm, a takze szanse
na lepszg kondycje finansowg i wyzsze obroty. Jednak jest przede wszystkim
przejawem ekspansji sklepow wielkopowierzchniowych, ktérych udziat w powierzchni
sieci handlowej ma tendencje wzrostowg. Oznacza jednoczesnie mozliwosc¢ likwidacji
matych sklepdw i upadku matych z reguty rodzinnych firm handlowych.

Konsolidacja sieci handlowej dla miasta oznacza mozliwosc¢ rezygnaciji firm

handlowych z matych lokali lub dokonywanie adaptacji lokali i taczenie ich w wieksze
sklepy. Jest to przejaw wzrastajgcej ekspansji nowych form handlu nad sklepami
tradycyjnymi. Oznacza¢ to moze istotne zmiany w przestrzeni miejskiej w
zagospodarowaniu miasta oraz wptywa¢ moze na stan komunikacji oraz na strukture

rynku pracy.

W Polsce mimo szybkiego rozwoju super/hipermarketéw, jest ich i tak jeszcze
mato w stosunku do liczby ludnosci w poréwnaniu do innych krajéw. Na jeden
super/hipermarket’ przypada w Polsce 8500 mieszkancéw, we Francji 3900 a w
Niemczech 2500.

Tabela 6. Liczba super/hipermarketow oraz ilos¢ mieszkancéw przypadajgca na
jeden super/hipermarket w wybranych krajach UE (w zaokragleniu).

Kraj llosé Liczba llo§¢ mieszkancéw
mieszkancéw | super/hipermarketéw na jeden
super/hipermarket
Niemcy 82600000 34000 2500
Francja 60000000 15000 3900
Polska 38600000 4500 8500

Zrédio Eurostat.

W krajach Europy Zachodniej panuje z reguty korporacyjny model handlu. W

Niemczech przypada 1,6 sklepéw na 1000 mieszkancéw, podobnie jest we Franciji

1,3 - tam jeszcze w 1960 roku byto 490 000 sklepéw, aktualnie we Francji jest ich
okoto 95 000.

Kierunki rozwoju sieci handlowej
W jaki sposdb powstaty pierwsze sklepy samoobstugowe? Przypadek, a moze
Swiadomy eksperyment spowodowat, ze w 1912 roku na zachodnim wybrzezu

Stanow Zjednoczonych w Kalifornii powstaty pierwsze w historii handlu dwa sklepy,

7 - obiekty powyzej 2000 mkw. powierzchni sprzedazy
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w ktérych zastosowano nieznang dotychczas metode obstugi — samoobstuge.
Zniecierpliwieni staniem w kolejkach klienci zaczynali sami bra¢ sobie towar,
zostawiajgc na ladzie odliczone pienigdze, co natkneto ktéregos z kupcéw myslg o
wykorzystaniu tego odruchu na wiekszg skale.

Z perspektywy czasu mozemy powiedzie¢, ze samoobstuga musiata sie
pojawiC predzej czy poézniej jako naturalna konsekwencja uprzemystowienia i
koniecznos¢ usprawnienia sieci dystrybucji. Dostrzegalny w stosunku do
tradycyjnego handlu rozwéj samoobstugi i supermarketéw rozpoczat sie po drugiej
wojnie Swiatowej. Rozwdj nowych metod obstugi nastepowat zaréwno z uwagi na
rosngcg aktywnos¢ zawodowg kobiet jak i szybki wzrost ilosci samochoddéw
osobowych tj. rozwdj motoryzacji indywidualnej. Mozliwy byt jednak przede
wszystkim dzieki rozwojowi przetworstwa przemystowego zywnosci, w tym co raz
wiekszej iloSci paczkowanych produktow, masowej produkcji towardw
przemystowych, a w pozniejszym okresie takze dzieki szybkiemu rozwojowi
komputeryzacji.

Wszyscy wiedzg na czym polega w zasadzie tradycyjng obstuga i
samoobstuga, warto jednak pokrotce przedstawi¢ jaki majg one wptyw na

funkcjonowanie handlu.

Tradycyjna obstuga

Tradycyjna obstuga nabywcéw w sklepie opiera sie na podstawowych

zasadach:

- nabywca zgtasza che¢ nabycia towaru

- towar podaje i pakuje sprzedawca

- nabywca ptaci za towar

- obstuga przebiega szeregowo, wg kolejnosci stojacych nabywcow

Wszystkie czynnoéci sprzedazowe wykonywane sg przez sprzedawce, a rola
kupujgcego sprowadza sie do zgtoszenia checi zakupu okreslonych towardw,
zaptacie naleznoéci i odbiorze towaru.

Poniewaz proces sprzedazy uksztattowany jest pod wptywem dialogu, trwa
dos¢ diugo szczegdlnie gdy przedmiotem zakupu jest kilkanascie produktéw. Przy
wiekszych zakupach i przy liczniejszym zgtaszaniu sie do sklepu nabywcow
powstawaty zatory. Przy nieregularnym (co jest oczywiste) w ciggu dnia strumieniu

klientébw tworzyty sie kolejki. Jesli w sklepie stato w kolejce np. 10 os6b, a obstuga
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jednej osoby trwata 5 minut, to ostatnia osoba zostata obstuzona po okoto 50
minutach.

Jednak tradycyjna metoda obstugi jest potrzebna i w pewnych okolicznosciach

niezastgpiona np. z uwagi na indywidualne potrzeby i przyzwyczajenia nabywcow,

gdy oczekiwany jest przez nabywce wyzszy poziom obstugi lub pomoc przy wyborze
towaru. Niezbedna jest przy sprzedazy swiezej i nie porcjowanej zywnosci, a takze
drogiego sprzetu, bizuterii oraz innych towaréw o wysokim stopniu wybieralnosci.
Samoobstuga
Samoobstugowa metoda obstugi to odwrécenie porzadku obowigzujacego
przy tradycyjnej obstudze. Opiera sie na nastepujacych zasadach:
- nabywca ma petny dostep do kupowanego towaru,
- nabywca sam pobiera i transportuje towar do stanowiska kasowego,
- nabywca po zaptacie sam pakuje towar.
Kazdy z klientéw indywidualnie okresla czas przebywania na sali sprzedazy i czas
wyboru towarow. Nie ogranicza to z zasady dostepu innym klientom do regatow z
towarem. Kontakt z personelem sklepu nastepuje tylko w przypadkach
interwencyjnych.
Do zalet samoobstugi naleza:
- odcigzenie handlu od wielu czynnosci, ktére po mniejszych kosztach sg pakowane
| przygotowywane juz wczesniej na taSmie produkcyjnej,
- postep w technice handlu oraz w dziedzinie wyposazenia technicznego sklepow,
- powstawanie nowych systeméw informatycznych i logistycznych usprawniajgcych
dystrybucje.
Samoobstuga ma réwniez ograniczenia:
- do artykutdw o znacznej cenie jednostkowej musi by¢ ograniczony bezposredni
dostep kupujacych,
- gtebokos$¢ asortymentu ogranicza przejrzystos¢ oferty handlowej,
- samoobstuga wymaga pewnego wysitku, co moze sie nie podoba¢ pewnej grupie
klientow.
Klasyfikacja
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych
Ponizej przedstawiamy podstawowe rodzaje wielkopowierzchniowych sklepéw
samoobstugowych w kategorii powyzej 400 mkw. powierzchni sprzedazy

funkcjonujacych we wspétczesnej sieci handlowej. Nazewnictwo ich pochodzi z
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jezyka angielskiego. Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe sg definiowane

nieostro, bowiem granice miedzy wymienionymi wielkoSciami sg w zasadzie umowne

i wynikajg raczej z obserwacji panujgacej rzeczywistosci, ale prezentujemy zasady ich

funkcjonowania w celach poréwnawczych rozwoju wspétczesnych form handlu.
Supermarket

Wielkopowierzchniowy sklep samoobstugowy z artykutami  codziennego

i okresowego zakupu.

Wielko$é: 400 - 2500 mkw. p.s®. Powierzchnia sprzedazy stanowi okoto 75% - 80%

pow. uzytkowej. Zazwyczaj sg to wolno stojgce prefabrykowane hale parterowe typu

przemystowego. W zabudowie srodmiejskiej mogg by¢ dwupoziomowe, czesto majq

ksztatt architektoniczny dostosowany do zabudowy otoczenia.

Asortyment:

Artykuty zywnosciowe zajmujg okoto 60% p.s. Asortyment siega 10000 - 45000

pozycji. Zawiera tez podstawowe odmiany artykutdw okresowego zakupu, gtéwnie

odziezy, obuwia, drobnego sprzetu gospodarstwa domowego.

Lokalizacja:

Stanowi typowy sktadnik miejskiego lub dzielnicowego osrodka handlowego $redniej

wielkosci, chociaz obiekty takie pojawiajg sie rowniez w krajobrazie srodmiejskim.

Metoda obstugi:

Samoobstuga z centralnym inkasem. W dziatach z pogranicza towaréw ,okresowego

zakupu” obstuga ma charakter bardziej preselekcyjny. Klienci wyposazeni sg w

woOzki samoobstugowe lub koszyki.

Liczba klientéw okoto 500-1500 oséb dziennie.

Zatrudnienie — 1 osoba/30 mkw. p.s.

Asortyment towaréw na 1 m? p.s. — 7,4

Rotacja zapaséw — 20 dni

Liczba kas rejestracyjnych zwykle okoto 5 -15

Ustugi:

W wiekszych obiektach powyzej 1500 mkw. sg ustugi gastronomii, filia banku, biuro

podrézy, pralnia, ustugi fryzjerskie i kosmetyczne, galeria sklepéw. Program

ustugowy wzmachia tgczng atrakcyjnos¢ obiektu z punktu widzenia kompletnosci

oferty handlowo-ustugowe;j.

¥ _ skrot p.s. oznacza powierzchnie sprzedazy
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Poziom cen:
Utrzymujg niski poziom cen. Sklepy te starajg sie utrzymac zasade dyskontowsg i
czesto wystepujg jako typowy dyskont.
Wizerunek marketingowy:
Dosc¢ duzy wybor asortymentdw towardw przy niskiej cenie.
Rozwydj:
Ze statystyk swiatowych wytania sie wzrastajacy trend liczby takich obiektow, chociaz
w krajach najwyzej rozwinietych nie nastepuje juz ich znaczacy rozwoj ilosciowy.

Jak juz wspomnielismy, rozwdj supermarketéw osiedlowych i dyskontéw o
lokalnym zasiegu wptywa destrukcyjnie na istniejgcg sieC matych sklepow w
wiekszym stopniu niz duzy hipermarket, bowiem mate osiedlowe supermarkety majq
lokalng® funkcje zaopatrzenia w strefie kilkuminutowego doj$cia i konkurujg
bezposrednio z matymi lokalnymi sklepami.

Hipermarket

Wielkopowierzchniowy sklep samoobstugowy taczacy w sobie cechy domu
towarowego i dyskontu pod wzgledem cen, ale przy wyzszym poziomie obstugi.
Wielko$¢:
Od 2500 mkw. p.s. do 15000 mkw, a nawet wiecej. Srednia wielko$¢ okoto 8000
mkw. p.s. Powierzchnia sprzedazy stanowi okoto 75% pow. uzytkowej. Z reguty sg to
wolno stojgce prefabrykowane hale parterowe typu przemystowego, a w poblizu
centrow miast i dzielnic mieszkalnych sg to dwu-trzypoziomowe indywidualnie
projektowane obiekty (dostosowane do otoczenia) z parkingiem podziemnym lub/i
naziemnym.
Asortyment:
Struktura asortymentowa obejmuje artykuly czestego zakupu ale i okresowego
obejmujgc petny asortyment towarow, ktérych liczba wynosi od 60000 do 150000.
Artykuty zywnos$ciowe zajmujg okoto 40-50% p.s.
Lokalizacja:
Klasyczng lokalizacjg sg podmiejskie, regionalne i miedzydzielnicowe osrodKki

handlowe.

? - supermarkety te maja male parkingi o niewielkiej pojemnosci tylko dla lokalnego ruchu
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Metoda obstugi:
Przewaza samoobstuga z centralnym inkasem z zastosowaniem preselekcji w
wypadku towarow wybieralnych, a takze petna obstuga z wysokim stopniem
wizualizacji ekspozycji towarowe;.
Klienci wyposazeni sg w wozki samoobstugowe lub koszyki.
Liczba klientow 1500 - 5000 oséb dziennie.
Zatrudnienie — 1 osoba/30 mkw. p.s.
Asortyment artykutow na 1 mkw. p.s.—-6,5
Rotacja zapaséw — 20 dni
Liczba kas rejestracyjnych 15 do 30
Ustugi:
Bardzo bogaty program ustug towarzyszacych oraz obudowa licznymi sklepami,
butikami, liczne ustugi gastronomii, ustugi np. filia banku, biuro podrézy, pralnia,
ustugi fryzjerskie i kosmetyczne, ,przechowalnia dla dzieci”, czesto jest stacja
benzynowa. Bogaty program ustugowy wzmacnia atrakcyjnosS¢ obiektu z punktu
widzenia kompletnosci oferty handlowo-ustugowej — wszystko pod jednym dachem
dla catej rodziny. Czesto wystepuje réwniez oferta ustug rozrywkowych.
Poziom cen:
Ceny zwykle ponizej przecietnych ze znaczng liczbg ofert specjalnych, przecen i
wielu promociji, ale wyzsze od dyskontéw.
Wizerunek marketingowy:
Kompletny zakup za jednym razem. Wszystko pod jednym dachem dla catej rodziny.
Rozwydj:
Notuje sie staty przyrost liczby tych obiektow oraz wzrost ich przecietnych wymiaréw.
Po gigantomanii lat 70-tych, kiedy to powstaly najwieksze obiekty notuje sie
ponownie ozywienie fali gigantow.
Centrum handlowo-ustugowe, galeria handlowa

Centra handlowo-ustugowe zwane tez galeriami handlowymi sg nowym
etapem ewolucji handlu, ktére wykraczajg poza sfere czysto handlowg i proponujg
szeroko pojete funkcje ustugowe, rekreacyjne i rozrywkowe. Przewaznie sg to duze
obiekty liczace do kilkudziesieciu tysiecy metrow kwadratowych. Znaczny procent
powierzchni tych obiektow przeznaczony jest dla specjalistycznych sklepéw o
tradycyjnej formie obstugi z cechami samoobstugi z zapewnieniem szerokiego

dostepu do towaru i mozliwoscig jego wyboru. W obiekcie najczesciej na dolnych
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kondygnacjach (czesto podziemnych) znajduje sie supermarket lub hipermarket
spozywczo-przemystowy. Na wyzszych kondygnacjach znajdujg sie liczne ustugi dla
ludnosci oraz obiekty rozrywkowe i gastronomiczne jak multikino, restauracje,
kawiarnie i bary, dyskoteki i kluby. Lokowane sg tez szkoty np. jezykdéw obcych i inne
instytucje. W takich centrach mogg znajdowac sie tez obiekty sakralne np. kaplice.
Takie centrum znajduje sie juz w Katowicach i projektowane jest w Warszawie-
Bielanach. Czesto w obiektach sg przedszkola, hotele, przychodnie lekarskie. Centra
handlowo-uslugowe moga by¢ otaczane parkami, posiadajg baseny, korty tenisowe,
Scianki do wspinaczki oraz sitownie i inne obiekty rekreacyjne.

Koncepcja marketingowa'™ galerii  handlowej polega na dodatkowym
motywowaniu klientow do odwiedzenia mieszczacych sie w nich sklepow.
Odczuwanie przyjemno$ci atrakcyjnego spedzenia czasu, moze sie przy tym wigzaé
zarobwno z czynnoscig nabywania dobr i emocjami towarzyszgcymi przy dokonywaniu
wyboréw, jak i samym przebywaniem w wielkomiejskim Swiecie centréw i galerii. Ten
Swiat staje sie co raz bardziej samowystarczalny, przecigga klientow uniwersalng dla
masowego odbiorcy szerokg ofertg handlowa, rozrywkowa, rekreacyjng i ustugowa.

Jak wynika z tendencji swiatowych nastepowac bedzie dalszy ich rozwgj i
wzbogacanie oferty handlowo-ustugowo-rozrywkowe;.

Cash&Carry

Sg to samoobstugowe obiekty hurtowe. Wielkos¢ wynosi okoto 8000-15000
mkw. p.s. Nastawione sg na zaopatrzenie drobnego handlu detalicznego,
gastronomii, zaktadéw zywienia, firm i instytucji. Czesto do klientéw nalezg osoby
fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg. Istota C&C polega na tym, ze
nabywcy sami wybierajg i odbierajg towar optacajgc nalezno$¢ na miejscu gotéwka
lub kartg (po cenie hurtowej). R6znica w poréwnaniu do hipermarketu detalicznego
polega na tym, ze towar wystepuje w opakowaniach zbiorczych, a stanowiska inkasa
wyposazone sg w mozliwos¢ wystawiania faktur. Kontrolowany jest réwniez wstep
tylko dla osob (firm) posiadajacych specjalng karte identyfikacyjna.

Handel elektroniczny w procesie rozwoju handlu

Omawiajgc rézne formy handlu nalezy tez wymieni¢ handel elektroniczny,

ktorego rozwdj w ostatnim czasie szybko postepuje dzieki rozwojowi internetu i

komputeryzacji. Handel elektroniczny okreslany jest jako sprzedaz i dystrybucja

1 na podstawie Handel i Zarzadzanie nr 5, maj 2001r
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towarow oraz ustug poprzez sieci telekomunikacyjne. Najbardziej uniwersalnym
narzedziem handlu elektronicznego jest internet ze swoim potencjatem
multimedialnym.  Elektroniczny handel wptywa na proces globalizacji handlu,
bowiem umozliwia dokonywanie zakupdéw na odlegto$¢. Sprzyja wprowadzeniu
innowacyjnych metod wspétpracy pomiedzy przedsiebiorstwami i jest czynnikiem
podnoszacym konkurencyjnosc¢ firm. Sie€ internetowa coraz czesciej wystepuje jako
sklep. Prawie co trzeci Amerykanin, Niemiec i Brytyjczyk majacy dostep do internetu
dokonuje zakupéw za jego posrednictwem”.

W Polsce kupuje w internecie 15% tych, ktérzy majg dostep do sieci.
Najczesciej kupowanymi towarami sg ksigzki, kasety, pityty CD, odziez, ustugi
turystyczne i bilety lotnicze a nawet artykuly spozywcze. Pod wzgledem
korzystajgcych z internetu nasz kraj jest na 25 miejscu z 36 badanych krajéw Europy
i Ameryki. W Polsce w okoto 10 tys. dziatajgcych sklepach internetowych Kklienci
indywidualni dokonali zakupdéw na okoto 16 mid. zt. W poréwnaniu do obrotéw handlu
tradycyjnego i hipermarketéw e-handel jest jeszcze w poczatkowej fazie rozwoju.
Jednak pojawiajg sie nowe mozliwosci i warunki, ktore polski e-commerce mogg
ozywi¢. Jest to przede wszystkim ustawa o podpisie elektronicznym, karty
elektroniczne Visa do realizowania ptatnosci, zwiekszenie dostepu do internetu
poprzez nowg oferte UPC Telewizji Kablowej ,,Chello” i Telekomunikacji Polskiej S.A.
.Neostrada”. Testowany jest tez sposob tgczenia sie z internetem przez zwykite
gniazdka sieci elektrycznej, ktore sg przeciez w kazdym domu.

Jak bedzie wygladat handel elektroniczny w przysztosci nie wiadomo, ale juz
dzisiaj prezentowane sg na wystawach swiatowych ,inteligentne lodowki”, ktére same
mogg zamawiac przez internet artykuty spozywcze.

Nowe technologie w handlu i dystrybucji

Zdaniem ekspertéw juz za kilka lat czeka nas wielka rewolucja w handlu i
dystrybucji. Dzieki radiowemu systemowi identyfikacji (RFID), ktéry testowany jest
przez najwieksze sieci handlowe na Swiecie, nie do poznania zmieni sie sposob
robienia zakupow i caly system dystrybucji towaréw. Dzieki zastosowaniu

elektronicznych _etykiet na produktach, specjalnych czytnikbw radiowych i

sprzezonych z nimi systemow komputerowych znikngé majg kolejki przy kasach w

super/hipermarketach (kazdy produkt bedzie zliczany juz po wtozeniu do koszyka).

' badanie Taylor Nelson Softres prowadzone w 36 krajach

19



Umozliwig one tez precyzyjne $ledzenie produktéw na wszystkich etapach ich
dystrybucji. Znaczacy udziat w systemie bedzie mieC obrét pakowanymi artykutami
spozywczymi i innymi towarami powszechnego zakupu. Wartos¢ technologii RFID
stosowanej w obrocie zywnoscig ma sie zblizy¢é w 2017r. do 6 mld USD. Ma temu
sprzyja¢ m.in. spadek cen elektronicznych etykiet (z dotychczasowych 20 centéw do
0,1 centa za sztuke). Jednym z prekursorow nowej technologii w Europie jest
niemiecki koncern handlowy Metro, ktéry testuje ja w swoich sklepach.
Przedstawiciele firmy wskazujg na oszczedno$ci i wiele korzysci jakie daje ta
technologia. Jesli technologia ta stanie sie standardem w duzych sieciach
handlowych a jej koszty spadng, to polskie firmy z pewnoscig zaczng jg rowniez

wdrazagd.

1.3. Stan zatrudnienia i kierunki zmian na rynku pracy w handlu

W okresie dynamicznego wzrostu ilosciowego placéwek handlowych na
poczatku lat 90-tych, handel pochtongt nadwyzke wolnej sity roboczej i ztagodzit
skutki bezrobocia w pierwszych latach transformacji gospodarczej. Praktycznie kazdy
mogt wtedy otworzyC sklep lub hurtownie, bowiem panowat wielki niedobor
infrastruktury handlowej. W strukturze polskiego handlu przewazajg mate sklepy o
tradycyjnej formie sprzedazy. Podejmowanie dziatalnosci handlowej byto czesto
przejawem determinacji ludzi, ktérzy nie mogli znalez¢ innego zrédta utrzymania.
Otwarcie matego sklepu nie wymaga przy tym zbyt wielkich naktadéw ani licenciji.

Aktualnie nie przybywa juz matych sklepéw, a ich ilos¢ wrecz co roku
zmniejsza sie o kilka procent. Zatrudnienie w handlu nowych pracownikow generujg

sklepy sieciowe oraz wielkopowierzchniowe obiekty handlowe.

Wielko$¢ zatrudnienia w Sekcji G Handel detaliczny przetwarzane sg przez
GUS na poziomie NTS 2 tj. wojewddztwa, a nie sg przetwarzane na poziomie NTS 5
ti. gminy. llos¢ zatrudnionych w handlu w Kotobrzegu zostata oszacowana na
podstawie wskaznika sSredniego zatrudnienia w sklepach w wojewddztwie
Zachodniopomorskim. Srednia wielko$é zatrudnienia w sklepach w wojewddztwie
Zachodniopomorskim wynosi 2,5 osoby, te wielkoS¢ przyjeto rowniez dla sklepow w

Kotobrzegu.
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Wedtug oszacowanych wielkosci w Kotobrzegu jest zatrudnionych aktualnie w
sklepach 2665 oséb.
Wykres 2. llos¢ zatrudnionych w sklepach w Kotobrzegu w latach 2006 - 2010.

Pracujacy

3500

3000

2665
goes 2554

2500

2328 2274
2000

1500 T T T T
2006 2007 2008 2009 2010

Zrédio. Obliczenia Instytutu Eurotest na podstawie $redniej wielkosci zatrudnienia w sklepach.

llos¢ zatrudnionych w sklepach w Kotobrzegu w analizowanym okresie lat
2006 - 2010 ulegta zwiekszeniu o 337 osob tj. o 14,4%. W skali kraju zatrudnienie w
handlu w tym samym okresie wzrosto o 5,5%, a w wojewodztwie
Zachodniopomorskim o 8,1%.

Wskaznik sredniego zatrudnienia w sklepach wskazuje na to, ze firmy
handlowe w Polsce i w Kotobrzegu sg w wiekszosci firmami matymi. Wedtug
Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) w polskiej strukturze handlu jest ponad 96%
mikro-przedsiebiorstw tj. takich przedsiebiorstw, w ktérych liczba pracujgcych nie
przekracza 9 osob.

Kierunki zmian zatrudnienia w handlu

Rozwdj nowoczesnych struktur handlowych powoduje zmiany w strukturze
zatrudnienia w handlu i w pokrewnych dziedzinach zwigzanych z dystrybucjg
towaréw. Rynek pracy w handlu ulega zmianom. Wedtug tendencji panujacej w
krajach europejskich a zatem i w Polsce, zmniejsza¢ sie bedzie udziat samo-
zatrudniajacych sie handlowcow na korzys¢ wzrostu ilosci pracownikéw najemnych w
handlu.

Rozwijajgca sie w ostatnich latach konkurencja oraz konsolidacja sieci
handlowej w Polsce spowodowaty, ze w handlu coraz trudniej bedzie utrzymac sie
kupcom posiadajgcym tylko jeden niewielki sklep. Sg to zazwyczaj sklepy, w ktérych

pracuje wiasciciel i wspodtpracujgca rodzina.
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Struktura zatrudnienia w wielkopowierzchniowych obiektach handlowych
dostosowana jest do pracy na dwie zmiany oraz do pracy w weekendy. Stanowiska
pracy na peten etat, uzupetniajg pracujacy na czgstkowy etat oraz pracujgcy na
Zlecenie agencji pracy tymczasowe.

Polski rynek pracy ulegt w ostatnich latach zasadniczym zmianom. Najwiecej
0s6b znajduje zatrudnienie' w branzach: handlowej, budowlanej i gastronomiczne;j.

Tab. 7. Liczba osob, ktore sg zatrudniane w kraju w najczesciej wystepujgcych
zawodach poprzez jednostki niepublicznego posrednictwa pracy.

Nazwa zawodu liczba os6b
Sprzedawca, handlowiec 4197
Murarz (ogélnobudowlany) 1785
Pozostali sprzedawcy i demonstratorzy 1341
Pozostali robotnicy pomocniczy w rolnictwie i pokrewni 1255
Pozostali murarze i pokrewni 1222
Hostessa 1182
Pozostali goncy, bagaZzowi, portierzy i pokrewni 1176
Sprzataczka 1097
Agent ochrony mienia i 0séb 1084
Kelner 1029
Przedstawiciel handlowy (przedstawiciel regionalny) 908
Kasjer handlowy 858

Zrédto: Ministerstwo Pracy i Polityki Spotecznej

Z obserwacji ogtoszen rekrutacyjnych w internecie wynika, ze polscy
pracodawcy umiescili w sieci ponad 1,5 miliona ofert pracy. Przez internet
rekrutowato pracownikow ponad 47 tys. firm. Zdecydowanie najbardziej
rozchwytywani byli przedstawiciele handlowi, sprzedawcy i ekspedienci. Pracodawcy
oferowali dla tych zawoddéw facznie prawie 280 tys. ofert, czyli prawie 19%

wszystkich ogtoszen™.

12 _ na podstawie ,,Sprawozdania z dziatalnosci podmiotow prowadzacych posrednictwo pracy” dla MPiPS
13 _ zrédto: portal Gazeta Praca.pl
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2. Ludnos¢ i zaspokojenie jej potrzeb przez sie¢ handlowa

2.1. Potencjatl zakupowy mieszkancéw

lle wielkopowierzchniowych obiektow handlowych moze powstaé w
Kotobrzegu? Pytanie takie nurtuje zazwyczaj wiadze Ilokalne jak i Srodowisko
kupieckie.

Handel wielkopowierzchniowy nie zna granic, bowiem granice miast, gmin a
nawet panstw nie stanowig Zzadnej bariery dla klientow w dostepie do
wielkopowierzchniowych  obiektéw handlowych. Brak zgody na budowe
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego w miescie nie stanowi przeszkody
bowiem hipermarkety mogg powsta¢c w sasiednich gminach obejmujgc swoim
zasiegiem miasto.

O ksztattowaniu sieci handlu i ustug nie mogg decydowaé mechaniczne
wyliczenia wskaznikow np. ilosci sklepéw lub powierzchni handlowej przypadajgcej
na mieszkanca albo rézne wyliczenia poziomu sity nabywczej klientéw. Sg to tylko
elementy monitoringu sytuacji. Nie ma dobrej deliminacji obszaru dla takich analiz,

gdyz nie istniejg zadne normatywne wskazniki w tym zakresie.

Wielkos¢ sprzedazy detalicznej oraz poziom wynagrodzenia sg miernikami,
ktéore pozwalajg na ocene potencjatu zakupowego mieszkancéw. Nie sg jednak
wyznacznikami, ktore pozwalajg na ustalenie ilosci wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych, tak jak nie sg one wyznacznikami dla rozwoju réznych form dziatalnosci
w innych dziedzinach gospodarki.

Na pewno wzrost dochoddéw stymuluje miedzy innymi rozwdj handlu, zwieksza
zapotrzebowanie na ustugi i nabywanie dobr ,wyzszego rzedu”. Przycigga
inwestoréw i powoduje wzrost roznych inwestycji.

Wielko$¢ dochoddw ludnosci agregowana jest przez GUS na poziomie NTS 4
tj. powiaty. Przewidywane obiekty handlowo ustugowe w Kotobrzegu bedag miaty
zasieg co najmniej powiatowy. Inwestorzy planujacy budowe centrum handlowo
ustugowego bedg kierowa¢ sie (oprécz innych danych) poziomem sity nabywczej

ludnosci w zasiegu oddziatywania obiektu tj. co najmniej powiatu.
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Powiat kotobrzeski jest w wojewoddztwie Zachodniopomorskim w podregionie
koszalinskim na trzecim miejscu pod wzgledem wielkosci przecietnych miesiecznych
dochodow ludnosci. Na pierwszym miejscu jest powiat m. Koszalin 2931,99 zt, a na
drugim miejscu powiat szczecinecki 2764,65 zt. Najnizsze przecietne wynagrodzenie
odnotowano w powiecie swidwinskim 2415,92 zt.

Tabela 8. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewodztwie
Zachodniopomorskim w podregionie koszaliniskim wg powiatow.

ogotem
Lp Jednostka terytorialna 2006 2007 2008 2009
[z1] [z}] [z1] [z1]

1 POLSKA 2636,81 2866,04 3158,48 3315,38
2 ZACHODNIOPOMORSKIE, 2 406,98 2 615,83 2 881,00 3021,51
3 |Podregion koszalinski 2 168,19 2 366,31 2 592,23 2 717,60
4 |Powiat biatogardzki 2 027,16 2 194,67 2 520,14 2 595,81
5 |[Powiat drawski 1 949,77 2 158,84 2416,31 2 477,64
6 Powiat kolobrzeski 2 153,82 2 336,90 2 648,42 2 743,18
7 |Powiat koszalinski 2 114,31 2 296,30 2 503,35 2 612,20
8 [Powiat stawienski 1 856,78 212421 2 401,03 2 521,60
9 [Powiat szczecinecki 2 343,44 2 569,09 2 628,48 2 764,65
10/Powiat $widwinski 1922,03 2 075,56 2 263,03 2415,92
11Powiat watecki 2 131,65 2 383,47 2 538,35 2 678,58
12|Powiat m.Koszalin 2 352,94 2 534,90 2 774,00 2 931,88

Zrodto: Urzad Statystyczny

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w powiecie kotobrzeskim Wynosi14
2743,18 zt i wzrosto w poréwnaniu do 2006 roku o 589,36 zt tj. o 27,3%. W tym
samym okresie wzrost wynagrodzenia w skali kraju byt nizszy o 1,6% i wyniést
25,7%. W Koszalinie wzrost o 24,6% tj. mniej o 2,7% niz w powiecie kotobrzeskim.

Swiadczy to o rosnacej sile nabywczej ludnosci powiatu kotobrzeskiego.

2.2. Ocena stanu nasycenia sklepami w Kotobrzegu

Czy mozna okresli¢ na podstawie ilosci sklepéw, wielkosci powierzchni
sprzedazy, ilosci mieszkancow i gestosci zaludnienia lub na podstawie wielkosci sity
nabywczej ludnosci stan nasycenia sklepami? W gospodarce rynkowej nie ma w tej
dziedzinie obowigzujgcych wskaznikéw, nie ma normatywnej ilosci sklepow ani
powierzchni sprzedazy jaka powinna przypada¢ na mieszkanca. Jak w takim razie

mozna dokonac oceny istniejgcego stanu sieci handlowej?

14 _ dane dostgpne sa dla roku 2009
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Stan i jako$¢ sieci handlowej podlega niemal codziennie subiektywnej ocenie
mieszkancow podczas dokonywania zakupéw. Ocenie podlega stan sieci handlowej
zaréwno w odniesieniu do swej sity nabywczej, preferencji produktowej, dostepnosci
asortymentow, formy handlu, estetyki sklepdw, spetnienia swoich oczekiwan i
potrzeb jak i poréwnania do innych miast (lub krajéw). Zatem parametrem, ktory
moze by¢ pomocny w ocenie stanu nasycenia sklepami jest poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkancow.

Metodologia badania

Badanie opinii mieszkancéw Kotobrzegu przeprowadzone zostato w
m-cu styczniu 2011 roku na 800 osobowej reprezentacyjnej probie mieszkancéw w
wieku od 15 lat wzwyz wg przedziatébw wieku. Ankietowanie wykonano za pomocg
metody bezposrednich wywiadow telefonicznych. Operatem doboru proby byt spis
abonentéw sieci telefonicznych TP Ditel S.A. Celem zapewnienia reprezentacyjnosci
proby w stosunku do badanej populacji, proba badania dobrana zostata z
uwzglednieniem dwoch kryteriow doboru proby tj. struktury ptci i struktury wieku
mieszkancow. W ramach ustalonych proporcji dokonano losowego doboru jednostek
proby. Strukture proby badania mieszkancow Kotobrzegu podajemy w ponizszym

zestawieniu.

Pleé: kobieta 52%, mezczyzna 48%

Wiek: od 15 —24 lat 18%, od 25-39 lat 35%, od 40-54 lat 23%, od 55 lat i wiecej 24%.

Analiza uzyskanych danych, dokonana zostata przy zastosowaniu
specjalistycznego pakietu oprogramowania komputerowego SPSS Professional
Statistics™. Zaktadany btgd szacunku wynikéw badania prébkowego miesci sie w
granicach 5% przy 95% poziomie ufnosci, co jest standardem w tego rodzaju
badaniach.

W oparciu o powyzszg metodologie dokonano oceny przez mieszkancéw
stanu nasycenia sklepami, badanie stopnia akceptacji spotecznej potencjalnych
lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow handlowych oraz badanie preferencii
zakupowych mieszkancow Kotobrzegu.

Ocena stanu nasycenia sklepami powstaje w wyniku analizy udzielonych

odpowiedzi na pytania;
1/ Jak Pan/Pani ocenia czy w Kotobrzegu brakuje sklepéw tradycyjnych wg branz?

2/ Jak Pan/Pani ocenia czy w Kofobrzegu brakuje super/hipermarketow wg branz?
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Ankietowani

mieszkancy wskazali na braki ilosciowe sklepdw w

nastepujacych badanych branzach:

1. spozywczej

o > 0N

odziezy i obuwia
RTV i AGD
mebli i wyposazenia mieszkan

sportowo turystycznej

6. remontowo-budowlanej typu dom i ogrod

Ponizej przedstawiamy wyniki badania stanu nasycenia sklepami w Kotobrzegu

Wykres 3. Braki sklepéw w sieci handlowej Kotobrzegu wg form handlu w tym
sklepéw tradycyjnych i super/hipermarketéw w opinii mieszkancow.
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Zrédio: Instytut Eurotest

Brak super/hipermarketow w sieci handlowej Kotobrzegu zauwazajg mieszkancy we

wszystkich badanych branzach w tym:

>

YV V V VY

w branzy spozywczej w ocenie 43,1% mieszkancow

w branzy odziez i obuwie w ocenie 65,8% mieszkancow

w branzy RTV AGD w ocenie 49,1% mieszkancow

w branzy meble i wyposaz. wnetrz w ocenie 66,2% mieszkancow

w branzy sport i turystyka w ocenie 62,9% mieszkancow

26



» w branzy remontowo-budowlanej typu dom i ogréd w ocenie

57,6% mieszkancow.

W formie handlu sklepy tradycyjne na brak sklepéw wskazano tylko w jedne;j
branzy tj. sport i turystyka przez 29,7% mieszkancow. W pozostatych branzach
ocena nasycenia sieci handlowej sklepami tradycyjnymi jest na dobrym poziomie,

bowiem na braki wskazywato tylko po kilka procent ankietowanych.

Wyniki badania wskazuja, ze w ocenie mieszkancow Kotobrzegu
wystepuja braki w formie handlu super/hipermarkety we wszystkich badanych
branzach tj: w branzy spozywczej w ocenie 43,1% mieszkancéw, w branzy
odziez i obuwie w ocenie 65,8% mieszkancow, w branzy RTV AGD w ocenie
49,1% mieszkancow, w branzy meble i wyposaz. wnetrz w ocenie 66,2%
mieszkancéw, w branzy sport i turystyka w ocenie 62,9% mieszkancow, w
branzy remontowo-budowlanej typu dom i ogréd w ocenie 57,6% mieszkancow.
W formie handlu sklepy tradycyjne wystepuja braki tylko w jednej branzy tj.
sport i turystyka w ocenie 29,7% mieszkancow.

Indeks jakosci sieci handlowej. Uzupetnieniem powyzszych informacji jest

ocena jakosci sieci handlowej dokonana przez mieszkancéw za pomocg Indeksu
Jakosci Sieci Handlowej. Indeks ten powstaje w wyniku analizy odpowiedzi na
pytanie;
Jak Pan/Pani ocenia jako$¢ istniejgcej sieci handlowej w swoim miescie w
poszczegolnych branzach? Prosze wzigC pod uwage wielkoS¢ asortymentu i wyboru
towarow, estetyke sklepow i ich wyglad, fachowosc¢ i jako$Sc obstugi.

Indeks ten tworzony jest przez obliczenie Srednich ocen w skali od 1 do 5
punktéw przyznanych przez mieszkancéw. Im nizsze sg oceny tym gorszy

(negatywny) jest wskaznik.
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Wykres 4. Indeks jakosci sieci handlowej wg branz w Kotobrzegu

—@—poziom indeksu

3,6 3,5

31 3,7 3,2 /.
3 \./

2,7

1 T T T T T
spozywcze odziez obuwie RTV AD meble sport turystyka rem budowlane

Zrédio: Instytut Eurotest
- dobra ocena jakosci sieci handlowej nastepuje w przedziale indeksu od 4,0 do 5,0 punktow,
- §rednia ocena w przedziale indeksu d 3,0 do 3,9 punktow,
- niska ocena w przedziale indeksu od 1,0 do 2,9 punktow

Ocena jakosci na poziomie dobrym
Nie odnotowano ocen na poziomie dobrym jakosci sieci sklepow.
Ocena jakosci na poziomie srednim
Na poziomie srednim zostata oceniana jako$¢ sieci sklepow w pieciu branzach:
- spozywczej, indeks jakosci 3,6
- odziez i obuwie, indeks jakosci 3,1
- RTV AGD, indeks jakosci 3,7
- meble i wyposazenie wnetrz, indeks jakosci 3,2
- remontowo-budowlana typu dom i ogrod, indeks jakosci 3,5
Ocena jakosci na poziomie niskim
Na poziomie niskim zostata oceniana jako$¢ sieci sklepoéw w jednej branzy:
- sport i turystyka, indeks jakosci 2,7
Poprawy wymaga w ocenie mieszkancéw Kotobrzegu jakos¢ sieci sklepéow
we wszystkich badanych branzach, na poziomie srednim zostala oceniona
jakos¢ sklepow w pieciu branzach: spozywczej (indeks jakosci 3,6), odziez i
obuwie (indeks jakosci 3,1), RTV AGD (indeks jakosci 3,7), meble i
wyposazenie wnetrz (indeks jakosci 3,2), remontowo-budowlana typu dom i
ogrod (indeks jakosci 3,5). Na poziomie niskim zostala oceniona branza sport

i turystyka (indeks jakosci 2,7).

28



2.3. Potrzeby i preferencje klientow

Zaspokojenie potrzeb klientow powinno byé sensem i celem dziatania
handlowca. Duze sieci handlowe realizujg zazwyczaj strategie marketingowe, ktére
nieco réznig sie od siebie, ale generalng zasada jest to, ze ,klienci sg wszedzie tacy
sami”’. Przygotowujg uniwersalng oferte handlowg super/hipermarketéw dla
szerokiego grona odbiorcéw popartg zmasowanymi dziataniami marketingowymi.

Odrebnie traktujg zaspakajanie potrzeb klientéw mate tradycyjne sklepy.
Sprzedawcy znajg swoich klientéw oraz ich indywidualne potrzeby i
przyzwyczajenia.

Czym kierujg sie klienci wybierajgc sklep? Majg oni zwykle swoje preferencje i
przyzwyczajenia, ktérymi sie Kierujg przy wyborze miejsca zakupow.

Decyzje zakupdéw

Wykres 5. Co decyduje o wyborze sklepu przez mieszkancow Kotobrzegu jako
miejsca zakupow?

bliska lokalizacja 39,2% '
niska cena 58,4% l
duzy wybor towarow 49,6% |
mita obstuga 28,4% l

czas otwarcia 31,3% '

parking 31,4% '
wyzsza jako$¢ towarow 33,2% '
pratnos ¢ karta 25,8% )
0:% 10I% 2(3% 30I% 4(3% 50I% 66%

Zrédto: Instytut Eurotest
Dane nie sumujg sie do 100%, bowiem mozna byto poda¢ kilka odpowiedzi.

Jak wynika z powyzszego wykresu klienci dokonujgc wyboru sklepu
najczesciej kierujg sie: niskg ceng, duzym wyborem towardw i bliskg lokalizacja.
Z tych trzech najwazniejszych kryteriow - bliska lokalizacja jest najczesciej atutem
tradycyjnych sklepéw, natomiast dwa nastepne najwazniejsze kryteria tj. niskie ceny i
duzy wybér towardw sg z reguty atutem super/hipermarketow.

Klienci w matych sklepach dokonujg zwykle zakupow codziennych, natomiast
w  sklepach  wielkopowierzchniowych dokonujg  okresowych  zakupdw

zaopatrzeniowych na zapas.
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Wymagania i potrzeby klientow wobec sieci handlowej stale rosna.
Zaspokojenie jednych potrzeb rodzi nowe. Lepsze warunki dokonywania
zakupéw z coraz to nowg oferta towaréw sa oczekiwane przez klientoéw.
Tradycyjny i samoobstugowy handel musi konkurowa¢ o klientéw i oferowaé
coraz lepsze warunki obstugi, konkurencyjne ceny, lepszy wybér towarow i
ciekawszy asortyment. Powoduje to wzrost poziomu obstugi, obnizanie cen,
lepsze dostosowanie oferty do wymagan klientéw i poszerzanie oferty o nowe

towary.

Na temat rozwoju super/hipermaketow istniejg rézne stanowiska.
Zainteresowanymi stronami sa;:
- kupcy
- mieszkancy - klienci
- wiadze miasta
Kazda z tych stron ma inny punkt widzenia problemu. Kupcy obawiajg sie
utraty swych miejsc pracy. Mieszkancy chcg kupowac po jak najnizszych cenach, w
bliskiej lokalizacji i w obiektach o duzym wyborze towaréw. Wiadze miasta dziatajg w
okreslonym obowigzujgcym stanie prawnym i muszg przestrzega¢ uregulowan
ustawowych.
W gospodarce rynkowej, najwazniejsi sg jednak klienci. Dla nich istnieje
zarowno tradycyjna sie¢ sklepow, supermarkety i centra handlowe. Ich ocena oraz

wybdr decydujg o sukcesie i potrzebie funkcjonowania sklepu. Bez akceptacii

klientbw Zadna dziatalno$¢ rynkowa nie przyniesie powodzenia i oczekiwanego

dochodu.
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llu jest w Kotobrzegu zwolennikéw réznych form handlu?
Ankietowanym mieszkancom Kofobrzegu zadano pytanie; Czy jest Pan/Pani
zwolennikiem tradycyjnego handlu czy zwolennikiem super/hipermarketow czy tez
zwolennikiem obu form handlu?

Wykres 6. Zwolennicy tradycyjnego handlu i super/hipermarketéw w Kotobrzegu.

zwolennicy zwolennicy super
tradycyjnego handlu hipermarketéw
18,6% 22,1%

zwolennicy obu form
handlu
59,3%

Zrédio: Instytut Eurotest
Wsrdéd mieszkancoéw Kotobrzegu najwiecej jest zwolennikdw wspdtistnienia

obu form handlu 59,3%. Zwolennikéw tylko tradycyjnego handlu jest 18,6%, a

zwolennikow tylko super/hipermarketéw 22,1%.

Kolejne pytania dotyczyly wyboru miejsca dokonywania wiekszosci zakupow
w odniesieniu do grup towarowych: artykutbw spozywczych i artykutow
przemystowych codziennego uzytku.

Wykres 7. Gdzie mieszkancy Kotobrzegu robig wiekszos¢ zakupéw artykutdow
spozywczych?

supermerket
51,2%

targowisko
3,7%

tradycyjny
sklep
45,1% ]
Zrédto: Instytut Eurotest

Najwiecej mieszkancow Kotobrzegu 51,2% robi wiekszoS¢ zakupdéw art.
spozywczych w supermarketach. W tradycyjnych sklepach zwykle robi wiekszosc¢

zakupow art. spozywczych 45,1%, a na targowisku 3,7% ankietowanych.
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Wykres 8. Gdzie mieszkancy Kotobrzegu robig wiekszos¢ zakupow art.
przemystowych codziennego uzytku (np. srodki czystosci, chemia gosp.)?

targowisko
2.8%

tradycyjny sklep

supermarket 15,8%

81,4%

Zrédio: Instytut Eurotest
Najwiecej, bo 81,4% mieszkancéw Kotobrzegu wiekszos¢ zakupow art.

przemystowych codziennego uzytku (np. srodki czystosci, chemia gosp.) robi w
supermarketach, w tradycyjnych sklepach robi wiekszo$¢ zakupdéw 15,8%, a na

targowisku 2,8% ankietowanych.

Istotng informacjg na temat stanu zaspokojenia potrzeb mieszkancoéw przez
sieC¢ handlowg miasta, jest odpowiedz na pytanie; Czy mieszkancy Kotobrzegu udajg
sie na zakupy do innych miast?

Wykres 9. Czy udaje sie Pan/Pani na zakupy do innych miast?

nie
345%

tak
65,5%

Zrédio: Instytut Eurotest
Sposréd ankietowanych mieszkancow Kotobrzegu, na zakupy do innych miast

udaje sie 65,5%. Najczesciej udajg sie oni do Koszalina i Szczecina, rzadziej do
Tréjmiasta. Odwiedzane sg zwykle centra handlowo-ustugowe, galerie handlowe i
hipermarkety. Najczesciej kupowane sg tam: odziez, obuwie markowe, wyposazenie
wnetrz art. sportowe oraz elektronika. Sposrdéd ankietowanych mieszkancow

Kotobrzegu 34,5% nie udaje sie na zakupy do innych miast.
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Budowa wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych ma zwykle swoich
zwolennikow i przeciwnikow. Zapytalismy mieszkancow Kotobrzegu - czy ich
zdaniem nalezy ograniczy¢ budowe super/hipermarketow, aby ochroni¢ lokalny
tradycyjny handel.

Wykres 10. Czy zdaniem Pan/Pani nalezy ograniczy¢ w Kotobrzegu budowe
super/hipermarketow ze wzgledu na ochrone lokalnego tradycyjnego
handlu?

nie mam zdania
13,8%

nie ograniczaé
67,8%

tak ograniczaé
18,4%

Zrédio Instytut Eurotest.

Za ograniczeniem budowy centrow handlowo-ustugowych i supermarketéw
opowiada sie 18,4% ankietowanych. Przeciwna ograniczeniom budowy centréw
handlowo-ustugowych i supermarketow aby chroni¢ lokalny tradycyjny handel jest
67,8% ankietowanych. Nie ma zdania na ten temat 13,8% ankietowanych

mieszkancéw Kotobrzegu

Najwiecej w Kotobrzegu jest zwolennikéw koegzystencji obu form
handlu 59,3% ankietowanych. Zwolennikéw tylko tradycyjnego handlu jest
18,6%, a zwolennikéw tylko super/hipermarketéow 22,1%. Wiekszos$¢ zakupow
art. spozywczych dokonuje w super/hipermarketach 51,2% mieszkancéw.
Wiekszos¢ zakupow art. przemystowych codziennego uzytku dokonuje w
super/hipermarketach 81,4% ankietowanych mieszkancéw Kotobrzegu.

Na zakupy do innych miast udaje sie 65,5% mieszkancéw Kotobrzegu,
przewaznie do hipermarketéw i centrow handlowo-ustugowych mieszczacych

sie w Koszalinie i w Szczecinie.
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3. Sytuacja kupcéw a rozwoj wielkopowierzchniowych obiektéw

handlowych

3.1. Sytuacja lokalnego handlu w miastach, gdzie funkcjonuja sklepy

wielkopowierzchniowe

Rozwijajgca sie konkurencja w handlu oraz jego konsolidacja spowodowaty,
ze handel stat sie dla przedsiebiorcow-kupcow dziedzing gospodarki tak samo
ryzykowng i zmieniajacq sie jak i inne dziaty gospodarki. W handlu coraz trudniej
bedzie utrzymac sie kupcom posiadajgcym tylko jeden niewielki sklep.

Co robig polscy kupcy, aby poprawi¢ swojg sytuacje konkurencyjng? Wsrod
badanych handlowcéw 23,6% stwierdzito, ze nic nie jest w stanie zrobi¢ i nic nie
zamierza zrobi¢ w tym kierunku.

Wsréd 76,4% ankietowanych kupcow, ktérzy aktywnie chcag przeciwdziatac
konkurencji supermarketéw najczesciej podawano dziatania'® :

- wzbogacanie asortymentu towaréw — 52,2%

- wystroj i okolicznosciowe dekoracje sklepu - 34,8%

- przystgpienie do sieci handlowej — 20,5%

- wydtuzenie godzin otwarcia lub otwarcie w dni wolne od pracy — 25,7%
- obnizenie cen — 14,5%

W najblizszych dwoch latach wedtug zapowiedzi duzych sieci, w Polsce
przybedzie kilkanascie nowych hipermarketéw i centrow handlowo-ustugowych.
Przybywac¢ bedzie tez tanich sklepéw dyskontowych. Wzrasta rowniez liczba
nieduzych samoobstugowych sklepow spozywczych dzieki rozrastajgcej sie sieci
sklepéw Zabka, Groszek oraz innych. W strukturze handlu zmniejsza sie ilo$¢
jednobranzowych wyspecjalizowanych sklepdw spozywczych, np. miesnych,
nabiatowych. Liczba ich spadfa w kraju w ostatnich pieciu latach o 3,7%. Sklepy te
albo poszerzajg asortyment o inne towary albo sie zamykajg. Krajowych kupcow
niepokoi fakt, ze udziat tradycyjnych sklepow w sprzedazy maleje. W 1998 roku
sklepy te miaty 38% udziat w obrotach handlu spozywczego, a w 2008 roku udziat

ten zmniejszyt sie do 24% i nadal spada. Spada tez udziat w sprzedazy sklepéw

'3 _ badania cykliczne Instytutu Eurotest na ogolnopolskiej probie 1200 sklepow
% _ suma odpowiedzi przekracza 100%, bowiem mozna bylo poda¢ kilka odpowiedzi.
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Srednich tradycyjnych (o 2%). Natomiast udziat super/hipermarketéw w sprzedazy
artykutéw spozywczych zwiekszyt sie z 18% w 1998 roku do 40% w 2008 roku.
Czy kupcy majg szanse w walce
z super/hipermarketami?

Na pewno czes¢ klientow nadal bedzie korzystaé z matych sklepéw, gdzie
znajoma sprzedawczyni wykaze zrozumienie, gdy zabraknie kilku ztotych. Potrafi tez
wybra¢ produkt, ktory lubimy i zwykle kupujemy. Porozmawia i spyta sie o zdrowie.
Wybierze swiezy towar i poda nam chudszy kawatek wotowiny. W sklepach tych
dokonywane bedg codzienne zakupy szczegdlnie przez gospodarstwa domowe nie
posiadajgce samochodu.

Wiekszos¢ wiascicieli sklepdw jednak zdaje juz sobie sprawe, ze proces
konsolidacji handlu szczegdlnie po wstgpieniu do Unii Europejskiej bedzie nadal
postepowat i prébujg wyciggnac z tego praktyczne wnioski. Wzrasta wsréd kupcow
Swiadomosé, ze skuteczng bronig polskiego kupiectwa jest siegniecie po te samg
broh i zorganizowanie wiasnej, zwartej sieci sprzedazy detalicznej. Chodzi o
tworzenie silnych spotek kupieckich, ktore potrafityby zgromadzi¢ srodki na budowe
duzych obiektéw (centrow) handlowych, na wspdlng logistyke i marketing, na
dokonywanie centralnych zakupéw u producentéw, na tworzenie fancuchéw
sklepowych. Trzeba oczywiscie pokonaC niemate przeszkody, bowiem mimo
oficjalnych deklaracji kolejnych rzadow wsparcia dla drobnych i niezaleznych
handlowcow, kupcy czujg sie pozostawieni sami sobie.

Czes¢ kupcdw wykazuje jeszcze nieufnos¢ wobec wszelkiego rodzaju spotek,
pozbawiajgcych ich niezaleznosci. Czesto nieufnos¢ ta jest uzasadniona, bowiem
system prawny jest jeszcze mato skuteczny wobec przestepstw w obrocie
gospodarczym. Powstajg juz jednak polskie grupy kapitatowe, ktére posiadajg
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe. Jak wskazujg swiatowe kierunki rozwoju
handlu, przyszto$¢ nalezy do sklepdw sieciowych.

Przyktadem polskiej sieci sklepéw byla sie¢ Zabka Polska'’ S.A.
Pomystodawcy sieci sklepow ,Zabka” byt Elektromis S.A. Podstawowe zatoZenie tej
sieci to odpowiedz na jeden z najwazniejszych trendow konsumenckich jakim jest

szybkos¢ i wygoda dokonywania zakupow. Sklepy lokalizowane sg w dogodnych dla

' _ aktualnie ta sie¢ sklepow nabyt czeski inwestor
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klienta punktach najczesciej na skrzyzowaniach ulic, charakteryzujg sie jednakowg
wizualizacja zewnetrzng i wewnetrzna.

Innym przyktadem jest sieC polskich supermarketéw POLOmarket. Dwanascie
lat temu powstato wspolne przedsiewziecie, do ktérego zgtosito akces pieciu
niezaleznych kupcéw, wtascicieli sklepdw spozywczych z Konina, Inowroctawia,
Swiecia, Plocka i Torunia. Dzi§ POLOmarket to firma posiadajagca 200
supermarketéw obecnych w 10 wojewddztwach i zatrudniajgca blisko 7 000 os6b.

Kupcy zrzeszajq sie ponadto w sieci sklepow np. Lewiatan, Sie¢ 34, Sklepy
Familijne, ktorych celem jest wspdlna logistyka, dokonywanie wspélnych zakupow
zaopatrzeniowych aby uzyskiwaC wieksze rabaty od producentow oraz niektore
dziatania marketingowe. Sieci te moga jednak w przysziosci sta¢ sie spoétkg
kapitatowg posiadajagcq duze obiekty handlowe, bowiem w gospodarce

wolnorynkowej nic nie jest ,state” i wiele firm oraz supermarketow zmienia wtascicieli.

3.2. Przyklady obowigzujacych w krajach europejskich regulacji

dotyczacych powstawania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych

Najwieksze boje z ekspansja hipermarketéw'® miaty miejsce we Francji. W
1983 roku probowano ogranicza¢ budowe obiektow majgcych w zaleznosci od liczby
mieszkancow danego departamentu do 1000 mkw. lub 1500 mkw, takze w drodze
sformalizowanego trybu wydawania zezwolen przez specjalnie powotane komisje.
Jednak byto to bezskuteczne wobec panujacej korupcji i potegi finansowej duzych
sieci handlowych. Nastepna ustawa z 1996 roku znacznie ograniczata wydawanie
zezwolenh poprzez ustalenie szczegdétowych warunkow ich wydawania. Na budowe i
powiekszanie duzych obiektow handlowych wymagane byto zezwolenie tzw. Komisji
Departamentalnej ds. Zagospodarowania Przestrzennego. Nastepna ustawa
ograniczata i warunkowata budowe hipermarketow z jednoczesng budowg galerii o
okreslonej ilosci matych sklepow dla lokalnych kupcow. Jednakze ograniczenia te
nie zahamowaty rozwoju super/hipermarketéw, bowiem duze sieci handlowe potrafity
poradzi¢ sobie w uzyskiwaniu przychylnych decyzji. We Francji ,duzy” handel
osiggnat przewage majac obecnie 80% udzialu w sprzedazy art. spozywczo-

przemystowych codziennego uzytku.

'® _ Zzrédto materiaty Departamentu Handlu i Ustug Ministerstwa Gospodarki
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W Dani Ministerstwo Ochrony Srodowiska i Energetyki wspdipracuje w
zakresie rozwoju handlu ze Stowarzyszeniem Rad Wojewddzkich i z Krajowym
Zwigzkiem Gmin Dunskich. Ustalone priorytety w zakresie rozwoju sieci handlowej
to:

- polepszanie dostepu konsumentéw do sieci detaliczne;j

- ograniczanie koncentracji handlu w duzych aglomeracjach

- praktyczny zakaz lokalizacji duzych centrow handlowych na terenach poza
miejskich, z uwagi na koniecznos¢ powstawania nowej infrastruktury drogowej i
dojazdu samochodem oraz tendencje do przenoszenia w te miejsca innych
obiektéw ustugowych

- utrzymanie handlowego charakteru centralnych czesci miast z tatwym dostepem dla
pieszych i rowerow oraz sSrodkéw komunikacji publicznej

- okreslenie maks. pow. dla pojedynczych sklepow i centréw handlowych

W sprawach sieci handlowych prowadzone sg systematyczne analizy stanu oraz

oceny tendenciji i przygotowywane sg propozycje do zmian/korekt planéw gminnych i

wojewddzkich.

We Witoszech wprowadzono w 1996 roku ograniczenia w budowie sklepéw
wielkopowierzchniowych. W miastach do 10 tys. mieszkancéw mozna bez
zezwolenia budowac jedynie obiekty handlowe do 150 mkw, a w miastach powyzej
10 tys. mieszkancow obiekty handlowe do 250 mkw. Istniejg specjalne przepisy
ustawy o planowaniu przestrzennym wprowadzone przez rzad dotyczace pozwolen
na budowe obiektéw handlowych powyzej 2500 mkw.

W Niemczech budowe supermarketéw kontroluje rozbudowana i
skomplikowana ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym. Przepisy przewidujg 10
rodzajéw stref zabudowy i rodzaje zabudowy, ktore sg w nich dozwolone. Budowa
duzych obiektéow handlowych mozliwa jest tylko w niektorych strefach. Przy
wydawaniu decyzji bierze sie pod uwage:

- interesy publiczne

- interesy konsumentéw

- wszelkie wnioski kwestionujgce budowe

Kazdy projekt budowy sklepu wielkopowierzchniowego poddawany jest
publicznemu osadowi. Komisja ds. Planowania Przestrzennego, w sktad ktorej

wchodzg przedstawiciele izb przemystowo-handlowych, mieszkancow i ekspertéw,
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rozwaza kazdy projekt pod wzgledem sprawiedliwego wywazenia interesow
publicznych i prywatnych.

Decyzje wtadz lokalnych mozna ponadto zaskarzy¢ do sgdu. Wiadze lokalne
stosujg ,biurokratyczng” cichg polityke ochrony rodzimego (niemieckiego) handlu,
poprzez drobiazgowe, dtugotrwate, trudne do pokonania procedury rozpatrywania
wnioskéw zagranicznych'® firm.

W Wielkiej Brytanii istnieja zalecenia, ktorymi powinny sie kierowa¢ wtadze
lokalne, prowadzgce wiasng polityke zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym. Budowa duzych obiektow
handlowych wymaga zgody administracji terenowej. Niekiedy obejmuje ona rowniez
godziny otwarcia obiektu. Zgoda wydawana jest po:

- analizie wptywu wielkopowierzchniowego obiektu na handel lokalny
- rozpatrzeniu podan od wszystkich chetnych na budowe
- podaniu warunkéw zezwolenia do publicznej wiadomosci
- w przypadku duzych obiektéw handlowych, zwlaszcza centréw handlowych
zezwolenie poprzedzane jest badaniami opinii publicznej
Powotana jest Komisja Konkurencji, ktéra powoduje $ciganie z urzedu wszelkie
nieuczciwe zachowania sieci wielkopowierzchniowych wobec matych i srednich firm.

W Irlandii organem nadzorujacym rozwdj handlu jest Ministerstwo Gospodarki.
Natomiast dla pobudzenia rozwoju handlu w terenie zostata powotana w 1993r.
organizacja ,The Country Enterprise Board” , ktorej program dziatania uzgodniony
jest z UE. Jej terenowe organizacje sktadajg sie z przedstawicieli wtadz lokalnych,
agencji rzagdowych, zwigzkéw zawodowych i miejscowego handlu. Do nich nalezy
ocena projektéw rozwoju handlu i ustug na danym terenie. Istotnymi kryteriami oceny
sa:

- nowoczesnos¢, ktorg wnosi firma na rynek lokalny
- zakres nowych ustug, ktére wnosi firma dla konsumenta

W Hiszpanii wydano w 1996 roku ustawe ,o funkcjonowaniu handlu
detalicznego” , ktéra pozwalata na budowe sklepow wielkopowierzchniowych
powyzej 2500 m?. dopiero po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez wtadze Regionu
Autonomicznego. Ustawa mimo, ze nie precyzowata zasad wydawania zezwolen

dawata wladzom Regionow mozliwos¢ odmowy wydania zezwolenia w przypadku

1 - w 2006 roku po 8 latach zmagania si¢ z niemieckim rynkiem najwicksza sie¢ supermarketéw na $wiecie

amerykanski koncern handlowy Wal-Mart wycofat si¢ z Niemiec
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powaznego zagrozenia funkcjonowania istniejgcych firm handlowych. Aktualnie
powstawanie wielkopowierzchniowycvh obiektéw handlowych regulowane jest
podobnie jak w wiekszosci krajbow UE w ustawie o zagospodarowaniu
przestrzennym.

W Polsce w potowie 1998r. grupa postow zgtosita pierwszy projekt ustawy
ograniczajgcej otwieranie sklepow wielkopowierzchniowych liczgacych powyzej 1000
m.kw. Sejm jednak odrzucit ten projekt przyjmujac przedifozenie rzadowe, ktore
regulowato ten problem — podobnie jak w wiekszosci krajow Unii Europejskiej za
pomoca planu zagospodarowania przestrzennego. Ustawa ta weszta jednak w zycie
dopiero w 2001 roku. Zezwolenie na budowe poprzedzone byto prognoza
oddziatywania na rynek pracy, istniejacq sie¢ handlowg, komunikacje i zaspokojenie
potrzeb oraz interesow konsumentéw. Ustawa ta obowigzywata od dnia 28.02.2001r.
do dnia 11.07.2003r, kiedy to weszta w zycie nowa ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym. Ustawa ta (Dz.U. nr 80, poz. 717, z 2003r.) uzalezniata budowe
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych powyzej 2000 mkw. ps. od
przeznaczenia na ten cel terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy. Obiekty do 2000 mkw. p.s. nie wymagaty specjalnej
procedury i inwestor mogt wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe,
jesli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewidywat na tym terenie
funkcje ustugowo-handlowg. W przypadku braku planu miejscowego inwestor
wystepowat z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu. W maju 2007 roku Sejm RP przegtosowat ustawe o wielkopowierzchniowych
obiektach handlowych, ktora okresla ograniczenia w budowie
wielkopowierzchniowych  obiektéw handlowych i koniecznos¢ uzyskiwania
zezwolen?® od rady gminy dla obiektéw wiekszych niz 400 mkw. oraz zezwolen od
sejmiku wojewodzkiego dla obiektow powyzej 2000 mkw. Ustawa ta zaskarzona
zostata do Trybunatu Konstytucyjnego oraz do Komisji Europejskiej UE. Dnia 8 lipca
2008 roku Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze ustawa z dnia 11 maja 2007 r. o
tworzeniu i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych jest niezgodna z
art. 2, art. 20 i art. 22 Konstytucji.

*_Dz. U. nr 127 poz. 880
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4. Analiza wptywu powstania wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych na istniejaca sie¢ handlowa, rynek pracy,

komunikacje oraz zaspokojenie potrzeb i intereséw mieszkancéw

4.1. Metodologia

Podstawe do okreslenia szacunkowego wptywu wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych na ilos¢ sklepéw w sieci handlowej miasta oraz na rynek pracy
w handlu stanowi ,Algorytm szacowania zmian ilosci sklepéw, zmian na rynku pracy
w handlu w wyniku powstania wielkopowierzchniowych obiektow handlowych”
opracowany przez Instytut Eurotest stanowigcy Zatacznik nr 2.

Zastosowana metoda prognozowania nalezy do tzw. metod analogii

przestrzennych. Polega ona na wnioskowaniu o mozliwosciach zaistnienia

okreslonego zjawiska na danym terytorium biorgc za podstawe informacje mowiace o
wystgpieniu takiego zjawiska na innym obszarze lub innych obszarach. Przyktadem
tego rodzaju analogii moze by¢ wnioskowanie o skutkach rozprzestrzenienia sie
nowych form handlu gdy zostang one zastosowane na badanym obszarze. Instytut
Eurotest wykonywat w latach 2006 - 2010 cykliczne badania ankietowe na
reprezentacyjnej ogolnopolskiej probie 1200 sklepdw w miastach, w ktérych powstajg
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe. Badania wykonane zostaty w celu zebrania
danych stuzacych do oceny skutkbw powstania wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych.

Badanie na reprezentacyjnej probie jest to takie badanie czgstkowe, w ktorym
losowo pobrane jednostki do badania (préba) reprezentujgq catg zbiorowosé
(populacje), mimo ze stanowig tylko jej cze$¢. Badanie reprezentacyjne znajduje
zastosowanie woéwczas, gdy przeprowadzenie badan wyczerpujacych jest z pewnych
przyczyn niemozliwe, na przyktad poddanie badaniu wszystkich jednostek taczytoby
sie ze zbyt duzymi naktadami kosztow i czasu. Tego rodzaju badania empiryczne
wykonywane metoda wywiaddw ankietowych?' przydatne sq w sytuacjach, gdy
statystyki nie obejmujg badanego zjawiska gospodarczego lub spotecznego.

Whnioskowanie zaktadajgce statosS¢ pewnych relacji przyczynowych moze byc¢

jednak utrudnione, gdyz nie ma zjawisk czy prawidtowosci ekonomicznych

21 - Metoda reprezentacyjna w badaniu zjawisk ekonomiczno spotecznych, Jan Steczkowski, Wydawnictwo
Naukowe PWN, 1995r
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bezwzglednie statych. Zwlaszcza w dluzszym okresie nalezy liczy¢ sie z
nastepstwami pewnych zmian.

Dane zebrane w wyniku badan Instytutu Eurotest, dane z publikaciji
dotyczacych funkcjonowania wielkopowierzchniowych obiektow handlowych oraz
dane pochodzace z badan w innych krajach dostarczyty nam informacji, ktére zostaty
wykorzystane w opracowaniu analizy. Nalezg do nich nastepujace informacje:

- czynniki zagrazajace istniejgcej sieci handlowe;j
- jakie jest zagrozenie likwidacjq istniejgcej sieci handlowej, o ile spadajg obroty w
sklepach tradycyjnych w miastach gdzie powstaty wielkopowierzchniowe obiekty

handlowe

jakie zmiany moga nastgpi¢ w ilosci zatrudnionych

jaki jest generowany ruch samochodowy przez wielkopowierzchniowe obiekty

handlowe

jakie sg preferencje zakupowe i potrzeby klientéw

Whnioskowaniem objete sg sklepy tradycyjne w istniejgcej sieci handlowej
bowiem to one narazone sg w najwiekszym stopniu na likwidacje z powodu
powstawania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Nie stwierdzono
dotychczas w Polsce upadku supermarketu czy hipermarketu z powodu powstania
innego wielkopowierzchniowego obiektu handlowego.

Wedtug wynikow badan wptyw na zmiane sytuacji w istniejgcych sklepach
sieci handlowej byt bezposrednio powigzany z wielkoscig powierzchni sprzedazy
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego, ktory powstat w miescie. Jednak byty
jeszcze inne czynniki wptywajgce zdaniem handlowcdéw na obroty ich sklepdw.

Czynniki powodujgce zmiane sytuacji sklepow
Zdaniem badanych kupcow gtéwne czynniki majgce wptyw na zmiany obrotéw to:
- powstanie wielkopowierzchniowego obiektu handlowego - 38,7% firm
handlowych.

- brak pieniedzy u ludzi - 37,2% firm handlowych, np. bezrobocie, niskie
zarobki

- wieksza ilosc¢ firm konkurencyjnych - 13,5% firm handlowych, np. duza
ilos¢ matych sklepéw w sagsiedztwie

- konkurencja cenowa innych sklepow z branzy - 12,4% firm
handlowych

41



Wykres 11. Czynniki majgce najwiekszy wptyw na zmiane obrotéw firm handlowych
w opinii kupcow.

powstanie wielkopow obiektu 38,7% l

handlowego |
37,2"/’

brak pieniedzy u ludzi

wieksza ilos¢ sklepéow w

ose s¥ 135%))
sasiedztwie

12 4%’

konkurencja cenowa

inne

0% 20% 40%

inne: wysokie sktadki ZUS, niestabilne prawo podatkowe, niewystarczajace wsparcie dla matych firm
Zrédto: Instytut Eurotest
Dane nie sumujg sie do 100%,
bowiem mozna byto poda¢ wiecej odpowiedzi.

Spadek obrotow w sklepach istniejgcej sieci handlowej nastepowat w
réznych wysokosciach w zaleznosci od wielkosci powstajgcego
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. Nieco inne byly tez skutki w
zaleznosci od wielkosci miasta. W ponizszej tabeli przedstawiamy wyniki badan w
grupie miast wielkosci do 50 tys. mieszkancow.

Skutki powstania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych zwykle
dotyczyly sklepow =z réznych branz, bowiem obiekty wielkopowierzchniowe
szczegolnie powstajgce jako centra handlowo-ustugowe w swej ofercie sprzedazy
majg bardzo réznorodny asortyment sprzedazy poczawszy od art. spozywczych i
przemystowych czestego zakupu do artykutbw okazjonalnego i sporadycznego
zakupu jak odziezy, wystroju wnetrz, wyposazenia i réznego rodzaju sprzetu.
Natomiast super/hipermarkety specjalistyczne dotyczg zazwyczaj jednej branzy np.
meble i wyposazenia wnetrz, remontowo-budowlanej dom i ogréd lub branzy RTV
AGD, aktualnie nie powstajg one zazwyczaj w oddzielnej lokalizacji ale w centrach

handlowo ustugowych.
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Tabela 12. Spadek obrotéw w sklepach po powstaniu wielkopowierzchniowego
obiektu handlowego.

% %
spadku obrotow jaki Wielkos¢ sklepéw, w ktorych nastapit
nastapit powierzchni sprzedazy (p.s.) spadek obrotéw
w badanych sklepach obiektu po powstaniu
istniejgcej sieci wielkopowierzchniowego wielkopowierzchniowego obiektu
handlowej handlowego
5001 - 8000 mkw. 73,6%
od 0% do 20% 8001 - 12000 mkw. 70,3%
12001 - 18000 mkw. 68.5%
18001 - 24000 mkw. 60,3%
5001 - 8000 mkw. 23,6%
od 21% do 30% 8001 - 12000 mkw. 24,5%
12001 - 18000 mkw. 24,2%
18001 - 24000 mkw. 31,1%
5001 - 8000 mkw. 2,8%
12001 - 18000 mkw. 7,3%
18001 - 24000 mkw. 8,6%

Zrédto: Instytut Eurotest. Dane dla miast wielkosci do 50 tys. mieszkancow.

Wedtug opinii badanych kupcéw spadek obrotow powyzej 30% moze z

duzym prawdopodobienstwem zagraza¢ dalszej egzystencji sklepéw. Przyjeto wiec,

ze sklepy, w ktérych obroty moga spas¢ powyzej 30%, zagrozone mogg byé

likwidacja. W sklepach tych kolejg rzeczy zlikwidowane mogg zostaC istniejgce
miejsca pracy.
Zasieg oddziatywania
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych

Na jakg cze$¢ istniejgcych sklepow w sieci handlowej miasta beda miaty
wptyw rozpatrywane lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektow handlowych?

Zasieg oddziatywania wielkopowierzchniowego obiektu handlowego wyznacza
okrag o promieniu liczonym w kilometrach lub w izochronach czasowych liczonych w
minutach czasu dojazdu do obiektu.

Strefe zasiegu oddziatywania obiektu handlowego mozna wyjasni¢ stosujac

analogie do prawa powszechnego cigzenia Newtona: ,kazde dwa punkty materialne
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przyciagajg sie wzajemnie sitg wprost proporcjonalng do iloczynu mas obu punktow
materialnych, a odwrotnie proporcjonalng do kwadratu odlegtosci miedzy nimi”.
Zatem kazdy punkt materialny wytwarza pole grawitacji zwane tez polem
ciezkoéci. Podstawowym czynnikiem majgcym wptyw na wielkos¢ pola grawitacji jest
masa - czyli w odniesieniu do wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych jest to
wielko$¢ obiektu wyrazana w metrach kwadratowych powierzchni sprzedazy®. Im

wiekszy jest zatem obiekt handlowy tym wieksza jest strefa oddziatywania, z ktérej

dojezdzajg do niego klienci. Zasieg oddziatywania wielkopowierzchniowego obiektu

handlowego w zaleznosci od wielko$ci powierzchni sprzedazy i jego funkcjonalnosci
wynosi¢ moze do 50 km. a nawet wiecej, jesli niska jest gestosc takich obiektéw w
terenie.

Zatem duze obiekty handlowe obejmujg swym zasiegiem oddziatywania teren
catego miasta oraz okolice i co za tym idzie mogg wptywac¢ na sytuacje praktycznie

catej sieci handlowej w Kotobrzegu. Dlatego do wyliczeh analiz zostata wzieta pod

uwage catkowita ilos¢ sklepéw w Kotobrzegu.

W handlu istotne sg dodatkowo rowniez inne czynniki zasiegu oddziatywania.
Decyzje klientdw dotyczace przyjazdu do wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego sa zwykle bardziej ziozone: zalezg tez np. od innowacyjnosci i
atrakcyjnosci obiektu, od dziatah marketingowych w tym promocji, od poziomu cen i
wyboru towaréw oraz od innych czynnikow zaréwno pojmowanych subiektywnie jak i
obiektywnych. Wplyw na zasieg oddziatywania ma tez gestoS¢ rozmieszczenia
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych. Znaczna gestos¢ rozmieszczenia
konkurencyjnych obiektéw sprawia, ze ich zasieg oddziatywania ulega zmniejszeniu

lub/i naktada sie.

4.2. Wpltyw na zaspokojenie potrzeb iintereséw mieszkancow. Stopien
spotecznej akceptacji rozpatrywanych lokalizacji wielkopowierzchniowych

obiektow handlowych

W celu ustalenia preferenciji i potrzeb mieszkancow wykonane zostato badanie
ankietowe, w ktérym ocenie mieszkancéw poddane zostaty trzy potencjalne
lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektow handlowych na obszarze miasta

Kotobrzeg. Lokalizacje te podat do oceny Urzad Miasta Kotobrzeg.

22 _ 7rodlo, Analiza Rynku, Andrzej Balicki, wydawnictwo WSZ Gdansk, 2002r.
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A/ Teren zlokalizowany przy ul. Zurawia naprzeciwko Strazy Pozarnej. Na zataczniku
graficznym Nr 1 do uchwaly tj. rysunku obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5 -
Trzebiatowska oznaczony zostat symbolem U54. Wskazany teren obejmuje dziatke
Nr 122/15, obr. 18, o powierzchni 2,6809 ha. Jest to teren niezabudowany -
powojskowy (po dawnym poligonie), potozony przy gtéwnej drodze dojazdu do Portu
oraz w poblizu projektowanej obwodnicy miasta Kotobrzeg.
Teren U54 bezposrednio sagsiaduje z nizej opisanym terenem B oznaczonym
symbolem U 55.
B/ Teren zlokalizowany przy ul. Mazowieckiej naprzeciwko zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej ,,Osiedle Bajowe”. Na zatgczniku graficznym Nr 1 do uchwaty tj. rysunku
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru miasta Kotobrzeg ,5 — Trzebiatowska oznaczony zostat symbolem US5S.
Wskazany teren obejmuje dziatke Nr 122/16, obr. 18, o powierzchni 3,4310 ha. Jest to
teren niezabudowany - powojskowy (po dawnym poligonie), potozony przy drodze
lokalnej (KDLS — ul. Mazowieckiej) oraz w poblizu projektowanej obwodnicy miasta
Kofobrzeg.
C/ Teren zlokalizowany pomiedzy projektowang obwodnicg miasta Kotobrzeg
(Il etapem drogi dojazdu do Portu), a drogg lokalng — ul. Grzybowska (obecnie drogg
wylotowg z miasta Kotobrzeg na Grzybowo — Dzwirzyno). Na zatgczniku graficznym Nr
1 do uchwaty tj. rysunku obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5 — Trzebiatowska” oznaczony
zostat symbolem U31. Wskazany teren obejmuje dziatki Nr 567/1, 567/2, 572/3, obreb
9 oraz czesci dziatek Nr 568, 569, 570/1, 570/2, 571, 572/2, obreb 9 o tacznej
powierzchni okoto 5,06 ha. Jest to teren w wiekszo$ci wolny niezabudowany. Obecnie
na terenie tym posadowiona jest jedynie stacja benzynowa ,Pilawa” wraz z niewielkim
motelem. Teren jest w 64,4% wilasnoscig miasta Kotobrzeg i znajduje sie w poblizu
istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz w odlegtosci okoto 2000 m od

centrum miasta Kotobrzeg.

Tereny A i B zajmujg tacznie powierzchnie 6,1119 ha rozdziela je
projektowana droga lokalna oznaczona w ww. obowigzujgcym planie symbolem
KDL6. Droga KDL6 wchodzi w strefe ochrony ekspozycji krajobrazu kulturowego -

stanowi 0$ widokowg na wieze ,Katedry” — Kosciota Najswietszej Marii Panny. Teren
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U54 i U55 jest w 100% wtasnoscig miasta Kotobrzeg i znajduje sie w poblizu
istniejgcej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz w odlegtosci

okoto 1400 m od centrum miasta Kotobrzeg.

Podczas ankietowania mieszkancom Kotobrzegu zadawane byto pytanie
okreslajgce potozenie poszczegdlnych lokalizacji z mozliwoscig udzielenia
odpowiedzi pozytywnej lub negatywnej, bgdz braku zdania.

Ankietowani odpowiadali na pytanie;

Jakie jest Pana/Pani zdanie o nastepujgcych planowanych lokalizacjach
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych (centrow handlowo ustugowych) w
Kofobrzegu? Sa to propozycje lokalizacji do oceny spoteczne.

Ponizej przedstawiamy udzielone odpowiedzi ankietowanych. Symbole A, B i C

odpowiadajg oznaczeniom lokalizacji stosowanych w dalszej czesci opracowania.

A

Wykres 13. Opinia mieszkancéw o lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego na obszarze potozonym w rejonie ul. Zurawia
naprzeciwko Strazy Pozarnej (teren po wojskowy).

nie ma zdania
173%

negatywna
8,0%

pozytywna
74,7%

Zrédio: Instytut Eurotest.

Sposrdod ankietowanych mieszkancow 74,7% wyraza pozytywng opinie dotyczacej

tej lokalizacji, negatywng opinie ma 8% badanych, zas nie ma zdania 17,3%.
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B

Wykres 14. Opinia mieszkancow o lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego na obszarze w rejonie ul. Mazowieckiej naprzeciwko
zabudowy mieszkaniowej Osiedla Bajowe (teren po wojskowy).

negatywna nie ma zdania
14,0% 12,7%

pozytywna
73,3%

Zrédio: Instytut Eurotest.

Sposrod ankietowanych mieszkancow 73,3% wyraza pozytywna opinie dotyczacej
tej lokalizacji, negatywng opinie ma 14% badanych, zas nie ma zdania 12,7%.
C

Wykres 15. Opinia mieszkancéw o lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego na obszarze w rejonie ul. Grzybowskiej przy staciji
benzynowej Pilawa (teren w wiekszosci niezabudowany).

negatywna nie ma zdania

16,1% 29,1 %

pozytywna
548%

Zrédto: Instytut Eurotest.
Sposréd  ankietowanych mieszkancow 54,8% wyraza pozytywng opinie dot. tej

lokalizacji, negatywng opinie ma 16,1% badanych, zas nie ma zdania 29,1%.
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W ponizszej tabeli przedstawiamy zbiorcze zestawienie stopnia akceptacji

spotecznej poszczegodlnych potencjalnych lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych w Kotobrzegu

Decyzja o przeznaczeniu terenow lezy w gestii samorzadowych witadz miasta,
a badanie opinii mieszkancow jest waznym ale nie jednym argumentem w procesie
decyzyjnym.

Tabela 9. Zestawienie stopnia spotecznej akceptacji przez mieszkancéw Kotobrzegu
poszczegodlnych potencjalnych lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw

handlowych.
% % %
Oznaczenie Potencjalna lokalizacja odpowiedzi | odpowiedzi | odpowiedzi
wielkopowierzchniowego obiektu | pozytywnych | negatywnych | nie mam
handlowego zdania

Lokalizacja na obszarze w rejonie ul.

A Zurawia naprzeciwko Strazy 74,7% 8% 17,3%
Pozarnej (teren po wojskowy).
Lokalizacja na obszarze w rejonie ul.

B Mazowieckiej naprzeciwko 73,3% 14% 12,7%
zabudowy mieszkaniowej Osiedla
Bajowe (teren po wojskowy).
Lokalizacja na obszarze w rejonie ul.

C Grzybowskiej przy stacji benzynowej 54,8% 16,1% 29,1%
Pilawa (teren w wiekszosci
niezabudowany)

Zrédio: Instytut Eurotest

W rezultacie przeprowadzonego badania opinii mieszkancéw mozna
zauwazy¢, ze istnieje wyrazna potrzeba rozwoju nowoczesnych form sieci
handlowej. Powstanie wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych w

rozpatrywanych lokalizacjach bedzie spelnialo potrzeby i oczekiwania
mieszkancow.
A.

pozytywnych opinii. Opinii negatywnych byto 8%, a brak zdania na temat tej

Lokalizacja potozona na obszarze w rejonie ul. Zurawia - uzyskata 74,7%

lokalizacji miato 17,3% ankietowanych.

B. Lokalizacja potozona na obszarze w rejonie ul. Mazowieckiej - uzyskata
73,3% pozytywnych opinii. Opinii negatywnych byto 14%, a brak zdania na
temat tej lokalizacji miato 12,7% ankietowanych.

C. Lokalizacja potozona na obszarze w rejonie ul. Grzybowskiej - uzyskata
54,8% opinii

temat tej lokalizacji miato 29,1% ankietowanych.

pozytywnych. Opinii negatywnych byto 16,1%, a brak zdania na

Nizszy stopien akceptacji niz poprzednich lokalizacji C nie eliminuje tej

lokalizacji, bowiem ocen pozytywnych jest wiecej niz negatywnych.
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Pozytywne opinie mieszkancow wobec rozpatrywanych lokalizacji nie sg
jednoznaczne z mozliwoscia powstania tej ilosci wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych w Kotobrzegu. O ich ilosci i kolejnosci powstawania
decydowa¢ bedzie bowiem ,rynek” w oparciu o obowigzujace regulacje

prawne.

4.3. Analiza wplywu na istniejaca sie¢ handlowg i na rynek pracy

Zaktadane wielkosci i funkcje wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowo ustugowych

Celem dokonania oceny wptywu rozpatrywanych lokalizacji nalezy dokonac
zatozen przewidywanych wielkosci obiektow handlowych. Zatozenia te zostaty
dokonane na podstawie stopnia spotecznej akceptacji rozpatrywanych potencjalnych
lokalizacji oraz wielkosci i potozenia terenu, zgodnie ze wspotczesnymi trendami
rozwoju handlu wielkopowierzchniowego. Dodatkowym elementem, ktéry jest wazny
w przypadku Kotobrzegu i nalezy bra¢ go pod uwage w przypadku planowania
wielkosci i funkcjonalnosci wielkopowierzchniowych obiektow handlowych jest ruch
turystyczny i przyjazdy kuracjuszy. Z bazy hotelowo uzdrowiskowej korzysta
corocznie ponad dwa razy wiecej przyjezdnych niz jest mieszkancéw Kotobrzegu.
Tylko duze wielofunkcyjne obiekty handlowo ustugowe moga zapewni¢ odpowiedni
poziom obstugi i atrakcyjnos¢ dla turystow i kuracjuszy. Centra handlowo ustugowe w
tak atrakcyjnym kurorcie jak Kotobrzeg powinny by¢ otaczane parkami z alejkami
spacerowymi, posiadac korty tenisowe, fitness i inne obiekty rekreacyjne.

Multikino, restauracje, kawiarnie i bary, dyskoteki i inne rozrywki oraz mozliwosci
mitego spedzenia czasu w centrum handlowo ustugowym beda przycigga¢ do

Kotobrzegu turystéw i kuracjuszy. Zapewnig wyzszy stopien satysfakciji i zadowolenia

Zz pobytu w_Kotobrzegu. Kotobrzeg stanie sie bardziej konkurencyjny przez

unowoczesnienie i poszerzenie swojej oferty dla turystow.
Centra handlowo ustugowe traktowane sa coraz czesciej jako atrakcja
turystyczna. Turysci i kuracjusze dysponujg przeciez duzg iloscig wolnego czasu i

chcyg go spedzic atrakcyjnie.
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Przewidywany wptyw wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowo ustugowych na istniejacg sie¢ handlowg
i rynek pracy w handlu
Zgodnie z zapisem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w

niniejszym opracowaniu bierzemy pod uwage powierzchnie sprzedazy obiektow,

natomiast catkowita wielko$¢ obiektow (powierzchnia uzytkowa) obejmujgca
powierzchnie ustug, rozrywki, wewnetrznej komunikacji, magazynow itp. wynosi¢
moze wiece;j.

Jednoczesnie trzeba zaznaczyé, ze nie jest to przesadzeniem ale
prawdopodobienstwem zatozonych parametrow wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, liczac sie z panujgcymi trendami w rozwoju sieci handlowej w Polsce w
grupie tej wielkosci miast jak Kotobrzeg. Nalezy tez zauwazy¢, ze w nowo
powstajgcych obiektach coraz wiecej powierzchni przeznaczanych jest na sklepy
tradycyjne oraz sklepy o mieszanej formie sprzedazy. Zmniejsza to protesty i obawy
lokalnych $rodowisk kupieckich i bardziej sktania kupcow do wspotpracy oraz do

otwierania sklepéw w nowych wielkopowierzchniowych obiektach handlowych.

Dokonujgc szacunku przy zastosowaniu ,Algorytmu szacowania zmian ilosci
sklepbw oraz zmian na rynku pracy w handlu w wyniku powstania
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych” (Zatgcznik nr 2) mozna ocenic, ze
wptyw powstania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych w Kotobrzegu wg
poszczegolnych przewidywanych lokalizacji i wg zaktadanych wielkosci powierzchni
sprzedazy - na istniejgcg sie¢ handlowag i na rynek pracy w handlu bedzie
prawdopodobnie nastepujacy:

A

Lokalizacja na obszarze w rejonie ul. Zurawia naprzeciwko Strazy Pozarne;
(teren po wojskowy). Zakfadany rodzaj obiektu to centrum handlowo-ustugowe.
Zaktadana wielkoS¢ obiektu wynosi okoto 20.000 mkw. powierzchni uzytkowej
(p.u.), w tym udziat powierzchni sprzedazy 17.000 mkw. (p.s.).

Zasieg oddziatywania obiektu tj. strefa z ktorej przyby¢é mogaq klienci stanowi

okrag o promieniu?® okoto 30 km.
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Zatozenia funkcjonalne:
> funkcja handlowa
- supermarket branzy spozywczo-przemystowe;
- supermarkety specjalistyczne
- sklepy galerii handlowej, okoto 50 sklepéw
> funkcja ustugowa
- ustugi gastronomii
- ustugi rozrywki i rekreac;ji

- inne ustugi dla ludnosci

Na podstawie ,Algorytmu szacowania zmian ilosci sklepdw oraz zmian na
rynku pracy w handlu w wyniku powstania wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych” ustalono, ze moga nastgpi¢ nastepujace relacje.

Tabela 10. Ocena wptywu przewidywanej lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego wielkosci 17.000 mkw. p.s. w rejonie ul. Zurawia na
istniejaca sie€ handlowg i rynek pracy w handlu.

llos¢ sklepdw w | llos¢ miejsc Przewidywana llo$¢ nowo Bilans Bilans
istniejacej sieci pracy w llo$¢ nowo powstajacych ilosci sklepéw | rynku pracy w
handlowej istniejacej powstajacych miejsc pracy w sieci handlu
zagrozona sieci sklepéw w wielkopow. handlowej
upadkiem handlowej wielkopow. obiekcie
zagrozona obiekcie handlowym
likwidacjq handlowym (praca na dwie
zmiany)
78 195 50 567 -28 +372

Zrédto: Instytut Eurotest
Wedtug oceny wptywu przewidywanej lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego w rejonie ul. Zurawia wg przyjetych zatozen funkcjonalnych:
- zagrozonych likwidacjg bedzie 78 sklepéw w istniejacej sieci handlowej, a przybyc¢
moze 50 sklepow w nowym obiekcie, co w ostatecznym bilansie skutkowa¢ moze
zmniejszeniem sie ilosci sklepow w sieci handlowej miasta o 28,
- zagrozonych likwidacjg bedzie 195 miejsc pracy w istniejgcej sieci handlowej, ale
przyby¢ moze 567 miejsc pracy w nowym obiekcie, zatem w ostatecznym bilansie na
rynku pracy w handlu przyby¢ moze 372 miejsc pracy.
Ponadto przewidywac nalezy, ze w tego typu obiekcie zatrudnionych moze
zosta¢ dodatkowo okoto 20-25 os6b w rdéznego typu gastronomii, w ustugach
bytowych dla ludno$ci oraz w administracji i obstudze obiektu (tj. w biurze, ochronie,

przy utrzymaniu czystosci i w serwisie technicznym).
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B
Lokalizacja na obszarze w rejonie ul. Mazowieckiej naprzeciwko zabudowy
mieszkaniowej Osiedla Bajowe (teren po wojskowy). Zaktadany rodzaj obiektu to
centrum handlowo ustugowe. Zaktadana wielko$¢ obiektu wynosi okoto 25.000 mkw.

powierzchni uzytkowej (p.u.), w tym udziat powierzchni sprzedazy 20.000 mkw.

(p.s.).
Zasieg oddziatywania obiektu tj. strefa z ktérej przyby¢é mogaq klienci stanowi
okrag o promieniu®* okoto 30 km.
Zatozenia funkcjonalne:
> funkcja handlowa
- hipermarket branzy spozywczo-przemystowe;
- supermarkety specjalistyczne
- sklepy galerii handlowej, okoto 60 sklepow
> funkcja ustugowa
- ustugi gastronomii
- ustugi rozrywki i rekreaciji
- inne ustugi dla ludnosci
Na podstawie ,Algorytmu szacowania zmian ilosci sklepéw oraz zmian na rynku
pracy w handlu w wyniku powstania wielkopowierzchniowych obiektow handlowych”
ustalono, ze moga nastgpi¢ nastepujace relacje.

Tabela 11. Ocena wptywu przewidywanej lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego wielkosci 20.000 mkw. p.s. w rejonie ul. Mazowieckiej na
istniejaca sie€ handlowg i rynek pracy w handlu

llo$¢ sklepdw w | llo$¢ miejsc Przewidywana llo$¢ nowo Bilans Bilans
istniejgcej sieci pracy w llo$¢ nowo powstajacych ilosci sklepow | rynku pracy w
handlowej istniejacej powstajacych miejsc pracy w w sieci handlu
zagrozona sieci sklepéw w wielkopow. handlowej
upadkiem handlowej wielkopow. obiekcie miasta
zagrozona obiekcie handlowym
likwidacjq handlowym (praca na dwie
zmiany)
92 230 60 667 -32 +437

Zrédio: Instytut Eurotest

Wedtug oceny wptywu przewidywanej lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu

handlowego wielkosci 20.000 mkw. p.s. w rejonie ul. Mazowieckiej wg przyjetych

zatozen funkcjonalnych:
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- zagrozone likwidacjg bedg 92 sklepy w istniejgcej sieci handlowej, a przyby¢ moze
60 sklepébw w nowym obiekcie, co w ostatecznym bilansie skutkowa¢ moze
zmniejszeniem sie ilosci sklepow w sieci handlowej miasta o 32,

- zagrozone likwidacjg bedzie 230 miejsc pracy w istniejgcej sieci handlowej, ale
przyby¢ moze 667 miejsc pracy w nowym obiekcie, zatem w ostatecznym bilansie na
rynku pracy w handlu przyby¢ moze 437 miejsc pracy.

Ponadto przewidywac¢ nalezy, ze w tego typu obiekcie zatrudnionych moze
zosta¢ dodatkowo okoto 20-30 os6éb w matej gastronomii, w ustugach bytowych dla
ludnosci oraz w administracji i obstudze obiektu (tj. w biurze, ochronie, przy
utrzymaniu czystosci i w serwisie technicznym).

Lokalizacje A + B

W przypadku rozpatrywania dwoch lokalizacji tj. w rejonie ul. Zurawia i w
rejonie  ul. Mazowieckiej jako jednego potgczonego obszaru  pod
wielkopowierzchniowy obiekt handlowo ustugowy nalezy wiedzie¢, ze wielko$¢
takiego obiektu nie wzrosnie adekwatnie do wzrostu powierzchni gruntu. Parametry
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowo ustugowych zalezne sg przede
wszystkim od potencjatu nabywcow tj. od ilosci mieszkancow jakg bedzie obstugiwat
obiekt. W kraju w miastach o liczbie mieszkancéw zblizonej do Kotobrzegu powstajgq
obiekty wielkosci okoto 10 tys. mkw. pow. sprzedazy. Natomiast w Kotobrzegu
zakfadajgc parametry wielkopowierzchniowego obiektu handlowo ustugowego nalezy
bra¢ pod uwage naptyw turystow i kuracjuszy co moze zwiekszyc liczbe klientow. W
tym przypadku zaktadana wielko$¢ powierzchni sprzedazy takiego obiektu w
Kotobrzegu moze wynosi¢ nawet okoto 20 tys. mkw. pow. sprzedazy.

C

Lokalizacja na obszarze w rejonie ul. Grzybowskiej przy stacji benzynowej
Pilawa (teren w wiekszosci niezabudowany). Zaktadany rodzaj obiektu to centrum
handlowo-ustugowe. Zaktadana wielkos¢ obiektu wynosi okoto 15.000 mkw.

powierzchni uzytkowej (p.u.), w tym udziat powierzchni sprzedazy 12.000 mkw.
(p.s.)>.

5 _ te lokalizacje akceptowata mniejsza ilo$é (54,8%) mieszkancow Kotobrzegu tj. potencjalnie obiekt moze
liczy¢ na mniejsza ilo$¢ klientow, dlatego zaktadane sa mniejsze parametry jego wielko$ci niz pozostatych
obiektow
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Zasieg oddziatywania obiektu tj. strefa z ktérej przyby¢é mogq klienci stanowi

okrag o promieniu®® okoto 20 km.

Zatozenia funkcjonalne:

> funkcja handlowa

- hipermarket branzy remontowo budowlanej typu dom i ogréd

- hipermarket branzy meblowej i wyposazenie wnetrz

- supermarket branzy spozywczo przemystowej

- sklepy galerii handlowej okoto 30 sklepéw

> funkcja ustugowa

- ustugi gastronomii

- ustugi rozrywki i rekreaciji

- inne ustugi dla ludnosci

Na podstawie ,Algorytmu szacowania zmian ilosci sklepéw oraz zmian na rynku

pracy w handlu w wyniku powstania wielkopowierzchniowych obiektow handlowych”

ustalono, ze moga nastgpi¢ nastepujace relacje.

Tabela 12. Ocena wptywu przewidywanej lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu

handlowego wielko$ci 12.000 mkw. p.s. w rejonie ul. Grzybowskiej na
stniejaca sie¢ handlowg i rynek pracy w handlu.
llo$¢ sklepdw w | llo$¢ miejsc Przewidywana llo$¢ nowo Bilans Bilans
istniejacej sieci pracy w llo$¢ nowo powstajacych ilosci sklepéw | rynku pracy w
handlowej istniejacej powstajacych miejsc pracy w sieci handlu
zagrozona sieci sklepéw w wielkopow. handlowej
upadkiem handlowej wielkopow. obiekcie handl.
zagrozona obiekcie handl. (praca na dwie
likwidacja zmiany)
56 140 30 400 -26 +260

Zrédio: Instytut Eurotest

Wedtug oceny wptywu przewidywanej lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu

handlowego w rejonie ul. Grzybowskiej wg przyjetych zatozen funkcjonalnych:

- zagrozonych likwidacjg bedzie 56 sklepéw w istniejgcej sieci handlowej, a przybyc¢

moze 30 sklepdw w nowym obiekcie, co w ostatecznym bilansie skutkowa¢ moze

zmniejszeniem sie ilosci sklepow w sieci handlowej miasta o 26,
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- zagrozonych likwidacjg bedzie 140 miejsc pracy w istniejgcej sieci handlowej, ale
przyby¢ moze 400 miejsc pracy w nowym obiekcie, zatem w ostatecznym bilansie na
rynku pracy w handlu przyby¢ moze 260 miejsc pracy.

Ponadto przewidywac¢ nalezy, ze w tego typu obiekcie zatrudnionych moze
zosta¢ dodatkowo okoto 15-20 osd6b w rdéznego typu gastronomii, w ustugach
bytowych dla ludnosci oraz w administracji i obstudze obiektu (tj. w biurze, ochronie,

przy utrzymaniu czystosci i w serwisie technicznym).

Ponadto nalezy pamietac, ze zatrudnieni w wielkopowierzchniowych obiektach
handlowych pracujg na dwie zmiany, a czes$¢ zatrudnionych pracuje na niepetnym
etacie. W okresie przedswigtecznym gdy jest zwiekszony naptyw klientow,
zatrudniani sg dodatkowi pracownicy poprzez agencje pracy tymczasowe;.

Ponizej przedstawiamy zestawienie przewidywanego wptywu powstania
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w rozpatrywanych lokalizacjach na
istniejgca sie¢ handlowg i na rynek pracy w handlu w Kotobrzegu.

Tabela13. Zestawienie przewidywanego wptywu powstania wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych w rozpatrywanych lokalizacjach na istniejgcq siec
handlowg i na rynek pracy w handlu w Kotobrzegu.

Hos¢ Ho$¢ miejsc | Przewidywana | Ilo$¢ nowo
Lokalizacja sklepow w | pracy w ilo$¢ nowo powstajacych Bilans Bilans
i zakladana istniejacej | istniejacej | powstajacych | miejsc pracy ilo$ci rynku
wielko$¢ obiektu sieci sieci sklepéw w w wielkopow. | sklepow pracy w
handlowej | handlowej wielkopow. obiektach w sieci handlu
zagrozona | zagrozona obiektach handlowych | handlowej
upadkiem | likwidacja | handlowych (praca na
dwie zmiany)
Lokalizacja w rejonie
ul. Zurawia. Zakladany
rodzaj obiektu to
centrum handlowo 78 195 50 567 -28 +372
ustugowe wielkosci
okoto 17000 mkw. p.s.
Lokalizacja w rejonie
ul. Mazowieckiej.
Zaktadany rodzaj
obiektu to centrum 92 230 60 667 -32 +437
handlowo ustugowe
wielkosci okoto 20000
mkw. p.s.
Lokalizacja w rejonie
ul. Grzybowskie;j.
Zaktadany rodzaj
obiektu to centrum 56 140 30 400 -26 +260
handlowo ustugowe
wielkos$ci okoto 12000
mkw. p.s.

Zrédto: Instytut Eurotest
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Z powyzszego zestawienia wynika (co jest oczywiste), ze im wiekszy jest
obiekt tym wiekszy ma wplyw negatywny na istniejagcg sie¢ handlowg ale

zdecydowanie wiekszy wptyw pozytywny ma na rynek pracy w handlu.

4.4. Analiza wptywu na komunikacje

Zaleznos¢ wielkopowierzchniowych obiektow handlowych od komunikacji

indywidualnej oraz infrastruktury drogowej jest wielka. Sukcesu rozwoju tej formy

handlu nie mozna wyttumaczy¢ bez uwzglednienia rozwoju motoryzacji i wzrostu
ilosci samochodow osobowych. Na fakt, ze hipermarkety i centra handlowo-ustugowe
jako forma dystrybucji, sg niejako pochodng motoryzacji indywidualnej wskazujg
przede wszystkim doswiadczenia amerykanskie, bowiem wraz z nadejsciem ery
samochodu nastgpita prawdziwa rewolucja w rozwoju miast. Réwniez w Europie
twérca sieci hipermarketow we Francji Marcel Fournier byt zdania, Zze rozwoj
hipermarketow i centréw handlowo-ustugowych jest uzalezniony od rozwoju
indywidualnej motoryzaciji, ktéra zastepuje komunikacje publiczna.

Odkad odlegtosc¢ przestata by¢ problemem, przedmiescia zaczety gwattownie
sie rozrastaC i powstawaty podmiejskie centra handlowe. Aktywnos¢ gospodarcza
ludno$ci zaczeta przenosi¢ sie ze srédmiescia na obrzeza miast. Problemem stata

sie peryferyzacia $rodmiedcia (czyli tzw. amerykanizacja miast), ktora

charakteryzowata sie przenoszeniem dziatalnosci handlowej i gospodarczej poza
obreb historycznie uksztattowanego centrum. Jednak po poczatkowym okresie
rozwoju centrow handlowo-ustugowych prawie wytgcznie na obrzezach miast, wtadze
lokalne zaczety z powrotem zabiegaé o lokowanie nowych centréw handlowo-
ustugowych jak najblizej srédmiescia. Problemem jednak pozostaty ograniczona
przepustowosc ulic oraz brak zazwyczaj miejsc parkingowych w centrach miast.

Whptyw wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych na stan komunikacji w
miesScie moze mieé istotne znaczenie. Wymaga zatem rozpoznania jaka bedzie
wielkos¢ generowanego przez nie ruchu samochodowego klientow oraz
zaopatrzenia.

llos¢ samochoddw osobowych w Polsce szybko rosnie. Jeszcze kilka lat temu
wskaznik ilosci oséb przypadajacych na jeden samochdd w naszym kraju wynosit
ponad 4. Obecnie wynosi 3,1 co oznacza, ze na nieco ponad trzy osoby przypada

jeden samochaod.
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Tabela 14. Wielkos¢ parku samochodowego i iloS¢ 0s6b przypadajgca na jeden
samochdd w wybranych krajach (w zaokragleniu).

‘ Kraj llo$¢ mieszkancow Wielkos¢ parku llo$é 0s6b na 1 samochéd
w min samochodowego w min
| Niemcy | 82,6 | 45,4 | 1,8
| Francja | 60,0 | 29,9 | 2
| Hiszpania | 40,3 | 19,5 | 2,1
| Grecja | 10,7 | 4,2 | 2,5
| Polska | 38,6 | 12,4 | 3,1
| Wegry | 10,0 | 2,8 | 2,8

Zrodio Motofocus.

Wzrost wskaznika ilosci samochodéw osobowych oznacza, ze klienci w
coraz wiekszym stopniu korzystajg z samochodu, takze w celach zaopatrzeniowych
gospodarstw domowych. Z tej przyczyny udajg sie coraz czesciej do obiektow
handlowych dysponujgcych wygodnym parkingiem i majgcym dobre skomunikowanie
drogowe.

Wzrost ilosci samochoddw osobowych powoduje wzrost zapotrzebowania na
nowe parkingi, lepsze drogi i autostrady. Wplywa tez na zwyczaje zakupowe
mieszkancow i wzrost zainteresowania korzystaniem z wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych, oddalonych nieraz o wiele kilometrow.

Samochdd osobowy wymaga jednak dziesieciokrotnie wiecej przestrzeni niz
komunikacja publiczna, co najmniej 11 mkw. na parkowanie oraz od 50 do 120
mkw. w celu przemieszczania sie.

Metodologia szacowania wzrostu ruchu

samochodéw osobowych i ciezarowych z dostawg towaréw

We wskazanych lokalizacjach przewidywane sg wielkopowierzchniowe obiekty

handlowe przeznaczone z reguty dla klientéw zmotoryzowanych.

Podstawg do oszacowania generowanego ruchu samochoddéw osobowych i
dostawczych oraz ilosci miejsc parkingowych byly opracowania branzowe oparte na
badaniach i do$wiadczeniach europejskich?” moéwiacych o strukturze klientdw
obstugiwanych  przez wielkopowierzchniowe obiekty handlowe. Obiekty takie

przeznaczone sg przede wszystkim dla klientéw zmotoryzowanych.

Badania europejskie funkcjonowania?® wielkopowierzchniowych obiektéw

handlowych wykazaty, ze samochodem osobowym przyjezdza okoto 80% klientéw,

2T _ Nowoczesny sklep, Jacek Chwatek, wyd. WSP 1993r.
% _ Hipermarket a teoria ekonomiki transportu, Adam Fularz
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transportem zbiorowym, pieszo lub rowerem przybywa okoto 20%. Srednie
napetnienie klientow na pojazd osobowy wynosi okoto 2,5 osoby. W przypadku
lokalizacji obiektéw przy gtéwnych drogach liczy¢ mozna w pewnym stopniu na ruch
tranzytowy klientéw.

Opierajgc  sie  na  doswiadczeniu i badaniach  funkcjonowania
wielkopowierzchniowych obiektéow handlowych oraz zwyczajach zakupowych
klientow nalezy przewidywac, ze klienci bedg przybywa¢ do planowanych obiektow
handlowych przewaznie w czasie wolnym od pracy. Samochody osobowe klientow
naptywaé bedg szczegdlnie w porze popotudniowej, wieczorem oraz w weekendy i
inne dni wolne od pracy. W praktyce ruch pojazdéw klientow nie nakfada sie na
poranne godziny szczytu komunikacyjnego dojazdoéw do pracy oraz do szkoty, a w
pewnym przedziale czasu naktada¢ sie moze na popotudniowe godziny szczytu

komunikacyjnego w dni powszednie zwigzanego z powrotami z pracy i ze szkoty.

Podstawg do oszacowania ruchu zwigzanego z dostawg towarow jest rotacja
zapasow, ktora wynosi w wielkopowierzchniowych obiektach handlowych okoto 20-
25 dni. Dostawy towarow odbywajg sie zwykle poza godzinami szczytu
komunikacyjnego, najczesciej w godzinach wczesno-rannych. Zaopatrzenie musi
dotrze¢ przed otwarciem sklepéw i przybyciem klientow. Ruch zwigzany z
zaopatrzeniem nie powinien wiec nakfadaC sie na godziny porannych i

popotudniowych szczytow komunikacyjnych.

llos¢ miejsc parkingowych zostata oszacowana dla poszczegolinych obiektow
rozpatrywanych w opracowaniu dla zwiekszonego ruchu klientéw, ktéry panuje w
okresie weekendow.

Nie zajmujemy sie w niniejszym opracowaniu uktadem droég i ich
przepustowoscig, bowiem naszym zadaniem nie byto sporzadzenie ,studium
komunikacyjnego” ale okres$lenie jaki bedzie wzrost ruchu samochoddéw osobowych
klientbw oraz zaopatrzenia generowany przez wielkopowierzchniowe obiekty
handlowe.

Przewidywany wzrost ruchu samochodow
oraz przewidywana ilos¢ miejsc parkingowych.
Ponizej przedstawiamy przewidywany generowany ruch samochoddéw

osobowych klientow i samochodow ciezarowych zwigzanych z dostawg towardw
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przez wielkopowierzchniowe obiekty handlowo ustugowe w rozpatrywanych
lokalizacjach.
A

Lokalizacja na obszarze w rejonie ul. Zurawia naprzeciwko Strazy Pozarnej
(teren po wojskowy). Zakfadany rodzaj obiektu to centrum handlowo ustugowe.
Zakfadana wielkos¢ obiektu wynosi okoto 20000 mkw. powierzchni uzytkowej w tym
17000 mkw. powierzchni sprzedazy.

Zasieg oddziatywania obiektu tj. strefa z ktérej przyby¢é moga klienci stanowi
okrag o promieniu okoto 30 km. W przypadku Kotobrzegu okrag ten ulega
sptaszczeniu, co jest oczywiste od strony morza natomiast od strony Koszalina i
Szczecina bedzie naktadat sie na strefe oddziatywania istniejgcych tam
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.

Tabela 15. Przewidywany wzrost ruchu samochoddéw generowany przez
wielkopowierzchniowy obiekt handlowo ustugowy wielkosci 17000 mkw.
p.s. planowany w rejonie ul. Zurawia.

Generowany ruch Dobowy Srednio na godzine*

samochodowy W dni powszednie W weekendy W dni powszednie W weekendy

Samochodéw
osobowych klientow 1300 1700 93 121

Samochodéw
cigzarowych z 8-10 5-7 - -
dostawa towarow

*- czas otwarcia od pon. do sob. 14 godz., w niedz. 12 godz.
Opracowanie Instytut Eurotest, na podstawie:
J. Chwatek ,,Nowoczesny sklep”
i A. Fularz ,,Hipermarket, a teoria ekonomiki transportu”

Wielkopowierzchniowy  obiekt handlowo ustugowy we  wskazaniu
lokalizacyjnym spowodowaé moze wzrost ruchu samochoddéw osobowych klientow w
dni powszednie o okoto 1300 pojazdow (93 Srednio na godzineg), a w weekendy o
okoto 1700 pojazdéw na dobe (121 sSrednio na godzine) oraz wzrost ruchu
samochodéw ciezarowych z dostawg towaréw w dni powszednie o okoto 8-10
pojazdéw, a w weekendy o okoto 5-7 pojazdow.

Ruch samochoddw klientow do obiektu odbywac sie bedzie najczesciej poza
godzinami porannego szczytu komunikacyjnego dojazdéw do pracy i szkoty ale
naktada¢ sie bedzie w pewnym stopniu na popotudniowy szczyt komunikacyjny
dojazdow do domdw powrotdw po pracy i po szkole. Wzmozony ruch samochodow
klientow do obiektu odbywac sie bedzie w czasie wolnym tj. po pracy w godzinach

popotudniowo wieczornych oraz w weekendy i dni wolne od pracy.
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W tego rodzaju obiektach jest bezptatny parking dla klientéw. Przewidywana
wielkos¢ parkingu dla klientow wynosi okoto 500-600 miejsc parkingowych, co
zaspokoi potrzeby parkingowe klientéw.

B

Lokalizacja na obszarze w rejonie ul. Mazowieckiej naprzeciwko zabudowy

mieszkaniowe] Osiedla Bajowe (teren po wojskowy). Zaktadany rodzaj obiektu to
centrum handlowo ustugowe. Zaktadana wielkoS¢ obiektu wynosi okoto 25000 mkw.
powierzchni uzytkowej w tym 20000 mkw. powierzchni sprzedazy.
Zasieg oddziatywania obiektu tj. strefa z ktdrej przyby¢é moga klienci stanowi okrag o
promieniu okoto 30 km. W przypadku Kotobrzegu okrag ten ulega sptaszczeniu, co
jest oczywiste od strony morza natomiast od strony Koszalina i Szczecina bedzie
naktadat sie na strefe oddziatywania istniejgcych tam wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych.

Tabela 16. Przewidywany wzrost ruchu samochoddéw generowany przez
wielkopowierzchniowy obiekt handlowo ustugowy wielkosci 20000 mkw.
p.s. planowany w rejonie ul. Mazowieckie;.

Generowany ruch Dobowy Srednio na godzine

samochodowy W dni powszednie W weekendy W dni powszednie W weekendy

Samochodéw
osobowych klientow 1500 2000 107 143

Samochodéw
cigzarowych z 10-12 6-8 - -
dostawg towarow

*- czas otwarcia od pon. do sob. 14 godz., w niedz. 12 godz.
Opracowanie Instytut Eurotest, na podstawie:
J. Chwalek ,,Nowoczesny sklep”
A. Fularz ,,Hipermarket, a teoria ekonomiki transportu”

Wielkopowierzchniowy  obiekt handlowo ustugowy we  wskazaniu
lokalizacyjnym spowodowac¢ moze wzrost ruchu samochodéw osobowych klientow w
dni powszednie o okoto 1500 pojazdéw (107 srednio na godzine), a w weekendy o
okoto 2000 pojazdéw na dobe (143 srednio na godzine) oraz wzrost ruchu
samochoddéw ciezarowych z dostawg towaréw w dni powszednie o okoto 10-12
pojazddéw, a w weekendy o okoto 6-8 pojazdow.

Ruch samochodow klientéw do obiektu odbywac sie bedzie najczesciej poza
godzinami porannego szczytu komunikacyjnego dojazdéw do pracy i szkoty ale
naktada¢ sie bedzie w pewnym stopniu na popotudniowy szczyt komunikacyjny

dojazdéw do domoéw powrotdw po pracy i po szkole. Wzmozony ruch samochodéw
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klientow do obiektu odbywac sie bedzie w czasie wolnym tj. po pracy w godzinach
popotudniowo wieczornych oraz w weekendy i dni wolne od pracy.

W tego rodzaju obiektach jest zazwyczaj bezptatny parking dla klientow.
Przewidywana wielkos¢ parkingu dla klientdw wynosi okoto 600-800 miejsc
parkingowych, co zaspokoi potrzeby parkingowe klientow.

C

Lokalizacja na obszarze w rejonie ul. Grzybowskiej (teren w wiekszosci

niezabudowany). Zaktadany rodzaj obiektu to centrum handlowo ustugowe.
Zaktadana wielko$¢ obiektu wynosi okoto 15000 mkw. w tym okoto 12000 mkw.
powierzchni sprzedazy.
Zasieg oddziatywania obiektu tj. strefa z ktorej przyby¢ moga klienci stanowi okrag o
promieniu okoto 20 km. W przypadku Kotobrzegu okrag ten ulega sptaszczeniu, co
jest oczywiste od strony morza natomiast od strony Koszalina i Szczecina bedzie
naktadat sie na strefe oddziatywania istniejgcych tam wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych.

Tabela 17. Przewidywany wzrost ruchu samochodéw generowany przez
wielkopowierzchniowy obiekt handlowo ustugowy wielkosci 12000 mkw.
p.s. planowany w rejonie ul. Grzybowskiej

Generowany ruch Dobowy Srednio na godzine

samochodowy W dni powszednie W weekendy W dni powszednie W weekendy

Samochodéw
osobowych klientdw 700 900 50 64

Samochodow
cigzarowych z 5-6 3-4 - _
dostawa towarow

*- czas otwarcia od pon. do sob. 14 godz., w niedz. 12 godz.
Opracowanie Instytut Eurotest, na podstawie:
J. Chwalek ,,Nowoczesny sklep”
i A. Fularz ,,Hipermarket, a teoria ekonomiki transportu”

Wielkopowierzchniowy  obiekt handlowo ustugowy we  wskazaniu
lokalizacyjnym spowodowac¢ moze wzrost ruchu samochodéw osobowych klientow w
dni powszednie o okoto 700 pojazdéw (50 srednio na godzine), a w weekendy o
okoto 900 pojazdéw na dobe (64 sSrednio na godzine) oraz wzrost ruchu
samochoddéw ciezarowych z dostawg towaréw w dni powszednie o okoto 5-6
pojazddéw, a w weekendy o okoto 3-4 pojazdow.

Ruch samochodow klientéw do obiektu odbywac sie bedzie najczesciej poza
godzinami porannego szczytu komunikacyjnego dojazdéw do pracy i szkoty ale

naktada¢ sie bedzie w pewnym stopniu na popotudniowy szczyt komunikacyjny
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dojazdéw do domow powrotdw po pracy i po szkole. Wzmozony ruch samochodéw
klientbw do obiektu odbywac sie bedzie w czasie wolnym tj. po pracy w godzinach
popotudniowo wieczornych oraz w weekendy i dni wolne od pracy.

W tego rodzaju obiektach jest zazwyczaj bezptatny parking dla klientéw.
Przewidywana wielkos¢ parkingu dla klientdw wynosi okoto 200-300 miejsc
parkingowych, co zaspokoi potrzeby parkingowe klientow.

Tabela 18. Zestawienie wzrostu ruchu samochoddw osobowych klientow i
samochodéw ciezarowych z dostawg generowanych przez
wielkopowierzchniowe obiekty handlowo ustugowe oraz przewidywana
ilos¢ miejsc parkingowych wg rozpatrywanych lokalizacji w Kotobrzegu

Przewidywana
L. Lokalizacja i zaktadana Przewidywany dobowy ilos¢ miejsc
wielkosé obiektu wzrost ruchu parkingowych
Pojazdy W dni W dla klientow
powszednie weekendy
Lokalizacja w rejonie ul.
Zurawia. Zaktadany rodzaj Osobowe 1300 1700
obiektu to centrum handlowo
A |ustugowe. wielkosci okoto 500-600
17000 mkw. p.s. Ciezarowe 8-10 5-7
Lokalizacja w rejonie ul.
Magzowieckiej. Zakfadany Osobowe 1500 2000
B |rodzaj obiektu to centrum 600-800
handlowo ustugowe. wielkosci| . .
okoto 20000 mkw. p.s. Cigzarowe 10-12 6-8
Lokalizacja w rejonie ul.
Grzybowskie;. Zaktadany Osobowe 700 900
rodzaj obiektu to centrum
C | handlowo ustugowe wielkosci 200-300
okoto 12000 mkw. p.s. Ciezarowe 5.6 3.4

Z powyzszego zestawienia wynika (co jest oczywiste), ze im wiekszy jest
obiekt tym wiekszy generuje wzrost ruchu samochodow i wymaga wiekszego
parkingu dla klientéw.

Handlowe szczyty komunikacyjne

Zainteresowanie  klientow nowym  wielkopowierzchniowym  obiektem

handlowym szczegodlnie nasilone jest w pierwszym okresie po jego powstaniu.

Przygotowywane sg bowiem dla klientéw liczne atrakcje majace za zadanie oznajmié

wielkie otwarcie”. Nastepuje szturm klientow i powstajg korki na drogach

dojazdowych — sg one natychmiast zauwazane i opisywane przez media.
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Po tym pierwszym okresie naporu klientéw obiekt odwiedza dziennie nie
wieksza iloS¢ klientow, jak przewiduje przepustowosSC¢ okreslona powierzchnig
sprzedazy.

Wiekszy ruch klientéw nastepuje réwniez w okresach przedswigtecznych.

Gorgczka zakupdw panuje w handlu dwa razy do roku przed swietami. Wspotczesny

handel podaje, ze w okresie przedswigtecznym obroty stanowig okoto 30-40%
obrotow catego roku. Trudno jest jednak planowaC przepustowo$¢ sieci drog i
parkingbw na ten stosunkowo krotki okres czasu najwiekszego szturmu klientow na
sklepy.

Ruch klientéw poza tymi okresami szturmu na sklepy odbywa sie najczesciej
w czasie wolnym tj. po pracy w godzinach popotudniowo wieczornych oraz w

weekendy.

Przewidywany wzrost ruchu pojazdéw osobowych i ciezarowych do
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w rozpatrywanych trzech
lokalizacjach nie powinien wptyngé na istotne pogorszenie komunikacji w
Kotobrzegu. Przewidywaé¢ jednak nalezy potrzebe odpowiedniej przebudowy
drég w uktadzie komunikacyjnym dotyczaca szczegodlnie wjazdoéw i wyjazdow
oraz dokonania innych usprawnien komunikacyjnych na bezposrednich

drogach dojazdowych do obiektéw.
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5. Wplyw planowanych wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych na dochody budzetu miasta z tytulu ptaconych

podatkéw od nieruchomosci

Dochody budzetu miasta Kotobrzeg sktadajg sie w zasadzie z nastepujgcych
zrodet
- realizowane przez Urzedy Skarbowe
- realizowane przez Urzad Miasta
- udziat w podatku dochodowym od 0sob fizycznych
- dotacje
- subwencje

- $rodki pochodzace z budzetu UE

Podmioty gospodarcze w tym sieci handlowe ktore posiadajg zarejestrowang
dziatalno$¢ i siedzibe poza Kotobrzegiem sg podatnikami podatku dochodowego CIT
przez funkcjonujacy wielkopowierzchniowy obiekt handlowy na terenie miasta.
Pracownicy wielkopowierzchniowego obiektu handlowego zamieszkujacy na terenie
Kotobrzegu sg ptatnikami podatku dochodowego PIT na terenie miasta.

Budowa wielkopowierzchniowego obiektu handlowego na trenach miejskich
oznacza przede wszystkim powstanie zobowigzania podatkowego z tytutu podatku
od nieruchomosci.

Tabela 19. Stawki podatku od nieruchomosci od budynkow i od gruntow w latach
2008 — 2011 uchwalone przez Rade Miasta.

Wyszczegodlnienie 2008 2009 2010 2011

za 1 mkw.

1 | Od budynkoéw lub ich cze$ci zwigzanych z
dziatalnoscig gospodarczg inng niz
rolnicza lub lesna, z wyjatkiem budynkow
lub ich czesci przydzielonych na potrzeby 17 z 17,70 zt 18 zt 18,50 zt
bytowe 0s6b zajmujgcych lokale
mieszkalne oraz od czesci budynkow
mieszkalnych zajetych na prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej

2 | Od gruntéw - zwigzanych z dziatalnoscig
gospodarczg inng niz dziatalnosé rolnicza
lub le$na z wyjatkiem zwigzanych z
budynkami mieszkalnymi

0,65 zt 0,67 zt 0,70 z 0,72 zt

Zrédto: Urzad Miejski w Kotobrzegu
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Wptywy do budzetu miasta z tego tytutu sg bezposrednie. Stawki podatku od
nieruchomosci ustalane sg w ramach obowigzujgcych przepiséw przez Rade Miasta.

Tabela 20 Realizacja dochodow przez Urzad Miejski w Kotobrzegu w latach
2008-2010 i plan na 2011 r.

Lp. Wyszczegolnienie 2008 2009 2010 plan 2011

1 | Dochody ogdtem 157,4 min 139,6 min 162,7 min 192,6 min
w tym podatek od 25,2 min 22,8 min 25,7 min 24 min
nieruchomosci

3 - od 0s6b fizycznych 7,9 min 7 min

4 - od 0s6b prawnych 17,8 min 17 min
% dochodow ogodtem jaki

5 | stanowi podatek od 16% 16,3% 15,7% 12,4%
nieruchomosci

Dane Urzedu Miejskiego. Udziat % obliczenia Instytutu Eurotest.
Z danych przytoczonych w powyzszej tabeli wida¢, ze w Kotobrzegu udziat

podatku od nieruchomosci w dochodach ogdétem budzetu miasta wynosi okoto
22 min - 25 min to jest okoto 15% - 16%. Plan na 2011 rok zaktada wptywy okoto
24 min, stanowi to 12,4% budzetu miasta ogétem.

Budzet miasta zwiekszy sie w sposob bezposredni z tytutu powstania
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych. W przypadku powstania centrum
handlowo ustugowego w ktérejS z proponowanych lokalizacji (jednej lub w
pdzniejszym okresie pozostatych) wptywy z tytutu podatku od nieruchomosci wynosié¢
mogty by wg stawek podatkowych za 2011 rok wg ponizszych wyliczen.

A
Lokalizacja na obszarze okoto 2,7 ha w rejonie ul. Zurawia naprzeciwko Strazy
Pozarnej (teren po wojskowy). Zaktadany rodzaj obiektu to centrum handlowo
ustugowe. Zaktadana wielkos¢ obiektu wynosi okoto 20000 mkw. powierzchni
uzytkowej.
Zaktadane wptywy z tytutu podatku od nieruchomosci:
20000 mkw. x 18,50 zt = 370 000 z
270000 mkw. x 0,72 zt =194 400 zt
564 400 zt

Mozna przyjaé, ze kwota 564 400 zt, ktéra bedzie wnoszona przez operatora

- od budynkow

- od gruntéw

Razem

centrum handlowo ustugowego zostanie pomniejszona o kwoty podatkow od
nieruchomosci jakie przestang ptaci¢ zagrozone upadkiem w wyniku powstania
centrum handlowo ustugowego - 78 sklepdw w istniejgcej sieci handlowej miasta.

78 - sklepy zagrozone upadkiem w wyniku powstania centrum handl-ust.
x 50 mkw. - $rednia powierzchnia sklepu tradycyjnego (Srednia krajowa)
= 3900 mkw. - mozliwos¢ zmniejszenia sie powierzchni sklepéw w Kotobrzegu
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Kwota o jakg mogg zmniejszy¢ sie ptacone podatki przez istniejagce sklepy
zagrozone upadkiem moze wynies¢ 72 150 zt.

3900 mkw. - mozliwo$¢ zmniejszenia sie powierzchni sklepow w Kotobrzegu
x 18,50 zt - stawka podatku za metr kwadratowy
=72150 zt - mozliwos¢ zmniejszenia sie wptywow z tytutu podatkéw od sklepow

Po zbilansowaniu kwot z tyt. podatkow od nieruchomosci w wyniku
powstania centrum handlowo ustugowego w rejonie ul. Zurawia wplywy do
budzetu miasta moga wzrosnaé¢ o 492 250 zi.

Przewidywaé nalezy réowniez wplyw do budzetu miasta z tytutu sprzedazy
gruntu pod wielkopowierzchniowy obiekt handlowy.

B

Lokalizacja na obszarze okofo 3,4 ha w rejonie ul. Mazowieckiej naprzeciwko
zabudowy mieszkaniowej Osiedla Bajowe (teren po wojskowy).

Zaktadany rodzaj obiektu to centrum handlowo ustugowe. Zaktadana wielkosc
obiektu wynosi okoto 25000 mkw. powierzchni uzytkowe;.

Zaktadane wptywy z tytutu podatku od nieruchomosci:
- od budynkow 25000 m.kw. x 18,50 zt = 462 500 zt
- od gruntow 340000 m.kw. x 0,72 zt = 244 800 zt
Razem 707 300 zt
Mozna przyjaé, ze kwota 707 300 zt, ktéra bedzie wnoszona przez operatora

centrum handlowo ustugowego zostanie pomniejszona o kwoty podatkow od
nieruchomosci jakie przestang ptaci¢ zagrozone upadkiem w wyniku powstania
centrum handlowo ustugowego - 92 sklepy w istniejacej sieci handlowej miasta.

92 - sklepy zagrozone upadkiem w wyniku powstania centrum handl-ust.
x 50 m.kw. - $rednia powierzchnia sklepu tradycyjnego (Srednia krajowa)
= 4600 m.kw. - mozliwos¢ zmniejszenia sie powierzchni sklepéw w Kotobrzegu

Kwota o jakg moga zmniejszy¢ sie ptacone podatki przez istniejgce sklepy
zagrozone upadkiem moze wynies¢ 85 100 zi.

4600 m.kw. - mozliwos¢ zmniejszenia sie powierzchni sklepow w Kotobrzegu

x 18,50 zt - stawka podatku za metr kwadratowy

=85100zt - mozliwos$¢ zmniejszenia sie wptywdw z tytutu podatkdw od sklepdw
Po zbilansowaniu kwot z tyt. podatkow od nieruchomosci w wyniku

powstania centrum handlowo ustugowego w rejonie ul. Mazowieckiej wplywy

do budzetu miasta moga wzrosna¢ o 622 200 zi.

66



Przewidywaé nalezy réwniez wplyw do budzetu miasta z tytutu sprzedazy

gruntu pod wielkopowierzchniowy obiekt handlowy.
C

Lokalizacja na obszarze okoto 5 ha w rejonie ul. Grzybowskiej (teren w
wiekszosci niezabudowany). Teren w 64,4% jest wtasnoscig miasta czyli 3,2 ha.

Zaktadany rodzaj obiektu to centrum handlowo ustugowe. Zaktadana wielkos¢
obiektu wynosi okoto 15000 mkw. powierzchni uzytkowe;j.
Zaktadane wptywy z tytutu podatku od nieruchomosci:
- od budynkow 15000 m.kw. x 18,50 zt = 277 500 zt
- od gruntow 320000 m.kw. x 0,72 zt = 230 400 zt

Razem 507 900 zt

Mozna przyjaé, ze kwota 507 900 zt, ktéra bedzie wnoszona przez operatora

centrum handlowo ustugowego zostanie pomniejszona o kwoty podatkow od
nieruchomosci jakie przestang ptaci¢ zagrozone upadkiem w wyniku powstania
centrum handlowo ustugowego - 56 sklepdw w istniejgcej sieci handlowej miasta.

56 - sklepy zagrozone upadkiem w wyniku powstania centrum handl-ust.
x 50 m.kw. - $rednia powierzchnia sklepu tradycyjnego (Srednia krajowa)
= 2800 m.kw. - mozliwos¢ zmniejszenia sie powierzchni sklepéw w Kotobrzegu

Kwota o jakg moga zmniejszy¢ sie ptacone podatki przez istniejgce sklepy
zagrozone upadkiem moze wynies¢ 51 800 zt.

2800 m.kw. - mozliwo$¢ zmniejszenia sie powierzchni sklepéw w Kotobrzegu
x 18,50 zt - stawka podatku za metr kwadratowy
=51800zt - mozliwos¢ zmniejszenia sie wptywow z tytutu podatkdéw od sklepow

Po zbilansowaniu kwot z tyt. podatkdbw od nieruchomosci w wyniku
powstania centrum handlowo ustugowego w rejonie ul. Grzybowskiej wpltywy
do budzetu miasta moga wzrosna¢ o 456 100 zi.

Przewidywa¢ nalezy rowniez wptyw do budzetu miasta z tytutu sprzedazy

gruntu pod wielkopowierzchniowy obiekt handlowy.
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6. Wnioski

Lokalizacja wielkopowierzchniowych obiektow handlowych powinna by¢
wypadkowg potrzeb klientéw, ochrony intereséw lokalnych kupcéw, warunkéw
komunikacyjnych, roli jakg petni miasto w regionie i w kraju jako najwiekszy kurort.

Whioski
1. W dalszym rozwoju handlu w Kotobrzegu wzrasta¢ bedzie w strukturze
obiektow handlowych udziat sklepdw o wiekszej powierzchni sprzedazy.
Jednoczesnie wzrosnie liczba przedsiebiorstw handlowych posiadajgcych wiecej niz
jeden sklep, rozwijajgcych sie poprzez przejmowanie majatku podupadajgcych firm
jak i przez przystapienie do sieci sklepéw i systeméw franchisingowych.
2. Tradycyjna sie¢ handlowa w Kotobrzegu spetnia¢ bedzie nadal przez
najblizsze lata podstawowe funkcje zaopatrzeniowe dla znacznej czesci
mieszkancow oraz uzupetniajacg funkcje dla klientow dokonujacych zakupy w
super/hipermarketach. Momentem zwrotnym moze by¢ szybszy rozwdj komunikaciji
indywidualnej, gdy ilos¢ samochodéw osobowych zbliza¢ sie zacznie do poziomu
poréownywalnego do krajow Europy Zachodnie;j.
3. Konkurencja ze strony silnych sieci handlowych przyspiesza proces
integracyjny lokalnych firm handlowych i zaangazowanie rodzimego kapitatu.
Dziatania te traktowane poczatkowo jako forma obrony swej pozycji na rynku, beda
rozwija¢ sie w kierunku rozwoju wtasnych obiektéw wielkopowierzchniowych i walki
konkurencyjnej o klientow.
4. W pracach zwigzanych ze zmianami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy bra¢ pod uwage opinie mieszkahcow oraz opracowania i
opinie ekspertéw jak i lokalnego srodowiska biznesu dotyczgace wptywu oraz skutkow
pozytywnych i negatywnych powstawania super/hipermarketow oraz centrow
handlowo ustugowych w odniesieniu do waznych dziedzin zycia miasta.
5. Szacowany wptyw na rynek pracy przewidywanych lokalizaciji
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych wg bilansu miejsc pracy, ktére sg
zagrozone likwidacjg i nowo powstajgcych miejsc pracy - bedzie pozytywny, ilos¢
miejsc pracy na rynku pracy w handlu zwiekszy sie. ZmieniC sie jednak moze
struktura rynku pracy na niekorzy$¢ samo-zatrudniajgcych sie handlowcéw w zamian

powstania wiekszej ilosci miejsc pracy najemne;.
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6. Szacowany wplyw powstania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
w rozpatrywanych lokalizacjach na istniejgcg sie¢ handlowg szczegodlnie sklepow
tradycyjnych - bedzie negatywny, bowiem likwidacji ulec moze czes$¢ sklepow w
istniejacej sieci handlowej. Zagrozenie jest wprost proporcjonalne do wielkosSci
obiektu i wielorodnosci funkcjonalnej wielkopowierzchniowego obiektu handlowego.
Jednak w ostatecznym bilansie sieci handlowej miasta zwiekszy¢ sie moze
nowoczesna powierzchnia sprzedazy zgodnie 2z potrzebami mieszkancow
Kotobrzegu.

7. Wzrost ruchu pojazdéw osobowych klientéw oraz pojazddéw ciezarowych z
dostawg do wielkopowierzchniowych obiektow handlowych (co jest oczywiste),
uzalezniony jest od jego wielkosci i funkcji. Wiekszy obiekt wymaga tez usytuowania
odpowiednio duzego parkingu mieszczacego wiekszg ilos¢ samochoddw klientéw,
ktorzy naptywajg z wiekszej strefy jego oddziatywania.

Przewidywany wptyw na komunikacje powstania wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych w przypadku trzech rozpatrywanych lokalizacji nie bedzie
negatywny, bowiem ruch klientéw rozktada sie na 12 - 14 godzin czasu otwarcia tych
obiektow, a wzrost ruchu nastepuje w czasie wolnym tj. w weekendy, a po pracy w
godzinach popotudniowo-wieczornych, gdzie moze w pewnym stopniu naktadac¢ sie
popotudniowe godziny szczytu komunikacyjnego.

Zapewnienie dobrego dojazdu i dostepnosci dla samochodéw klientéw, w tym
odpowiednich wjazdéw i wyjazdow lezy w interesie kazdego operatora
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. Dlatego inwestorzy czesto podejmujg
wspotprace z wiladzami samorzadowymi i finansujg niezbedne zmiany uktadu
komunikacyjnego zapewniajgce dobre warunki dojazdu do obiektow.

8. Na podstawie badania opinii mieszkancéw dot. oceny stanu sieci handlowej
Kotobrzegu oraz zaspokojenia potrzeb klientdbw mozna wskaza¢ na potencjalng
potrzebe  powstania  wielkopowierzchniowych  obiektéw  handlowych — w
rozpatrywanych lokalizacjach i ujecia ich w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzegu, bowiem badane lokalizacje
uzyskaty wysoki stopien akceptacji spotecznej. Mozliwos¢ i kolejnos¢ powstania
tych obiektow w Kofobrzegu, zaleze¢ bedzie jednak ostatecznie od sytuacji
s,fynkowej” i uwarunkowan zwigzanych z rozwojem gospodarki w oparciu o

obowigzujace regulacje prawne.
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9. Stopien akceptacji przez mieszkancéw Kotobrzegu poszczegdinych
rozpatrywanych lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow handlowych jest
istotnym wskazaniem dla wtadz miasta, bowiem obiekty handlowe sg budowane
wiasnie dla klientéw czyli dla zaspokojenia ich potrzeb. Akceptacja spoteczna
lokalizacji jest wiec warunkiem powodzenia zamierzenia inwestycyjnego i
odpowiedniego naptywu klientow.

10. W przypadku rozpatrywania dwoch lokalizacji tj. w rejonie ul. Zurawia i w
rejonie  ul. Mazowieckiej jako jednego potgczonego obszaru  pod
wielkopowierzchniowy obiekt handlowo ustugowy nalezy zaktadaé, ze wielko$¢
takiego obiektu nie wzrosnie adekwatnie do wzrostu powierzchni gruntu. Parametry
wielkopowierzchniowych obiektow handlowo ustugowych zalezne sg od potencjatu
nabywcdw tj. od ilosci mieszkancow jakg bedzie obstugiwat obiekt, a w przypadku
Kotobrzegu takze dodatkowo od ilosci turystow i kuracjuszy.

11.  Kotobrzeg jest najwiekszym polskim kurortem. Z bazy hotelowo uzdrowiskowej
korzysta corocznie ponad dwa razy wiecej przyjezdnych niz jest mieszkancéw
Kotobrzegu. Centra handlowo ustugowe traktowane sg coraz czes$ciej jako atrakcja
turystyczna. Duze wielofunkcyjne obiekty handlowo ustugowe mogg zapewnic
odpowiedni poziom obstugi i atrakcyjnos¢ dla turystow i kuracjuszy, zapewniajac
wyzszy stopien satysfakcji i zadowolenia z pobytu w Kotobrzegu.

12. Do instytucji funkcjonujgcych na terenie Kotobrzegu petnigcych ponad lokalng
role, powinno zaliczy¢ sie réwniez handel i ustugi. Powstanie nowoczesnych,
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowo ustugowych umocni role miasta
Kotobrzegu jakg petni w regionie a zarazem powstrzyma w pewnym stopniu wyjazdy
mieszkancow w celach zakupowych do innych miast.

13. Budowa wielkopowierzchniowego obiektu handlowego na trenach miejskich
oznacza przede wszystkim powstanie zobowigzania podatkowego z tytutu podatku
od nieruchomosci. Budzet miasta zwiekszy sie w sposob bezposredni z tytutu
powstania wielkopowierzchniowych obiektow handlowych oraz posredni z tyt.

wptywow podatku dochodowego CIT i PIT.

Kierownik Projektu Badawczego

Dyrektor Instytutu Eurotest

Wojciech Wronski
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