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1. METODIKA PRUZKUMU

Prizkum maloobchodni sité na uzemi mésta Brna byl realizovan
v rozmezi ¢ervence az listopadu roku 2009. Terénni ¢ast prlizkumu,
tj. samotné scitani, probéhla v ¢ervenci, srpnu a prvni poloviné zafi.
Vysledky prizkumu doplnuji unikatni fadu dlouhodobého sledovani
vyvoje brnénského maloobchodu. Prizkum navazal na Setfeni z let
1997 (zpracovatel DHV CR), 2000 (zpracovatel Mgr. Lukas Kubala),
2003 a 2006 (zpracovatel Masarykova univerzita, Centrum pro
regionalni rozvoj). DodrzZeni ftfileté periody monitoringu a analyzy
stavu a vyvoje maloobchodni sité v Brné umoznuje mj. zachyceni
trendd na celoméstské Urovni, sjistou davkou interpretacni
obezfetnosti pak i v méfitku dil€ich ¢asti mésta.

Zatimco interpretacni vystupy z prazkum0 z let 2003, resp. 2006
mohly byt podpofeny vysledky dotaznikového Setfeni mapujiciho
spotfebni chovani obyvatelstva v Brné (2004), aktualni prdzkum jiz
tento zdroj kvuli jeho relativni zastaralosti vyuziva pouze ¢aste¢né.

Struktura sledovanych ukazateld odpovida navrhu jiz realizovanych
prizkumi, v ramci aktualniho Setfeni 2009 nebyla v zasadé
upravovana a umoznuje tedy bezproblémové porovnavani dat mezi
roky 2000, 2003 , 2006 a 2009 (Castecné pak i 1997). Vyjimkou je
vypudténi v minulosti pouzivaného ukazatele ,stav®, ktery mél
zachycovat stav prodejny oproti pfedchozimu scitani (existujici,
zruSena, zména, sortimentu). Duvodem vyfazeni ukazatele
z terénni slozky prlizkumu je rozkolisana kvalita informace, jeho
spiSe pracovni charakter a v neposledni fadé také moznost dovodit
jej z analyz adresné pfifazenych vysledkd.

V hlavni ¢asti terénniho prizkumu byly sledovany/s¢itany vyhradné
maloobchodni jednotky (pozn.: soubézné probihalo i zjistovani
lokalizace heren, tyto vysledky nejsou publikovany v predkladaném
vyhodnoceni pruzkumd), z Setfeni byly tedy vyfazeny sluzby di
velkoobchodni prodejny. Scitany byly pouze ,kamenné“ obchody,
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nikoli stankovy prodej (pozn.: svébytnou kategorii tvori prodejny
umisténé ve stavbach docasného charakteru, nicméné svym
sortimentem, velikosti a umisténim plnici roli klasické prodejni
jednotky — tyto prodejny byly v odivodnénych pfipadech scitany).

Pro kazdou maloobchodni jednotku byly zjiStovany nasledujici
ukazatele:

ulice

¢islo orientac¢ni

typ prodejny
rozeznavan byl samoobsluzny a pultovy typ prodeje, resp. kombinace
téchto typd;

prodejni plocha
sledovana byla Ccista prodejni plocha, 1. bez. skladovych,
kancelarskych ¢i manipulacnich prostor;

» sortiment

pfi vyhodnocovani terénnich dat byly jednotlivé provozovny zafazeny
do skupin dle pfevaZujiciho sortimentu:

AUTO - autobazary, prodejny automobilt, autopfislusenstvi, apod.;
DOM - domaci potfeby;, DROG - drogerie, kosmetika, parfumerie,
apod.; EL - elektro; HUD - knihy, hudebniny; KL - klenoty, hodinarstvi,
apod.; NAB - nabytek, interiéry; OBL - odévy, textil;, OBUV - obuv,
koZena galanterie; OST - ostatni; PAP - papirnictvi; PC - vypocetni
technika, komunikacni technika; POTR - potraviny, napoje; SP - sport;
STAV - stavebniny; ZOO - chovatelské potreby, zvirata;

v pfipadé 7 velkych hypermarketovych prodejen (nad 4000 m?) bylo
pro potfeby analyz vyvoje ploSného standardu 75 % jejich celkové
prodejni plochy pfifazeno do sortimentni skupiny POTR a zbylych 25
% do sortimentni skupiny OST; pro analyzy vyvoje poctu
maloobchodnich jednotek byly dané prodejny uvaZovany v sortimentni
skupiné POTR
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pocet parkovacich mist
byla sledovana pouze parkovaci mista realné vyuZitelna zékazniky
pfislusné prodejny, ukazatel méa vétsi vypovidaci hodnotu pouze u
prodejen disponujicich viastnimi parkovacimi plochami

Prodejni plocha jednotlivych maloobchodnich jednotek byla
odhadovana proskolenymi tazateli. V pfipadé velkych prodejen
v ramci nakupnich center byla prodejni plocha upfesfiovana na
zakladé dalSich informacnich zdroju.

Vysledky terénniho Setfeni byly pfevedeny do podoby databaze
umoziujici navazujici analyzy a vizualizace. Jednotlivé adresy
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maloobchodnich jednotek byly propojeny s databazi adresnich bodu
Ceského statistického GFadu a lokalizovany do pfislunych
urbanistickych obvodu/méstskych ¢&asti. PFifadit geografické
soufadnice se podafilo u 99 % scitanych maloobchodnich prodejen.
Jako specificka uzemni jednotka bylo vymezeno a analyzovano
uzemi Méstské pamatkové rezervace.

Pro vypocty koeficientu saturace v jednotlivych méstskych &astech
byly z ddvodu prfesnosti a moznosti zpétné komparace pouzity
udaje o poctu obyvatel ze S¢itani lidu, domu a bytd 2001 (pouze pro
vypocet koeficientll saturace za mésto Brno jako celek byl pouzit
udaj o poctu obyvatel z 1.1. 2009).
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2. VYHODNOCENI PRUZKUMU
2.1. Mésto Brno

Celkové zmény

V roce 2009 bylo v Brné sec¢teno 3918 maloobchodnich jednotek o
celkové prodejni ploSe 660 035 m2.

Pokracuje tedy rlst celkové prodejni plochy v Brné; ploSny rist
ovéem probihd na pozadi snizovani poc€tu maloobchodnich
jednotek. Stejné jako v pfipadé minulého scitani lze upozornit na
pokraCovani trendu velikostni koncentrace maloobchodnich
jednotek v Brné.

Ve srovnani s rokem 2006 vzrostla celkova prodejni plocha z
587 778 m? na 660 035 m?, tj. o pfiblizné 72 000 m? Z hlediska
sledovaném obdobi 1997 — 2009 (méné plochy pfibylo pouze
v tfiletém obdobi 2000 — 2003), v relativnim pfepodctu jde o navyseni
pohybujici se v intencich dosavadniho tempa ristu (0 12 % stavu
v roce 2006, podobné jako mezi lety 2000 a 2003, resp. 2003 -
2006).

Prohlubujicim se trendem uplynulych 6 let je ubyvani poctu
maloobchodnich jednotek. Jiz mezi lety 2003 a 2006 doSlo mirnému
ubytku (spiSe stagnaci) a to ze 4 446 na 4 392; tento vyvoj byl
v obdobi 2006 — 2009 potvrzen a prohlouben (Ubytek &ini témé&F 500
prodejen).

Takto nastavenému vyvojovému trendu odpovidaji rovnéz promény
primérné velikosti maloobchodni prodejny v Brné — ta pro rok 2009
doséahla hodnoty asi 168 m? (115 m? v roce 2003, 134 m? v roce
2006). Dalsi zakladni ukazatele souboru Setfenych maloobchodnich
jednotek zUstavaji spise stabilni - stfedni hodnota se posunula z 30
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na 38 m?, nejCastéji se vyskytujici ploSnou vymérou maloobchodni
jednotky ztstava velikost 20 m2.

Vyvoj ve velikostnich kategoriich prodejen

Zatimco do roku 2003 probihal vyvoj maloobchodni sité ve znameni
atomizace, v nasledujicich obdobich doslo k postupnému zastaveni
ristu celkové prodejni plochy i po¢tu maloobchodnich jednotek
v kategorii nejmensich prodejen (0 — 50 m?) a posléze i celkovému
znatelnému utlumu této velikostni kategorie. Rovnéz vSechny dalSi
skupiny prodejen s prodejni plochou mensi nez 1000 m?
zaznamenaly absolutni pokles prodejni plochy, nicméné v tomto
okamziku nelze stanovit zda jde o nastaveni dlouhodobé&jsiho
trendu &i o dil&i fluktuaci.
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Obr. 1:  Vyvoj celkové prodejni plochy ve mésté Bmé (m?) mezi roky
1997 a 2009
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Obrazek 2 indikuje pozitivni vyvoj prodejni plochy jen v pfipadé
plodné nejvétSich kategorii prodejen (nad 1000 m?).

nad 5000
V kategorii nad 5000 m? je vroce 2009 koncentrovano uz 30 %
prodejni plochy (oproti roku 2006 se jedna posileni cca 5
procentnich bodl reprezentované narlistem o cca 50 000 m?),
druhou nejsilngji zastoupenou zlstava velikostni kategorie 401 —
3001 -5000 1 000 m? jejiz plogny podil mirné poklesl na hodnotu 15 %.
1001 — 3000
401 —1000
201 - 400
m 2009
51—200 2006
2003
m 2000
m 1997
0-50

0 50000 100000 150000 200000 250000

Obr. 2:  Vyvoj rozloZeni plochy maloobchodnich jednotek do velikostnich
kategorii 1997 — 2009 Obr. 3: RozloZeni maloobchodnich jednotek v Brné v roce 2009
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Naopak plosny podil nejmensi velikostni skupiny do 50 m? setrvale
klesa — absolutni pokles o 11500 m? je nejvy$§im ze vSech
sledovanych kategorii. Jesté v roce 2003 byla kategorie nejmensSich
prodejen se 17% podilem na celkové ploSe druha nejsilngji
zastoupena; s 11 % v roce 2009 je tato velikostni skupina uz pouze
pata.

Silny nartist mezi roky 2003 a 2006 nebyl v kategoriich 201 — 400
m? a 401 — 1 000 m? potvrzen i v obdobi 2006 — 2009 a nastupuje
klesajici faze, resp. stagnace.

Procentuelné nejvy$3i narlsty pak zaznamenava druha nejvyssi
velikostni skupina prodejen (3000 - 5000 m?), kde do$lo ke
zdvojnasobeni celkové vyméry (pozn.: tento vyvoj je nutné spojit
S vyznamnymi  narusty v kategoriich  plosné  extenzivniho
sortimentu, jako jsou napfr. stavebniny ¢&i autobazary).

Plo$ny standard

S celkovym narastem prodejni plochy dochazi i k narlstu
koeficientu saturace (ploSného standardu) vyjadfujiciho podil
celkové prodejni plochy na 1 obyvatele - z trovné 1,60 m?/ob v roce
2006 na soucasnou hodnotu 1,78 m?/ob.

Opét je nutné upozornit na ne zcela zanedbatelnou roli, kterou hraje
proménna poctu obyvatel v kalkulaci hodnot koeficientu saturace.
Pokud pfistoupime k vypoctu, ktery by nezahrnoval pouze trvale
bydlici obyvatelstvo, nybrz obyvatelstvo pfitomné, a vzal v potaz
nadmeéstsky vyznam fady nakupnich center a rozsah jejich
spadovych oblasti prekradujicich hranice mésta, dostavame se
k priblizné realné hodnoté koeficientu saturace okolo 1,27 m?ob
(narast o pfitomné obyvatelstvo ¢ini cca 150 000 osob).

Hodnota plo$ného standardu v CR byla spole¢nosti Incoma
Research odhadnuta pro rok 2009 na 1,08 m?/ob.

Sortiment potravin

Hodnoty prodejnich ploch potravin stagnuji pfiblizné na urovni roku
2006, tj. okolo 130 000 m?. Vzhledem k celkovému narlstu ostatni
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prodejni plochy v Brné tak doSlo ke snizeni podilu potravin na
celkové prodejni ploSe z22 na 20 %. Koeficient saturace
dosahoval v sortimentnim segmentu potravin v roce 2009 hodnoty
0,35 m?ob (podobné jako vroce 2006). UvaZujeme-li pouze
prodejny s prodejni plochou nad 200 m? jako prahovou hodnotou
pro dostate¢nou S§ifi potravinového sortimentu, sniZuje se koeficient
saturace na 0,29 m?ob (tyto prodejny se podili cca 80 % na
celkové vymére prodejni plochy potravin, nicméné pouze 9 % na
celkovém poctu potravinovych prodejen).

prodejni plocha potraviny
< do 200

@ 201-1000

@® 1001 - 3000

@ 3001 -5000

@ nad 5000

Obr. 4:  Prodejni plocha potravin v m? za urbanistické obvody v Brné
(2009)
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Vyvoj po¢tu maloobchodnich jednotek s potravinovym sortimentem
je spoluuréovan celkovymi trendy vyvoje méstské maloobchodni
sité. Stagnace malych prodejen s potravinovym sortimentem
zaznamenana mezi roky 2003 a 2006 pFesla v obdobi 2006 — 2009
do sestupného trendu u poctu prodejen i prodejnich ploch. Mirna
ristova dynamika se prenesla spiSe do vyssich velikostnich skupin
prodejen.

Ostatni sortiment

PFi pohledu na vyvoj ostatnich sortimentnich skupin se vyraznym
rysem jevi predevSim posilovani prodejni plochy u plosné
extenzivnich typd maloobchodnich aktivit, jako je napfiklad
sortiment AUTO ¢&i stavebniny. Prudké narlsty jsou zpusobeny
velkou prumérnou velikosti prodejen téchto sortimentnich kategorii
a také jejich vy38im tempem obmény (zejména v pfipadé
autobazar(, apod.).

V pfipadé ostatnich typld sortimentu Ize hovofit 2z hlediska
absolutnich  Cisel viceméné& o stagnaci, resp. oscilaci
v dlouhodobém méfitku (pozn. u sortimentni skupiny OST je pokles
prodejni plochy zptsoben pfesnéjsim zafazenim DIY typ( prodejen
oproti roku 2006).

Stejné jako pfi vyhodnocovani minulého prizkumu maloobchodni
sité, je mozné i nyni spekulovat o vlivu novych formatd prodeje
(napf. internetovy prodej) na vybrané sortimentni typy jako jsou
napf. skupiny PC & HUD, ¢astecné i SP.

Samoobsluzny vs. pultovy prodej

Dlouhodobé trvajicim trendem je posilovani podilu samoobsluzného
typu prodeje (zejména méreno podilem na celkové plose).

O o @A Priuzkum maloobchodni sité na tizemi mésta Brna 2009



Srovnani stavu a dynamiky vyvoje

Komparace stavu a vyvoje maloobchodni sité v Brné s jinymi mésty
podobné velikostni kategorie je vyrazné limitovana velmi omezenou
dostupnosti srovnatelnych dat.

V kontextu Ceské republiky je mozné v omezené mife vyuzit studie
maloobchodni sité zpracované vroce 2007 pro Hradec Kralove,
resp. vroce 2009 pro Plzen. Ostatni dostupné analyzy vétSinou
postradaji aktualni kvantitativni postizeni stavu Ci vyvoje celkové
prodejni plochy, fada z nich je orientovana pouze na vybrané
maloobchodni formaty ¢&i sortimentni skupiny. Provadéna srovnani
je nutné brat jako orientacni, uz vzhledem k odliSnym metodikam
Setfeni, analyzy a interpretace dat v jednotlivych studiich.

Vyjdeme-li z dat za dvé zminéna Ceska mésta, Ize konstatovat, Ze
vyvoj v Brné se principielné neodliSuje. Dochazi k narGstiim
prodejni plochy a koncentraénim procesim.

Rozdilné v8ak muze byt vnimano nacasovani rustové dynamiky,
kdy v Brné pfece jen maloobchodni boom a tim i prudky narust
prodejni plochy zapoCal o néco dfive nezli ve srovnavanych
méstech. Relativni narlst ploch v Plzni mezi lety 2002 a 2009 Einil
cca 50 %, jde tedy o dvojnasobek brnénského 25% nartstu mezi
lety 2003 a 2009. Narlst o vice nez polovinu celkové prodejni
plochy je v Brné charakteristicky uz pro obdobi 1997 — 2003, jde tak
o zfejmy fazovy posun dany piedevS§im rozdilnymi vychozimi
podminkami Brna a Plzné, stejné jako rozdilnym ekonomickym a
socio-demografickym potencialem obou mést.

Pocet prodejen se v Plzni ve sledovaném obdobi zvySil o 25 %,
pohyb poctu jednotek za Brno byl pro obdobi 2003 — 2009 naopak
negativni (Ubytek o cca 12 %).

Pfi srovnani situace Brna s vyvojem maloobchodni sit¢ Hradce
Kralové se prokazuje vétSi podobnost prubéhu rastové kfivky,
v Hradci stejné jako v Brné Ize nejintenzivnéjsi narlst zaradit do
obdobi konce 90.let.
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V pfipadech srovnavanych mést byly vzdy narlisty syceny zejména
nastupem velkoformatovych typu prodejen.

Soucasné ukazatele ploSného standardu vypovidaji o vyrovnané
maloobchodni saturaci hodnocenych mést — hodnoty koeficientu
saturace se pohybuji okolo 1,7 m?/ob (pozn. v pfipadé Plzné nebyly
scitany velkoplosné prodejny auto-moto a stavebnin, ploSny
standard tedy dosahuje cca 1,5 m*/ob; tato hodnota je platna i Brno
pfi odecteni vySe zminénych typl prodejen). Rovnéz v pfipadé
upraveného podilu potravinového, resp. rychloobratkového
sortimentu (v€etné drogerie) je necely tfetinovy podil tohoto
segmentu na celkové prodejni ploSse shodny vBrné i Plzni;
v pfipadé Hradce Kralové je ovSem podil Cisté potravinové
sortimentu vysSi nezli v Brné (31 % oproti 20 % v Brné).

Pokusime-li se srovnat vyvoj v Brné svyvojem v ostatnich
evropskych méstech, Ize na udrovni trendd a hlavnich vyvojovych
procesti zachytit nékteré shodné pfiznaky. Jde zejména o
,pfeskakovani“ nizSich hierarchickych urovni maloobchodni sité a
pfesouvani vysSich trznich a ploSnych podild do hierarchicky
vySSich drovni (jev popsany napf. i v kontextu intenzivné prostorové
planované nizozemské maloobchodni sité).

Casto zmifiovanou tematikou je komplikovany vztah mezi perifernim
maloobchodem a maloobchodem vnitiniho mésta. Jako vyrazny
fenomén je vtéto souvislosti zminovana predevSim vzrlstajici
individualni mobilita spotfebitele — zvy3ené vyuzivani osobniho
automobilu k nakupim pak vede k diskvalifikaci nékterych dopravné
méné dostupnych oblasti, jako jsou napf. méstska centra. Na
druhou stranu existuji evropské pfiklady (napf. vybrana némecka
mésta), kdy méstska jadra &i tzv. ,edge-of-centre” lokality
zaznamenavaji maloobchodni regeneraci (ta vSak neni vfadé
pfipadl zalozena na bézném, ,technickém® nakupovani a do
popfedi se v téchto prostorovych typech dostavaji formy tzv.
rekreaniho, volnoCasového nakupu).
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V uzsi skupiné transformujicich se ekonomik Ize najit rovnéz zvySujici se kupni sila obyvatelstva, zvySena mobilita obyvatelstva
paralely blizké vyvoji v Ceské republice, resp. v Brn&. V prvni fadé dana rostouci automobilizaci, stejné jako vnitro-aglomeraéni
jde zejména o podobné kontextualni podminky, které ovliviuji pfesuny obyvatelstva (zde dominuji prfedevS§im suburbanizaéni
tempo a formu maloobchodniho vyvoje. Patfi sem starnuti &i Ubytek procesy).

populace demograficky limitujici rozsah maloobchodniho trhu,
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2.2. Méstskeé casti

Méstské casti vBrné jsou pomérné heterogennim souborem
uzemnich jednotek, jejichz srovnatelnost v fadé ukazatel(l neni vzdy
idealni. Také v pfipadé analyz maloobchodni sité nepfedstavuiji
jednotlivé méstské Casti kvalitativné shodné jednotky — zatimco
nékteré znich mohou byt relativné uzaviené z hlediska
kazdodennich rytmu a tedy i z hlediska nakupniho spadovani, dalsi
predstavuji diky své velikosti €i lokalizaci velkych maloobchodnich
prodejen maloobchodni koncentrace méstského vyznamu.

S védomim uvedenych omezeni Ize pfistoupit k diferenciaci
jednotlivych MC napf. dle ukazateli celkové prodejni plochy &i
koeficientu saturace a zachytit vyvojové trendy.

Viyvoj prodejni plochy

Vyvoj maloobchodu mezi lety 2006 a 2009 byl charakteristicky
celkovym narlistem prodejni plochy vramci celého mésta. Z 29
méstskych ¢asti byl nartst prodejni plochy zaznamenan ve 20
pfipadech. NejvysSi absolutni narust celkové prodejni plochy
vykazaly méstské Casti Brno-jih, Bohunice, Slatina a LiSen, jejichz
prodejni plocha se zvysila ve vSech pfipadech o vice nez 7000 m?.
VMC Brno-jih se tento témé&r fficeti tisicovy nardst odehral
predevsim v prodejnach v kategoriich 3001 — 5000 m? a nad 5000
m?. Méstska ¢ast Brno-Bohunice zaznamenala mezi sledovanymi
léty druhy nejvétSi narGst celkové prodejni plochy a to o témér
15000 m? (vznik nového obchodni centra Campus Square). Mezi
méstskymi ¢astmi s vySSim pfirastkem prodejni plochy se Castéji
objevuiji jizni &asti Brna — Tufany, Cernovice, Chrlice, Bosonohy.

V pfipadé relativniho srovnani vyvoje celkové prodejni plochy mezi
lety 2006 a 2009 doslo ve Ctyfech meéstskych Castech k vice nez
zdojnasobeni celkové prodejni plochy. Jedna se o méstské casti
Chrlice, Utéchov, Bosonohy a Bohunice. Zatimco v pfipadé
Utéchova jde o stav zplsobeny minimalni vychozi hodnotou

O o @A Priuzkum maloobchodni sité na tizemi mésta Brna 2009



celkové prodejni plochy v roce 2006, u ostatnich zminénych Casti
jde skute€né o vyrazné navyseni prodejni plochy, v kazdém pfipadé
minimalné o 2500 m?.

prodejni plocha
° do 1000
@ 1001 - 10000

. 10001 - 50000
. 50001 - 100000

.nad 100000

Obr. 6: Celkova prodejni plocha (m?) v méstskych ¢astech v Bré v roce
2009

Tab. 1: Prodejni plocha a koeficient saturace v méstskych castech v Brné
v roce 2009
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méstska cast | pocet celkova prodejni koef.
obyvatel prodej. plocha saturace
plocha (m?) potrav. (m?)
Brno-stied 67395 217910 26454 3,23
Brno-sever 45908 35341 9980 0,77
Kralovo Pole 27729 48087 15529 1,73
Lisen 25388 18818 6425 0,74
Bystrc 23805 9079 4051 0,38
Zabovfesky 22280 13747 2589 0,62
Zidenice 20376 23279 6031 1,14
Bohunice 16398 27930 8530 1,7
Redkovice a
Mokra Hora 14991 2687 587 0,18
Vinohrady 14823 9038 2858 0,61
S. Liskovec 14220 7004 1696 0,49
Kohoutovice 13339 2676 1556 0,2
N. Liskovec 11400 3400 1780 0,3
Slatina 8530 18288 3150 2,14
Brno-jih 7976 130050 18053 16,31
Cernovice 7263 20807 1308 2,86
Komin 7251 14581 1376 2,01
Maloméfice a
Obrany 4844 5231 516 1,08
Turany 4631 18141 8224 3,92
Jundrov 3844 2209 414 0,57
Chrlice 3176 2899 35 0,91
Medlanky 3163 2014 798 0,64
Bosonohy 2210 5435 205 2,46
Zebétin 2070 350 305 0,17
Ivanovice 999 19794 7555 19,81
Jehnice 752 25 25 0,03
Knini¢ky 513 1150 20 2,24
Oresin 452 35 35 0,08
Utéchov 446 30 0 0,07

Pozn.: Umisténi velkych nakupnich center, rozsahlych autosalén( ¢&i prodejen
stavebnin vyrazné ovliviiuje vysledny koeficient saturace ve vybranych méstskych
castech (napr. Cernovice, Ivanovice, Brno — Jih, Tufany) a vytvari ¢asto vyznamné
rozdily mezi jednotlivymi ¢astmi Brna.

Absolutni  ubytek celkové prodejni plochy vykazalo mezi
sledovanymi roky pouze 9 méstskych €asti s celkovou ztratou témér
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15500 m?, pficemz Brno-stfed se na této ztraté podilelo témér 50 % .pouze“ 12% pokles, ktery ale reprezentuje ztratu vice jak 2000 m?
(7400 m?). Vice jak 30% ztrata celkové prodejni plochy byla celkové prodejni plochy. Ostatni relativné malé ubytky Ize hodnotit
zaznamenana v pfipadé méstské casti ReCkovice a Mokra Hora, spiSe jako vykyvy v dané stabilizovaném pasmu.

OresSin a Novy Liskovec.

&
koeficient saturace
& i pod 5
koeﬁzlegtasaturace s 20
(o]
! 21 - 100
B 0.4 -1,0 I 101 - 500
Il 11-2,0 = 5 500
- 2,1 _4’0 vice nez
B vice nez 4
Obr. 8: Koeficient saturace za urbanistické obvody v Brné 2009
Obr. 7: Koeficient saturace za méstské c¢asti v Brné v roce 2009
Jako méstskou €ast s vyraznéjSim ubytkem prodejni plochy v tomto
y J st P ! P y Tab. 2: Vyvoj celkové prodejni plochy a prodejni plochy potravin za

obdobi je nutné zminit také Komin, v jehoz pfipadé se jedna o méstské Sasti 2006 - 2009
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méstska ¢ast | plocha plocha plocha plocha

VyVvoj VyVvoj VyVvoj potrav.

2006/09 2006/09 potrav. VyVOj

(2006 =100 %) | (abs.zména 2006/09 2006/09

oproti 2006 (2006 = 100 %) | (abs. zména
v m?) oproti 2006
v m?)

Brno-stied 0,97 -7393,5 0,95 -1534
Brno-sever 1,02 701 1,09 813
Kralovo Pole 1,01 565 1,03 447
Lisen 1,62 7172 0,95 -356
Bystrc 1,04 341 1,03 112
ZabovFesky 1,11 1323 0,85 -458
Zidenice 1,14 2900 1,2 1022
Bohunice 2,09 14579 1,5 2829
Redkovice a
Mokra Hora 0,45 -3221 0,3 -1376
Vinohrady 1,43 2738 0,94 -183
S. Liskovec 1,44 2151 0,55 -1411
Kohoutovice 0,79 -712 0,75 -517
N. Liskovec 0,69 -1521 0,97 -55
Slatina 1,73 7687 0,9 -345
Brno-jih 1,32 31267 1,1 1652
Cernovice 1,2 3463 2,03 665
Komin 0,87 -2257 0,86 -223
Malomérice a
Obrany 1,8 2317 1,11 51
Tufany 1,29 4037 1 20
Jundrov 0,97 -75 1,24 80
Chrlice 8,05 2539 0,2 -140
Medlanky 1,68 814 0,8 -197
Bosonohy 2,1 2845 1,28 45
Zebétin 0,75 -117 0,91 -32
lvanovice 0,99 -154 1 1
Jehnice 1,67 10 1,67 10
Knini¢ky 1,31 275 0,25 -60
Oresin 0,5 -35 0,5 -35
Utéchov 2,5 18 - -12
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prodejni plocha potraviny
10
e 100

.10 000

Obr. 9: Celkova prodejni plocha potravin v méstskych ¢astech v Brné
v roce 2009

Viyvoj segmentu potravin

Vyvoj v segmentu potravin je do zna¢né miry odliSny od vyvoje
celkové prodejni plochy. SniZeni prodejni plochy potravin probéhlo
v 16 méstskych Castech. Vedle Brna-stfed, ktery zaznamenal i
v prodejni ploSe potravin nejvys$si pokles, vykazaly jesté méstské
gasti Stary Liskovec a Reckovice a Mokra Hora propady prodejni
plochy potravin vy$$i nez 1000 m? Problemati¢téjsi jsou vSak
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méstské €asti s absolutné niz8imi propady prodejni plochy potravin,
kde v8ak v situaci nedostateéné nabidky tohoto sortimentniho
segmentu znamena i drobny ubytek prodejni plochy potravin
vyraznou zménu. Tak v pfipadé méstskych ¢&asti Chrlice nebo
Knini¢ky klesa prodejni plocha potravin oproti roku 2006 pod 50%.
V méstské &asti Utéchov prestal mezi sledovanymi lety fungovat
jediny obchod s potravinami. Dale tak pfetrvava situace, kdy
migracné ziskové oblasti mésta s vysoce mobilni skupinou obyvatel
negeneruji odpovidajici poptavku po mistni siti maloobchodnich
sluzeb.

Nejvyssi ploSné narlsty potravin nalezneme v méstskych €astech
Bohunice, Brno-jih, Zidenice, Brno-sever, Cernovice a Kralovo Pole.
Pozitivni vyvoj v Bohunicich je zpusoben jiz zminénou vystavou
nového nakupniho centra. Narlsty prodejnich ploch potravin jsou
v jiznich &astech mést navazany na celkovou zvySujici se
maloobchodni dominanci této ¢asti Brna. V pfipadé méstskych Casti
Brno-sever a Zidenice je pozorovano odlisné, spise lokalni
spotfebni chovani obyvatel. Relativni vyjadfeni narlstu prodejni
plochy potravin potvrzuje dilezitost této zmény predevSim pro
méstské &asti Cernovice, kde doslo k zvojnasobeni prodejni plochy
tohoto segmentu a Bohunice, které zaznamenaly 50% nardst.

Koeficient saturace

Jednim z dalSich indikatord stavu maloobchodni sité v uzemi je
koeficient saturace, resp. jeho vyvoj ve sledovaném obdobi
(koeficient saturace neboli plosny standard vyjadfuje podil prodejni
plochy pfipadajici na jednoho obyvatele). Zde je nutné podotknout,
ze vypovédni hodnoty tohoto ukazatele (a to zejména na udrovni
menSich Uzemnich jednotek) jsou vzdy vyznamné ovlivhény
lokalizaci velkych maloobchodnich jednotek s celoméstskou, resp.
nadméstskou pusobnosti.
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koeficient saturace potraviny
do 0,1
0,2-05
0,6-1,0

Wl i-20

Il nad 2

Obr. 10: Koeficient saturace - potraviny za méstské casti v Brné v roce
2009

Hodnota koeficientu saturace vzrostla v Brné mezi sledovanymi lety
0 vice nez jednu desetinu CtvereCniho metru na obyvatele, tedy
z hodnoty 1,6 m? v roce 2006 na 1,76 m? v roce 2009. Priblizné této
hodnoty dosahlo v roce 2009 devét méstskych Casti, tedy jen o
jednu vice nez v roce 2006 dosahlo tehdejSiho koeficientu saturace
celého Brna. Vyvoj ploSného standardu koresponduje s vyvojem
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celkové prodejni
méstské casti.

plochy a demografickou velikosti pfislusné

podil prodejni plochy potravin
pod 10
11-25
26 - 50

575

I 76 - 100

.....

Obr. 11: Podil prodejni plochy potravin na celkové prodejni ploSe za
urbanistické obvody v Brné v roce 2009
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Tab. 3: Vyvoj koeficientu saturace a koeficientu saturace potravin za
meéstské ¢asti v Brné 2006 — 2009

méstska cast | koef. koef. koef. koef.
saturace saturace saturace saturace
2009 abs. zména potrav. potrav.
09/06 (m?) 2009 abs. zména
09/06 (m?)
Brno-stred 3,23 -0,11 0,39 -0,03
Brno-sever 0,77 0,02 0,22 0,02
Kralovo Pole 1,73 0,02 0,56 0,02
LiSen 0,74 0,28 0,25 -0,02
Bystrc 0,38 0,01 0,17 0
ZabovFesky 0,62 0,06 0,12 -0,02
Zidenice 1,14 0,14 0,3 0,05
Bohunice 1,7 0,89 0,52 0,17
Reckovice a 0,18 -0,21 0,04 -0,09
Mokra Hora
Vinohrady 0,61 0,18 0,19 -0,02
S. Liskovec 0,49 0,15 0,12 -0,1
Kohoutovice 0,2 -0,05 0,12 -0,04
N. Liskovec 0,3 -0,13 0,16 0
Slatina 2,14 0,9 0,37 -0,04
Brno-jih 16,31 3,92 2,26 0,2
Cernovice 2,86 0,47 0,18 0,09
Komin 2,01 -0,31 0,19 -0,03
Malomérice a 1,08 0,48 0,11 0,01
Obfany
Turany 3,92 0,87 1,78 0,01
Jundrov 0,57 -0,02 0,11 0,02
Chrlice 0,91 0,8 0,01 -0,05
Medlanky 0,64 0,26 0,25 -0,06
Bosonohy 2,46 1,29 0,09 0,02
Zebétin 0,17 -0,06 0,15 -0,01
Ivanovice 19,81 -0,16 7,56 0
Jehnice 0,03 0,01 0,03 0,01
Knini¢ky 2,24 0,53 0,04 -0,12
Oresin 0,08 -0,07 0,08 -0,07
Utéchov 0,07 0,04 0 -0,03
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Z tohoto Uhlu pohledu je také nutno nazirat na vysSi hodnoty
koeficientu saturace v populacné menSich méstskych &astech, jak
je tomu napfiklad u lvanovic, Knini¢ek nebo Bosonoh. Vedle téchto
relativné populacné malych méstskych ¢asti presahuji celoméstsky
koeficient saturace tradi€né jizni méstské €asti Brno-jih, Turany,
Cernovice, Slatina a samoziejmé centralni &asti mésta Brno-stfed a
Kralovo Pole. Prvné jmenovana dosahla této celoméstské hodnoty i
méstska Cast Bohunice. Tyto vySe vyjmenované méstské casti
pfedstavuji zaroven i pfipady nejvySSich narlstl koeficientu
saturace. Vedle nich zaznamenaly jesté zvySeni koeficientu
saturace o0 0,5 m? i méstské ¢asti Chrlice a Maloméfice a Obrany.

Koeficient saturace vypocCitany na zakladé plochy potravinového
sortimentu vykazal stabilitu. Vyjma méstskych ¢asti Bohunice a
Brno-jih, kde doSlo kvyraznéj§imu narustu potravinového
koeficientu saturace, Ize jeho vyvoj oznacit jako drobnou oscilaci
kolem relativné stabilizovaného stavu.
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2.3. Méstské centrum

Méstské centrum patfi spole€né s pfiméstskymi lokalitami s mistim
s nejvysSi dynamikou zmén v prabéhu transformacéniho obdobi po
roce 1990.

Y

Obr. 12: Alternativni vymezeni méstského centra
& MC Brno — stred

B MPR — méstska pamatkova rezervace

B k.0. Brno-mésto

Maloobchod na uzemi socialistického mésta byl strukturovan
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byly obvykle zavrSeny pozici méstského centra jako urovné nejvyssi
hierarchie s vysoce koncentrovanoua kompletni sortimentni
nabidkou. Koncentrace obCanské vybavenosti v centru mésta a
nedostateCny rozvoj sekundarnich center sluzeb pak podle
nékterych autord vedly v pfipadé Brna pfiblizné od 70. let
k zfetelnému urbanistickému pfetizeni historického jadra. Tento
klasicky prostorovy model obslouzeni Uzemi je v soucasnosti
erodovan zejména vysokou individualni mobilitou obyvatelstva a
vyznam méstského centra nabyva jiné kvality. Stuhovy vyvoj vazany
na dopravni dostupnost, vznik specializovanych obchodnich okrsku
vzgjemné se doplnujicich maloobchodnich aktivit — to jsou
organizaéni formy narazejici na tradiCné chapané rozlozeni
maloobchodu. V segmentu maloobchodu méstské centrum ztraci
vyluénost a stava se spiSe jednim z vice vzajemné si konkurujicich
maloobchodnich jader.

Tab. 4: Vyvoj celkové prodejni plochy v katastralnim tuzemi Brno-mésto

rok celkova podil na celkové
prodejni plocha v centru | prodejni ploSe v Brné
(m?) (%)

1976 36764 42,0

1989 36427 31,9

2003 50178 9,7

2006 47878 8,2

2009 40927 6,2

Doplnéni  tabulky zachycujici vyvoj maloobchodni  plochy
v katastralnim uzemi Brno-mésto o data za rok 2009 umozriuje
zhodnotit dlouhodoby vyvoj centralni €asti (pozn.: katastralni tzemi
bylo zvoleno z diuvodu srovnatelnosti s dostupnymi daty ze Scéitani
obCanské vybavenosti 1976, resp. Pasportizace maloobchodni sité
1989).

Vy8Si vypovidaci schopnost ma ukazatel vyvoje podilu jadra na
celkové prodejni ploSe v Brné — trend je setrvale sestupny.

[er—
GEOGRAFICKY CENTRUM
USTAV PRO
MU Brno REGIONALN{

ROZVO]

18

Narust celkové maloobchodni plochy mezi roky 2003 a 2009 v Brné
¢inil témér 150 000 EtvereCnich metrl; relativné tedy 28 %. Naproti
tomu prodejni plocha centra poklesla o 18,5 % oproti rozloze v roce
2003.

Méstska pamatkova rezervace

Dostupnost dat umozriuje hodnoceni za uzemi Méstské pamatkové
rezervace pouze v obdobi mezi roky 2003 a 2009.

70000
60000 + puuu—————_

50000

40000
30000
20000
10000

0 -

M plocha
m potraviny

2003 2006 2009

Obr. 13:  Vyvoj celkové prodejni plochy a plochy potravin v MPR 2003 —
2009

S Ubytkem celkové prodejni plochy dochazi v MPR rovnéz
k poklesu plosné vyméry vsortimentu potravin a tedy i
k adekvatnim posunum Kkoeficientu saturace/koeficientu saturace
potravin.

V souladu s celoméstskym vyvojem i v MPR se projevuje trend
Ubytku poctu prodejen v nejmensich velikostnich kategoriich
prodejen (do 200 m?) — presto si tyto kategorie maloobchodnich
jednotek stale udrzuji nadpolovi¢ni podil (60 %, 62 % v roce 2006)
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na celkové prodejni ploSe v MPR. K ur€itému pocetnimu i ploSnému
navy$eni doslo v kategorii prodejen 400 — 1000 m?.

6
5,6 53
5 4,6
4
mKS
3 m KS potraviny
2
1
0 |
2003 2006 2009
Obr. 14: Viyvoj koeficientu saturace a koeficientu saturace potravin

v MPR 2003 — 2009

Specifiénost maloobchodni sité¢ v MPR je potvrzena i sortimentni
strukturou, ktera je diametralné odliSna od struktury mésta jako
celku (viz obrazek 15). Dominantni sortimentni skupinou je OBL
sdruzujici pfevazné& modni zbozi a odévy, pfitomné jsou dale
sortimenty ploSné intenzivniho prodeje, zatimco extenzivni prodejni
formaty jsou zastoupeny minimalné.

Niz§im podilem ve srovnani s méstskou hodnotou jsou na celkové
prodejni ploSe zastoupeny potraviny (8,4 %), rozloZeni prodejen
s vymérou vy$§i nezli 200 m? je vak relativné pfiznivé a dostupnost
potravinového sortimentu tak maze byt aktivnim faktorem utlumeni
depopulaénich tendenci v jadrovém mésté.

Masarykova univerzita

GEOGRAFICKY CENTRUM
USTAV PRO
MU Brno REGIONALN{

ROZVOJ

19

Z0O

STAV

SP

POTR

PC

PAP

OST

OBUWV

OBL

KL

HUD

EL

DROG

DOM

AUTO

0 5000 10000 15000 20000

Obr. 15: Prodejni plocha (m?) v jednotlivych sortimentnich skupinach v
roce 2009 v Méstské pamatkové rezervaci
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Vysledky Setfeni spotfebniho chovani obyvatelstva ve mésté Brné
(Centrum pro regionalni rozvoj pro OUPR MMB, 2004) popisuji
maloobchodni roli méstského centra - 43 % respondentt zde nékdy
nakupuje nepotravinovy sortiment (napf. odévy), témér tretina zde
pak nakupuje pouze vyjimecné, 14 % respondentll zde nenakupuje
prakticky vabec, o néco mensi pocet nakupujicich (12 %) zde nékdy
nakupuje potraviny. Pouze 2 % tazanych osob v centru nakupuje
vétSinu sortimentu. Pfes urlitou zastaralost vyzkumu jsou tyto
vzorce nakupniho chovani viceméné potvrzovany také aktualn&jsim
vyzkumem Shopping Monitor 2008 (INCOMA Research).

Planovana vystavba v Jiznim centru

Objem planovanych novych prodejnich ploch v Jiznim centru, tedy v
bezprostfednim zazemi stavajiciho méstského jadra Cini vice nez
100 000 m?. Pljde o plosné koncentrovany prirlstek vytvarejici
maloobchodni koncentraci nadméstského vyznamu, jez muize pro
stavajici jadro znamenat sou€asné pfilezitost i ohrozeni.

V pfipadé uspokojivého urbanistického propojeni Jizniho centra na
stavajici historické jadro lze spekulovat o moznych pozitivnich
dopadech — roz8ifené méstské centrum by se stalo
konkurenceschopnym vuc¢i okrajovym nakupnim centrim a patrné
by se vyprofilovalo jako kvalitativné odliSny typ nakupniho prostredi.
V takovémto pfipadé by se jednalo o tzv. edge-of-centre lokalitu (dle
britské definice o nakupni lokalitu v dochodné vzdalenosti od
primarni nakupni koncentrace). Nakupni centrum Vankovka jiz
v fadé ohledl tuto charakteristiku naplfiuje (napf. vy$Si podil tzv.
leisure shopping ve srovnani s ostatnimi brnénskymi nakupnimi
centry, fyzicka propojenost s centrem bez nutnosti vyuziti IAD).

Lze rovnéz uvazovat o urcité interni délbé prace a vzajemné funkéni
doplikovosti v ramci takto rozSifeného centra, tj. o aktivaci spise
kulturné-spotfebnich aktivit v historickém jadru a pfevazné
nakupné-spotfebnich funkci v prostoru Jizniho centra.
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Dulezitym momentem je rovnéz pravdépodobné zvySovani denné
pfitomného obyvatelstva v Brné. JiZ v sou€asnosti zahrnuje funkéni
meéstsky region Brna, tj. oblast spojena s Brnem nejintenzivnéjSimi
pracovnimi vazbami uhrnem pfiblizné 530 000 osob, nezapocitame-
li obyvatelstvo Brna pak asi 160 000 osob. RozSifime-li funkéni
region Brna o obce, ze kterych sméfuje do Brna maximalni pracovni
vyjizdkovy proud a o funkéni regiony blizkych sekundarnich jader
fadovostné nizSiho pracovniho a obsluzného vyznamu, dostavame
se na odhad (bez Brna samotného) cca 370 000 osob. V souvislosti
s prostorovou reorganizaci ekonomickych vztah( Ize pfedpokladat,
Ze rozsah, demograficka velikost a komplexita vnitfnich funk&nich a
dopravnich vztahu Sir§iho metropolitniho arealu se budou zvySovat.
V souvislosti s takto nastinénym vyvojem lze pfedpokladat, Ze
poroste vyznam dopravné exponovanych maloobchodnich lokalit.
Pomineme-li nyni periferni nakupni centra, nové prodejni plochy
v prostoru dopravniho uzlu Jizniho centra budou vyznamné
nadmeéstského vyznamu, vyuzZivany ve zvySené mife spotfebiteli
Zijicimi v pracovnim spadovém regionu Brna.

Hrozbou naopak zUstava izolace vyvoje v Jiznim centru, resp.
urbanistické oddéleni od historického jadra. V tomto pfipadé je
realnym rizikem jednak kvantitativni, ale zejména kvalitativni atlum
prodejni sité ve stavajicim centru (ur€ité naznaky Ustupy
znaCkovych prodejen lze zaznamenat uz v soucCasnosti). Tzv.
second-handizace jadra by se tak stala realnym rizikem a soucasti
SirSi rezidenéni a obsluzné degradace méstského centra.

Obtiznymi se jevi prognéza a koordinace zadouciho typu
maloobchodnich formatd z hlediska mobility zakaznika. ZkuSenosti
z nékterych evropskych mést hovofi o negativhim dopadu vyluéné
restriktivnich opatfeni vuUci individualni automobilové dopravé -
takto dopravné znevyhodnéné lokality se stavaly méné atraktivni
pro maloobchodni investory a jako takové nemohly pinit roli
maloobchodnich magnetl oZivujicich vybrané €asti vnitfniho mésta
(napf. jiz zminované edge-of-centre lokality). Na druhou stranu
vyrazné zaméfeni na mobilniho zakaznika mulze zpuUsobit pfilis
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ostré rozhrani mezi atraktivitou Jizniho centra a stfedu mésta v
neprospéch soucasného jadra. Kompromisnim fedenim patrné musi
byt zajisténi komfortni dostupnosti hromadnou dopravou a vyreSeni
bezproblémové pési prostupnosti daného uzemi. Pravé na zakladé
objektivné danych i subjektivné vnimanych podminek dostupnosti
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se bude formovat typ zakaznika vytvarejiciho poptavku po formatu
maloobchodniho prodeje,

Souvisejici nutnosti je rovnéz stabilizace souasného potravinového
sortimentu minimalné ve stavajici strukture — jde ovSem o
problematiku  prognézovatelnou teprve s odhadem vyvoje
rezidencni a pracovni funkce (rozSifeného) méstského jadra.
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3. PROSTOROVA ANALYZA

3.1. Prostorové vzorce maloobchodu

Umisténi maloobchodnich jednotek v méstském prostoru neni
pravidelné — odrazi mj. charakteristiky fyzického a socio-
ekonomického prostredi.

morfogenetické zony
I j4dro

- vnitini mésto

- Sirsi vnitfini mésto
Il iové &tvrti

I sidiistni celky

suburbénni oblast i

Obr. 16: Morfogenetické zony na tuzemi mésta Brna
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300000 = jadro
e \NitNi ME&sto
e SirS{ VNitini mésto

= sidli$tni celky

== SUDUrbaNNI oblast
200000

150000

/ ~
- //

—

1997 2000 2003 2006 2009

Obr. 17: Vyvoj prodejni plochy v morfogenetickych zénach mezi roky 1997
a 2009 (m?)

Pokud uUzemi mésta Brna velice zjednodusSené rozdélime do 6
oblasti, tzv. morfogenetickych z6n odrazejicich diferenciovany vyvoj
zastavéného a spoleCenského prostiedi, lze sledovat rovnéz
rozdilny charakter stavu a vyvoje maloobchodu v téchto zénach
(pozn.: byly vymezeny nasledujici zony — historické jadro, vnitini
mésto zahrnujici rovnéz staré prumyslové arealy, S$irSi vnitini
mésto, vilové Ctvrti, sidlistni celky a rozsahla suburbanni oblast).

Z uvedenych grafll a tabulek vyplyva, Ze nejintenzivnéjSi vyvoj

v uplynulych 12 letech zaznamenaly predevsim oblasti vnitfniho
mésta spoleéné s pfiméstskou oblasti. Uzemi vilovych ¢tvrti
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zUstavala z hlediska dynamiky maloobchodu viceméné stabilni.
V sidlistnich celcich pak vyznamnéjsi rust probiha az od roku 2003.

Tab. 5: Prodejni plocha v morfogenetickych zonach mésta prepocitana
na 1000 bydlicich obyvatel (m?)

rozsahlé prostory byvalych pramyslovych podnikl). Nizké ceny
pronajml stavajicich maloobchodnich prostor v tychz uUzemnich
typech soucasné pfitahuji napf. i rlzny specializovany, nikoli
.mainstreamovy“ sortiment, ¢asto ve formé& malych velikostnich
kategorii prodejen.

Tab. 6: Prodejni plocha za jednotlivé sortimentni skupiny
v morfogenetickych zénach mésta (m?)

zona AUTO | DOM DROG | EL HUD KL NAB OBL
méstské
jadro 60 3116,5 2007 649 3493 | 1822,5 764 | 17249
vnitfni

mésto 41749 | 6437,5 | 49155 [ 8026 | 1655 1698 | 16222 | 28218

Sirsi

zona 1997 2000 2003 2006 2009
méstské

jadro 6943 7751 8621 8212 7280
vniteni

mésto 968 1608 1709 2126 1998
Sirsi

vnitfni

mésto 588 1015 1368 1378 2157
vilové

Ctvrti 379 522 489 472 408
sidlistni

celky 210 288 329 442 582
suburb.

oblast 1551 3708 3948 4294 5207

RuUzna vyvojova dynamika jednotlivych morfogenetickych typu mize
byt interpretovana skrze rozdilnou lokalizaéni logiku rdznych
sortimentnich typd. Maloobchodni aktivity vjadru mésta jsou
prioritné orientovany na odévni a textilni sortiment, stejné jako na
zbozi denni spotfeby. Na druhou stranu rdst pfiméstské zony je
vyznamné sycen expanzi prostorové naroénych typl prodeje
(stavebniny, nabytek). Zdejsi ploSné narlsty ostatniho sortimentu je
nutno chapat jako uzemné selektivni, bodové izolované; jsou
vazany mj. na vznik velkych hypermarketll a hobby-marketl bez
vazby na obsluhu konkrétnich lokalit.

Stejné tak v pfipadé velkych ploSnych nartstd vnitfniho mésta je
sortimentu.  Pfitomnost téchto sortimentnich typd v dané
morfogenetické zoné lze spojit se souvisejicim charakterem
funkéniho vyuziti ploch a relativné nizkymi cenami nemovitosti (m;.
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vnitfni
mésto 44295 20216 1114 4107 60 185 | 10130 3236
vilové
Ctvrti 1413 448 131 [ 179,56 47 105 408 827
sidlistni

celky 24254 1527 1546 | 1980 90 363 [ 5380 9963

suburb.
oblast 19045 1524 874 | 10093 230 251 | 26550 | 10069

zéna OBUV | OST PAP PC POTR | SP STAV | Z0OO
méstskeé
jadro 2709 3003 2175 622 3301 1064 140 268
vnitfni

mésto 4846 | 21795,5 | 3386,5 | 2412 | 48813 8712 | 36090 1858

Sirsi

vnitfni
mésto 105 1761 307 286 | 13679 1175 | 28612 511
vilové
Ctvrti 165 481 213,5 212 2226 413 2082 194
sidlistni
celky 2032 1346 1418 225 | 28245 495 240 694
suburb.
oblast 1023 23815 216 359 | 33821 1934 | 31475 357
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[ ] méstske ¢asti [ méstske casti

Obr. 18: Prostorové koncentrace maloobchodnich jednotek v Brné Obr. 19: Prostorové koncentrace maloobchodnich jednotek v Brné

(vyznam prodejny vazen prodejni plochou)

Mesaorunverta
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kod sortimentu, pramérna plocha = OBUV, 274
® AUTO, 6301 * OST, 3224 ;

4 DOM, 4588 ® PAP, 269
DROG, 115 E PC,73
% EL, 1656 X POTR, 4447
¢ HUD, 183 @ SP, 519
. % KL 37 STAV, 5811
= NAB, 10990 + Z00, 83
® OBL, 336

Obr. 20: Geografické stiedy jednotlivych sortimentnich skupin vazené
prodejni plochou; primérna hodnota plochy prodejny
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3.2. Prostorova analyza — potravinové prodejny

Cilem analyzy rozloZzeni prodejen potravin je popsat prostorovy
vzorec obslouzeni bydliciho obyvatelstva viceméné kompletnim
potravinovym sortimentem.

Pro ucely analyzy byly konstruovany spadové oblasti vymezené na
zakladé vzdalenosti vzduSnou €arou; jako centra spadovych oblasti
byly uvazovany prodejny potravin s prodejni plochou vyssi nez 200
m? (véetné velkych maloobchodnich jednotek typu hypermarketu).
Minimalni prodejni plocha 200 m? byla zvolena jako mezni spodni
hodnota zarudujici odpovidajici hloubku a rozsah potravinového
sortimentu. Pfiblizné rozlozeni bydliciho obyvatelstva vuéi
definovanym prodejnam ukazuje obrazek 21.

19%
do 200 m
49% 200-500 m
W500-700m
mnad 700 m

Obr. 21: Podily obyvatel mésta v pasmech dostupnosti do prodejen
potravin (uvazovany prodejny nad 200 m?)

Analyza prokazala mirné navySeni poCtu obyvatel nepokrytych
prostfednictvim definované zakladni maloobchodni sité oproti roku
2006.
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Problémové (nepokryté) lokality a oblasti zUstavaji v prostoru
mésta viceméneé stabilni. Jde o pfedevsim tato uzemi:
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Obr. 22: Vymezeni spadové oblasti 700 m u prodejen potravin

(uvazZovéany prodejny nad 200 m?)
1. Medlanky (Bosné, Kytnerova); Mokra Hora, Jehnice, OfeSin,

Ivanovice, Utéchov, Sobésice, Kocianka a ZajeCi hora;
2. Maloméfice a Obrany;
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3. ¢&ast Cernych Poli (Hoblikova, jizni &ast Merhautovy), &ast
Husovic (Svitavska, bratfi Mrstik();
4. Pisarky, Stranice;
5. Bosonohy, Kninic¢ky;
6. oblast KSirova a Bednarova, Prizfenice;
7. Komarov (Brnénska), Cernovice (Famérovo nam.);
8. Cast LiSné (Marianské udoli);
9. Brnénské lvanovice, Holasky, Chrlice, Tufany.
J‘\ ﬁ\—“‘u FiN
- ™y i RS
! J \.\,\ R {J 3 ,‘_ \, ~
X
!‘.

b

prodejny potravin "\\\,

tfida komunikace 4

—1

p—?

— )

— R

vzdalenost

[ 200 m

400 m
700 m H |
1000 m ! R o

Obr. 23: Vymezeni odstupriovanych spadovych oblasti prodejen potravin
(uvazovéany prodejny nad 200 m?)
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Z provedené analyzy Ize vyvodit, Ze mimo definovanou vzdalenost
700 metrd od prodejny potravin s minimalni prodejni plochou 200
m? Zije pfiblizné 45 000 obyvatel, tj. zhruba 12 % obyvatel mésta
Brna (9 % v roce 2006).

.

prode

jny v dosahu 700 m &
1 i

ast

o rw N

6

B o 400

401-700
701 - 1500

[ 1501 - 3000
I = 3000

Obr. 24: Zhodnoceni moZznosti volby prodejny potravin (uvaZovany
prodejny nad 200 m?)
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3.2. Velké maloobchodni jednotky

V segmentu velkych maloobchodnich jednotek a nakupnich center
je zménou oproti roku 2006 realizace nakupniho centra Campus
Square v Bohunicich; pocet a struktura velkych jednotlivych
prodejen zustava stabilni (pozn.: nebyl zahrnut sortiment AUTO a
STAV).

Tab. 7: Vybrané velké maloobchodni jednotky na tuzemi Brna

a) jednotlivé obchody

prodejna lokalita prod. plocha (m2)

lkea Skandinavska 24000
Hornbach HerSpicka 16000
Tesco Dornych 11500
Makro Kastanova 10500
OBI Bystrcka 10000
Globus Hradecka 10000
Tesco Videnska 9800
Tesco Skandinavska 9800
Baumarkt Hradecka 9349
Bauhaus Strazni 9000
Baumaxx Sokolova 8000
Tesco Cimburkova 7500
JYSC Bidlaky 7000
Svét kobercl Bidlaky 6000
Interspar Tkalcovska 5500
Elektro World Skandinavska 5000
Interspar Videriska 5000
Kaufland Sportovni 4800
Kaufland Kamenice 4400
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b) nakupni centra

centrum lokalita prod. plocha (m2)

Olympia Modfice cca 111000
Avion Skandinavska 48282
Varikovka Ve Varikovce 22760
Futurum Videriska 19525
Kralovo Pole Cimburkova 16993
Campus Square Netroufalky 13105

Dotaznikové Setfeni spotiebitelského chovani zroku 2004
naznacuje spiSe pragmaticky postoj spotiebiteld k nakuplim ve
velkych hypermarketech/nakupnich centrech. Faktorem jejich
atraktivity je pfedevsim cenova uroven a pestrost sortimentu.

Velice komplikovanym se jevi proces vymezeni spadovych oblasti
jednotlivych nakupnich center. V méfitku mésta se kilometricka di
Casova vzdélenost dana polohou centra stavaji pouze jednim
z faktorl atraktivity daného nakupniho centra, navic jednotlivé
faktory (dale napf. cenova uroven, Sitka a hloubka sortimentu,
doprovodna nabidka sluZzeb, poloha konkurujicich center) maji
proménlivou vahu u rdznych typl potencialnich zakaznika.

Prazkum spotfebitelského chovani v roce 2004 naznadil urcitou
typologii velkych nakupnich center zachycujicich jejich vyznam pro
lokalni obsluznost Uzemi, resp. miru nadmistni plsobnosti. Napf.
centra jako Globus, Tesco Dornych ¢&i hobbymarket OBI se
vyprofilovala jako maloobchodni jednotky spiSe okrskové
vzdalenosti ne vétSi nez 20 minut. U tohoto typu prodejen by tedy
bylo mozné na zakladé analyzy dat o nakupnim spadu urcit alespon
pfiblizné spadové oblasti.
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Obr. 25: RozloZeni velkych maloobchodnich jednotek na Gzemi mésta (stav
v Fijnu 2009)

1 — Globus, Globus Baumarkt, 2 — OBIl, 3 — Tesco Cimburkova, 4 —
Kaufland Sportovni, 5 — Interspar Tkalcovska, 6 — Tesco Dornych, 7 —
Hornbach, 8 — Jysc, Svét kobercl, 9 - Bauhaus, 10 — Interspar Videriska,
11 — Kaufland Kamenice, 12 - Baumax, 13 — Makro, 14 — Tesco Avion, 15
— IKEA, 16 — Electro World, 17 — Tesco Videriska, 18 — Hypernova
Olympia

Pozn.: Centrum Olympia lezi mimo tzemi mésta Brna na uzemi mésta
Modfrice
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prodejni plocha

() 10000

Obr. 26: Vymezeni ideélnich spadovych oblasti vybranych velkych
maloobchodnich jednotek (Ci jejich shluki) pomoci tzv. Thiessenovych
polygont

A — Globus, B — NC Kralovo Pole+Kaufland Sportovni, C — Interspar
Tkalcovska+Kaufland Bubenickova D — NC Varikovka+Tesco Dornych, E
— NC Campus Square+Kaufland Kamenice+Interspar Videriska, F — NC
Avion+Lidl Hnévkovského, G — NC Futurum

Na druhou stranu nadpoloviéni podil klientely napf. Olympie
Modfice ¢i nakupniho centra Futurum vykazoval vroce 2004
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dojizdkové Casy v intervalu mezi 20 a 45 minutami, coz by mélo
signalizovat celoméstskou plusobnost.

@ koncentrace prodejni plochi
vzdalenost
7501 - 10000

[ 5001 -7500
[ 4001 - 5000
[ 3001 - 4000
I 2001 - 3000
I 1001 - 2000
I <o 1000

Obr. 27: Vymezeni zén dostupnosti vybranych velkych maloobchodnich
jednotek (Ci jejich shluku)

A — Globus, B — NC Kralovo Pole+Kaufland Sportovni, C — Interspar
Tkalcovska+Kaufland Bubeni¢kova D — NC Varikovka+Tesco Dornych, E
— NC Campus Square+Kaufland Kamenice+Interspar Videriska, F — NC
Avion+Lidl Hnévkovského, G — NC Futurum, | — NC Olympia
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spadova oblast
- Globus
- shluk Varikovka
[ shiuk Bohunice
- Futurum
[ shiuk Cihelna
- shluk Avion
- shiuk Sever
- Olympia

Obr. 28: Vymezeni modelovych spadovych oblasti vybranych velkych
maloobchodnich jednotek (Ci jejich shluk() na zakladé vzdalenosti center
urbanistickych obvodd

A — Globus, B — NC Kralovo Pole+Kaufland Sportovni, C — Interspar
Tkalcovska+Kaufland Bubenickova D — NC Varikovka+Tesco Dornych, E
— NC Campus Square+Kaufland Kamenice+Interspar Videriska, F — NC
Avion+Lidl Hnévkovského, G — NC Futurum, | — NC Olympia

Faktem ovSem je, Ze méstska spotfeba nevytvafi geograficky
spojité prostorové vzorce; v prostorovém vyjadieni jde spiSe o sit
vztahll spojujicich jednotliva mista. Ztohoto pohledu se jevi
smyslupInéjSi sledovat preferovana nakupni mista jednotlivych
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skupin obyvatelstva definovanych nikoli mistn&, nybrz na zakladé
demografickych a socio-ekonomickych charakteristik. Timto
pfistupem by bylo patrné mozné Iépe rozkryt prekryvajici se
prostorové vzorce nakupniho chovani v méstském prostoru.

Globus/Cihelna

spadova oblast
- Globus
B shiuk Vaikovka
I shiuk Bohunice
I Futurum
[ shiuk Cinelna
shiuk Avion
- shluk Sever
- Olympia

Obr. 29: Vymezeni modelovych spadovych oblasti vybranych velkych
maloobchodnich jednotek (Ci jejich shluk(i) na zakladé vzdalenosti center
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urbanistickych  obvodu  vcetné  oblasti
nejednoznacnosti maloobchodni spadovosti
Pfedlozena mapova schémata vyjadfuji pouze modelové spadové
oblasti vybranych mist s vysokou koncentraci prodejni plochy —
v realu nelze zachytit ostré hranice mezi jednotlivymi spadovymi
regiony.

s pfedpokladanou  vyS$si

pramérna vzdalenost
nad 10000

[ 7501 -10000
I 6001 - 7500
I 5001 - 6000
I rod 5000

Obr. 30: Primérna vzdalenost (m) do vybranych velkych maloobchodnich
jednotek (Ci jejich shluku)
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4. MALOOBCHOD A MESTO

Maloobchodni aktivity jsou chapany jako jeden zvhodnych
ukazatell zmén prostorového vzorce spotfeby v postsocialistickém
mésté. Je vSak nezbytné si uvédomit, Ze zkoumani prostorovych
aspektl vyvoje maloobchodni sité je pouze dil¢im tématem
z mnoziny komplikovanych vztah( propojujicich rlizné formy (nejen
maloobchodni) méstské spotfeby se specifickymi prostorovymi
strukturami.

V kontextu postsocialistického a postindustridlniho Brna je
maloobchod sektorem, ktery prodélal v transformacnim obdobi
velmi intenzivni zmény a sam se stava symbolem téchto zmén.
Postupné vyrovnani nedostateéné maloobchodni vybavenosti
probihajici v pocatecnich obdobich transformace bylo
charakterizovano atomizaci maloobchodni sité; v dalSim vyvoji od
poloviny 90. let v8ak radikalné ovlivnéno vstupem mezinarodnich
fetézcu na Cesky trh.

Analyzy dynamiky vyvoje v jednotlivych velikostnich kategoriich
prodejen naznadluji reverzi procesu atomizace maloobchodni sité,
jez po urcitou dobou probihal soubé&zné s procesem opacného
charakteru, tj. s procesem koncentraénim. Jako jednoznacné
dominantni se v sou€asnosti ukazuji koncentraéni tendence, at uz
ve formé zvySovani primérné velikosti prodejny ¢i posilovani role
vyznamnych aktérd mistniho maloobchodu, pfedevsim velkych
maloobchodnich fetézcl.

Vyvoj a zejména lokalni prostorové vzorce zmén maloobchodni sité
jsou i nadale vedle vnéjSich faktort (narodni, resp. nadnarodni
politiky velkych integrovanych obchodnich firem) ovliviiovany
lokalnimi vlivy, jako jsou napf. aktualni demografické procesy,
mobilita obyvatelstva, socio-ekonomicka diferenciace ¢i segregace
obyvatelstva v prostoru mésta ¢&i pokracujici metropolizace, ;.
rozvolfiovani funkéni hranice mésta do pfiméstského prostoru.
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Faktor mobility

Prostorové analyzy potvrdily vznik minimalné dvou silnych
maloobchodnich jader na uUzemi mésta Brna a jako c¢asteCny
dusledek tohoto uspofadani také dil¢i zmény v ostatnich uzemnich
jednotkach mésta. SouCasna geografie méstské spotieby se tak
stava stale vyznamnéji zaloZzena na vysoké osobni mobilité
spotiebitele. Vyzkum INCOMA Research ,Shopper Typology 2008
ukazuje, Ze zastoupeni mobilniho typu zakazniky v Ceské populaci
dosahuje 63 %.

400 000
395 000

Obr. 31: Vyvoj poctu obyvatel v Brné v letech 1990 — 2008

Jako uzite€na se jevi identifikace potencialné ohroZenych skupin
obyvatel, resp. oblasti s nizS§i mirou spotfebni mobility trvale
bydliciho obyvatelstva a souCasné nedostateCné obslouZenych
lokalnimi maloobchodnimi pfilezitostmi. Jednim z dudlezitych faktoru,
které ovliviuji mobilitu a spotfebni chovani obyvatelstva a
zprostfedkované tedy i poptavkovou stranku utvareni maloobchodni
sité, je stafi populace (v mensi mife i socialni Ci lifestylovy statut).
Vzorec rozlozeni vékovych skupin na uUzemi mésta zlstava
relativné stabilni. Kartogram na obrazku 32 zachycujici tzv. index
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stafi naznacCuje demografickou polarizaci mezi oblastmi vnitiniho
meésta a vybranymi lokalitami sidlist’ ¢i novych suburbannich celku.
Stejné jako v pfipadé minulého Setfeni je nutné poukazat na vyvoj
v suburbannich lokalitach, kdy zvySovani podilu relativhé
ekonomicky silnych domacnosti nevytvafi odpovidajici poptavku po
mistni maloobchodni siti. AkE&ni radius a mobilita novych
suburbannich migrantd se tak c¢asto dramaticky rozchazeji
s Casoprostorovymi rytmy puvodnich, ¢asto starSich obyvatel.

index stafi

B <o 50
51-80
81-120
121-200

I n=d 200

Obr. 32: Index stari (65+/0-14) za urbanistické obvody v Brné (data ze
SLDB 2001)

Masarykova univerzita

GEOGRAFICKY CENTRUM
USTAV PRO
MU Brno REGIONALNT

ROZVO]

K rizikovému soubéhu faktorl demografického stafi a nizké miry
dostupnosti zejména potravinového sortimentu mize tedy dochazet
zejména v oblastech Maloméfic, Bosonoh, Knini¢ek, Chrlic a
Oresina, ale selektivné také Jehnic, Utéchova, Lesné, ¢asti Lisné a
vybranych lokalit vnitiniho mésta (Stranice, Cerna Pole).

Spotreba v postindustrialnim mésté

Polarita mezi dynamickymi odvétvimi meéstské ekonomiky
(reprezentovanymi predevsim terciernimi aktivitami) a
utlumovanymi tradi€nimi obory (pfedevS§im pramyslovymi) se
promita i do fyzického vzorce mésta a nepfimo ovliviiuje rozloZeni
maloobchodu.

Racionalizace  provozu fady pramyslovych firem  vede
k odprodavani &  pronajimani C¢asti jejich vyrobnich a
administrativnich nemovitosti spojenych s prudkymi zménami
funkéniho vyuziti. Spada sem vyuzivani byvalych prdmyslovych
areall v centralni poloze jako velkoobchodU, diskontnich prodejen,
¢i prodejnich skladi. Na zakladé podrobnéjSich Uzemnich a
sortimentnich zkoumani dat popisujicich vyvoj maloobchodu Ize
potvrdit prostorové vztahy mezi byvalou primyslovou strukturou a
novou strukturou spotfebni.

Pravé plosné rozsahlé nevyuzivané arealy primyslovych podniku
na sebe vazou sortiment plosné extenzivniho maloobchodu
(autosalony, nabytek, apod.). Tento zpUsob vyuzivani je
charakteristicky ¢asto pouze minimalni udrzbou nemovitosti,
nepfehlednou atomizaci arealu mezi vice najemcl a jejich ¢astou
obménou.

Pfijmeme-li  zjednoduSenou symboliku industrialniho Brna
reprezentovaného prumyslovym zavodem, pak Brno postindustrialni
bude symbolizovano hypermarketem. Lze polozit otazku, nakolik
uvedeny pfimér zastava v symbolické roviné a nakolik se uz nyni
promita do realného fungovani mésta. Velké primyslové celky
zaméstnavajici znacnou ¢ast pracujiciho obyvatelstva Brna byly
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bezesporu dulezitymi agenty v asoprostorové organizaci
prdmyslového mésta. Jednoznac¢né denni rytmy pramyslového
mésta reflektované napf. v dennim rozlozeni dopravnich zatézi i
trasovanim linek vefejné dopravy se v postindustrialni fazi
transformovaly do podoby vzajemné se prekryvajicich dilCich
Casoprostorovych rutin nejriznéjsich typU skupin
aktérd/spotrebiteld.

Je otazkou dalSiho vyzkumu nakolik jsou nyni rytmy
postindustrialniho mésta ovliviovany strukturami spotfebnimi.
Hypermarkety Ci velka nakupni centra bezpochyby pfedstavuji stale
vyznamngjsi fokalni body, od kterych se nové odviji nejen spotiebni
prostorové chovani obyvatelstva zaloZzené zejména na vysoké
individualni mobilité.

Prognéza dalsiho vyvoje

Prognoza vyvoje méstske, resp. metropolitni maloobchodni sité je
pomérné komplikovana. Do vyvoje maloobchodniho segmentu
realitniho trhu se nepromitaji pouze politiky investort ¢i koncovych
najemcu, nybrz také diferenciované spotfebni a prostorové
preference zakazniku. Tento komplex vztahl je zaramovan SirSim
legislativnim a makroekonomickym prostfedim, nicméné na
regionalni a lokalni urovni vstupuji do vyznamné do hry specifika
fyzického prostfedi, socio-demografickych podminek a kulturnich
aspektd spotreby.

Pfi zvazeni dosavadniho vyvoje maloobchodni plochy a
dosazenych hodnot plosného standardu, stejné jako s pfihlédnutim
k stabilizaci demografické vyvoje (viz obr. 32), Ize v horizontu 5 let
progndézovat daldi narasty prodejni plochy. Cisty nardst prodejni
plochy by v daném obdobi nemél pfesadhnout hodnotu 20 %
soucasného stavu; podil potravinového sortimentu by se mél
stabilizovat na sou¢asnych hodnotach.
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Diskutabilni je vtéto souvislosti pozice Brna jako mésta
vytvarejiciho specifickou kategorii — z hlediska ekonomického a
demografického vyznamu neni srovnatelné s Prahou, nicméné
kvalitativng pfevySuje ostatni tzv. second-tier mésta v CR. Pokud
lze vprosttedi CR hovofit o intenzivngj§im  pronikani
maloobchodnich Fetézcu do regionalnich center druhého fadu, Brna
se patrné tato strategie vzhledem Kk jizZ dosazenému stupni saturace
bude tykat pouze daste¢né. To vSak nic neméni na
predpokladaném trendu pokracujici koncentrace maloobchodni sité
a to zejména na ukor velikostné nizSich kategorii prodejen, zejména
téch v méné dostupnych lokalitich ¢&i s nizkym prodejnim
standardem.

Vzhledem k pomérné velké saturaci mistniho trhu mizeme také
prognézovat vyhledavani zbyvajicich nik, at uz co se ty¢e formatu ¢i
prostorové lokalizace. V tomto ohledu se muze velice dynamickou
projevit kategorie samoobsluh & mensich supermarkett (200 — 400,
resp. 400 — 1000 m?) a to ve velice rozdilnych Castech mésta.
Doplnéni stavajici sité si lze predstavit predevdim v uz
oznadovanych oblastech Stranic — Pisarek — &asti Zabovresk, dale
pak v JJV sektoru Brna, v Bosonohach a v Maloméficich a
Obfanech. Patrné malo pravdépodobnou v kratkodobém horizontu
se jevi expanze do suburbannich (zejména severnich) ¢asti mésta.

Pravé kategorie stfednich prodejen se muze stat velice
diverzifikovanou v souvislosti se socialni polarizaci mésta a tim
souvisejici polarizaci spotfebnich vzorci obyvatelstva. Soucasny
nastup diskontnich typl prodejen je mj. odrazem 45% zastoupeni
spotfebiteld orientovanych prioritné na cenu v Ceské populaci.
Diskontni typy prodejen vzhledem k orientaci na méné& mobilniho
zakaznika budou pravdépodobné vyhledavat i pomérné malé
nepokryté spadové oblasti, vyhledové ve starSich ¢i starnoucich,
resp. socialné prumérnych oblastech mésta. Vzhledem
k postupnému  smazavani  nejmarkantnéjSich  rozdili  mezi
diskontem a samoobsluhou ¢i ploSné mensim supermarketem
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(pozn.: k politice diskontnich typu se priblizuje napr. Tesco, naopak
Lidl pfebird nékteré charakteristiky plnosortimentniho typu
prodejny) se diskontni prodejny mohou stat vaznou konkurenci pro
stavajici sit prodejen stfedni velikostni kategorie. Tento vyvoj by se
mohl stat aktualni ve vybranych &astech Brna-Stfedu a Brna-
Severu, Ci Kralova Pole.

Doprovodnym rysem koncentraCnich tendenci muze byt i
optimalizace / racionalizace sité silnych hracd na lokalnim trhu.
ZvySeny konkurenc¢ni tlak spolu s méné pfiznivou lokalitou mohou
Ize spekulovat o NC Futurum — zde je mozZnym ddvodem i globalni
reorganizace sfér vlivu mezi fetézci Tesco a Carrefour; racionalizaci
sité se projevilo i prevzeti prodejen Julius Meinl spole¢nosti Ahold)
a odchod &asti najemcu.
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