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Uvod

Prazskou maloobchodni sit, kterd v poslednich dvou dekddach prodélala velmi vyrazné strukturalni
a kvantitativni zmény, lze v soucasnosti charakterizovat jako vysoce rozvinutou a diverzifikovanou. V praxi to
znamena, Ze obyvatelé Prahy maji moZnost vyuzivat rozséhlé obchodni kapacity, které jsou soustfedény v rémci
Sirokého spektra rlznych typl obchodnich jednotek. 1 pfes znacny rozsah a hustotu vykazuje prazska
maloobchodni sit zvnitroméstského pohledu relativné vyznamné Gzemni disparity, které jsou primérné
disledkem znacné rdznorodého charakteru, hustoty osidleni a zéastavby vramci Gzemi hlavniho mésta.
V dUsledku existence téchto disparit maji obyvatelé rliznych ¢asti Prahy odlisné pfihodné podminky z hlediska
fyzické dostupnosti vybranych typl obchodnich zafizeni a v nékterych lokalitach lze dokonce tyto podminky
hodnotit jako velmi limitované.

Hlavnim cilem predklddané analyzy je zmapovat sif vybranych typl maloobchodnich zafizeni a pfedevsim
vyhodnotit jednotlivé oblasti Prahy zhlediska drovné vybavenosti témito obchodnimi jednotkami
a z hlediska jejich fyzické dostupnosti. Vystupy z analyzy lze tedy uplatnit pfi hodnoceni dostupnosti tohoto
segmentu obCanské vybavenosti v rdmci jednotlivych prazskych méstskych ¢asti (popf. jinych dil¢ich Gzemnich
celkd), kterd mize byt vnimana jako jeden z dil¢ich faktorl implikujici kvalitu a urcity komfort Zivota v dané
oblasti.

Analyza je strukturovana do tif hlavnich kapitol (resp. do Ctyf se zapoltenim Gvodni - teoretické ¢asti), v rdmci
kterych je pozornost vénovéana vybranym typlim obchodnich zafizeni, které se od sebe odliSuji mimo jiné vyrazné
rozdilnym Gzemnim vyznamem (metropolitnim, ¢tvrfovym, lokalnim), ktery lze definovat rozsahem jejich spadové
oblasti. Analyza si tedy v zadném pripadé neklade za cil komplexnim zplisobem vyhodnotit celou prazskou
maloobchodnf sit.

Z pohledu velikosti spadové oblasti tvofi ndkupni centra, ktera jsou podrobena analyze v kapitole ¢. 2, relativné
heterogenni kategorii. Velkd nakupni centra maji celoméstsky a v nékterych pfipadech dokonce i regionalni
Gzemni vyznam, ale u méné rozsahlych obchodnich center je jejich vyznam spise jen Ctvrtovy. V ramci analyzy je
rovnéz porovnavana hustota nakupnich center v Praze v evropském kontextu, znatnad pozornost je vénovana
Gzemnim aspektlm prazské sité nakupnich center a jsou identifikovany oblasti Prahy s nadprimérnou ¢i naopak
podprdmeérnou vybavenosti nakupnimi centry, s ¢imZ pochopitelné souvisi i odlisnosti ve fyzické dostupnosti
téchto obchodnich kapacit v ramci Gzemi Prahy.

V kapitole €. 3 je postihnuta Gzemn{ distribuce provoznich jednotek potravinéfskych obchodnich Fetézcl v Praze
(tzn. pfedeviim hypermarketd, supermarketd, diskontné orientovanych prodejen), které jsou dnes nejbéznéjsimi
obchodnimi jednotkami pro Gcel nékupu kompletniho potravinafského sortimentu. Z hlediska Gzemniho vyznamu
lze tato obchodni zafizeni povaZovat za adekvatni vGci Ctvrtové vybavenosti. RovnéZ jsou v detailu prazskych
méstskych ¢asti i menSich Gzemnich celkd v kapitole ¢. 3 analyzovény rozdily v dostupnosti provozoven
potravinarskych obchodnich fetézcl z hlediska moZnosti pési dochézky obyvatel do téchto obchodnich jednotek.
V tomto ohledu text aktualizuje a déle rozpracovava Analyzu dostupnosti provoznich jednotek potravinarskych
obchodnich retézci na dzemi hl. m. Prahy, kterou vypracoval tehdejsi Utvar rozvoje hl. m. Prahy (nyni Institut
planovani a rozvoje hl. m. Prahy) v roce 2012

V kapitole €. 4 je zaméfena pozornost jen na ty prazské méstské ¢asti i jejich dilei oblasti, ve kterych byla
identifikovana zhorsena dostupnost nebo Gplna absence typid obchodnich zafizeni, jez byly pfedmétem analyzy
v pfedchozich dvou kapitolach. Abychom provéfili skute¢né nakupni moZnosti obyvatel v téchto
»neobslouZenych“ lokalitach, snazili jsme se zde komplexné podchytit i lokalni maloobchodni sit orientovanou
priméarné na prodej potravinafského sortimentu.

Analyza operuje pfevazné s informacemi a daji o rozmisténi a kapacitach sledovanych typl obchodnich zafizenf,
které jsou aktualni k obdobi z pfelomu let 2014 a 2015. Tyto Gdaje Institut pldnovanf a rozvoje hl. m. Prahy (IPR
Praha) zpracoval priméarné jako jeden z podkladl v souvislosti s aktualni pFipravou Metropolitniho planu
hl. m. Prahy. Cilem téchto podkladd bylo vyhodnotit stav Gzemi z hlediska dostupnosti zafizeni vefejné
vybavenosti (nejenom v oblasti obchodu) a poukazat tak v rdmci Prahy na pfipadné hife obslouZena &i zcela
neobslouZena Gzemf (tzv. deficity vefejné vybavenosti). Vramci kapitol ¢. 2 a 3 ddaje vychazeji z vefejné
dostupnych komerénich zdrojd, které publikuji (pfedevidim na internetu) samotni provozovatelé sledovanych typ
obchodnich zafizeni (tzn. vlastnici / provozovatelé nakupnich center, obchodni fetézce, aj.), popfipadé firmy

! Analyza je dostupna zde: http://www.iprpraha.cz/knihovna



specializujici se na analyzy maloobchodni trhu (Incoma GfK, Centers Data, s. r. 0., JLL, aj.). V pfipadé kapitoly
¢. 4 byly jako zdroje Gdaji o lokalni maloobchodni siti vyuZity vystupy z prdzkumu soucasného stavu vyuZziti
Gzemi, ktery IPR Praha realizoval naposledy v roce 2013. Informace o obchodnich kapacitdch v rdmci parter(
byly nicméné aktualizovany v pribéhu podzimu 2014 a jara 2015.



1. Teoreticky kontext

1.1 Zakladni pojmy

Pred pfistoupenim k vlastni analyze, jejiz pfedmét a hlavni cile byly pfedstaveny v Gvodu, je uZite¢né uvést
definice alespon nékterych pojm, které jsou pro téma maloobchodu klicové. Pro tento dcel jsme vyuZzili pfevazné
definic uvedenych v publikaci Obchodni podnikani ve 21. stoleti (Mulacova, Mula¢ a kolektiv, 2013).

Maloobchodni cinnost spociva v nakupu zboZi od velkoobchodu ¢ od vyrobce a v jeho nasledném prodeji
koneZnému spotfebiteli bez dalsiho zpracovani.? Jinak Feceno, maloobchodni cinnost (retailing) zahrnuje viechny
¢innosti spojené s prodejem zbhoZi nebo sluzeb pfimo koncovym spotfebitelim k osobnimu, tedy neobchodnimu
vyuziti. Maloobchod je tedy jakékoliv obchodni podnikani, jehoZz objem prodeje pochazi prevaziné
z maloobchodnf ginnosti.? Ukolem maloobchodu je cilevédoma koncentrace vybranych skupin zbozi do logického
celku a tim zajisténi takové nabidky zboZi, kterd odpovida z hlediska mista, ¢asu, druhi, mnoZstvi, kvality
a cenové Grovné pozadavkam strany poptavky, tedy konecnym spotfebiteldm.*

Zakladnim prvkem kazdého obchodniho podnikani je obchodni jednotka> Maloobchodni sit pak predstavuje
soubor jednotlivych obchodnich jednotek, zajistujicich pfesun zboZi aZ ke konecnému spotfebiteli. Tento soubor
ma svoji logiku a organizacni uspofadani. Celkovy koncept maloobchodni sité respektuje vzajemnou provazanosti
jednotlivych provoznich jednotek z hlediska sortimentu, charakteru, typll i organizace Cinnosti. Maloobchodnf sit
m0Ze byt stacionarni (tzn. s pevné danym trvalym stanovistém obchodnich jednotek) nebo ambulantni (tzn.
s proménnou lokalizaci mista pdsobnosti obchodnf jednotek). Z hlediska charakteru mista plsobnosti byva také
rozliSovana na sit méstskou, sit venkovskou a sit v ndkupnich centrech mimo sidelnf dtvary (,na zelené louce*).®
V pojeti této kategorizace bude pfedmétem predkladané analyzy stacionarni méstska maloobchodnf sit.

1.2 Typologie maloobchodnich jednotek

V rdmci maloobchodni sité existuje velmi Siroké spektrum obchodnich jednotek. Jejich jednotlivé typy se od sebe
navzajem odliSuji mimo jiné zhlediska nabizeného sortimentu (zakladné déleného na potravinafsky
a nepotravinafsky) a jeho §ite i hloubky (tzv. miry specializace), podle velikosti obchodnich jednotek a pouZitého
stavebné-technického fesenf objektl, formy a stalosti prodeje, uplatiované cenové politiky a moZnych tfidicich
hledisek mlize byt vice.

Prazska, Jindra a kol. (2006) definuji tyto hlavni typy obchodnich jednotek stale stacionarnf sité:
e specializované prodejny
»  (zce specializované prodejny
e smisené prodejny
e samoobsluhy s potravinami (superety) - podrobna definice uvedena v ¢asti 3.2
e supermarkety - podrobné definice uvedena v €asti 3.2
*  hypermarkety - podrobna definice uvedena v ¢asti 3.2
e diskontni prodejny - podrobna definice uvedena v ¢asti 3.2
e odborné (specializované) velkoprodejny
e plnosortimentni obchodni domy
*  specializované obchodni domy
e obchodnijednotky v ndkupnich centrech - podrobné definice v ¢asti 2.1
Vyse uvedené typy obchodnich jednotek se vyznacuji rlznorodymi charakteristikami, které jsou zakladnim

zplsobem shrnuty vtabulce Tab. 1. Podrobnéjsi definice typl obchodnich jednotek, které jsou predmétem
analyzy, jsou uvedeny v ramci kapitol 2.1 a 3.2.

?Mulacova, V., Mulac, P. a kol., 2013 (str. 69)

3 Kotler, P., Keller, K. L., 2007 (str. 542)

“Mulacova, V., Mulag, P. a kol., 2013 (str. 69)

>V analyze je termin ,obchodni jednotka® nékdy nahrazovan synonymnimi pojmy ,obchodni zafizeni“ nebo ,maloobchodni jednotka / zafizeni”
5 Mulacova, V., Mulag, P. a kol., 2013 (str. 69-70)
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Tab. 1: Typické znaky jednotlivych typt maloobchodnich jednotek

< rozsah kvalifikovanost sz
druh rozsah cenova R typicka
. . ~ o doprovodnych a odbornost .
sortimentu sortimentu Groven N 2 lokalizace
sluzeb personalu
centra mést,
L1 . . o regionalni ndkupni
specializované typicky Gzky a P . < P
. [V . spiSe vy3si vysoky vysoka centra, méstské
prodejny nepotravinarsky hluboky -
lokality s vysokou
hustotou obyvatel
R centra mést,
lizce . AU PR .
- , typicky velmi Gzky a . . . . regionalni ndkupni
specializované [ . ) vysoka velmi vysoky vysoka -
rodejny nepotravinarsky | velmi hluboky strediska,
P obchodni zény
smiSené prodejny smiSeny Siroky a mélky | spiSe vyssi nizky pomérné nizka venkov
oblasti mésta
samoobsluhy s vysokou
s potravinami potravinafsky zakladni spiSe vy3si nizky pomérné nizka koncentraci osob
(superety) (napf.  sidliste),
nadrazi, letisté...
pl'nyw . oblasti mésta
potravinafsky
. s vysokou
Y ay oy sortiment, B
pfevazné < P Lo o « s koncentraci osob,
supermarkety NP zakladni stfedni prdmérny pomérné nizka RPN .
potravinafsky . regionalni nakupni
sortiment ..
nepotravinr- centra, soucast
p‘ o obchodni domd...
ského zbozi
plny
potravinarsky
sortiment, N
NP . okraje mést
hypermarkety prevazne relativné spise nizsi vysoky pomérné nizka (vysoké plosné
yp potravinafsky Siroky .
. naroky)
sortiment
nepotravinaf-
ského zbozi
fevazné relativné dzky prevazné na
diskontni prodejny prev: P s Y1 velmi nizka nizky pomérné nizka levnéjsich
potravinarsky a mélky .
pozemnich
odborné azky a -
L . Ay S s o P okraje mést,
(specializované) nepotravinarsky relativné nizka nizky pomérné nizka L
- ) obchodni zény
velkoprodejny hluboky
centra mést
. . Y e velmi Siroky i (prestizni adresy),
plnosortimentnf prevazné .y PR . . PR U P
. vl znatné spise vy3si velmi vysoky spise vy3si regionalni nakupni
obchodni domy nepotravinarsky . h
hluboky centra, obchodni a
komeréni zony
centra mést,
specializované pfevazné uzsi a velmi cpite vk wsoki wsoka regionalni ndkupni
obchodni domy nepotravinarsky hluboky P y ysory y centra, obchodnia

komeréni zony

Zdroj: IPR Praha s vyuZitim zdrojii PraZska, Jindra a kol., 2006 a Mulacova, Mulac a kol 2013




2. Analyza nakupnich center v Praze

2.1 Definice a klasifikace nakupnich center

Mezinarodni asociace nakupnich center (International Council for Shopping Centres, dale jen ICSC) definuje
nakupni centrum jako ,maloobchodni nemovitost, kterd je planovana, postavena a fizena jako celek a obsahuje
obchodni jednotky a spolegné prostory o minimalni hrubé pronajimatelné plose 5 000 m?.’

Nakupni centra predstavuji sama o sobé pomérné heterogenni kategorii a je proto vhodné je dale klasifikovat.
Jednim z nejCastéji uplatfiovanych klasifikacnich kritérii je velikost nédkupniho centra podle objemu hrubé
pronajimatelné plochy. Rovné? lze zohlednit tfidéni nakupnich center dle jejich typu a zaméfeni (Tab. 2).

Tab. 2: Mezinarodni evropské standardy pro jednotlivé typy ndkupnich center

format typ hruba pronajimatelna plocha
velmi velké nakupni centrum 80 000 m*a vice
velké nakupni centrum 40 000 -79 999 m’
tradi¢ni stfedni nakupni centrum 20 000 -39 999 m*
malé nadkupni centrum ” compa.rlson—based “89 5000 -19 999 m’
convenience-based
velky 20 000 a vice m?
retail park stfedni 10 000 - 19999 m’
maly 5000 - 9 999 m?
specializovany | outletové centrum 5000 a vice m?
volnocCasové
tematicky zaméfené centrum neorientované na 5000 a vice m?
volny Cas

Zdroj: Lambert, . (2006), International Council of Shopping Centers (preloZeno a upraveno IPR Praha)

Vy3e uvedenou definici ICSC vymezujici nakupni centra na zékladé minimalni plochy 5 000 m? lze povaZovat za
uzite¢nou, ale ne za zcela dostacujici. Tato definice totiz viibec nebere v potaz pocet maloobchodnich jednotek.
V praxi by tak tedy byl za nakupni centrum povazovan objekt, ve kterém se nachazi velkoplosny hypermarket
o plose vétsi nez 5000 m?, ktery je doplnén kupfikladu jen o malou trafiku, kvétinafstvi a obchod s vinem.™
Tento typ obchodniho zafizeni ale nelze povaZovat za plnohodnotné nakupni centrum, které se svym charakterem
preci jen podstatné lisi. Z tohoto dilvodu se jako optimélni pro tuto analyzu jevi modifikovana definice Novotné
(2007):

,Nékupni centrum je prostor, ktery je planovany, postaveny a spravovany jako celek, s minimalini
pronajimatelnou plochou 5 000 n?’, ktery obsahuje nejméné deset maloobchodnichjednotek a sluzby®.

2.2 Vystavha nakupnich center v €R

K vyznamnému rozvoji a strukturalnim zménam v organizaci obchodni sité zacalo v CR i v Praze dochazet od
konce 90. let zejména v dlsledku budovéni prvnich hypermarketd a ndkupnich center. Vibec prvnim modernim
nakupnim centrem na Gzemi CR se stalo Centrum Cerny Most, které bylo otevieno v roce 1997. V nasledujicim
obdobi zacala vznikat nova nékupni centra ve velkém poctu a jejich vystavbé nebyla kladena de facto zadna
omezeni (legislativniho nebo i izemné-planovaciho charakteru). Dynamicky vyvoj vystavby ndkupnich center (ale
i jinych typl obchodnich jednotek - napf. hypermarketd) byl tedy urfovan pfevaziné expanzivni politikou

"Lambert, J., 2006 (str. 35)

8Tato tradi¢ni mala nakupni centra typicky zahrnuji obchodniky prodévajici médni oblecenf a obuv, domacf potFeby, elektroniku, smigené zbozf,
hracky, luxusni zboZi, darky a ostatni volitelné zboZi. Tato centra byvaji casto soucasti vétsich maloobchodnich oblasti, zpravidla lokalizovanych

v centrech mést.

“Tradicni maléa nakupni centra tohoto typu zahrnuji maloobchodniky prodévajici zakladni zbozi kazdodennf spotieby, kteff jsou typicky pFipojeny
k obchodu s potravinami (supermarketu nebo hypermarketu). Dopliikovymi obchody v ramci nakupnich center typu ,concenicence-based"” byvaji
lékarny, kvétinafstvi, obchody s jednoduchymi odévy, chovatelskymi potfebami, aj. Tato centra byvaji lokalizovana na okrajich mést nebo za jejich
hranicemi.

OHladik, Z., 2012 (str. 13)



developerskych spolecnosti a maloobchodnich koncernl, kterd méla za nasledek mimo jiné decentralizaci
maloobchodnich funkci v hierarchii maloobchodni vybavenosti Ceskych mést.™

Podle spole¢nosti Incoma GfK bylo na konci roku 2014 v CR celkem 92 tradi¢nich nékupnich center s celkovym
rozsahem 2,3 milionu m? hrubych pronajimatelnych ploch.”? Jak vyplyva z Grafu 1, nejvice novych néakupnich
center bylo dokoncovéno v obdobi stavebniho boomu mezi lety 2005-2008. V nasledném obdobi, pfedevsim
mezi lety 2010-2012, vystavba nakupnich center ztratila vyrazné na své intenzité, coz bylo primarné ddsledkem
ekonomické recese (napf. vroce 2011 bylo v CR dokonéeno jediné klasické nakupni centrum). Nicméné ani
s ozivenim ekonomiky rapidni narlist vystavby nédkupnich center nenastal a nelze jej ocekavat ani pro roky 2015
a2016. Podle Incomy GfK by mélo v pribéhu téchto dvou let dohromady pfibyt pouze 6 novych nakupnich
center. Dlvodem, Ze nédkupni centra jiz pravdépodobné nebudou vznikat vtakovém poctu, jako tomu bylo
v pfedkrizovém obdobi (tzn. do roku 2008), je jiz znatna nasycenost ¢eského trhu.”® Vyvoj intenzity vystavby
nakupnich center v Praze v minulém obdobi viceméné odrazel celorepublikové trendy.

Graf 1: Pocet nové vzniklych ndkupnich center v CR (1997-2014)
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Zdroj- pro obdobi 2007-2014 Incoma GIK, pro obdobi 1997-2006 Kunc, Tonev, Greplova, Szcyrba (2012)

2.3 Sit' nakupnich center v Praze

Jak jiz bylo v Gvodu naznageno, prazska obchodnf sit je dostatecné rozvinutd, a to jak co se celkového objemu
obchodnich kapacit tyce, tak i z hlediska Sirokého spektra dostupnych typl a velikosti nakupnich center,
obchodnich domd i dal$ich podobnych typl obchodnich zafizend.

Na konci roku 2014 bylo v Praze celkem 30 nakupnich center s prodejni plochou vy3$si nez 5000 m?, ve kterych
bylo dohromady alokovéano pfiblizné 924 tisic m? prodejni plochy. Kromé typd nakupnich center uvedenych vy3e
v tabulce Tah. 2 (klasické nakupni centrum, retail park, outletové centrum..), zahrnujeme v analyze do tohoto
poctu i obchodni domy s hrubou pronajimatelnou plochou vy3si nez 5000 m?, které jsou lokalizovany téméF
vyhradné v centru Prahy a vnékterych aspektech vykazuji podobné charakteristiky jako obchodni centra.
Vyslednd hustota nakupnich center, kterou lze vyjadfit celkovym objemem prodejnich ploch v ndkupnich

centrech v pfepottu na tisic obyvatel v daném mésté (regionu), tak tedy v Praze doséhla hodnoty 737.

Uptacek, P., Szcyrba, Z., Simacek, P., 2003 (str. 87)

2 Spolec¢nost Incoma GfK dale uvadi, Ze na tizemi CR bylo na konci roku 2014 rozmisténo 497 modernich multisortimentnich modernich
obchodnich komplext (nakupnich center, retail parkd, outlet center, hypermarketii s malymi pasazemi a obchodnich domt) s celkovym rozsahem
pres 4,5 milionu m2 hrubych pronajimatelnych ploch (viz http://incoma.cz/velkoplosne-obchodni-komplexy-jiz-maji-v-ceske-republice-45-milionu-
m2/).

3 7droj: http://ekonomika.idnes.cz/v-roce-2015-a-2016-otevre-v-cesku-sest-nakupnich-center-fvi-/test.aspx?c=A150127 115434 test ozr
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V tabulce Tab. 3 je uvedena jiz vySe uvedena velikostni typologie nakupnich center vychézejici ze standardl pro
evropskad néakupni centra, vramci které jsme kjednotlivym velikostnim typlm pfifadili odpovidajici pocet
nakupnich center existujicich v Praze na konci roku 2014.

Na Gzemi Prahy bylo identifikovano sice jen jedno velmi velké nédkupni centrum s prodejni plochou vyssi nez
80 tis. m? (Obchodni centrum Letfiany - 105 tis. m?), hovofime-li ale o nakupnich zénach nadregionalniho
vyznamu, neni mozné opomenout kromé Letfian ani Cerny Most a Zli¢in. Zde jsou lokalizovana sice obchodni
centra nepfekracujici sama o sob& hranici 80 tis. m? prodejni plochy, ale spolu s bezprostfedné navazujicimi
dal$imi obchodnimi kapacitami tvofi ucelené nakupni zény s celkovou prodejni plochou velmi vyrazné
prekracujici 100 tis. m?. Dalsf takovou nakupni zénou nadregionélniho vyznamu je zéna Prihonice-Cestlice, ktera
se vSak nachazi jiz za administrativnimi hranicemi Prahy.

Tab. 3: Velikostni typologie nakupnich center v Praze (vychazi z evropskych standard)

velikostni typ prodejni plocha Gzemni vyznam pocet v Praze
ve!mi ve!ké}nékupm’ centrum 80 000 m?a vice metropoli,tnf, 1
(ndkupni zona) (nadregionalnf) (3)
velké ndkupni centrum 40 000 -79 999 m’ metropolitni 7
stfedni ndkupni centrum 20 000 -39999 m’ metropolitn{ / Etvrtovy 9
malé nakupni centrum 5000 - 19 999 m* Ctvrtovy 13

Zdroj- International Council of Shopping Centers - ICSC (doplnéno IPR Praha)

2.4 Hustota prazskeé sité nakupnich center v mezinarodnim srovnani

Prazska sit ndkupnich center je relativné hustd, a to i v kontextu mezinarodniho srovnani. Podle dat spolecnosti
JLL pFipadalo v Praze v roce 2012 na 1 000 obyvatel celkem 637 m* prodejnich ploch v ndkupnich centrech. Tato
hodnota zcela nekoresponduje s vyse uvedenou (viz kapitola 2.3) pfedevsim kvili nové vzniklym prodejnim
kapacitdm v obchodnich centrech v letech 2013 a 2014 i vzhledem k nezapo¢itani nékterych velkych obchodnich
dom( spolecnosti JLL. V ramci evropskych mést byla podle JLL na konci roku 2012 hustota nakupnich center vyssi
nez v Praze napfiklad v Bratislavé (1 048 m?), Milané (1 059 m?) nebo Barceloné (700 m?), naopak niz3f
kupfikladu v Budapesti (448 m?), Berliné (358 m?) nebo Mnichové (201 m?). Zhruba stejna jako v Praze byla
hustota nakupnich center ve Var3avé (622 m?). S ohledem na uvedené mezinarodni srovnani lze z celoméstského
pohledu povazovat stavajici kapacity prodejnich ploch v ndkupnich centrech v Praze za zcela dostatecné.

Graf 2: Vyvoj hustoty nakupnich center ve vybranych evropskych méstech v obdobi 2006-2012
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Jak ilustruje Graf2, v némeckych méstech je koncentrace, resp. hustota nakupnich center niz3i nez v ostatnich
porovnavanych méstech. Tato skute¢nost v Némecku primarné souvisi s tradi¢né vyznamné&jsi preferenci mensich
kamennych obchodd v rdmci center mést, coz ma mimo jiné pozitivni efekt na Zivost vefejnych prostord, k cemu?
CasteCné prispivaji i dil¢i Gzemné-planovaci a legislativni opatfeni a rezimy. (Némecko mé stanovené zény pro
umistovani obchodnich zafizeni a maximalni velikosti jednotlivych provozoven, nebo skupin provozoven v ramci
predpokladané nakupni oblasti.)

Sledovani a ovliviiovéni kapacit a rozmisténi obchodnfi sité ma své provozni i Gzemni dlvody. Jde o sledovani
vyvazenosti maloobchodni sité a nastaveni spravného mechanismu jejiho fungovéani bez nepfiznivych dopravnich
dopad, Spatného zapojeni do struktury mésta, ztraty vefejného prostoru a zejména omezeni mistni vybavenosti,
ktera podporuje Zivost a atraktivitu prostredi.

Posouzeni d¢inkd novych nebo navrhovanych kapacitnich prodejen na mistni obchodni sit v podminkach Prahy
nenf zazitou praxi, zejména s ohledem na dosud nejasnou metodiku vyhodnoceni téchto dopadd.

2.5 Rozmisténi, vybavenost a dostupnost nakupnich center v ramci tizemi Prahy

Jak jiZz bylo uvedeno v asti 2.3, na konci roku 2014 bylo v Praze celkem 30 nakupnich center (vEetné retail parku,
outletového centra a obchodnich dom() s prodejni plochou vy33i nez 5000 m? Prostorové distribuce téchto
obchodnich zafizenf je vsak relativné nerovnomérnéd, coZ souvisi s pomérné heterogennim charakterem Gzemfi
Prahy a tedy i odliSnymi podminkami pro vznik a fungovani nakupnich center. Lokalizacni faktory ideélniho
(teoretického) ndkupniho centra v prostfedf Prahy podle Hladika (2012) jsou:

e Pristupnost z vestibulu stanice metra, pfip. do vzdalenosti 200 metr( s maximalné jednim pfechodem
pro chodce

* Napojeni na dalsi prostfredky MHD do vzdalenosti 200 metrd s maximéalné jednim prechodem pro
chodce

e Okolni husta obytna a administrativni zastavba

»  Obchody a sluzby s doplfiujici nabidkou v okruhu 300 metri™

Z celkového poctu 30 sledovanych nakupnich center jich bylo nejvice soustfedéno na Gzemi spravniho obvodu
Praha 1, jeZ vyhovuje zvelké Casti vyse uvedenym lokalizacnim faktorim. V Praze 1 jsme identifikovali
9 nédkupnich center, tzn. témér tretinu z jejich celkového poctu v hlavnim mésté, ale v souvislosti s tim je tfeba
poznamenat, Ze ve vétsiné pripadd se zde nejednalo o klasickd nakupni centra, ale o obchodni domy. Druhy
a tfeti nejvyssi pocet nakupnich center byl zaznamenan ve spravnich obvodech Praha 4 a Praha 15, kde se na
Gzemi kazdého z téchto obvod( nachazela 3 nékupni centra. Z perspektivy ukazatele celkové prodejni plochy
alokované vramci sledovanych nakupnich center zaujal ,vedouci” pozici opétovné spravni obvod Praha 1
(celkem 137 tis. m?), druhy nejvy33i objem ploch byl ale diky velkokapacitnimu OC Letfiany zaznamenan na Gzemi

spravniho obvodu Praha 18 (105 tis. m?) a tfeti nejvy33i objem ve spravnim obvodé Praha 5 (97 tis. m?).
RozloZeni nejvétsich nakupnich center v Praze ilustruje Mapa 1.

Prostorové rozloZeni sledovanych nakupnich center o minimalni kapacité 5 000 m? hrubé pronajimatelné plochy
mé pfirozené pfimy dopad i na jejich dostupnost a vybavenost v rdznych ¢astech Prahy. VySe nastinéné Gzemnfi
hledisko spravnich obvodd je dle naseho nézoru pro podrobnéjsi posuzovani vybavenosti Gzemi kapacitnimi
nakupnimi centry, kterd maji v mnoha pfipadech metropolitni a nékdy i nadregionalni Gzemni pfesah, pFilis
podrobné. Proto jsme pro Gcely analyzy zavedli vlastni méné podrobné statistické Gzemni celky - tzv. bilan¢ni
sektory (BS). Téch je na Gzemi Prahy celkem 8 a vymezuji souvislé oblasti mésta pfevazné s radialnimi vazbami
k §ifeji vymezené centralni oblasti. Uzemni vymezen{ bilan¢nich sektorii znézorfiuje Mapa 2.

V ramci bilancnich sektorl pFistupujeme k hodnoceni Grovné vybavenosti nakupnimi centry na zakladé ukazatele
hustoty nakupnich center. Tento ukazatel, ktery, jak jiZz bylo uvedeno vySe, vyjadiuje celkovy objem prodejni

vypocten za vdech 30 nakupnich center na Gzemi Prahy s prodejni plochou vy3$si nez 5 000 m?.

Jak ilustruje Tab. 4 i Mapa 2, polovina bilan¢nich sektord zaznamenala na konci roku 2014 priimérnou hustotu
nakupnich center (BS Jihovychod, Vychod, Sever a Centrum). Velmi nadprimérna hodnota hustoty nakupnich
center byla zaznamenana v bilanénim sektoru Zapad (1266 m? plochy nakupnich center v pfepoctu na 1 000

YHladik, Z., 2012 (str. 63)
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obyvatel). Naopak podprimérna hustota nakupnich center byla zjisténa v sektoru Severozapad (526 m* / 1 000
obyvatel) a velmi podprimérna v sektoru Jih (246 m? / 1 000 obyvatel). Jakékoliv ndkupni centrum zcela chybi
v nepfilis vyznamné osidleném bilanénim sektoru Jihozapad.®

Bilancni sektor Jihozépad s Gplnou absenci nakupnich center ma pfi velmi nizkém poctu obyvatel a celkové méné
kapacitni zastavhé omezeny pfedpoklad doplnéni ndkupnimi centry. Pfi zlepSeni dopravnich vazeb do bilancniho
sektoru Jih lze vSak pocitat se spolecnym feSenim a doplnénim nabidky na nékterych z transformacnich ploch
Braniku, Modfan, ¢i Komofan. Pfipadné lze vyuZit stavajici obchodni infrastruktury, kterd vsak jiz plné
neodpovidad soucasnych kvalitativnim standarddm (napf. na Sofijském namésti). Jak jiz bylo uvedeno,
podprdmérnou hustotu nékupnich center zaznamenal i bilanéni sektor Severozdpad. Situace z hlediska
vybavenosti nakupnimi centry by se zde ale méla v nejblizsi dobé vyrazné zlepsit s dokoncenim vystavby
nakupniho centra, resp. multifunkéniho objektu na Bofislavce.

Mapa 1: RozloZeni nejvétsich ndkupnich center v Praze

Obchddni centrum Sestka
{ ]

Novodvorské\Plaza - “Centruntt

[T hranice spravnich obvod

nakupni zéna
nadregionalniho vyznamu

malé obchodni centrum
(5000 - 19 999 m2)
stfedni obchodnf centrum
(20 000 - 40 000 M2)
P velké obchodni centrum
(40 000 - 80 000 M2)
velmi velké obchodni
@ centrum
(80 000 m2 a vice)
rozestavéné obchodni
centrum

Prihonice - Cestlice

Zdroj: IPR Praha

Kromé vybavenosti Gzemi ndkupnimi centry uvnitf bilan¢nich sektorl, vyjadiené na zakladé indikatoru hustoty
nakupnich center, jsme se v ramci analyzy rovnéz ¢astecné zaméfili i na dostupnost ndkupnich center prostfedky
MHD v rdmci Gzemf Prahy. Dostupnost prostfedky MHD do 20 a 30 minut byla vypoctena pouze ve vztahu
k velkym a velmi velkym nakupnim centrdm a zénam s prodejni plochou nad 40 tisic m? (vyjimkou je Palladium
$39 000 m?). Z mapy 2 vyplyva, Ze dostupnost do téchto velkokapacitnich nakupnich center prostfedky MHD je
pomérné nepfizniva jiz v obou vyse zminénych nepfilis obslouZenych sektorech Jihozépad a Jih. Oba tyto bilan¢ni
sektory prakticky nemaji pFistup do 30 minut k velkym nédkupnim centrlim prostfedky MHD. Situace by se méla
v budoucnu zlepsit vystavbou trasy metra D i pfedpokladanym komerénim vyuZitim ploch pfi nové vzniklych
stanicich metra. V sektoru Severozapad ke zlep3eni dostupnosti do velkych nakupnich center nad 40 000 m?

Y Uvedené hodnocenf bilangnich sektor(i podle hustoty nakupnich center vychazi ze skély vyjadfujici hodnoty velmi podprimérné (0 - 299 m?
plochy nékupnich center / 1 000 obyvatel), podprimérné (300 - 599m?/ 1 000 obyv.), primérné (600 - 899 m?/ 1 000 obyv.), nadprimérné
(900 -1199 m”/1 000 obyv.), velmi nadprimérné (nad 1200 m?/ 1 000 obyv.).
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plochy jiz nedavno doslo v souvislosti s dokoncenim metra A do Motola, kdy se vyrazné zlepsila dostupnost do

nakupnich center pfedevsim v centralni ¢asti mésta, ale i do oblasti Jihozdpadniho Mésta a Zli¢ina. Mapa 2 v3ak
prodlouZeni metra A do Motola bohuZel nezohlediiuje. Spatnou dostupnost prostfedky MHD vykazuji i nékteré
okrajové ¢asti bilancniho sektoru Jihovychod, Vychod a Sever, které jsou zavislé hlavné na individuélni
automobilové dopravé. Tyto Casti jsou pomérné plosné rozsahlé, nicméné z celoprazského hlediska s nepfilis
vyznamnym poctem obyvatel.

Mapa 2: Dostupnost velkych ndkupnich center (NC) a z6n prostfedky MHD a hustota ndkupnich center
v ramci bilanénich sektord hl. m. Prahy (stav 2014)

Zdroj: IPR Praha

b Jihovychod

&

hranice bilan¢nich
L] sektord (BS)

velkd NC a zony
(pfes 40 tis. m2)

stfednia mald NC
(5-40 tis. m2)

velmi nadpramérna
L4 hustota NC

1 primérna hustota NC
[ podprimérna hustota NC

velmi podprumerna
A hustota N

X absence naI<upm‘ch center
Dostupnost velkych NC a zon MHD
[T do 20 minut

do 30 minut

Tab. 4: Uroveii vybavenosti bilanénich sektor(i podle hustoty ndkupnich center (stav 2014)

pocet NC celkova otet hustota NC

sektor s prodejni prodejni obpvatel i (objem prodejni | Groveli vybavenosti podle hustoty
plochou nad plocha NC re iitr 2014 plochy na 1 000 | ndkupnich center

5000 m? nad 5000 m? | "8 obyvatel)
Centrum 15 342951 387131 886 primérna hustota nakupnich center
Sever 2 118 838 156 818 758 primérna hustota nakupnich center
Vychod 1 77 389 114 950 673 primérna hustota nakupnich center
Jihovychod 6 164 673 272739 604 primérna hustota ndkupnich center
Jih 1 26 000 105 842 26 velmi podprlimérna hustota nakupnich

center

Jihozépad 0 0 26 380 0 absence nékupnich center
Zapad 4 161791 127810 1266 \C/ElnTewrnadprumema hustota nakupnich
Severozapad 1 31900 60 695 526 podprimérna hustota nakupnich center
E;fl?eam 30 923542 | 1252365 737

Zdroj: IPR Praha
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3. Analyza provoznich jednotek potravinarskych obchodnich Fetézcii v Praze

3.1 Potravinaiské obchodni Fetézce v CR

Sit kapacitnich potravinaiskych prodejen (hypermarketd, supermarketd a diskontné orientovanych prodejen) se
v Ceské republice a pochopitelné i v Praze koncentruje do vlastnictvi nékolika zahrani¢nich obchodnich Fetézcd.
Ty nejvyznamnéjsi jsou uvedeny v tabulce Tab. 5.

V poslednim obdobi je pro ¢esky maloobchodni trh charakteristické snizovani poctu potravinarskych obchodnich
fetézcl, ke kterému dochézelo pfedevsim v souvislosti s odchodem a flzemi nékterych z nich (Edeka, Julius
Meinl, Delvita, Carrefour, Spar). Pfesto podle spolecnosti Incoma GfK, ktera se dlouhodobé prazkumu Ceského
maloobchodniho trhu vénuje, zlstava v mezindrodnim porovnani cesky maloobchodni trh stale pomérné
dekoncentrovany. Zatimco trzni podil péti nejvétSich fetézcl na rychloobratkovém trhu je v zapadoevropskych
zemich zpravidla mezi 60 a 75 procenty, v CR tato hodnota nedosahuje ani 50 %.'° Z pohledu zakaznikdi lze
hodnotit relativné nizsi miru koncentrace ¢eského trhu pozitivné, protoze vzhledem k vysokému poctu plisobicich
potravinarskych fetézcl maji zakaznici vétsi moZnost volby a rovnéz je tim vyznamné stimulovano konkurencni
prostredi.

Z tabulky Tab. 5, ktera uvadi orienta&ni pofadi obchodnich Fetézcli pisobicich v CR podle trieb v ramci obdobf
2011-2013, je patrné, Ze nejvyznamnéjsi postaveni na ceském trhu mély Fetézce Kaufland, Tesco a Ahold. V roce
2014 v3ak uzaviela nizozemska spole¢nost Ahold (provozujici prodejny pod znackou Albert) dohodu o akvizici
s rakouskou spoletnosti Spar, v disledku které pFebral Ahold 50 prodejen Sparu (resp. Intersparu) a stava se tak
nejvyznamnéjsim obchodnim Fetézcem v CR. Tuto skutecnost by mély v budoucnu verifikovat i aktualnéjsi ddaje
o trzbach obchodnich fetézcl.

Tab. 5: Pofadi obchodnich fetézcéi v CR podle trieb (2011-2013)

pofadfi nazev fetézce trzby v mld. K& (bez DPH)
1. Kaufland CR 45,4
2. Tesco Stores CR 44,0
3. Ahold Czech Republic 40,5
4. Makro Cash & Carry CR 30,4
5. Penny Market 29,9
6. Globus CR 24,2
7. Lidl Ceska republika 23,4
8. Billa 20,5
0. Geco* 17,3
10. | Spar COS 13,2

Zdroj: Incoma GIK, ZboZi & Prodej
Poradi je zaloZeno na dostupnych dcetnich uzavérkach, obdobi se ale lis7 (2011-2013), Zebricek je proto treba brat jako orientacni.
*Geco neni jako jediny z 10 nejvyznamnéjsich fetézcu orientovany na prodej potravindrského sortimentu.

3.2 Typologie provoznich jednotek potravinafskych obchodnich fetézcu

Stejné jako v jiz dfive zpracované Analyze dostupnosti provoznich jednotek potravinarskych obchodnich retézcii
na tzemi hl. m. Prahy (URM, 2012)" jsou pfedmétem i této analyzy vyhradné plo3né rozsahlejsi potravinafské
prodejny, ve kterych ma sortiment nepotravinarského zbozi spiSe jen dopliikovy charakter a které jsou
provozovany jednim z deviti vyznamnych potravinafskych obchodnich Fetézci. S ohledem na tyto podminky

o 7droj: http://m.ceskatelevize.cz/ct24/ekonomika/265859-interspar-odchazi-z-ceska-jeho-obchody-prevezme-ahold/
"Ke stazenf zde: http://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/ekonomika/2012_07_mn_analyza-dostupnosti-provoznich-jednotek-
potravinarskych-obchodnich-retezcu-na-uzemi-hl-m-prahy.%20m.%20Prahy.pdf
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budou pro analyzu relevantni jen ¢tyfi typy maloobchodnich provoznich jednotek, které definuje Prazska a Jindra
(2006) v zakladnich aspektech nasledovné:

» Supermarket - je typem velkokapacitni samoobsluzné provozni jednotky, v ramci které je nabizen plny
sortiment potravin a rovnéZ zakladni druhy nepotravinafského zboZi. Supermarket nabizi obvykle na
prodejni plode 400 - 1 500 m? typicky 5000 - 10 000 druhii zboZi. V ramci Gzemi mésta je lokalizagni
spektrum supermarketd velmi Siroké.

* Hypermarket - oproti supermarketu se hypermarket vyznacuje daleko vétsim rozsahem prodejni plochy
(1500 - 15000 m?), ale logicky také rozsifenym sortimentem nepotravinaiského zbozi. Vzhledem ke
zna¢nym narokdm na zastavénou plochu jsou hypermarkety lokalizovany predevsim na okrajich mést ¢i
mimo né.

« Diskontné orientované prodejny’® - zhlediska velikosti prodejni plochy jsou velmi rozmanité
(velikost! mohou odpovidat supermarketu i hypermarketu). Diskontné orientované prodejny nabizi
vysokoobratkové zboZi za nizké ceny, avsak pfi snizené §ifi sortimentu. DUsledkem nizkych provoznich
nakladl je mimo jiné vyhradné samoobsluzna forma prodeje a omezeny rozsah sluzeb. Diskontné
orientované prodejny zpravidla nebyvaji lokalizovany v centrech mést.

e Supereta (men3i samoobsluznd prodejna) - je S3irokosortimentni, pfipadné plnosortimentni
samoobsluhou potravin s prodejni plochou cca 200 - 400 m? nabizejici zakladni druhy nepotravinaf-
ského zboZi denni potreby.

V analyze uplatiiujeme klasifikaci Prazské a Jindry (2006). Méli bychom vzit nicméné v potaz, Ze uvedena
klasifikace vySe uvedenych 4 typd provoznich jednotek je pouze jednou z mozZnych a Ze mohou existovat
vyznamné rozdily v hodnotach uplatfiovanych kritérii. V jinych zdrojich se napfiklad mdzeme setkat s vymezenim
supermarketu jako obchodni jednotky s prodejni plochou az do 2 500 m%.*°

3.3 Sit'provoznich jednotek potravinaiskych obchodnich Fetézcli v Praze

V lednu 2015 bylo na Gzemf Prahy evidovano celkem 230 prodejen, které byly provozovany jednim z deviti
potravinarskych obchodnich fetézcl. Pro srovnani, v dubnu roku 2012 bylo na Gzemfi Prahy evidovano celkem 219
prodejen vySe zminénych potravinarskych obchodnich fetézcl. V mezidobi dubna 2012 a ledna 2015 tedy doslo
k opétovnému mirnému narlstu poCtu provoznich jednotek potravinafskych obchodnich Fetézcl, kdy jich bylo
v ramci Prahy vice prodejen nové zfizeno nez zruseno.

Sit provoznich jednotek potravinarskych obchodnich fetézcl je tedy v ramci Prahy relativné husté, z hlediska
Gzemniho rozloZeni viak vykazuje vyrazné nerovnomérnosti. Pfirozené plati, Ze v lokalitdch s vysokou hustotou
obyvatelstva (typicky v ¢astech vnitfniho mésta a na sidlistich) je zastoupenf provozoven potravinafskych fetézcl
vyrazné vyssi neZ v lokalitach (zpravidla v okrajovych Castech Prahy), kde je Groveri hustoty obyvatelstva a tedy
i Gzemné koncentrované poptéavky nizka.

Zastoupeni konkrétnich obchodnich Fetézci a typi potravinaiskych prodejen

Vice neZ tfetinu z celkového poctu provoznich jednotek potravinafskych obchodnich Fetézcil v Praze, konkrétné
78 prodejen, reprezentovaly provozovny obchodniho fetézce Albert, ktery vyrazné posilil svlj podil na trhu
v souvislosti s akvizici viech obchodii skupiny Spar CR. Supermarkety provozované pod obchodni znackou Spar
byly prevedeny pod znacku Albert jiz v pribéhu roku 2014 a kompletni transformace i hypermarketl Interspar na
jednotky Albert méla byt dovrSena nejpozdéji do konce poloviny roku 2015. Z hlediska poctu provoznich jednotek
obsadil druhou pozici obchodni Fetézec Billa, ktery v rémci Prahy disponuje siti supermarket( o 44 jednotkach.
Dale nasleduji fetézce Tesco (32 prodejen), Lidl a Penny Market (25), Norma (13), Kaufland (8), Globus (3)
a Makro (2).

18 Prazska a Jindra (2006) odlisujf tzv. klasické diskontni prodejny od tzv. diskontné orientovanych prodejen. Vétsina charakteristik je pro obé
kategorie spolecna, ale na rozdil od diskontné orientovanych prodejen nemaiji klasické diskontni prodejny vétsinou staly sortiment.

Podle naseho nazoru provozni jednotky fetézcli Penny Market, Lidl a Norma tuto charakteristiku nespliuji a z tohoto diivodu nelze v kontextu této
terminologie hovorit o klasickych diskontnich prodejnach. V analyze tedy budeme pouzivat termin diskontné orientované prodejny, popf. diskontné
orientované provozni jednotky.

9 Napk.: http://cs.wikipedia.org/wiki/Supermarket
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V souboru 230 prodejen identifikovanych na pocatku letosniho roku pfevaZovaly z hlediska typu obchodnich
zafizeni supermarkety, kterych bylo celkem 118 a podilely se tak tedy vice jak z poloviny na celkovém poctu
provoznich jednotek potravinafskych obchodnich fetézcl v hl. m. Praze. Druhym nejzastoupenéjsim typem byly
diskontné orientované prodejny (63), s vét3im odstupem nasledovaly hypermarkety (29) a men3i samoobsluzné

prodejny, tzv. superety (20).

Jak vyplyva z tabulky Tab. 6, jednotlivé potravinarské obchodni fetézce zpravidla preferuji a provozuji zpravidla
jen specificky typ (&i typy) obchodnich jednotek. Zatimco fetézce Lidl, Penny Market a Norma provozujf vyhradné
diskontné orientované prodejny, fetézec Billa mé& ve svém portfoliu pouze klasické supermarkety. Prodejny
fetézce Kaufland rovnéZ spliiuji nékteré ze znakd diskontné orientovanych prodejen (mj. jsou rovnéz vnimény
jako centra levného nakupu), pfedevsim ale s ohledem na nasobné vyssi objemy prodejnich ploch jsou viechny
provozovny Kauflandu klasifikovéany jako hypermarkety. Kromé Kauflandu provozuje vyhradné hypermarkety
klasické maloobchodni formé prodeje. Zbyvajici dva vyznamné obchodni fetézce, Albert a Tesco, provozuji na
Gzemi Prahy vice typl obchodnich jednotek. Zatimco maloobchodnf sit fetézce Albert je postavena predevsim na
klasickych supermarketech a je doplnéna o 9 hypermarketd (v&. byvalych hypermarketl Interspar), jeZ jsou
soucasti ndkupnich center, tak Tesco lze povaZovat ze vsech fetézcl z hlediska provozovanych formatl prodejen
za nejkomplexnéjsi. Tesco provozuje obchodni dim My na Narodni tfidé, 7 hypermarketd, 5 supermarket(
ak tomu 20 mensich prodejen Tesco Expres, jejichZ prodejni plocha nepfekracuje 500 m? a svym pojetim tak
nejvice odpovidaji superetdm. Kromé toho spolecnost Tesco odkoupila v roce 2010 od spole¢nosti Penta i sit
minimarketd Zabka, kterych je v Praze ptes 70 a Tesco je provozuje na bézi frangizy.2°

Tab. 6: Zastoupeni potravinafskych fetézcl a typl maloobchodnich provoznich jednotek na Gzemfi Prahy

nazev fetézce | hypermarkety supermarkety diskonty superety celkem
Albert* 9 69 - 78
Billa - 44 - 44
Globus 3 -

Kaufland 8 -

Lidl - 25 25
Makro 2 - 2
Norma - 13 13
Penny Market - 25 25
Tesco 7 5 - 20 32
celkem 29 118 63 20 230

Zdroj: IPR Praha

*Vcetné prodejen SPAR a INTERSPAR. které budou kompletné integrovany pod znacku Albert nejpozdéji do konce prvni poloviny
roku 2015

Uzemni distribuce potravinaiskych prodejen obchodnich Fetézcti v ramci méstskych Easti

Neni prilis prekvapivé, Ze vramci 57 méstskych ¢asti bylo zjisténo nejvy33i zastoupeni provozoven
potravinafskych obchodnich Fetézcl v nejlidnatéjsich méstskych castech Praha 4, Praha 8 (po 22 prodejnach)
a Praha 10 (17 prodejen). V pfipadé pomérné vysokého poctu méstskych asti (24) ale nebyla evidovana ani
jedna zanalyzovanych prodejen, coZ primarné souvisi predeviim se specifickym a znacné disproporénim
vymezenim prazskych méstskych ¢asti, z nichz ma mnoho jen velmi nizky pocet obyvatel, slabou Grover Gzemné
koncentrované poptavky a tim padem tedy inepfiznivé predpoklady pro vznik kapacitni provozni jednotky

nékterého z potravinarskych obchodnich fetézcl.

20 Prodejny Zabka nicméné nejsou predmétem této analyzy, protoze jejich prlimérna prodejni plocha nedosahuje ani 100 m2 a tim padem nemohou
byt ani z hlediska sife a hloubky potravinafského sortimentu srovnatelné s analyzovanymi prodejnami typu hypermarket, supermarket, diskontni
prodejna nebo supereta. Provozovny Zabka maji prodejn plochu srovnatelnou (nebo v fadé pripadti i nizsi) s mensimi obchody a vecerkami, které
v Praze z velké ¢asti provozuji pfisludnici vietnamské narodnosti.
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Z hlediska lokalizace jednotlivych typl provoznich jednotek potravinafskych obchodnich fetézcd lze vysledovat
vramci Gzemi Prahy urditd specifika. Zatimco kupfikladu men3i provozovny typu supereta (konkrétné Tesco
Express) jsou lokalizovédny pFedeviim v centru mésta a navazujicim pasmu vnitinitho mésta, u diskontné

i hypermarket(.

Z pohledu prazskych méstskych ¢asti mlzeme konstatovat nejvy3si zastoupeni hypermarketd v méstskych
Castech Praha 4, 6 a 13 (po 3 hypermarketech). Sit supermarket je zdaleka nejhustsi v méstské Casti Praha 8,
kde bylo v lednu 2015 celkem 15 provozoven. Diskontné orientovanych prodejen se nachazelo nejvice - celkem
7 - na Gzemi méstské ¢asti Praha 9 a superet v méstské ¢asti Praha 4 (4 provozovny).

Mapa 3: Uzemnf distribuce provoznich jednotek potravinaiskych obchodnich Fetézcii v hl. m. Praze

[ hranice Prahy
hranice MC
B hypermarket
®  supermarket
diskont

supereta

Zdroj: IPR Praha

Provozni jednotky potravinaFskych obchodnich Fetézcii ve vztahu k poétu obyvatel

Pri prepoCtu poctu obyvatel jednotlivych méstskych ¢asti na pocet existujicich prodejen potravinarskych
obchodnich Fetézcl lze konstatovat relativné nejvyssi koncentraci téchto obchodnich jednotek v okrajovych
méstskych Castech Praha-Stérboholy (2097 obyvatel na jednu prodejnu), Praha-Dolni Pocernice (2 316),
potravinafskych obchodnich Fetézcl (kromé 24 méstskych ¢asti, ve kterych se nenachézela ani jedna analyzovana
prodejna) byla zjisténa v méstské Casti Praha 22 (10 129 obyvatel na jednu prodejnu), Praha-Libus (10 034)
aPraha 5 (9 082). Hodnota aritmetického priméru za vSechny prazské méstské c¢asti, kde se v lednu 2015
vyskytovala alespori jedna z analyzovanych prodejen, dosahovala hodnoty 5 159 obyvatel v pfepoctu na provozni
jednotku potravinarského obchodniho fetézce. Uvedené hodnoty mohou vypovidat mimo jiné o potencialni
vytiZzenosti prodejen, kterd mize vyraznym zplsobem ovliviiovat kvalitu a komfort nakupu v dané méstské casti
(Mapa 4). V souvislosti s tim je ale vhodné doplnit, Ze obyvatelé, ktefi Ziji pfedevsim na rozhrani jednotlivych
méstskych ¢asti, nemusi pochopitelné realizovat nakupy v prodejnach na Gzemi méstskych ¢asti, ve kterych bydli.
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Mapa 4: Pocet obyvatel pfipadajicich na jednu provozni jednotku potravinaiského obchodniho fetézce
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Zdroj: IPR Praha, CSU

3.4 Urovei dochazkové dostupnosti provozoven potravinaiskych obchodnich
fetézcl v ramci Gzemi Prahy

Prodejny potravinarskych obchodnich fetézcl predstavuji v soucasnosti nejbéznéjsi typ obchodnich zafizeni
s plnosortimentni nabidkou potravinaiského zboZi a proto moznost jejich pfimé, resp. dochazkové dostupnosti
tak pfedstavuje podle naseho nazoru urcity kvalitativni standard vefejné vybavenosti v oblasti obchodu.

Urovedt dochazkové dostupnosti provoznich jednotek potravinafskych obchodnich Fetézcli byla vyhodnocovéana
na Grovni méstskych ¢asti z hlediska jejich redlné dochazkové vzdalenosti, a to ve dvou stanovanych pasmech.
,PFisnéjsi* limit pési dostupnosti od bydlisté do provozoven potravinarskych fetézcl byl stanoven na 10 minut,
coZ odpovida 600 m vzdalenosti, horni limit na 15 minut, respektive na 900 m vzdalenosti, kterou lze pro p&si

nakup povaZovat ve vétsiné pripadi jesté za pfijatelnou.

Oproti Analyze dostupnosti provoznich jednotek potravindrskych obchodnich retézci na tzemi hl. m. Prahy
publikované tehdejsim Utvarem rozvoje hl. m. Prahy v roce 2012, ktera operovala pouze s prostou vzdalenosti
méfenou vzdusnou Carou, tak predkladand analyza pracuje s redlnou dochazkovou vzdélenosti, jeZ reflektuje
specifika v orientaci uli¢ni sité i ostatni bariéry méstského prostiedi, které mohou dochézkovou vzdalenost do
provozovny potravinafského obchodniho fetézce vyrazné prodlouzit, ¢i dokonce zcela znemozZnit. Realné
dochazkové vzdalenosti byly vygenerovany v prostiedi geografického informacniho systému (GIS).

Zakladni vystupy analyzy

Analyza prokazala, Ze celkem téméf 64 % obyvatel Prahy bydli v dochazkové vzdalenosti do 600 m (resp. do 10
minut) od provoznf jednotky nékterého z potravinafskych obchodnich fetézcli, pfes 80 % obyvatel ma moZnost
redlné dochazky do 900 m (resp. do 15 minut.). Celkové tedy nelze hodnotit Groveri dochazkové dostupnosti
provozoven potravinafskych obchodnich fetézcd v ramci (zemi Prahy jako Spatnou, v ramci jednotlivych ¢asti
mésta jsou vSak moZnosti redlné dochézky do téchto plnosortimentnich potravinafskych prodejen vyrazné
diferencované (Mapa 5 a Tab. 7).
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Mapa 5: Dostupnost provoznich jednotek potravinaiskych obchodnich fetézcli na Gzemfi hl. m. Prahy
v dochazkové vzdalenosti 600 nebo 900 m (leden 2015)
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Zdroj: IPR Praha

Pokud bychom uplatnili pfisnéjsi kritérium dochézkové vzdélenosti, tj. 600 m, resp. 10 minut, miZeme
potravinarskych obchodnich Fetézcl byl registrovan na Gzemi méstské ¢asti Praha 2. V této méstské Casti bydlelo
91,5 % obyvatel v dochazkové vzdalenosti do 600 m od nékteré ze sledovanych prodejen. Vysoce nadpriimérna

v dochazkové vzdalenosti 600 m), Praha 7 (87,3 %), Praha 13 (84,3 %), Praha 11 (84,1 %) a Praha 3 (79,5 %).

PFi aplikaci volnéjsiho limitu pfijatelné dochazkové vzdalenosti do nékteré ze sledovanych prodejen, ktery byl
stanoven na 900 m, resp. na 15 minut, se na prvni pficce umistila opétovné méstska cast Praha 2, ve které ma
v okruhu 900 m od bydlisté k dispozici nékterou z provozoven potravinafskych obchodnich Fetézcl dokonce
99,9 % obyvatel této méstské ¢asti. Velmi pfizniva situace z hlediska dostupnosti sledovanych nakupnich kapacit
je i v méstskych castech Praha 7 (99,4 %), Praha 15 (97,8 %), Praha 10 (97,5 %), Praha 17 (97,3 %), Praha 3
(96,4 %), Praha 11 (95,1 %), Praha 13 (94,2 %) a Praha 18 (92,8 %), ve kterych ma vice jak 90 % obyvatel
prodejnu obchodniho fetézce vzdéalenou v dochézkové vzdalenosti do 900 m.

Z vyse uvedeného je zfejmé, Ze bez ohledu na to, zda byl uplatnén limit maximalni dochazkové vzdalenosti do
600 nebo 900 m (resp. do 10 nebo 15 minut), tak nejlepsiho hodnoceni z hlediska dostupnosti sledovanych
nakupnich kapacit dosahuji méstské Easti, jeZ bezprostfedné navazuji na historické centrum Prahy (Praha 2,
Praha 3, Praha 7) a rovnéz méstské Casti, pro néz je typicka dominance sidlistni zastavby (Praha 11, Praha 13,
Praha 15, Praha 17 a Praha 18). Ddvodem je pfedevsim to, Ze jak zéstavha vnitiniho mésta i sfdlistniho typu
vykazuje vysokou hustotu obyvatel a tedy i znacné Gzemné koncentrovanou poptavku, v disledku které zde
obchodni fetézce ochotné alokuji své prodejny.

V19 z celkového poctu 57 méstskych ¢asti bydli 100 % obyvatel mimo desetiminutové i patnactiminutové pdsmo
dochazky do nékteré z analyzovanych potravinafskych prodejen. VSech téchto 19 méstskych ¢asti se vyznacuje
okrajovou polohou v ramci Prahy a rovnéz nizkym poctem obyvatel (v priméru maji tyto méstské Casti jen 2,1
tisic obyvatel). Vzhledem k nepfili3 vyznamnému poctu obyvatel v3ak u téchto méstskych ¢asti nepfedpokladame
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za realné doplnéni plosné rozsahlymi prodejnami typu supermarket, diskontni prodejna nebo dokonce
hypermarket. Je viak potfeba v téchto mistech provéfit stav maloobchodni sité z hlediska obchodnich zafizeni
typickych pro mistni vybavenost.

Tab. 7: Dostupnost provoznich jednotek potravinarskych obchodnich Fetézcli v dochazkové vzdalenosti 600
a 900 m vramci prazskych méstskych ¢asti (sefazeno podle podilu obyvatel bydlicich v dochdzkové
vzdalenosti do 900 m)

méstska ¢ast celkovy potet obyvatel (2014) podil obyvatel v dochazkové podil obyvatel v dochazkové
vzdélenosti do 600 m (v %) vzdélenosti do 900 m (v %)

Praha 2 48 892 91,5 99,9
Praha 7 42228 87,3 99,4
Praha 15 31048 75,5 97,8
Praha 10 108 881 4.4 97.5
Praha 17 24726 88,9 97,3
Praha 3 72 637 79,5 96,4
Praha 11 76 463 84,1 95,1
Praha 13 58763 84,3 94,2
Praha 18 17 069 75,9 92,8
Vinof 4009 46,0 87,7
Praha 9 54207 73,7 87,5
Praha 8 105 160 71,4 86,2
Praha 21 10 508 59,0 85,6
Praha 1 31997 72,4 85,4
Praha 4 127709 59,8 81,9
Praha 20 15168 58,4 79,6
Praha 14 45069 50,1 78,5
Praha 12 54 245 68,0 77,1
Praha 6 101526 56,9 75,9
Zbraslav 9710 62,5 75.8
Nebusice 3084 52,5 74,2
Praha 19 6720 41,5 731
Libus 9 406 39,2 73,0
Petrovice 6195 371 67.7
Dolni Pocernice 2238 24,4 67.3
Dubet 3515 34,1 63,2
Praha 16 8303 45,1 62,0
Ujezd 2756 21,6 56,3
Praha 5 81682 36,1 53,2
Kunratice 8 801 15,1 47,4
Cakovice 10571 28,8 46,6
Stérboholy 1913 13,9 40,0
Praha 22 9542 17,8 31,1
Zli¢in 5260 2.3 19,5
Dolni Chabry 3750 0,7 10,7
Reporyje 4002 0,9 8,9
Troja 1232 2,5 3,8
Dablice 3584 2,0 2,6
ostatni MC 39796 0 0
Praha-celkem 1252 365 63,9 80,5

Zdroj: IPR Praha
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4. Analyza mistni potravinarské obchodni sité ve vybranych castech Prahy

4.1 Bilanéni Gzemni celky Prahy s nevyhovujici dostupnosti potravinaFskych
obchodii nadmistniho vyznamu

Prostorové rozloZeni sledovanych prodejen potravinafskych obchodnich Fetézci, které bylo podrobnym
zplsobem popséno v ¢asti 3.3, mé pfirozené pfimy dopad i na jejich dostupnost a vybavenost v riznych ¢astech
Prahy. Pro (cCel detailnéjsi analyzy dil¢ich oblasti hlavniho mésta s nevyhovujici dostupnosti provozoven
potravinarskych obchodnich Fetézcl jsme aplikovali, vzhledem krozdilné velikosti méstskych casti
a nesourodosti jejich tzemi, vlastni Groven tzv. bilan¢nich Gzemnich celkt (BUC). Na Gzemf Prahy jich je celkem
120, vymezuji se na zéakladé logickych dopravnich vazeb a Gzemni celistvosti, pficemz je zohlednéna jejich
pfiméfena velikost a skladebnost do pfislusnych statistickych a samosprévnych jednotek - tzn. do zékladnich
sidelnich jednotek (ZS)) a méstskych ¢asti (MC).

Dostupnost provozoven potravinafskych obchodnich fetézcl byla oznacena jako potencialné nevyhovujici v BUC,
v ramci kterych byla splnéna alespon jedna z niZe uvedenych podminek:

1) Pocet obyvatel bydlicich mimo dochazkovou vzdalenost 900 m od prodejny potravinafského
obchodniho Fetézce pfesahuje cca 4 tisice. (Tento pocet dle naseho nézoru jiz generuje dostatecné
zajimavou poptévku pro obchodni Fetézce s ohledem na jejich eventuélni investici do vystavby nové
kapacitni potravinafské prodejny).

2) Podil obyvatel bydlicich mimo dochézkovou vzdéalenost 900 m od prodejny potravinafského obchodniho
fetézce presahuje 80 % zcelkového poltu obyvatel daného BUC. (Toto hledisko upozoriiuje na
problematické zajisténi zakladni vybavenosti daného bilan¢niho Gzemniho celku. Ve vétsiné piipadl se
jedna o Gzemf s nepfilis vyznamnym poctem obyvatel, a proto zde nepfichazi realizace plnosortimentni
kapacitni potravinafské prodejny do tvahy.)

Mapa 6: Uzemi s nevyhovuijici dostupnosti jednotek potravinaFskych obchodnich fetézcli (2014)

[T hranice méstskych casti

hranice bilan¢nich
| elka (BUC)

A fetézce PO
nevyhovujici dostupnost

K4 R 000 ob.
podil ob >80% z celku
nevyhovujici dostupnost
- >4000 oh.
nevyhovujici dostupnost
<3999 ob.
podil ob >80% z celku

Y//) azemi bez PO

Zdroj: IPR Praha
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Bilancni Gzemni celky, ve kterych byla splnéna alespon jedna ze dvou vyse uvedenych podminek, byly urceny
jako prioritni pro provéfeni stavu mistni obchodni sité z hlediska jeji vybavenosti zafizenimi se smiSenou
nabidkou potravinaiského zboZi a pfipadné se specializovanym potravinafskym sortimentem.

Alespori jednu ze dvou vy3e uvedenych podminek splnilo 58 z celkového poctu 120 bilan¢énich Gzemnich celkd,
z toho u 15 BUC byl pfekro€en zvoleny minimalni limit 4 000 obyvatel s nevyhovujici dostupnosti do provozoven
potravinafskych obchodnich fetézcl. V pfipadé 6 BUC byly soucasné splnény obé stanovené podminky (tzn. vice
jak 4000 obyvatel a vice nez 80% podil obyvatel mimo dochazkovou vzdalenost 900 m od nékteré
z provozoven potravinafskych obchodnich fetézcl). Konkrétné jde o Casti Prahy 5 - Kosife, Jinonice, Radlice,
Motol a Smichov-jih, dale levy bfeh Prahy 1 a Suchdol (Mapa 6).

Praha 5 - konkrétné Kosite, Jinonice a Motol - pfedstavuji nejhlife obslouzené souvislé Gzemi s takrka 30 000
obyvateli (z toho Ko3ffe 18 500 obyvatel) bydlicich mimo dostupnost odpovidajiciho obchodniho zafizenf.
Obtiznou dostupnost zde zvySuje i znacna Clenitost terénu, ktera zaroven komplikuje nalezeni vhodného feseni
pro eventualni umisténi nové plnosortimentni potravinafské prodejny. V bilanénim Gzemnim celku Motol by novéa
kapacitni prodejna méla zajistit i potfeby zaméstnanci Motolské nemocnice. Malo vybavené Gizemi Smichova-jih
nepfiznivé ovliviiuje fada vnitfnich brownfields. Praha 1 - Mala Strana, Hradcany - je atraktivnim turistickym
Gzemim, coZ ma vSak nepfiznivy dopad na vyskyt obchodnich jednotek s kompletnim potravinafskym
sortimentem. Malou nabidkou disponuje i Suchdol, pficemz vyznamnou cast poptéavky zde kromé mistnich
obyvatel predstavuiji i studenti pdsobici v ramci kapacitniho kampusu Vysoké skoly zemédélské.

V 5 bilan¢nich Gzemnich celcich s nevyhovujici dostupnosti pro vice nez 4 000 obyvatel zaroven ¢ini podil
obyvatel bydlicich mimo dochazkovou vzdalenost do nékteré z provozoven potravinafskych obchodnich fetézcl
50-80 %. Témito BUC jsou Kunratice, casti Prahy 4 - Branik, Dvorce a Podoli, Prahy 6 - StfeSovice a Prahy 22 -
UhFinéves.

Oblasti Prahy 4 - Branik, Dvorce a Podoli - zahrnuji zejména vilovou a rodinnou zéstavbu v okoli ulic Zeleny pruh,
Jeremenkova a Na Dolinach. V &asti Prahy 6 StfeSovicich jde o vilovou zastavbu OFechovky a okoli ulice Na
Bateriich. Nepfilis dobra dostupnost provozoven potravinafskych obchodnich fetézcl je i v ramci samostatnych
sidel Kunratic a UhFinévsi, kde zejména nova bytova vystavba realizovana v poslednim obdobi znatné zvy3suje
naroky na obchodni vybavenost.

Ve 4 hilancnich dzemnich celcich se Spatnou dostupnosti pro vice nez 4 000 obyvatel je podil obyvatel bydlicich
mimo dochdzkovou vzdalenost 900 m do nékteré ze sledovanych provozoven potravinafskych obchodnich
Fetézcl niz8i neZ 50 %. Jde o Casti Prahy 4 - Kr¢ a Pankrac, Prahy 6 - Liboc a Ruzyni, Prahy 12 - Modfany-vychod
a Prahy 8 - Liben.

Dal3f samostatnou skupinu tvoff 41 bilan¢nich Gzemnich celkl, pro které je charakteristickd okrajové poloha
v réamci Prahy, relativné nizky celkovy pocet obyvatel (u 17 celkl cca od 2 000 do 4 000 obyvatel, u 24 celkd do
2 000 obyvatel), absence jakékoliv provozni jednotky nékterého z analyzovanych potravinafskych obchodnich
Vzhledem k nepfilis vyznamnému poctu obyvatel vSak v téchto bilan¢nich Gzemnich celcich nepfedpokladéme za
realné (alespof u vétsiny z nich) doplnéni plo3né rozsahlymi prodejnami typu supermarket, diskontni prodejna
nebo dokonce hypermarket. Je vSak potfeba v téchto mistech provéfit stav maloobchodni sité z hlediska
obchodnich zafizeni typickych pro mistni vybavenost.

Obecné lze konstatovat, Ze nejvétsi problémy spfimou dostupnosti plnosortimentnich provozoven
potravinarskych obchodnich Fetézcl maji obyvatelé bydlici ve vilové a rodinné zéstavbé, zejména v oblastech
nepfizniva i v nékterych ¢astech s novéjsi bytovou zastavbou na rozhrani centrélni oblasti (Motol, Vidoule)
a zejména v okrajovych Gzemnich celcich (Suchdol, Uhfinéves, Kunratice, Zli¢in). Samostatnou problematiku
vykazuji rychle se rozvijejici samostatna okrajové sidla s pfevazné rodinnou a vilovou zastavbou (Dablice,
Kolovraty, Lipence, Reporyje...).

4.2 Dostupnost mistni potravinaFské obchodni sité v identifikovanych lokalitach

Podrobnéjsi prlizkum mistni potravinarské maloobchodni sité byl proveden u vSech bilan¢nich Gzemnich celkd
s identifikovanou nevyhovujici dostupnosti provozoven potravinafskych obchodnich Fetézcd z hlediska moZnosti
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pfimé dochazky do vzdalenosti 900 m. Setfeni mistni potravinafské maloobchodni sité bylo provedeno pfimo
v terénu béhem jara 2015.

Vramci prlzkumu byl sledovan vyskyt zakladnich potravinarskych provozoven nabizejicich smiseny
potravinafsky sortiment (MPQ) s umisténim v parterech budov nebo vsamostatnych objektech a rovnéz
i provozoven nabizejicich specializovany potravinafsky sortiment (SPO), jako je kupfikladu ovoce a zelenina,
maso a uzeniny, pekarenské vyrobky apod. Prodejni plocha téchto obchodnich zafizeni mistniho vyznamu
zpravidla nepfesahovala 200 m? Sledované rozliseni prodejny podle jejiho umisténi v parteru & v samostatném
objektu indikuje pfedevsim potenciadlni mozZnost rozsifeni, kterd je prirozené vys$si v pfipadé prodejen
alokovanych v samostatnych objektech. Umisténi potravinarskych obchodl mistniho vyznamu v samostatnych
objektech je viak spise vyjimectné (Tab. 8).

Analyza potvrdila, Ze bilan¢ni Gzemni celky, ve kterych byla identifikovana nevyhovujici dostupnost jednotek
potravinafskych obchodnich fetézcl pro vice nez 4 000 obyvatel, jsou soucasné i nejlépe vybavenymi celky
z hlediska mistni potravinarské obchodni sité. Konkrétné jde o Gzemnfi celky na rozhrani centralni oblasti mésta
nebo o vétsi sfdla nad 5 000 obyvatel v okrajovych Eastech hlavniho mésta (Kunratice, Uhfinéves, Suchdol,
Liboc-Ruzyné, Motol).

Mistnf obchodni sit se soustfeduje zejména k vnitini obsluZzné ose Gzemfi - méstské tiidé (v pfipadé jednoznacné
spadovosti) - Zenklova, NovovysoZanska, Plzeriska, Na Dolinach, Ke Kri, Pratelstvi apod., rovnéz do centralnich
¢asti jednotlivych Gzemnich celkl a i pfileZitostné i do okolni ostatni zéstavhy.

Mapa 7: Mistni potravinafska obchodni sit (MPO, SPO) v (izemi s nevyhovujici dostupnosti jednotek
potravinarskych obchodnich fetézct (PO)

BFe"néves

—
Praha 18
Praha 19
|

iy

celkd (BUC)
A fetézce PO

°® MPO (mistni prodej
potravin v objektu)

e MPO (mistni prodej
potravin v parteru)
SPO (specialni prodej
potravin v parteru)
nevyhovujici dostupnost

N >4000 ob.
podil ob >80% z celku

nevyhovujici dostupnost
L >4000 oh.

nevyhovujici dostupnost
<3999 ob.
podil ob >80% z celku

Zdroj: IPR Praha

V ramci kategorie 41 bilancnich Gzemnich celkl s nevyhovujici dostupnosti jednotek potravinafskych obchodnich
fetézcd, ve kterych vsak pocet obyvatel mimo moznost pfimé dochazky neprekrocil 4 000, bylo identifikovano 29
celkl se zédkladni vybavenosti s vyskytem jedné aZ tfi prodejen se smiSenym potravinarskym sortimentem.
Vétsina téchto Gzemnich celkd leZi v okraji hlavniho mésta, jedna se o samostatna drobnd sidla. Rovnéz bylo
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identifikovano celkem 12 bilan¢nich Gzemnich celkd, rozprostirajicich se pfi administrativnich hranicich Prahy,
bez jakékoliv vybavenosti v ramci mistni obchodni sité (Pitkovice, Tfeboradice, Cholupice, Hajek, Holyné,
Ttebonice, Sedlec, Nedvézi, Lipany, Zadni Kopanina, Sarecké ddoli, Zbraslav-Strnady).

Mapa 8: Uzemi s nevyhovujici dochazkovou dostupnosti jednotek potravinaiskych obchodnich fetézcti (PO)
po provéfeni mistni potravinarské obchodnfi sité (MPO, SPO)

Zdroj: IPR Praha

[ hranice méstskych ¢asti
‘ ‘ hranice bilan¢nich
celkd (BUC)
velmi nevyhovujici
- vybaveni MPO
nevyhovujici
vybaveni MPO
castecné nevyhovujici
vybaveni MPO
vyhovujict
(vyFeseno MPO)
fesitelné MPO
Y/ ] bez MPO

Tab. 8A: BUC svice neZ 4 000 obyvateli bydlicimi mimo dochazkovou vzdalenost 900 m od jednotky
potravinarského obchodniho fetézce

pocet

celkovy | obyvatel podil obyvatel otet otet Potet
nazev bilan¢niho Gzemniho | pocet mimo mimo pMPO IF\)/IPO SPO pocet obyvatel na
celku (BUC) obyvatel [ dochazku dochézku PO . jednotku MPO

(2014) | PO do 900 | do 900 m (3) | °P1ekt parter | parter

m

Praha 5 - Kosite 23693 18 500 78,0 1 23 15 770
Suchdol 6692 6 692 100 1 4 3 [
Praha 12 - ModFany-vychod 23325 6173 26,5 2 5 3 882
Praha 4 - Branik-Dvorce 11 925 6107 51,2 _ 10 10 611
Praha 5 - Jinonice-Radlice 6762 5983 88,5 _ 4 4
Praha 8 - Libef 14 980 5898 39,4 2 48 12 118
Praha 6 - Liboc-Ruzyné 12 689 5789 45,6 _ 10 3 579
Praha 6 - StieSovice 8 501 5643 66,4 _ 5 2
Praha 5 - Motol 5054 5054 100 B 4
Praha 4 - Kré-Pankréc 23983 5037 21,0 _ 7 23 719
Praha 22 - Uhfinéves 7895 4925 62,4 1 8 10 547
Praha 1 - levy bieh 5864 4 655 79,4 B 8 14 582
Kunratice 8 801 4633 52,6 _ 6 9 772
Praha 4 - Podoli 6948 4 428 63,7 _ 9 8 492
Praha 5 - Smichov-jih 5412 4 425 81,8 1 6 2 632

Zdroj: IPR Praha
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Tab. 8B: BUC s vice neZ 80% podilem obyvatel bydlicich mimo dochazkovou vzdalenost 900 m od jednotky
potravinarského obchodniho Fetézce

pocet
2 T, . cel!(ovy opyvatel pqd]l obyvatel pocet pocet Pocet .
nazev bilan¢nfho Gzemniho | polet mimo mimo MPO Impo -lspo - poc¢et  obyvatel na
celku (BUC) obyvatel [ dochazku dochéazku PO biekt ; " jednotku MPO
(2014) | PO do 900 | do 900 m (%) | °™¢ parter | parter
m
Zli¢in 4775 3749 78,5 1 2 -
Reporyje 3925 3570 90,9 ) 3 1
Déblice 3584 3492 97,4 1 1 )
Klanovice 3 415 3415 100 _ 2 1
Dolni Chabry 3750 3350 89,3 1 1 -
Kolovraty 3176 3176 100 _ 3 _
Seberov 2970 2970 100 1 3 1 742
Praha 14 - Kyje 2 947 2947 100 _ 3 _ 982
Praha 9 - Nové Vysocany 2931 2931 100 _ 3 3 977
Slivenec 2766 2766 100 _ 3 1 922
Béchovice 2736 2736 100 _ 3 1 912
Lipence 2559 2 559 100 1 1 _
Praha 12 - Komofany 2483 2483 100 1 3 2
Dolni Mécholupy 2 444 2 444 100 _ 2 1
Satalice 2 425 2 425 100 _ 3 1
Velkd Chuchle 2286 2286 100 1 1 1
Cakovice - Miskovice 1681 1599 95,0 _ 1 B
Kolodéje 1426 1426 100 1 _ 1
Lysolaje 1409 1409 100 1 ~ ~
Libus - Pisnice 1477 1360 92,0 _ 3 -
Brezinéves 1275 1275 100 1 _ _
Troja 1232 1185 96,0 _ 1 ~
Praha 22 - Pitkovice 1078 1078 100 0 0 N
Cakovice - Tfeboradice 1061 1061 100 B B 1 B
K¥eslice 894 894 100 1 B _ 894
Praha 6 - Sarecké adolf 996 878 88,0 0 0 0 _
Praha 12 - Cholupice 810 810 100 0 0 0 _
Praha 12 - Totna 748 748 100 1 _ _ 748
Pfedni Kopanina 735 735 100 1 _ _ 735
Lochkov 679 679 100 _ 1 _ 679
Benice 577 577 100 _ 1 _ 577
Praha 22 - Hajek 569 569 100 0 5
Zli¢in - Sobin 485 485 100 _ 1 _ 485
Slivenec - Holyné 439 439 100 0 0 0 5
Praha 13 - Tfebonice 440 435 98,8 _ B _ _
Praha 6 - Sedlec 380 380 100 0 0 0 _
Kralovice 312 312 100 _ 1 _ 312
Nedvézi 300 300 100 0 0 0 _
Kolovraty - Lipany 281 281 100 0 0 0 _
Reporyje - Zadni Kopanina 7 71 100 0 0 0 _
Zbraslav - Strnady 71 71 100 0 0 0 5

Zdroj: IPR Praha

Poznamka k tabulkam Tab. 8A a 8B - metodika vyhodnoceni:

Z prepoctu poctu obyvatel na jedno zarizeni MPO lze odvodit prijatelny pocet obyvatel na jednu jednotku mistni obchodni sité. U/
mistni prodejny potravin povazujeme za piné vyhovujici 200 obyv./1 MPO, 200 - 500 obyv./1 MPO je cdstecné vyhovujici,
nevyhovujici je 500 - 1000 obyv./1 MPO a velmi nevyhovujici je 1 000 - 2 000 obyv./1 MPO.
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Zavéry a doporuceni

Z hlediska sledovanych typl obchodnich zafizeni jsou na nejvyssi hierarchické drovni nédkupni centra, jejichz
spadové oblasti zahrnuji v kontextu Prahy minimalné desitky tisic lidi a v pfipadé velkych nakupnich center €i
obchodnich zén regionalniho vyznamu mdze jit dokonce i o stovky tisic lidi. U provozoven potravinafskych
obchodnich Fetézcd (s vyjimkou hypermarket() nepfekracuje zpravidla spadové oblast jedné obchodni jednotky
10 tisic lidi a u obchodnich jednotek typickych pro lokalni maloobchodni sit zahrnuje jejich spadové oblast
priblizné do tisice potencialnich zakaznik{, v fadé pripadl se ale jedna pouze o stovky.

Analyza nakupnich center v Praze

Nakupni centrum bylo pro Gcel analyzy definovéano jako obchodni zafizeni, které je planovano, postaveno
a spravovano jako jeden celek, jeho minimalni pronajimatelna prodejni plocha je 5 000 m? a obsahuje nejméné
deset maloobchodnich jednotek a sluzby.*

IPR Praha identifikoval na pfelomu let 2014 a 2015 na (zemi Prahy celkem 30 nakupnich center (v¢. outletového
centra, retail parku a velkych obchodnich dom), v ramci kterych bylo dohromady alokovéno pfiblizné 924 tisic
m? prodejni plochy. Hustota nakupnich center, ktera uvadi celkovy objem prodejnich ploch v ndkupnich centrech
v pfepocCtu na tisic obyvatel, dosahla v hlavnim mésté hodnoty 737. V porovnani s nékterymi jinymi evropskymi
mésty lze povaZovat hustotu nadkupnich center v Praze spise za nadpriimérnou.

Rozmisténi nakupnich center je vramci Gzemi Prahy relativné nerovnomérné, coZ je primarné disledkem
rozlicného charakteru rlznych ¢asti hlavniho mésta. Z celkového poctu 30 nakupnich center jich zdaleka nejvice
(9) bylo soustfedéno v centrélni ¢&sti mésta v Praze 1, coZ je dano ale tim, Ze do analyzy byly zahrnuty i velké
obchodni domy, jeZ jsou pro centrum mésta typické. Praha 1 ze vSech spravnich obvodd vykazala i nejvyssi objem
prodejni plochy (137 tis. m?). Druhy nejvy3si objem ploch alokovanych v ramci sledovanych nakupnich center byl
zji3tén na dzemi spravniho obvodu Praha 18 (105 tis. m?), na ¢em? se podilelo jediné nakupni centrum. Tim je
Obchodni centrum Letfiany, které je zarovefi nejrozsahlejsim nakupnim centrem nejen v Praze, ale i v celé CR.

Z pohledu ukazatele hustoty nakupnich center vynikd v ramci Prahy zépadni bilan¢ni sektor mésta, ve kterém
zésluhou velké obchodni zény na Zli¢iné a nakupnich center ve Stod(llkach dosahovala hustota nakupnich center
1266 m? prodejni plochy v pfepoltu na tisic obyvatel. Naopak Gplnou absenci nakupnich center se vyznacuje
nepfilis husté osidleny jihozapadni hilancni sektor. Velmi podprdmérnou hustotu nakupnich center
(246 m*/ 1 000 obyvatel) vykazal i sousedni jizni bilanéni sektor mésta a tudiz by mélo byt zvazeno, zda v ramci
jihozapadni a pfedevsim jiZni ¢asti mésta neuplatnit spolecné feseni v podobé zajisténi prostorovych podminek
pro vznik jednoho nového nakupniho centra.

Dostupnost prostfedky MHD lze povaZovat za jeden z klicovych lokaliza¢nich faktord obchodnich center. V rdmci
analyzy byly hodnoceny mimo jiné moZnosti obyvatel riiznych ¢asti Prahy z hlediska dosaZitelnosti velkych
nakupnich center (tzn. nad 40 tis. m? prodejni plochy) prostfedky MHD do 20 a 30 minut. Z analyzy vyplynulo, Ze
v jiz zminénych bilan¢nich sektorech Jih a Jihozapad ma pouze zcela zanedbatelnd Céast obyvatel moZnost
dojizdky MHD do velkych nakupnich center do 20 minut a pomérné mala ¢ast obyvatel i do 30 minut. Velmi
Spatna dosazitelnost velkych nakupnich center prostfedky MHD do 30 minut byla zjisténa i v nékterych
okrajovych castech bilancnich sektord Jihovychod, Vychod a Sever, kde jsou obyvatelé zavisli hlavné na
individualni automobilové dopravé. Tyto okrajové ¢asti jsou pomérné plo3né rozsahlé, nicméné z celoprazského
hlediska s nepfilis vyznamnym poctem obyvatel a tudiZ zde objektivné neexistuji realné predpoklady pro zaloZeni
novych nédkupnich center.

Analyza provoznich jednotek potravinaiskych obchodnich fetézcii v Praze

Provozni jednotky potravinafskych obchodnich fetézcl (hypermarkety, supermarkety, diskontné-orientované
prodejny, popf. superety) pfedstavuji v souCasnosti nejb&znéjsi a z pohledu objemu realizovanych néakupd
nejvyhledavanéjsi obchodni jednotky s kompletnim sortimentem potravinafského zboZi, a proto moznost jejich
dosaZitelnosti lze povaZovat za urcity kvalitativni standard vefejné vybavenosti v oblasti obchodu.

V lednu 2015 bylo na Gzemfi Prahy evidovano celkem 230 prodejen provozovanych jednim z deviti zahrani¢nich
potravinafskych obchodnich fetézcl a pocet téchto prodejen stéle nardsta. Na jednu sledovanou provozovnu tak
pfipadalo v rdmci Prahy v prliméru téméF 5,2 tisic obyvatel. V rdmci 57 méstskych ¢asti bylo zjisténo nejvy3si

zastoupeni provozoven potravinafskych obchodnich Fetézcil v nejlidnatéjsich méstskych ¢astech Praha 4, Praha 8

I Definice International Council of Shopping Centers (ICSC) modifikovana Novotnou (2007)
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(po 22 prodejnach) a Praha 10 (17 prodejen). Ani jedna ze sledovanych provozoven se nenachazela na Gzemfi 24
méstskych &asti, pro které byla typickd okrajova poloha vramci Prahy, nizky pocCet obyvatel a slaba Groveri
Gzemné koncentrované poptavky a tim padem tedy zde jsou nepfiznivé predpoklady pro vznik kapacitnich
provoznich jednotek potravinafskych obchodnich fetézc(.

Celkem téméF 64 % obyvatel Prahy bydli v dochdzkové vzdélenosti do 600 m (resp. do 10 minut) od nékteré
z provoznich jednotek potravinarskych obchodnich fetézcl a pres 80 % obyvatel ma moznost redlné dochazky do
900 m (resp. do 15 minut). Z tohoto pohledu lze hodnotit praZskou sit provozoven potravinafskych Fetézcl jako
relativné hustou a obecné dobrfe dosaZitelnou. Pfesto jsou moZnosti reédlné dochazky do sledovanych prodejen
znacné diferencované, a to predevsim v neprospéch casti Prahy s niZsi hustotou osidleni. Naopak nejlepsiho
hodnoceni z hlediska dosazitelnosti sledovanych obchodnich jednotek dosahuji husté obydlené méstské ¢asti
bezprostfedné navazujici na historické centrum (Praha 2, Praha 3, Praha 7) a rovnéZ méstské ¢asti, pro které je
typicka prevazujici sidlistni zastavba (Praha 11, Praha 13, Praha 15, Praha 17 a Praha 18).

Analyza mistni potravinaFské obchodni sité ve vybranych ¢astech Prahy

Mistni potravinaiska obchodnf sit tvofi doplikovou kategorii k jednotkdm potravinafskych obchodnich fetézcd. Je
tvofena provozovnami smiSeného potravinafského zboZi nebo specializovaného sortimentu typu ovoce
a zelenina, maso, uzeniny apod. umisténymi nejcastéji v parterech budov. Plocha prodejen byva zpravidla mensi
nez 200 m%

Hlubsi analyza podminek dostupnosti a vybavenosti méstskych €asti vyZaduje srovnani na Grovni drobnéjsich
Gzemnich celkl primérené velikosti, celistvosti a logickych dopravnich vazeb. Z celkového poctu 120 bilanc¢nich
Gzemnich celkl (BUC) bylo identifikovano 58 celkl s nevyhovujici dostupnosti jednotek potravinafskych fetézcli
do 900 m, které se prevazné vyskytuji pfi zdpadnim okraji centralni oblasti a v perifernich ¢astech mésta.
Pfevazné jde o Gzemi nizSich hustot se zastavbou vilového a rodinného charakteru, pfipadné o bilan¢ni Gzemni
celky, v ramci kterych byla realizovana nova bytova vystavba.

Bilan¢ni Gzemni celky svyznamné&jsim poctem obyvatel a vy3si hustotou, ve kterych byla identifikovana
nevyhovujici dochazkové dostupnost jednotek potravinarskych obchodnich fetézci do 900 m, predstavuiji
soucasné Gzemnfi celky s nejlepsi vybavenosti z hlediska mistni potravinarské obchodni sité. Takovym Gzemnim
celkem je predevsim Cast Prahy 8 - Liben, kde znacnd nabidka mistnich potravinafskych obchodd plné
kompenzuje nevyhovujici dostupnost provozoven potravinafskych obchodnich fetézcl. I v Praze 4 - Podoli
napomaha mistni obchodnfi sit nabidce, zde v3ak i pfesto nelze vybavenost oznacit z hlediska potravinafského
sortimentu za vyhovujici, coZ plati v riizné mife i pro celky v centralni oblasti mésta (Prahu 1 - levy bfeh,
Prahu 5 - Smichov-jih, Prahu 4 - Branik-Dvorce, Kr&, Pankrac) a pro celky v okrajovém pasmu (Prahu 6 - Liboc,
Ruzyni, Prahu 12 - Modfany-vychod, Prahu 22 - Uhfinéves a Kunratice).

Z hlediska poctu obyvatel pfedstavuji Kosife nejvyznamnéjsi bilan¢ni Gzemni celek s nevyhovujici dostupnosti
provozoven potravinafskych obchodnich fetézc (mimo dochazkové padsmo 900 m bydli 18 500 obyvatel). Mistni
obchodni sit je zde soustfedéna do jediné méstské tifidy a vzhledem k celkovému rozsahu Gzemi problém
dostupnosti pro vétsinu obyvatel KosiF nefesi.

Velmi nevyhovujici ziistdvé nabidka rovnéz v Suchdole, StfeSovicich, Motole a Jinonicich, Radlicich a v nékterych
rozvijejicich se celcich v okrajovém pasmu mésta (Dolni Chabry, Dablice, Migkovice, Klanovice, Dolni Mécholupy,
Kolovraty, Lipence, Velkou Chuchli, Reporyje, Zli¢in).

Zaroven bylo identifikovano 12 bilan¢nich Gzemnich celkl pfi administrativnich hranicich Prahy, bez jakékoliv
vybavenosti v ramci mistni obchodni sité (Pitkovice, Tfeboradice, Cholupice, Hajek, Holynég, Trebonice, Sedlec,
Nedvézi, Lipany, Zadni Kopanina, Sarecké ddoli, Zbraslav-Strnady).

Z analyzy vyplynulo, Ze predevsim u vilové a rodinné zastavby, kde vétSinou z ddvodu nizké hustoty, obtiznych
terénnich podminek nebo nedostate¢nych Gzemnich pfileZitosti neni umisténa Zadna jednotka potravinaiského
obchodniho fetézce, je nevyhovujicim zplisobem zastoupena i mistni obchodni sit. Jeji umisténi sleduje spise

soustfedéni do urcitych hlavnich linii a prostorld. Do budoucna tak bude obtizné zajistit pfijatelnou pési
dostupnost do 900 m pro vSechny obyvatele v rdmci tohoto typu zastavby.
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