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STRATEGIE LOKALIZACJI PRZEDSIEBIORSTW
HANDLOWYCH A ROZWOJ MIAST

Streszczenie: W dobie regionalizacji odpowiednia lokalizacja sity napgdowej gospodarki,
jaka jest handel, okazuje si¢ kluczem do sukcesu w rozwoju miasta. Celem artykutu jest okres-
lenie wplywu lokalizacji przedsigbiorstw handlowych na rozwdj miasta. W artykule przedsta-
wiono rozwazania z zakresu strategii lokalizacji przedsigbiorstw handlowych.

Problem lokalizacji dziatalnosci opiera sig na twierdzeniu ekonomicznym, iz koszty
produkcji i dochodu zaleza od pochodzenia. Podstawy teorii lokalizacji, oparte na
doswiadczeniach, rozwijaly sig w XIX i XX wieku. Wiek XX to nowy rozdziat w
teorii lokalizacji. W 1933 r. Walter Christaller w sposob dedukcyjny opracowat teo-
ri¢ osrodkéw centralnych, ktora nastepnie sprawdzono dla obszaru poludniowych
Niemiec. Osrodki centralne miast w regionach wysoko rozwinigtych charakteryzuja
si¢ przewaga handlu i ustug [Budner 2003, s. 49-64]. Znajomos¢ teorii lokalizacji
ekonomicznej i jej zastosowanie przyczynia si¢ do poruszenia tematyki, ktora ma
znaczenie nadrzedne dla nauki i1 praktyki gospodarczej, gdzie konkurencyjnosc
miast, regionéw, kontynentéw nabiera szczegdlnego znaczenia.

Decyzje dotyczace lokalizacji podejmowane sa dwustopniowo. W pierwszej fa-
zie wyznacza si¢ lokalizacj¢ ogdlna, zdeterminowana m.in. skala zapotrzebowania
na ustugi handlu, czyli okreslong przestrzenia handlowa. W drugiej fazie wyznacza
si¢ lokalizacje szczegdtowa, czyli okresla si¢ zasady wyboru konkretnego miejsca,
w ktorym dany obiekt handlowy powinien stana¢ [Szulce 1998, s. 219]. Wyznacze-
nie lokalizacji ogodlnej nalezy zacza¢ od wyboru okolicy (rejonu) dla lokalizacji
przedsigbiorstwa handlowego. Przedsigbiorca w tej fazie poszukuje przestrzeni ryn-
kowej, ktora pozwoli mu osiagnaé okreslona wielko$¢ obrotow i marz. Decyzje o
wyborze okolicy (rejonu) powinno si¢ podjac¢ po zakonczeniu procesu sktadajacego
si¢ z analizy strefy doptywu nabywcow, okreslenia potencjalnej wielkosci sprzedazy
w roznych rejonach, wyboru najlepszego rejonu (z punktu widzenia celow przedsig-
biorstwa i potrzeb segmentu docelowego) [Cox, Brittain 2000, s. 128]. Na wyzna-
czenie lokalizacji przedsigbiorstwa handlowego maja wptyw grupy czynnikow: de-
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mograficznych, ekonomicznych, urbanizacyjnych, transportowych, zwiazanych z
konkurencja, finansowych i zaktdcajacych (rys. 1).

CZYNNIKI LOKALIZACI

PRZEDSIEBIORSTWA HANDLOWEGO

CZYNNIKI DEMOGRAFICZNE:
liczba ludnosci
gestos¢ zaludnienia
zréznicowanie ludnosci wedtug
pici i wieku
liczba i wielko$¢ gospodarstw
domowych

CZYNNIKI EKONOMICZNE:

poziom i dynamika wzrostu
dochodéw nabywcow

popyt potencjalny i efektywny
styl zycia i modele konsumpcji
stopa bezrobocia

CZYNNIKI URBANIZACYJNE:

+  wielko$¢ aglomeracji

*  plany przestrzennego
zagospodarowania terenu

*  rodzaj zabudowy

CZYNNIKI TRANSPORTOWE:

*  poziom i dynamika rozwoju
transportu publicznego

+  stopiefn zmotoryzowania
segmentu nabywcow

*  dostgpnos¢ parkingdow

CZYNNIKI ZWIAZANE

Z KONKURENCIJA:
natgzenie konkurencji
szanse i zagrozenia wynikajace z
lokalizacji obok renomowanego
konkurenta
strategie stosowane przez
lokalnych konkurentow

CZYNNIKI FINANSOWE:

ceny gruntdw i nieruchomosci
koszty leasingu, koncesji
koszty budowy i modernizacji
obiektow handlowych

koszty ochrony jednostki
handlowej

CZYNNIKI ZAKEOCAJACE:

«  regulacje ustawowe (czas otwarcia, przepisy budowlane)
*  inne (przeszkody topograficzne, klimatyczne,
niedopasowanie obiektu)

Rys. 1. Czynniki lokalizacji przedsigbiorstw handlowych

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie [Szulcel1998, s. 216; Stawifiska 2002].
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W celu wyznaczenia przestrzeni handlowej wykorzystujemy metody umozliwia-
jace wyznaczenie przestrzeni handlowej. Do popularnych metod naleza metoda em-
piryczna i grawitacyjna. Metoda empiryczna polega na obserwacji oraz rejestracji
klientow. Wsroéd metod empirycznych wyznaczania przestrzeni handlowej mozna
wymienic:

a) metode¢ nasycenia (pozwala na ustalenie, czy przestrzen jest niedosycona czy
przesycona sklepami),

b) wywiady z konsumentami (pozwalaja na ustalenie miejsc zamieszkania kon-
sumentow);

¢) wykorzystywanie ro6znego typu upowaznien (pozwala na wytyczenie obszaru
oddziatywania handlu).

Metoda grawitacji (model interakcji przestrzennej — metoda Reilly’ego) polega
na zrdéznicowaniu wagi wpltywu na przestrzen handlowa dwoch czynnikow: liczby
ludnosci zamieszkatej w danych osrodkach handlowych (miastach) oraz odlegtosci
migdzy osrodkami handlowymi a miejscem zamieszkania potencjalnych nabywcow.
Zgodnie z ta metoda wielko$¢ handlowa przestrzeni i sita grawitacji jest wprost pro-
porcjonalna do liczby mieszkancéw skupionych wokét konkurujacych ze soba miast
1 odwrotnie proporcjonalna do kwadratu odleglo$ci miedzy miejscem zamieszkania
nabywcow a tymi osrodkami [Szulce 1998, s. 214].

Celem wykorzystania metody grawitacyjnej jest znalezienie punktu granicznego
migdzy dwoma osrodkami handlowymi, czyli punktu, na ktérym konczy si¢ domi-
nacja jednego miasta, a zaczyna drugiego. Punkt graniczny przestrzeni handlowe;j
mozemy obliczy¢, uzywajac nastgpujacego wzoru:

Odleglos¢ miasta A do miasta B

Punkt zwrotny (w km od miasta A) =

L+ populacja miasta B
populacja miasta A

Na podstawie obliczen za pomoca metody grawitacyjnej ustalono oddziatywanie

przestrzenne najwigkszych miast wojewodztwa lubuskiego:

¢ Miasto Gorzow WIlkp. (w km) w kierunku: Stubic / Frankfurtu nad Odra (25 km),
Zielonej Gory (55 km), Poznania (41 km), Szczecina (36 km).

* Miasto Zielona Goéra (w km) w kierunku: Gorzowa Wlkp. (55 km), Wroctawia
(58 km), Poznania (40 km), Stubic i Frankfurtu nad Odra (46 km).

» Miasto Miedzyrzecz (w km) w kierunku: Gorzowa Wlkp. (13 km), Swiebodzina
(12 km), Krosna Odrzanskiego (36 km), Migdzychodu (19 km).

¢ Miasto Nowa Sél (w km) w kierunku: Glogowa (15 km), Zielonej Gory (9 km),
Wschowy (30 km), Lubska (38 km).

»  Miasto Swiebodzin (w km) w kierunku: Krosna Odrzanskiego (27 km), Sulecho-
wa (10 km), Wolsztyna (25 km), Migdzyrzecza (13 km).
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e Miasto Zagan (w km) w kierunku: Nowej Soli (18 km), Nowogrodu Bobrzan-
skiego (16 km), Zar (6 km), Bolestawca (22 km).

«  Miasto Zary (w km) w kierunku: Cottbus (25 km), Zielonej Gory (17km), Zgo-
rzelca (34 km).

Na podstawie przeprowadzonych obliczen metoda grawitacyjna Reilly’ego mo-
zemy stwierdzi€, ze najwigksze oddziatywanie przestrzenne handlu detalicznego to
cecha centrow gtéwnych miast wojewodztwa lubuskiego (Gorzowa Wlkp. oraz Zie-
lonej Gory).

W lokalizacji ogdlnej wazne jest obliczenie mozliwosci zbytu w wyznaczone;j
przestrzeni. Wymaga to ustalenia informacji o aktualnych warunkach zaopatrzenia,
geografii okolicy, wskaznikach ekonomicznych, populacji mieszkancéw rejonu czy
organizacji transportu. Po przeprowadzeniu prawidtowej analizy dotyczacej lokali-
zacji ogolnej nalezy przejs¢ do kolejnego etapu strategii lokalizacji, czyli lokalizacji
szczegotowej. Przy lokalizacji szczegotowej nalezy wymienié nastgpujace czynniki,
ktére moga wptywac na sukces w handlu:

1. Kompatybilno$¢, relacje, jakie zachodza migdzy jednostka handlowa a po-
zostala siecig zlokalizowana na danym obszarze.

2. Dostosowanie architektoniczne, czyli dostosowanie miejsca oraz ksztattu i
rodzaju budynku do okreslonego celu dziatalnoséci handlowej oraz wspolgranie wy-
gladu z okolica.

3. Dostepnosé obiektu, czyli czy tatwo jest dosta¢ si¢ do przedsigbiorstwa,
mozliwosci parkowania.

4. Ruch konsumentéw.

5. Konkurencja.

6. Cena dzierzawy. Wysokie koszty moga spowodowac, ze dla pewnych branz
lub przy okreslonej wielkosci obrotow zlokalizowanie w danym miejscu obiektu
bedzie nierentowne [Knee, Walters 1988, s. 19-34].

Lokalizacjg przedsigbiorstw handlowych w mie$cie mozemy okresli¢ za pomoca
stref lokalizacji. Strefy lokalizacji [Fic, Wenzel 2000, s. 94] to czgsto: strefa cen-
trum, strefa osiedli i strefa peryferii. Przy planowaniu handlu detalicznego istotne
jest rozmieszczenie przestrzenne uwzgledniajace jego rownomierny podzial i funk-
cjonalnosc.

Strefa centrum miasta okresla osrodek uslugowy najwyzszego stopnia w danej
jednostce lub zespole jednostek osadniczych. Centrum koncentruje urzadzenia ustu-
gowe 1 dyspozycyjne w danym uktadzie osadniczym, zwartym i wyodrebnionym z
terendw o innym sposobie uzytkowania, obszarze potozonym w rejonie gtdéwnego
wezta komunikacyjnego uktadu osadniczego. Centrum jest miejscem najwyzszej ak-
tywnosci gospodarczej oraz najintensywniejszego zycia spotecznego i kulturalnego,
sfera o najwigkszej liczbie uzytkownikéw w ciagu doby. Centra miast stanowia
gtéwne osrodki ustugowe. Dlatego postawiono znak rownosci pomigdzy ,,centralny
osrodek ushugowy” a ,.centrum miasta” (w skrocie ,,centrum”). M. Nowakowski
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charakteryzuje kazdy obiekt umieszczony na obszarze centrum jako generator ruchu

[Nowakowski 1976, s. 9]. Na warto$¢ centrum miasta sktadaja sig trzy czynniki:

e wiasciwy jakosciowo i iloSciowo zbidr urzadzen (struktura programowa, pro-
gram),

e prawidlowe rozmieszczenie tych urzadzen oraz ich wlasciwa forma przestrzenna

(struktura przestrzenna, architektura),

e sprawne funkcjonowanie ruchu pomigdzy urzadzeniami (struktura funkcjonalna,

komunikacja) [Nowakowski 1976, s. 9].

Srédmiescie to historycznie wyksztatcona, centralna cze$é miasta, charakteryzu-
jaca si¢ zwarta zabudowa mieszkaniowa (na og6t o wysokim standardzie), z urza-
dzeniami ustugowymi i obiektami administracyjnymi, wystgpujacymi najliczniej w
tej czegsci miasta, a takze z obiektami handlowymi i przemystowymi.

Zwarto$¢ obszaru centrum, powigzana z wysoka intensywnoscia wykorzystania
terenu, pozwala na wprowadzenie ulatwien niemozliwych do wdrozenia na innych
obszarach miasta. Gtowna funkcja centrum jest funkcja wymiany. Nastgpuje tu wy-
miana dobr materialnych, informacji, idei, pogladow. Centrum okresla si¢ jako miej-
sce spotkan masowych i indywidualnych, formalnych i swobodnych, organizowa-
nych i przypadkowych. Pozwala ono na stworzenie $rodowiska ekologicznego,
mogacego wplywac na ksztattowanie si¢ procesow spoteczno-kulturalnych w skali
masowej. W centrum miasta organizuje si¢ uroczystosci panstwowe (demonstracje,
pochody, wiece), imprezy (wystawy, festiwale, targi ksiazki, kino, teatr). W centrum
odbywaja si¢ spotkania ludnos$ci w osrodkach handlowych, kawiarniach, restaura-
cjach.

Istotng rolg w centrum odgrywa komunikacja. Centrum to gtowny rejon docelo-
wy dla ruchu w miescie. Na obszarze centrum funkcjonuja trzy rodzaje ruchow: ruch
tranzytowy, ruch docelowy i ruch wewngetrzny. Ruch tranzytowy to ruch przeszka-
dzajacy zyciu centrum. Istotng rolg z kolei przypisuje si¢ ruchowi docelowemu i
wewngetrznemu. Samochodowa dostgpno$é komunikacyjna centrum powinna si¢ bi-
lansowac z jego chtonnoscia parkingowa. Powigkszanie jednego z tych czynnikow
jest dla centrum bezcelowe i szkodliwe. Na odpowiednie funkcjonowanie centrum
wplywaja takze rozwiazania ruchu pieszych i1 dostepnos¢ $ciezek rowerowych.

Wielko$¢ obszaru centrum zalezy od zmiennych: demograficznych (liczba
mieszkancow), spotecznych (poziomu zaspokajania potrzeb mieszkancow), ekono-
micznych (handel, ustugi), urbanizacyjnych (rodzaj zabudowy, koncepcja architek-
toniczna) i transportowych (komunikacja). Na ksztalt centrum szczegdlnie wptywa
czynnik transportowy, ktory stanowi odzwierciedlenie wazno$ci poszczegdlnych
kierunkéw komunikacyjnych [Nowakowski 1976, s. 22].

Przedsigbiorstwa handlu detalicznego odgrywaja istotna rol¢ w centrach miast.
Stanowia jakby wizytdwke miasta. Analizujac przedsigbiorstwa handlu detaliczne-
go, nalezy stwierdzi¢, Zze na centrum powinna przypada¢ minimum 1/3 powierzchni
sprzedazy calego miasta [Fic, Wenzel 2000, s. 19]. W centrum powinny si¢ koncen-
trowa¢ przedsigbiorstwa handlowe, takie jak butiki, ksiggarnie, renomowane salony
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firmowe, tworzac tzw. ulice handlowe. W centrum powinna znajdowac si¢ galeria
handlowa, hipermarket itd. Istotne jest, aby ich funkcjonowanie nie bylo sprzeczne
z architektura, tradycja i urbanistyka miasta.

Wedhug J.E. Vance ksztaltowanie si¢ centrum handlowo-ustugowego cechuje
etapowos¢:

Etap 1: poczatkowy (faza powstawania miasta, wszystkie formy dziatalnosci
skupiaja si¢ na centrum).

Etap 2: selekcji (lokalizacja w centrum staje si¢ niedostepna dla niektorych ro-
dzajow dziatalnos$ci).

Etap 3: rozrastania centrum.

Etap 4: replik (powstaja nowe subcentra).

Etap 5: rekonstrukcji (renowacja i przebudowa budowlana centrum).

Etap 6: miasta krélestw (centrum przestaje odgrywac rolg elementu gtéwnego,
trzy strefy si¢ ujednolicaja) [Kucinski 2000, s. 145-146].

Na strefe osiedli przypada 1/3 powierzchni sprzedazy, ktora powinna zapewniac
zaopatrzenie dla mieszkancow — szczegoélnie w branze spozywcza. Natomiast na
strefe peryferii przypada pozostata 1/3 powierzchni sprzedazy, jezeli nie przewiduje
si¢, ze bedzie ona miata negatywny wptyw na handel w centrum i na osiedlach. Na
peryferiach miasta powinno lokalizowa¢ sig obiekty handlowe, ktorych branza nie
nadaje si¢ do srédmiescia, np. duze sklepy meblowe, sklepy z materiatami budowla-
nymi, centra ogrodnicze, hipermarkety [Fic, Wenzel 2000, s. 94]. Zestawienie kryte-
ri6w porownawczych centrum i peryferii zestawiono w tab. 1.

Wptyw lokalizacji przedsigbiorstw w poszczegdlnych strefach miasta na rozwdj
miasta potwierdzaja badania urbanistyczne miast Europy Zachodniej i Wschodniej
przeprowadzone przez migdzynarodowy zespot ekonomistow i urbanistow w latach
70., ktore pozwolity zidentyfikowaé cztery charakterystyczne fazy rozwoju miast,
takie jak:

Faza urbanizacji (tempo wzrostu zaludnienia obszaréw centralnych jest szybsze
niz obszaréw zewnetrznych, a liczba ludnosci catej aglomeracji rowniez wzrasta).

Faza suburbanizacji (przyrost ludnosci na obszarach zewngtrznych staje sig
szybszy, a cata aglomeracja ciagle wzrasta).

Faza dezurbanizacji (spadek liczby ludnosci na obszarach centralnych, a nastep-
nie rowniez zewngetrznych, powoduje zmniejszenie aglomeracji jako catosci). Faza
dezurbanizacji oznacza wejscie miasta w cykl schytkowy. Faza ta moze oznaczacd, iz
miasto przestaje by¢ megaproduktem, nie jest w stanie wygenerowac korzysci aglo-
meracji. Taka sytuacja oznacza pogiebianie si¢ polaryzacji przestrzennej miast i roze-
rwanie licznych powiazan istotnych dla generowania korzysci aglomeracji.

Faza reurbanizacji (udziat ludnosci obszaru centralnego w ogolnej liczbie lud-
no$ci rosnie — wskutek zahamowania tempa ubytku, a nastepnie wskutek wzrostu
liczby ludnosci tego obszaru). Faza reurbanizacji to faza antycypowana, najczesciej
pojawia si¢ jako rezultat $wiadomej polityki rewitalizacyjnej miasta, polegajacej na
swiadomym stymulowaniu inwestycji w celu przywrocenia atrakcyjno$ci miasta.
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Tabela 1. Strefa centrum a strefa peryferii

Kryteria Strefa centrum Strefa peryferii
Rozwoj wspieranie rozwoju centrum, e zuzywanie  naturalnych  po-
miasta wzmocnienie centrum, wierzchni pod budowe¢ nowych
wykorzystanie istniejacych budyn-| obiektow,
kow 1 miejsc * niszczenie krajobrazu,
* wyzszy naktad finansowy
Jakos¢ podwyzszenie atrakcyjnosci cen- [* brak mozliwosci lub niewielka
wykorzystania trum, zachowanie historycznego| mozliwo$¢é wykorzystania danej
kontekstu miasta, powierzchni na rézne sposoby
mozliwo$¢ réznorodnego wykorzy-
stania,
wysoka warto$¢ estetyczna,
roéznorodnos¢ oferty
Ksztaltowanie wysokie wymagania w kwestii |* duze powierzchnie gruntow
ksztaltowania budynkow, umozliwiaja wykorzystanie
uwzglednienie ochrony zabytkow projektow standardowych,

e brak lub tylko niewielka koniecz-
no$¢ dopasowania si¢ do istnieja-
cych budynkow

Wtasnosé problemy wiasnosciowe e jasne warunki wlasnosci, kom-
promisowe umowy
Asortyment r6znorodnos¢ asortymentow, sklepy |* wielkopowierzchniowe, nieod-
specjalistyczne z serwisem, wymie- | powiednie dla pozostatych stref
szanie roéznej wielkosci przedsig-| branze handlu
biorstw handlowych * w razie pojawienia si¢ branzy ty-
powych dla centrum moze nasta-
pi¢ zagrozenie funkcji centrum
Transport transport indywidualny, ograniczo- [* transport indywidualny, wystar-
na liczba odplatnych miejsc parkin-| czajaca liczba miejsc parkingo-
gowych, wych,
dobre potaczenia za pomoca pu-|e ograniczone potaczenia za pomo-
blicznego transportu miejskiego ca publicznego transportu miej-
skiego
Gospodarka wysokie naktady inwestycyjne, e czynsze i naklady inwestycyjne
wysokie czynsze wynajmu duzo nizsze niz w centrum
Obsluga dobry serwis, ¢ staby serwis,
skupisko miejsc pracy i edukacji e duzo nizsze zatrudnienie niz w
centrum, mniejsza liczba miejsc
edukacyjnych

Zrédlo: [Fic, Wenzel 2000, s. 19].

W praktyce oznacza to tworzenie nowego megaproduktu. Miasto powinno wej$¢
w kolejng fazg swojego cyklu rozwojowego, ale na wyzszym poziomie jakoscio-
wym, z jednoczesnym przywroceniem strefy centralnej [Markowski 1999, s. 226-

-227] (rys. 2).
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urbanizacja

dezurbanizacja

suburbani2sgja

obszary zewngtrzne centrum miasta obszary zewngtrzne

Rys. 2. Fazy rozwoju miasta a zaludnienie centrum i obszaréw zewngtrznych

Zrédto: [Regulski 1982, s. 123].

Istnieje zalezno$¢ pomigdzy lokalizacja przedsigbiorstw handlowych a konku-
rencyjnoscia obszaru (regionu). W praktyce oznacza to, ze lokalizacja przedsig-
biorstw handlowych jest jednym z warunkéw konkurencyjno$ci miasta. Jest to rela-
cja przyczynowo-skutkowa, a zarazem zalezno$¢ warunkowa, gdzie nie kazdy
warunek (czynnik) jest traktowany jako sktadnik przyczyny. Wystapienie skutku,
jakim jest wysoka konkurencyjno$¢ miasta, zalezy nie tylko od zadziatania czynni-
ka, jakim jest odpowiednia lokalizacja przedsigbiorstw handlu detalicznego. W tej
zalezno$ci odpowiednia lokalizacja jest czynnikiem koniecznym, ale niewystarcza-
jacym.

W celu ksztaltowania konkurencyjnego regionu (obszaru) nalezy nie tylko pla-
nowac przestrzen (jak dotychczas w tematyce gospodarki przestrzennej), ale row-
niez organizowac i koordynowac lokalizacje przedsigbiorstw. Umiegjetne zarzadza-
nie lokalizacja dziatalnosci gospodarczej i ksztattowanie przestrzenni atrakcyjnej
ekonomicznie przyczyni si¢ do budowy i rozwoju obszaru konkurencyjnego.
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STRATEGIES OF LOCATION OF TRADE ENTERPRISES
AND DEVELOPMENT OF CITIES

Summary: an an era of regionalization suitable location of the driving force of the economy,
that is trade, is the key to success in the development of the city. The purpose of the article is
to determine the influence of the location of trade enterprises on the development of the city.
This article presents theoretical considerations on the strategies of location of trade enterprises
and the examples of cooperation of municipal authorities and trade enterprises to increase the
attractiveness of the urban area.
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