Miasto to nie ggbka by chlongé¢ kolejna centra handlowe!

BLEDY MERYTORYCZNE RAPORTU AECOM

Rozdz. 4.6 “Prognoza mozliwosci realizacji nowych obiektéw WOH.”

FRAGMENT 1:

Zdaniem ekspertow za graniczny poziom nasycenia rynku handlowego nowoczesnymi powierzchniami
sprzedazowymi w centrach handlowych (tez parkach handlowych i centrach wyprzedazowych oraz
specjalistycznych) uwaza si¢ przypadek, gdy powierzchnie te osiggajq wskaznik 750 m2/1000
mieszkaricéw obszaru cigzenia do tych centréw, wiec obszaru aglomeracji miejskiej ».

Przyjmujqc to eksperckie kryterium za podstawe analizy mozliwosci realizacji nowych
obiektow WOH w aglomeracji warszawskiej propozycje przy zastosowaniu tego Kryterium
przedstawiono w tab. 20.

KOMENTARZ:

Autorzy raportu przyjeli, ze nasycenie wielkopowierzchniowymi obiektami handlowymi (dalej WOH)
jest calkowite wowczas, gdy na 1000 mieszkancow przypada 750 m2 powierzchni handlowe;j.
Wskaznik ten staje si¢ wigc jednym z gléwnych kryteriow decydujacych o umieszczeniu kolejnych
obiektow WOH. Tymczasem nie wiadomo skad ta kluczowa liczba wzigta si¢ w raporcie, poniewaz
autorzy nie cytuja zadnych zrédel. Sformulowania takie jak “zdaniem ekspertow” lub “uwaza si¢”
uzywane s3 w raporcie wielokrotnie bez podawania zadnych konkretnych odniesien. Nigdzie nie
zostaja przywolani eksperci, ani dane, do ktorych odnosza si¢ autorzy raportu. W przypisie zawarto
jedynie wypowiedz “senior dyrektor, Dzial Powierzchni Handlowych CBRE w Polsce”, ktéra mowi,
ze ten wskaznik moze by¢ jeszcze wyzszy, kiedy w danym miejscu istniejg niewykorzystane nisze, na
ktore jest popyt przedsigbiorcéw. Dodajmy, ze CBRE jest firmg doradcza dla sektora nieruchomosci.

FRAGMENT 2:
tab. 20

KOMENTARZ:

Nawet gdyby uznaé cytowane wczesniej kryterium (750 m?/1000 mieszkancéw), okazatoby sie, ze
potowa z pozytywnie lub neutralnie zaopiniowanych w raporcie lokalizacji znajduje si¢ w dzielnicach
gdzie poziom “nasycenia” WOH przekracza ten wskaznik, czasem kilkukrotnie.

Nawet dla catej Warszawy, przy obecnej liczbie mieszkancow (ok. 1,7 mln) wskaznik powierzchni
sprzedazy na 1000 mieszkancow wynosi az 847 m2. Dlatego autorzy raportu uciekaja si¢ do
manipulacji danymi. Aby uzasadni¢ swoje rekomendacje, powigkszaja liczbe mieszkancow o tych
nalezacych do catej aglomeracji (uzupeliajagc réwnanie réwniez powierzchnia WOH dla calej
aglomeracji). Woéwczas wynik wynosi jedynie 673,5 m2 powierzchni handlowej na 1000
mieszkancow. I, aby by¢ konsekwentnymi, obliczajg, ze aby Warszawa osiagneta nasycenie WOH na
poziomie dopuszczalnym (750 m2), moze powstac jeszcze 17 WOH. Nie zaznaczyli jednak w tym
miejscu, ze wszystkie lokalizacje, dla ktorych uwarunkowania badajg, znajduja si¢ na terenie
Warszawy, a nie calej Aglomeracji.

W tabeli 20 po raz kolejny przywotywane sa liczby, co do ktérych nie podaje si¢ zadnych Zrodet:
Aglomeracja Warszawska ma obecnie 2,6 mln mieszkancow, skad wigc liczba 3 min? Na jakie lata
wyliczona jest taka perspektywa przyrostu liczby mieszkancow? Kto jest autorem tej prognozy?
Autorzy zndw nie zamieszczajg zadnych odniesien.

Rozdz. 5 Prognoza wplywu potencjalnych obiektow WOH na istniejaca sie¢ handlowa.

FRAGMENT 3:
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Nowoczesny handel bazujgcy na sieci sklepow wielkopowierzchniowych stanowi 1/3 polskiego handlu
detalicznego. Mozna z tego wnioskowaé, ze handel tradycyjny nie zanika.

KOMENTARZ:

Z powyzszego zdania nie mozna wysnu¢ takiego wniosku, bo nie obrazuje ono trendu. Co wiecej, z
danych zamieszczonych dalej mozna wysnué¢ wniosek odwrotny.

Rozdz. 5.2 Opinia o zagrozeniu malych sklepow przez obecnos$¢ sklepow sieciowych

FRAGMENT 4:

Autorzy wyspecjalizowani w problematyce badania relacji rynkowych odpowiadajg na
pytanie: czy sieci handlowe zagrazajg malym sklepom?33 Wg prognoz wykonanych przez
Euromonitor International do 2025r. liczba matych sklepow moze zmniejszy¢ o 60%.

33 http://media.carrefour.pl/pr/241612/czy-sieci-handlowe-zagrazaja-maym-sklepom

KOMENTARZ:

Powyzszy fragment oraz caty akapit w duzy stopniu ilustruje ogélne podejscie autordéw, oraz poziom
ich kompetencji. Po pierwsze przeczy on wnioskom wysnutym wczesniej (fragment 3). Po drugie
autorzy powotujac si¢ na opini¢ “ekspertow”, przytaczaja materialy PR firmy Carrefour. Po trzecie,
znamienne jest, ze kwestii “zagrozenia matych sklepow przez obecnos¢ sklepdéw sieciowych”
poswigcony jest jeden krotki akapit w calym raporcie, bez przytoczenia opinii niezaleznych
ekspertow.

FRAGMENT 5

Wg raportu Nielsena 34 w 2005 r. byto 74 tys. matych sklepow, a w 2010 r. ich liczba zmalata do 54
tys. (spadek o 1/3).

(...)

Z badan tej firmy wynika, ze Polacy robig zakupy glownie w sklepach sieciowych. W

sklepach typu WOH kupujg w 50% zakupy spozywcze i w 52% chemii gospodarczej. Oznacza to, ze na
zmianach upodoban klientow glownie tracq mate sklepy spozywcze (do 40 m2, ktore nie wytrzymujg
konkurencji sieci dyskontow i dlatego sq zamykane (o ile nie wejdg we wspolpracq franczyzowq ze
sklepami sieciowymi).

(...)

Jak stwierdzono na podstawie zgromadzonych danych statystycznych 35, nie ma podstaw do
twierdzenia o negatywnym wplywie obiektow typu WOH na istniejgcq sie¢ handlowg.

KOMENTARZ

komentarza brak

Rozdz. 6.4 Ocena wplywu WOH na rynek pracy

FRAGMENT 6:

Wplyw WOH na rynek pracy nie ogranicza sie tylko do rynku pracy w handlu. Dlatego ten wplyw
nalezy zaliczy¢ do oddziatywan ztozonych, gdyz wykraczajq poza dziedzing handlu.

(..)
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W zwigzku z tym nie jest mozliwa odpowiedz typu, iz sumarycznie WOH-y negatywnie bgdz
pozytywnie wplywajq na rynek pracy, wplywajgc zarowno na przeksztatcenia i zatrudnienie w sieci
handlowej jako catosci oraz wsrod producentow i dystrybutorow towarow.

(...)

Do negatywnych skutkow oddziatywania zagranicznych sieci handlowych autorka 37 zaliczyta:

- zmniejszenie liczby pracownikéw poza handlem w strefie dostawcéw z uwagi na ich

partycypacje w prowadzonej polityce niskich cen;

- zmniejszenie zatrudnienia w produkcji w wyniku wzrostu importu tanszych produktow.

(...)

Z badan przedstawicieli handlu przeprowadzonych przez IBRKiK wynika, Ze rozwoj
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w ich opinii charakteryzuje sig:

- W 38% - wzrostem zapotrzebowania na wysoko wykwalifikowanych pracownikow,

- W 14,6% wzrostem bezrobocia,

- 29% wzrostem fluktuacji kadr, zwiqzanych z nieakceptowanymi placami i innymi warunkami pracy,
- 19,3% wzrostem zapotrzebowania na nowe zawody.

37. U.Klosiewicz-Gorecka: Wptyw przeksztalcen organizacyjno-technicznych w handlu na rynek
pracy, 2010 r.

KOMENTARZ:

Po raz kolejny autorzy ignoruja przytaczane przez siebie dane §wiadczace o niekorzystnym wplywie
WOH, w tym wypadku na jako$¢ zatrudnienia i ilo$¢ miejsc pracy. Autorzy czegsto zastaniajg sig
stwierdzeniami, ze kwestia jest skomplikowana i nie da si¢ jednoznacznie okreslic wpltywu.
Tymczasem korelacja miedzy zwigkszaniem si¢ liczby WOH a negatywnymi zjawiskami na rynku
pracy, nawet w $wietle przytaczanych danych jest widoczna i niepokojaca.

FRAGMENT 7:

tabela 32

Z porownania liczb zatrudnionych oraz zmian w wielkosci powierzchni sprzedazy w

centrach handlowych (tab. 32) wynika, Ze w latach poprzednich przyrost powierzchni

sprzedazy w centrach handlowych przebiegal w podobnym tempie i w zgodnej tendencji z dynamikg
zatrudnienia w handlu ogotem.

KOMENTARZ

Tabela 32 pokazuje przyrost / spadek zatrudnienia na tle przyrostu powierzchni udostepnianej
klientom w centrach handlowych.

W zamieszczonej tabeli autorzy popelniajg btedy arytmetyczne. Uwzgledniajac liczby w kolumnie
“Zatrudnienie w handlu ogotem”, dane w kolumnie “Przyrost / spadek zatrudnienia w handlu ogétem”
powinny wygladaé¢ nastepujaco: +2% -2% -0,4% (zamiast tego widnieje +2% -0,02% -0,004%). Co
wiecej, w komentarzu autoréw do powyzszej tabeli widaé, ze nie potrafia oni prawidlowo
zinterpretowa¢ zamieszczonych w niej danych. Po raz kolejny, wniosek dotyczacy cytowanych
danych powinien brzmie¢ odwrotnie do tego jaki wysnuli autorzy.
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Nasze stanowisko wobec zwigkszania liczby wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych w
polskich miastach

1. Przestrzen WOH nie jest przestrzenig publiczng i nie nalezy si¢ tudzi¢ ze moze stanowic jej
substytut. Lokowanie w naturalnych centrach miejskich i dzielnicowych WOH to ograniczanie
mieszkancom wolnego dostepu do przestrzeni publicznej. WOH wysysa drobny handel i ushugi.
Gdy ulice czesto odwiedzane przez mieszkancoOw nie oferuja oferty handlowo - ustugowej,
naturalng konsekwencja jest przenoszenie si¢ centrum zycia do WOH (podobng sytuacj¢ mozna
zaobserwowaé w pasazu Wiecha, gdzie obecnos¢ Ziotych Taraséw i DH Centrum negatywnie

wplyneta na jego funkcjonowanie jako przestrzeni publicznej i stal si¢ jedynie miejscem

przeptywow). Wiladze samorzadowe nie maja wptywu na wewnetrzna polityke WOH. Negatywne
konsekwencje prywatyzowania przestrzeni publicznej odczuwajg juz Stany Zjednoczone. Lokalne
centra wielu miast zostalty tam dostownie “wessane” do galerii handlowych, centrum sig

wyludnito, dlatego mtodziez zaczeta traktowaé WOH jako naturalng przestrzen zycia i spedzania

czasu. Wiasciciele WOH (m.in. w stanie NY i Minnesota) wprowadzili ograniczenia dostgpu dla
0sOb ponizej 21 roku zycia. Moga przychodzi¢ oni jedynie w towarzystwie dorostego, co

uzasadnianie jest (wprost!) zasobnoscia portfela. Nie chcemy, aby podobne sytuacje zaczely

dotyczy¢ Warszawy i innych miast Polski.

2. Zmiany w tkance miejskiej jakie powstaja przy budowie WOH, sa w praktyce trwale
i nieodwracalne. Ulice, a wigc miejsca publiczne, na ktorych przemieszane sg funkcje handlowe,
ustugowe, kulturalne i mieszkalne, majg “elastyczny” charakter, mozna je zmienia¢ i dostosowac
je do potrzeb mieszkancow poprzez regulacje w zasadach ruchu, remonty i przebudowy, czy
organizowanie wydarzen kulturalnych. Mieszkancy majg mozliwos¢ wplywu na ich zmiang
dzigki narz¢dziom partycypacyjnym, moga bra¢ aktywny udzial w podejmowaniu decyzji
dotyczacych funkcji i wygladu tych miejsc. Tymczasem WOH-6w wlasciwie nie da si¢ usungc
lub zmodyfikowac, gdyz sa to monolityczne przestrzenie prywatne. Ich wyglad i funkcjonalnosc¢
kreowane sg jedynie w oparciu o zasady manipulowania thumem potencjalnych konsumentow.
Ani wladze lokalne, ani mieszkancy nie maja wigc w praktyce wpltywu na to, jak wygladaja 1
funkcjonuja miejsca, ktére w ogromnym stopniu reorganizujg ich zycie spoteczne.

3. Male sklepy, nienalezace do wiclkiej sieci handlowej, stanowig wartosciowy sktadnik zycia
spotecznego. Kiedy znikaja, wypychane z rynku przez WOH, niknie tez solidarnos¢ spoteczna

(drobni przedsiebiorcy czesto wystawiaja darmowy towar, dla tych, ktorych nie sta¢ na

zapewnienie sobie podstawowych potrzeb) oraz ograniczone zostaja codzienne spotkania stuzgce
wzmacnianiu wspodlnoty. JesteSmy jednym z panstw o najnizszym wskazniku kapitatu
spotecznego (pokazujacego m.in., zaufanie do obcych, ch¢é¢ wspodtpracy). Jesli nie bedzie
przestrzeni, gdzie ludzie moga si¢ integrowac niejako przypadkiem (podczas robienia zakupoéw u
0sob, ktore czesto zna si¢ z imienia), ta negatywna sytuacja bedzie si¢ jeszcze poglebiac.

4. Powstawanie WOH powoduje spadek miejsc pracy w handlu ogétem, a miejsca pracy ktore
tworza naleza do najgorszych na rynku. W mediach stale pojawiaja si¢ informacje o skandalach
zwigzanych z wykorzystywaniem i nieludzkim traktowaniem pracownikow, czy agresywnym
zachowaniu ochrony wobec klientéw, facznie z pobiciami 0sob podejrzanych o drobne kradzieze.

5. Powstawanie WOH wplywa negatywnie na jako$¢ estetyczng przestrzeni publicznej. Ich
inwestorzy korzystaja z tanich materialow, ktore przyspieszaja proces budowy. Naklady
na nie muszag by¢ szybko odzyskane. Ma to negatywny wplyw szczeg6lnie, gdy WOH
lokalizowane sg w centrach zycia dzielnicowego i dziedzictwa historycznego. Estetyka WOH jest
kiczowata, oderwana od lokalnego kontekstu, we wnetrzach brakuje naturalnego $wiatla i
powietrza, a wszelka zielen jest sztuczna.

6. Powaznym problemem w przypadku WOH jest powszechne stosowanie takich rozwigzan
architektonicznych, ktére czynig z nich obiekty “zamknigte”, czyli:
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- nie majace powiazania z ulica (brak witryn w parterze), przez co ulice, przy ktoérych sytuuje
si¢ WOH, pozbawione sg zycia.

- pozbawione okien - nawet w sytuacji, gdy lokalizacja pozwala na ich uzycie, ogranicza si¢
dostep do s$wiatlta dziennego w poszczegolnych sklepach/lokalach, co jest niezdrowe dla
pracownikoéw i klientow.

- meczace psychicznie i fizycznie - duza powierzchnia i ograniczona liczba wej$é/wyjsc
powoduje trudno$¢ z wydostaniem si¢ z takiego obiektu, nieprzyjemne wrazenie uwigzienia,
zmeczenie i strate czasu klientow.

Rozprzestrzenianie si¢ WOH cofa miasto w rozwoju, jest przejawem nienowoczesnego myslenia
o miescie i1 jego mieszkancach, stoi w sprzeczno$ci ze wspotczesnymi trendami w urbanistyce
oraz z programami strategicznymi miasta, np. Zintegrowanym Programem Rewitalizacji czy
Programem Wzmacniania Wspolnot Lokalnych. W przypadku lokalizacji WOH w poblizu
rewitalizowanego obszaru (np. Naczelnikowska rog Radzyminskiej) z decyzja o zmianach w
studium nalezy wstrzymac si¢ do momentu zakonczenia konsultacji spotecznych i wylonienia

podstawowych potrzeb zgtoszonych przez mieszkancow.
Konkluzje

Raport sporzadzony przez firme Aecom Polska jest niemerytoryczny, napisany niechlujnie, zawiera
btedy obliczeniowe i logiczne i stworzony jest wbrew podstawowym standardom tego typu
opracowan. Z tych powodow, bez wzgledu na nasza ogolng ocene zawartych w nim tez, powinien
zosta¢ w catosci odrzucony, a Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego Miasta Stotecznego
Warszawy powinno domagac si¢ zwrotu pieniedzy za jego wykonanie.

Uwazamy, ze wladze miasta powinny podejmowac decyzje o zmianach w studium uwarunkowan w
oparciu o solidne i merytoryczne opracowania, konsultacje spoleczne i majac na uwadze przede
wszystkim interes i dobrostan mieszkancow, a nie inwestorow. Wnosimy o ogdélno-miejska debatg
dotyczaca tego, jakiej wizji handlu oczekujemy i potrzebujemy jako mieszkancy Warszawy.
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