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Wprowadzenie

Firma analityczna DATAGIS.PL przeprowadzita badanie, ktérego celem byto zweryfikowanie
potencjatu planowanej lokalizacji obiektu handlowego i okreslenie czy planowany obiekt ma
szanse uzyskac rentownosé ekonomiczng. Wykorzystano przy tym caty zestaw kryteriow wchodzacych w sktad
dyscypliny jaka jest geomarketing, ktéra to dziedzina integruje inteligencje i warsztat geograficzny z
zagadnieniami wchodzacymi w zakres marketingu. Pozwala dostarczy¢ wiele waznych informacji, tam gdzie
przemieszczanie sie, zagospodarowanie przestrzenne, dystrybucja i sprzedaz sg kluczowymi czynnikami wyboru
lokalizacji.

Przeprowadzona analiza ma charakter wielokryterialny. Oznacza to, ze przed podjeciem decyzji o lokalizacji
obiektu handlowego Xmarketl wszechstronnie przeanalizowano bardzo wiele czynnikdw, ktéore bedg miaty
wptyw na funkcjonowanie tego obiektu jesli powstanie on w planowanym miejscu. Analizujgc planowane
miejsce kierowano sie ugruntowang w literaturze przedmiotu zasadg, ze aby odnies¢ sukces w handlu musza
by¢ spetnione przede wszystkim trzy warunki: lokalizacja, lokalizacja, i jeszcze raz lokalizacja.

Przedmiotowa lokalizacja, uwzgledniona w odpowiednich algorytmach komputerowych, pozwolita
na szczeg6towg analize roznego rodzaju kryteriow wptywajgcych na efektywnosé funkcjonowania planowanego
obiektu handlowego. Nalezaty do nich m. in. potencjat ekonomiczny, struktura demograficzna, gestos¢
zaludnienia, dostepnos¢ piesza i samochodowa, lokalizacja konkurencji, polityka przestrzenna i strategiczna
wtadz lokalnych. W wyniku zestawienia tych kryteriéw uzyskano syntetyczny obraz lokalizacji planowanego
obiektu na tle najwazniejszych uwarunkowan, ktére bedg wptywac na jego funkcjonowanie.

Przedmiot analizy

Przedmiotem analizy jest ocena planowanej lokalizacji obiektu handlowego Xmarket1'. W zamierzeniach ma
by¢ to sklep typu supermarket, o powierzchni 2000 m?, zatrudniajgcy 20 pracownikow. Wedtug wstepnych
zamierzen Inwestora planowany obiekt ma zosta¢ zlokalizowany we wschodniej czesci miasta Jastrzebie Zdréj.

! hazwa robocza
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Lokalizacja konkurencji

W odlegtosci do 1 kilometra od planowanej lokalizacji znajdujg sie 4 obiekty o podobnym profilu (sklepy
wielkopowierzchniowe), w odlegtosci do 2 kilometrow tego rodzaju obiektow jest juz 10, a w catym obszarze
objetym analizg - 18. W obszarze objetym analizg wystepuje takze duze nasycenie obiektow handlowych innych
niz wielkopowierzchniowe. Nalezg do nich m. in. sklepy spozywcze, delikatesy, sklepy odziezowe, sklepy
monopolowe itp. Gestos¢ sieci handlowej wielkopowierzchniowej wynosi 0,55 m?/1 mieszkarica. Caty obszar
zamieszkuje 105 tys. oséb.

Ryc. Lokalizacja planowanego obiektu na tle istniejacej konkurenciji.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA.
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Dostepnosc piesza

Analiza dostepnosci pieszej, przeprowadzona na podstawie specjalnie przygotowanych modeli danych,
wskazuje ze w odlegtosci czasowej do 6 minut w ruchu pieszym do planowanego obiektu zamieszkuje 5,5 tys.
oséb, a w odlegtosci czasowej do 15 minut - 23,3 tys. osob. Analiza kazdej strefy z osobna wskazuje,
ze najwiecej ludzi zamieszkuje strefy 6-9 minut (7,7 tys.) i 21-24 minut (7,8 tys. osdb).

Ryc. Rozmieszczenie ludnosci w poszczegélnych strefach dostepnosci piesze;j.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA na podstawie danych GUS.

Dostepnosc piesza do Xmarketl zestawiona na jednej mapie z dostepnoscig pieszg do innych sklepéw, pozwala
stwierdzi¢, ze oddziatywanie planowanego obiektu ,,zderza sie” z oddziatywaniem pozostatych sklepow.
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Ryc. Strefy dostepnosci pieszej do Xmarket1 na tle czasowej dostepnosci pieszej do wszystkich sklepow.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA.
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Dostepnos¢ samochodowa

Analiza dostepnosci samochodowej wskazuje z kolei, ze znaczna czes$¢ analizowanego obszaru potozona jest
w strefie do 10 minut dojazdu samochodem do Xmarket1.

Ryc. Strefy dostepnosci samochodowej do Xmarket1.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA.

W odlegtosci do 10 minut mieszka 103 tys. osdb, a w odlegtosci do 15 minut - 234 tys. 0sdb.

Tab. Liczba ludnosci w strefach dostepnosci samochodowej do Xmarket1.
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Zrédto: opracowanie wiasne
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Dostepnos¢ komunikacjg publiczng

Sie¢ komunikacji publicznej w obszarze objetym badaniem oparta jest o komunikacje autobusowg. Analiza jej
przebiegu wskazuje, ze niewystarczajgca jest gestos¢ linii autobusowych biegnacych prostopadle do gtéwnej
arterii komunikacyjnej miasta i obstugujacych osiedla mieszkaniowe potozone na pétnoc od niej. Ponadto brak
jest linii komunikacji publicznej biegnacej ulica Turystyczng - w kierunku potudniowym od planowanej
lokalizacji.

Miejsce planowanej lokalizacji Xmarketl znajduje sie w odlegtosci czasowej do 3 minut od dwdch przystankow
komunikacji autobusowej. Tak dobrg dostepnos¢ do przystankow autobusowych ma jednak tylko czes¢ obszaru
objetego analizg - okoto 40 tys. osdb zamieszkuje w strefie do 3 minut dojscia pieszego do jakiegokolwiek
przystanku.

Ryc. Dostepnos¢ piesza do przystankdw komunikacji publiczne;j.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA.
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Obszary kanibalizacji

DATAGIS.PL & WB DATA Spatial Decisions Support Systems

Obszary oddziatywania planowanego obiektu handlowego Xmarketl nachodzg na obszary oddziatywania
4 innych obiektéw tj. Biedronkal, Biedronka2, Kaufland i Frac, tworzg w ten sposéb tzw. obszary kanibalizacji.
Sposrdd nich duze znaczenie dla rozwoju Xmarketl ma przede wszystkim obszar wzajemnego oddziatywania
Xmarket1 i Biedronka2, ktory zamieszkuje ponad 3,4 tys. osob.

Ryc. Liczba ludnosci w obszarach kanibalizacji.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA.
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Potencjat ekonomiczny

Przeprowadzona ocena potencjatu ekonomicznego pozwolita na okreslenie stopnia zamoznosci obszaru.
Dla celéw przedmiotowej analizy zatozono, ze 1 mieszkaniec obszaru objetego badaniem jest w stanie wydac
w ciggu roku na towary i ustugi 10 tys. zt.

Skumulowana wartos¢ potencjatu ekonomicznego dla obszaru potozonego w odlegtosci dojscia pieszego do 15
minut od Xmarketl wynosi 233,3 miIn zt. Najmniejszy potencjat ze wszystkich stref dostepnosci pieszej posiada
najblizsza strefa 0-3 minut, najwiekszy potencjat ekonomiczny posiadajg zas strefy 21-24 minut i 6-9 minut,
odpowiednio 78,3 min zti 77,6 min zt.

Tab. Potencjat ekonomiczny stref dostepnosci pieszej do Xmarket1.

Strefa [minuty] Potencjat ekonomiczny [min zt] Skumulowany potencjat ekonomiczny [min zi]

0-3 18,83 18,83
3-6 36,4 55,23
6-9 77,56 132,79
9-12 64,48 197,27
12-15 36,07 233,34
15-18 56,93 290,27
18-21 66,5 356,77
21-24 78,34 435,11
24-27 62,05 497,16
27-30 30,69 527,85

Zrédto: opracowanie wiasne.

Skumulowana wartos$¢ potencjatu ekonomicznego dla obszaru potozonego w odlegtosci dojazdu samochodem
do 15 minut od Xmarketl wynosi 2,34 mld zt. Analiza poszczegdlnych stref z osobna wskazuje, ze najwiekszy
potencjat ekonomiczny posiada strefa 10-15 minut, i jego wartos¢ wynosi 1,31 mld zt. Najnizszy potencjat
posiada za$ strefa 5-10 minut, a wynosi on 357 min zi.

Tab. Potencjat ekonomiczny stref dostepnosci samochodowej do Xmarket1.

Strefa[minuty] Potencjat ekonomiczny [min zt] Skumulowany potencjat ekonomiczny [min z1]

0-5 674,05 674,05
5-10 357,03 1031,08
10-15 1314,74 2345,82
15-20 896,68 3242,51
20-25 566,14 3808,64
25-30 171,63 3980,27

Zrédto: opracowanie wiasne.

Istotng cze$¢ potencjatu ekonomicznego catego obszaru stanowi potencjat obszaru kanibalizacji Xmarket
i Stonka2. Jego wartos¢ wynosi 34,6 min zt, co stanowi ponad 85 % potencjatu ekonomicznego wszystkich
obszardw kanibalizacji.
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Obszary cigzenia konsumentéw

Obszary cigzenia konsumentéw do sklepow wielkopowierzchniowych wyznaczone zostaty na podstawie
modelu grawitacji wzglednej Huff’a. Jest to jeden z najbardziej znanych i powszechnie uznanych
w Swiecie modeli cigzenia konsumentéw do osrodkéow handlowych. Wyraza on prawdopodobienstwo wyboru
miejsca zakupu spos$réd konkurujacych ze sobg osrodkdéw. Wskazuje, ze kazdy konsument zamieszkaty
W wyznaczonym obszarze cigzenia danego sklepu bedzie klientem tego sklepu z zatozonym
prawdopodobienstwem, ksztattujgcym sie od 50% do 99% .

Najwiekszy obszar cigzenia konsumentdw poruszajgcych sie pieszo posiada jedyny hipermarket w obszarze
analizy, czyli Carrefour. Konsekwencjg tego jest takze jego dominacja w zakresie liczby klientow,
przewidywanych wydatkéw i udziatu w rynku.

Ryc. Obszary cigzenia do sklepow wielkopowierzchniowych konsumentdw poruszajgcych sie pieszo.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA.

Przewidywana liczba klientdéw, ktorzy z prawdopodobierstwem minimum 50% beda klientami sklepu
Xmarketl wynosi 330. Jest to warto$¢ niewiele mniejsza od mediany dla catej grupy sklepéw
wielkopowierzchniowych, ktdra wynosi 386 os./sklep i duzo mniejsza od $redniej, ktéra wynosi 983 os./sklep.

Przewidywana liczba klientow wszystkich sklepéw wielkopowierzchniowych wynosi ponad
18,6 tys. Wartos¢ tg mozna utozsamiac z liczbg osob, ktdre majg juz wybrany preferowany przez siebie sklep.
Ich pozyskanie przez Xmarketl bedzie znacznie trudniejsze, od konsumentéw ,nieprzyporzadkowanych”
do zadnego sklepu.

Przewidywane wydatki mieszkancow obszaru objetego analiza we wszystkich sklepach

wielkopowierzchniowych wyniosg razem 186,7 min zt, przy czym w samym Xmarketl - 3,3 min zt.
Wynika z tego, ze Inwestor na starcie moze liczy¢ na to, ze 1,7% wszystkich wydatkéw, wydanych we wszystkich
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sklepach wielkopowierzchniowych, zostanie wydane w Xmarketl. Biorgc pod uwage wszystkie wydatki
w handlu detalicznym w catym obszarze, odsetek dla Xmarket1 wynosi 0,3%.

Przewidywane wydatki mieszkancow obszaru objetego analizaz we wszystkich sklepach
detalicznych wyniosg razem 1,018 mld zt.

Udziat w rynku danego sklepu rowny jest tgcznej spodziewanej sprzedazy danego sklepu podzielonej przez
taczng sprzedaz wszystkich sklepéw. Udziat Xmarketl w catym rynku, szacowanym na ponad 1 mid zt,
przewiduje sie na poziomie 0,32%. Udziat wszystkich sklepéw wielkopowierzchniowych w rynku przewiduje sie
zas na 18,33%.

Zdecydowanie najwiekszy obszar cigzenia konsumentow poruszajgcych sie samochodem posiada jedyny
hipermarket w obszarze analizy, czyli Carrefour. Konsekwencjg tego jest jego dominacja w zakresie liczby
klientéw, przewidywanych wydatkdéw i udziatu w rynku.

Ryc. Obszary cigzenia do sklepéw wielkopowierzchniowych konsumentéw poruszajgcych sie samochodem.
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Zrédto: opracowanie DATAGIS.PL & WBDATA.

Przewidywana liczba klientdéw, ktorzy z prawdopodobierstwem minimum 50% beda klientami sklepu
Xmarketl wynosi 130. Jest to wartos¢ wielokrotnie wieksza od mediany dla catej grupy sklepdéw
wielkopowierzchniowych, ktdra wynosi 21 os./sklep i duzo mniejsza od $redniej, ktdra wynosi 504 os./sklep.

Przewidywana liczba klientéw wszystkich sklepéw wielkopowierzchniowych wynosi ponad
9,5 tys. Wartosc tg mozna utozsamiac z liczbg osdb, ktére maja juz wybrany preferowany przez siebie sklep. Ich
pozyskanie przez Xmarketl bedzie znacznie trudniejsze, od konsumentéw ,nieprzyporzadkowanych”
do zadnego sklepu.

Przewidywane wydatki, ktére zostang wydane przez mieszkancédw obszaru objetego analiza
we wszystkich sklepach wielkopowierzchniowych wyniosg razem 95,7 min zf, przy czym w samym
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Xmarketl - 1,3 min zt. Wynika z tego, ze Inwestor na starcie moze liczy¢ na to, ze 1,4% wszystkich wydatkow,
ktore zostang wydane we wszystkich sklepach wielkopowierzchniowych zostanie wydane w Xmarket1.

Udziat Xmarketl w catym rynku, szacowanym na ponad 1,018 mld zt, przewiduje sie na poziomie
0,13%. Udziat wszystkich sklepdw wielkopowierzchniowym w rynku przewiduje sie za$ na 9,4%.
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Whioski
Do najistotniejszych zalet planowanej lokalizacji nalezy:

e dobra dostepnos¢ piesza,

e dobra dostepnosé¢ samochodowa w transporcie indywidualnym,

e dobra dostepnos¢ do przystankédw komunikacji publicznej,

e duzy potencjat ekonomiczny catego obszaru analizy, w tym w szczegdlnosci miasta na prawach
powiatu Jastrzebie Zdroj,

e potozenie planowanego obiektu na obrzezach miasta, poza najwiekszych zageszczeniem sklepdw
wielkopowierzchniowych,

e niewielka liczba sklepdw wielkopowierzchniowych w otaczajgcych miasto gminach wiejskich,
potozonych na wschéd od planowanej lokalizacji,

e pofozenie w zasiegu korytarza transportowego wschoéd-zachdd, stanowigcego istotny korytarz
dojazddéw do pracy.

Czynnikami, ktére mogg hamowacd rozwdéj Xmarket1l sg przede wszystkim:

e maly potencjat demograficzny i ekonomiczny obszaréw cigzenia planowanego obiektu (tzw. bazy,
wyznaczonej w modelu Huff'a),

e niewystarczajgce zageszczenie tras sieci komunikacji publicznej,

e brak duzych generatoréw ruchu w sasiedztwie,

e duza liczba sklepéw wielkopowierzchniowych w miescie Jastrzebie Zdrdj,

e wyludnianie i starzenie sie miasta,

e polityka strategiczna gminy, preferujagca mate przedsigbiorstwa handlowe.

Mimo catego szeregu czynnikdw, ktore mogg hamowad rozwdj obiektu handlowego w planowanej lokalizacji,
zdaniem wykonawcéw badania, przedmiotowe miejsce moina rekomendowac¢ do lokalizacji
Xmarketl - pod warunkiem wprowadzenia dziatan poprawiajgcych efektywnosc tej lokalizacji. Takie
dziatania wchodzg w zakres przede wszystkim trzech komponentédw istotnych dla rozwoju handlu we
wskazanym obszarze, tj. poprawy dostepnosci przestrzennej w komunikacji zbiorowej, lokalizacji akcji
promocyjnej oraz dopasowania asortymentu do potrzeb konsumenta.

Zaproponowane dziatania wchodzg w zakres przede wszystkim trzech komponentéw istotnych dla rozwoju
handlu we wskazanym obszarze, tj. poprawy dostepnosci przestrzennej, lokalizacji akcji promocyjnej
oraz dopasowania asortymentu do potrzeb konsumenta.

= Lokalizacja bilbordéw reklamowych
(Dziatanie to dotyczy lokalizacji bilbordow reklamujgcych Xmarketl1 i jego asortyment).

®  BILBORD ZNAJDUJE SIE W POBLIZU PRZYSTANKU KOMUNIKACJI PUBLICZNEJ, KTORY CHARAKTERYZUJE SIE TYM, ZEW
ODLEGLOSCI CZASOWEJ NIE WIEKSZEJ NIZ 3 MINUTY OD NIEGO MIESZKA MINIMUM 1000 LuDzI.

®  BILBORD ZNAJDUJE SIE W ODLEG£OSCI NIE WIEKSZEJ N1Z 100 M OD GENERATORA RUCHU O DUZYM ODDZIALYWANIU.
®  BILBORD ZNAJDUIJE SIE W KORYTARZU DOJAZDOW DO PRACY POWYZEJ 100 0S./DOBE.
®  BILBORD ZNAJDUJE SIE W KWADRACIE (0 BOKU 100M), KTORY ZAMIESZKUJE MINIMUM 400 0SOB.

= Lokalizacja znakéw informacyjnych
(Dziatanie to dotyczy lokalizacji znakow informujgcych jak dojecha¢ do Xmarket1).

®  7ZNAKI INFORMACYJNE ZNAJDUJA SIE W KORYTARZU DOJAZDOW DO PRACY tACZACYM CENTRUM MIASTA Z
POLOZONYMI WE WSCHODNIEJ JEGO CZESCI TERENAMI PRZEMYStOWYMI.

=  Zaplanowanie optymalnych obszaréw dystrybucji gazetki reklamowej

(Dziatanie to dotyczy wyznaczenia obszaréw dystrybucji gazetki zawierajgcej informacje na temat aktualnej
oferty sklepu. Polega na segmentacji rynku, czyli podziale rynku na segmenty).
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= Dopasowanie zawartosci gazetki do profilu konsumentéw

= Lokalizacja przystankéw na stworzonej firmowej linii autobusowej

(Dziatanie to dotyczy firmowej linii autobusowej, kursujgcej ze statq czestotliwosciqg i majgcej charakter
bezptatny).

® W ODLEGLOSCI CZASOWEJ NIE WIEKSZEJ NIZ 3 MINUTY RUCHU PIESZEGO OD PRZYSTANKU MIESZKA MINIMUM 1000
LUDZI.

® W ODLEGLOSCI CZASOWEJ NIE WIEKSZEJ NIZ 3 MINUTY RUCHU PIESZEGO OD PRZYSTANKU ZNAJDUJE SIE GENERATOR
RUCHU O DUZYM ODDZIAtYWANIU.

®  PRZYSTANEK ZNAJDUJE SIE W KORYTARZU DOJAZDOW DO PRACY O NATEZENIU POWYZE) 100 0s./DOBE.

®  PRZYSTANEK ZNAJDUJE SIE W CENTRUM GMIN WIEISKICH, POLOZONYCH NA WSCHOD OD YGREKOWA I NIE
POSIADAJACYCH NOWOCZESNEGO SKLEPU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO.

=  Monitoring kierunkéw naptywu klientéw

(Dziatanie to polega na zbierania informacji opartej o kod pocztowy zamieszkania klienta oraz o programy
lojalnosciowe. Dzieki temu mozliwe jest powiqzanie informacji o kliencie z informacjq o potencjale rynku.
W efekcie tego mozna np. dopasowac lokalizacje akcji reklamowej lub asortyment sklepu do profilu klienta).
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