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1. UvOD

Pojava i razvoj gradova vrlo ¢esto se dovode u vezu s funkcijama koje oni imaju u prostoru.
Ekonomske djelatnosti jedne su od kljucnih gradskih funkcija pri ¢emu posebno izdvajamo
ekonomsku djelatnost trgovine. U vrijeme kada su bile velike razlike izmedu gradova i ruralnih
krajeva ta dihotomija bila je jo$ izrazenija. Danas je ta razlika znatno manja. Ekonomske
djelatnosti po svojim obiljezjima mogu se podijeliti na ve¢i broj grana ( Vresk, 2002). U
Hrvatskoj postoji jedinstvena Kklasifikacija ekonomskih djelatnosti iz 2007. godine prema kojoj
su djelatnosti podijeljene na 21 podruc¢je (NKD, 2007). Jedno od tih podrucja jest i trgovina.
Mnoge znanosti, a narocito geografija, ekonomija, sociologija i psihologija uzimaju trgovinu
kao objekt i predmet svojih istrazivanja. Nazalost, u hrvatskoj geografskoj literaturi, istrazivanje
trgovine je prisutno tek relativno kratko razdoblje, iako je zanimanje geografa za trgovinu
znatno dugotrajnije. Proteklih desetljeca trgovina je u vecoj ili manjoj mjeri bila predmetom

istrazivanja nekoliko geografskih disciplina (Jakov¢i¢, 2008).

Godine 1970. njemacki geograf Partzsch u svome djelu ,,Daseinfunktionen des Menschen* u
okviru socijalne geografije predstavlja shemu osnovnih potreba ¢ovjekova opstojanja. Kao $to
je vidljivo na sl. 1. osnovne kategorije tih potreba jesu: stanovanje, rad, opskrba, obrazovanje,

odmor, promet, komunikacije i informacije{Vresh

OBRAZOVANIJE

Sl. 1. Partzschova shema osnovnih zivotnih funkcija covjeka
Izvor: Vresk, M. 2002. Grad i urbanizacija. Osnove urbane geografije, Skolska knjiga, 37. str.



Vidljivo je kako je opskrba stanovnistva, koja podrazumijeva trgovinu neophodna za zivot
covjeka te se ona tokom povijesti odvijala se na raznim lokacijama, odnosno interijerima i
eksterijerima. Prve civilizacije u ve¢im naseljima imale su svoje trznice (npr. bazar u arapskim
gradovima) koje su s godinama poprimale sve kompleksniji morfoloski i socijalni oblik. Tako
su tako nastajale prve prodavaonice, zatim marketi, supermarketi, robne kuce, da bi u drugoj
polovici 20.st. poceli nicati trgovacki centri zatvorenog oblika. Prvi trgovacki centri nastali su

u SAD-u , a nekoliko godina kasnije podizu se i diljem Europe.

U Hrvatskoj su se trgovacki centri poceli razvijati i siriti tijekom 90-ih godina 20. stoljeca, a
sli¢no se odvijalo i u ostalim zemljama sredisnje i isto¢ne Europe. U tome razvoju prednjacio
je glavni grad Zagreb gdje je sagraden prvi pravi i moderni trgovacki centar pored zeljezni¢kog
kolodvora 1994. godine pod nazivom Importanne centar. No, izgradnjom Kaptol Centra (2000.),
King Crossa (2002.), Branimir Centra (2003.) i dr., zapocinje prava ekspanzija trgovackih
centara na podrucju Grada Zagreba. lzgradeni trgovacki centri prije svega medusobno se
razlikuju prema svojim karakteristikama zavisno od lokacije i vrste sadrzaja koju nude (Anic i
Markovi¢, 2011).

Trgovacki centri na podrucju Grada Zagreba posljednjih nekoliko godina ubrzano se otvaraju
unatoc¢ recesiji, inflaciji i padu kupovne moc¢i stanovnistva. Velika koncentracija trgovackih
centara na relativno malom podrucju Grada Zagreba uvjetovala je intenzivnu konkurentsku
borbu izmedu centara. Takva situacija nagnala je c¢elnike trgovackih centara da prosire i

nadopune svoju ponudu zabavnim i ostalim sadrzajima te da izraze jedinstvenost svoje ponude.

1. 1. Objekt istrazivanja

Objekt istrazivanja ovog prvostupni¢kog rada su funkcije pojedinih trgovackih centara. Pomoc¢u
tipologije prema sadrzaju, kojom su se bavili razni strani i domaci autori, evidentirati ¢e se
brojc¢ano stanje i prostorni raspored trgovina, ugostiteljskih objekata, profesionalnih usluga,
osobnih usluga i zabavnih sadrzaja u trgovackim centrima. Tako dobiveni podaci biti ¢e

ishodiste za daljnje analize.



1. 2. Ciljevi, zadaci i metode istrazivanja

Cilj ovog istrazivanja je prouciti i utvrditi funkcije trgovackih centara na podru¢ju Grada
Zagreba kako bi se pomoc¢u njih mogao analizirati dosadasnji razvoj i kako bi se utvrdili
postojeci trendovi. Takoder, zadatak ovog rada je prikazati modele promjene funkcija koji su
ozivjeli pojedine centre, ali i procese koji su doveli do praznjenja poslovnih prostora u
trgovackim centrima. Metode koriStene u radu su sinteza i analiza dosadasnjih radova i studija,
terensko prikupljanje podataka, analiza dostupnih statistickih podataka, analize u G1S-u te ostale

opce metode.
1. 3. Prostorni obuhvat istrazivanja

Prostorni obuhvat istrazivanja ¢ini Grad Zagreb. lako stanovnici Grada Zagreba gravitiraju i
nekim drugim trgovackim centrima izvan administrativnih granica Grada ti centri nisu uzeti u
razmatranje. Grad Zagreb je najmnogoljudnija administrativno-teritorijalna jedinica Republike
Hrvatske u kojoj na podrucju 17 gradskih ¢etvrti (sl. 2.) zivi 790 017 stanovnika (DZS, 2011).

| Brezovica

Il Crnomerec

Il Donja Dubrava

IV Donji Grad

V  Gornja Dubrava

VI  Gornji Grad-Medves¢ak
VIl Maksimir XI

VIl Novi Zagreb-istok XIIT
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Xl Podslieme

% I
Xl Podsused-Vrapce XIT VII
Xl Sesvete VI
XIV Stenjevec =t
XV Trednjevka-jug 4 v
XVI Tres$njevka-sjever X1V i g
XVII Trnje XV

X
X VIII
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Sika 2. Gradske cetvrti Grada Zagreba



1. 4. Hipoteze
Hipoteze od kojih polazi ovo istrazivanje su:

H1 Funkcija trgovine dominantna je u svim trgovac¢kim centrima u Gradu Zagrebu
H2 Otvaranje novih trgovackih centara u suburbanim zonama Zagreba dovelo je do
promjene strukture i funkcija u trgovac¢kim centrima u sredistu grada.
H3 Trgovacki centri u sredistu Zagreba postupno se orijentiraju prema ponudi zabavnih
sadrzaja, osobnih i profesionalnih usluga.

H4 Trgovacki centri koji uslijed pojave konkurencije nisu izvrsili prenamjenu funkcija

danas imaju puno praznih poslovnih prostora.

Lako je pretpostaviti kako je trgovina najdominantnija pojava u svim trgovac¢kim centrima
na podruc¢ju Grada Zagreba jer je Sirok spektar trgovina i opéenito temelj trgovackih centara.
Isto tako pretpostavka je da ¢e ljudi odabrati trgovacke centre u suburbanim zonama koji
imaju osigurana parkiralisna mjesta i ne nalaze se u podru¢jima gustog prometa te tako
neizravno utjecati na promjene strukture i funkcija trgovackih centara u sredistu Zagreba.
Prilikom zatvaranja trgovina u trgovackim centrima u sredistu grada, vazno je te poslovne
prostore ispuniti sadrzajem koji nedostaje trgovackim centrima u suburbanim zonama (npr.
kino dvorana, wellness, teretana...itd.). Nadalje, uslijed pojave konkurencije uprave
trgovackih centara moraju kvalitetno djelovati kako bi se sprijecilo zatvaranje objekata i

gomilanje praznih poslovnih prostora.

2. PREGLED DOSADASNJIH ISTRAZIVANJA

U uvodu je ve¢ spomenuto kako su trgovina i razni oblici prodajnih prostora, pa tako i trgovacki
centri ve¢ desetljecima vrlo ¢esta tema istrazivanja stranih geografa, a ponajvise angloamerickih
Sto je razumljivo s obzirom da su u drugoj polovici 20.st. prvi trgovacki centri nastali bas u
SAD-u i Kanadi. U pocetku su se ti radovi ticali teorijskih postavki, klasifikacije prema lokaciji
i hijerarhiji, a kasnije nastaju radovi koji se bave tipologijom kroz funkcije i sadrzaj trgovackih
centara. Neki od najpoznatijih autora su B. Berry, W.L. Garrison, R. J. Johnston, K. Jones, N.
Thrift, L. Crewe, M. Lowe itd. (Jakov¢ic¢, 2008) .

U hrvatskoj geografskoj literaturi vrlo je malo radova i publikacija na temu trgovackih centara.
Njima se bavi nekolicina autora. Medu njima posebno treba istaknuti radove M. Jakovc¢i¢ (2008)

koja je u svojoj doktorskoj disertaciji iznijela pregled razvoja trgovine u svijetu, ali i u



Hrvatskoj s naglaskom na Grad Zagreb. Nadalje, napravila je sintezu tipologija i opcéenitih
podjela kupovnih centara, analizirala funkcije trgovackih centara u Zagrebu i Zadru te izradila
tipologiju i klasifikaciju kupovnih centara u Hrvatskoj. Osim disertacije, objavila je radove o
trgovackom centru kao brendu (Jakov¢i¢, 2009), zatim o trgovackom centru kao mjestu u kojem
mladi provode sve vise vremena (Jakov¢i¢, 2011), a u suradnji s I. Renduli¢ i D. Spevec
pomnije je proucavala trgovacke centre u Zagrebu i Zadru (Jakovéié¢ i Spevec, 2004; Jakovéi¢
I Renduli¢, 2008). Vazno je istaknuti i radove A. Luki¢a u kojima se paznja posvecéuje
socijalnim funkcijama trgovackih centara i geografskim aspektima maloprodaje (Luki¢, 2002;
Luki¢, 2003). Osim geografskih radova, bitno je spomenuti I. D. Ani¢a, M. Markovica i Z.
Segetliju koji su pisali radove na temu tranzicije, privatizacije, ekonomskih i pravnih aspekata
maloprodaje i trgovackih centara (Ani¢ i Markovi¢, 2011; Ani¢, 1998; Segetlija, 2011). Ova
problematika veoma je zapostavljena u hrvatskim geografskim znanstvenim krugovima, a
rezultat toga je nepostojanje teorijskih radova i prevelika koncentracija na trgovinu u Zagrebu.
Dio razloga za nebavljenje tom tematikom lezi i u problemima u statistickom pracenju trgovine.
Nedostatak podataka, neadekvatno pracenje podataka o trgovini te stalne promjene u

metodologiji pracenja predstavljaju znatni problem u istrazivanju.

3. TIPOLOGIA TRGOVACKIH CENTARA

Mnogi su se domaci i inozemni autori tokom proslih nekoliko desetljeca aktivno bavili
problematikom izrade tipologije poslovnih, kupovnih i trgovackih centara kao i njihovim
definiranjem. Kako ne postoji jedinstveni usuglaseni sustav klasifikacije kupovnih, odnosno
trgovackih centara, prilikom izrade publikacija i pisanja radova, autori preuzimaju ve¢ gotove
tipologije ili sukladno svome objektu istrazivanja izraduju vlastitu tipologiju. U ovome
poglavlju poblize ¢e se objasniti tri tipologije. Prve dvije se temelje na veli¢ini gravitacijskog
podrucja i gravitacijskoj vaznosti te na morfologiji samog trgovackog centra. Treca tipologija,

odnosi se na sadrzaj poslovnih prostora u trgovackim centrima.

3. 1. Definiranje trgovackih centara

Prije samog pregleda odabranih tipologija, potrebno je definirati $to su to trgovacki centri i po
¢emu se oni razlikuju od ostalih prodajnih objekata i prostora. Postoji veliki broj definicija, no

u ovome radu bit ¢e navedeno samo nekoliko kako bi se prikazala sirina pojma trgovackog



centra. Medunarodno vijece trgovackih centara, trgovacki centar definira kao ,,grupu
komercijalnih objekata koja se planira, razvija i kojom se upravlja kao jedinstvenim prostorom
zavisno od lokacije na kojoj se nalazi, trgovina koje sadrzi te gravitacijskog podrucja iz kojeg
privlaci potrosace” (ICSC,2017). Sto se tice definicija iz znanstvenih krugova, prema
geografskom rjec¢niku ,,trgovacki centar ili trgovacko srediste je planski ureden prostor,
najcescée povrsine od 1 do 2 ha, za kupnju i prodaju potrosnih dobara ukljucujuci supermarket
I vise posebnih trgovina razlicirih struka, restorane, prodajne salone te najcesée, i veliko
parkiraliste sa servisnim radionicama i benzinskom postajom, javne povrsine za odmor,
razonodu, rekreaciju i dr.; sadrzajno najobuhvatniji trgovacki centri podizu se uz prometnije
autoceste gdje su uz trgovacke centre cesto podignuti moteli; pretezno samo s trgovackim
uslugama, osim na periferiji grada trgovacki centri se grade i u novonastalim gradskim
cetvrtima i satelitskim naseljima‘ (Cvitanovi¢, 2002). I. D. Ani¢ kao predstavnik ekonomske
znanstvene zajednice trgovacke centre definira kao ,,skup maloprodajnih prodavaonica
razlic¢itrih maloprodajnih i usluzih poduzeca, koji se razvijaju, planiraju kao jedno poduzece i
kojima se upravlja kao jednim poduzecem® (Ani¢, 1998.). U svojoj doktorskoj disertaciji M.
Jakovc¢i¢ (2008) izradila je sintezu 17 definicija trgovackih centara, sto leksikografskih i
autorskih $to institucijskih, i na temelju toga iznijela vlastitu definiciju koja glasi: ,, Trgovacki
centar je arhitektonski jedinstvena grupa (koncentracija) najmanje tri maloprodajna i druga
komercijalna objekta planirana i razvijana kao jedinstvena cjelina s jedinstvenim vlasnistvom
I upravom te s osiguranim parkiralisnim prostorom ovisnim o moguc¢nosti parkiranja u okolici
centra i o alternativnim nacinima dolaska u trgovacki centar. Ime centra odreduje vlasnik i

uprava centra i to ime nije istovjetno imenu osovinskog objekta u centru®.

3. 2. Podjela kupovnih centara prema gravitacijskom podrucju

Veli¢ina gravitacijskog podruc¢ja utje¢e na funkcije trgovackog centra. Ako centru gravitira
puno ljudi on ¢e razviti raznolike funkcije, ali i samom raznolikos¢u ponude i usluga odredeni
centar privuci ¢e veliki broj ljudi (Jakov¢i¢, 2008). Dakle, ocita je meduovisnost broja funkcija

pojedinog trgovackog centra i njegovog gravitacijskog podrucja.

Jedinstvena i opc¢eprihvaéena podjela centara, s obzirom na gravitacijsko podrucje, ne postoji
iz razloga s$to postoje velike razlike izmedu gradova pojedinih zemalja. Takvo stanje je
razumljivo s obzirom na razli¢it stupanj urbanizacije, tradiciju razvoja, ekonomsku razvijenost

I standard potrosnje stanovnistva. Stoga Vresk (2002) izdvaja 4 tipa poslovnih centara ( nap.



M. Vresk Koristi termine poslovni centar i kupovni centar kao istoznacnice). To su City CBD,
regionalni centar, komunalni centar i centar susjedstva. Svi oni imaju odgovarajuce

gravitacijsko podrucje koje ovisi o velicini, vrsti i broju usluga koje pojedini centar obavlja.

1. City CBD (sredisnji poslovni centar)- najvazniji zbog velicine gravitacijskog zaleda i

strukture funkcija.

2. Regionalni centar- ima iste funkcije kao i komunalni te prodavaonice za dugorocne potrebe.
Uz specijalizirane trgovine sadrzi i najmanje jednu robnu kucu, a sve to na povrsini od najmanje
40 000 m2. Locira se na raskrizjima glavnih ulica te posjeduje parkiralisni prostor za vise od
3000 automobila. Njegovo zalede ¢ini do 100 000 stanovnika u radijusu do 1,5 km ili otprilike
10 minuta hoda.

3. Komunalni centar- ima ulogu poput centra susjedstva, no uz to sadrzi robu za srednjorocne i
dugorocne potrebe, usluzne institucije (npr. banka), a ponekad i robnu kuc¢u. Lociran takoder na
raskrizju glavnih cesta usluzuje izmedu 20 i 100 tisu¢a stanovnika u radijusu od na povrsini od

1km. Povrsina je uglavnom vec¢a od 20 000 m?.

4. Centar susjedstva- u radijusu do 500m opskrbljuje stanovnistvo (do 20 000 stanovnika)
robom uglavnom za kratkorocne potrebe te nudi i neke osobne usluge, a sve to na povrSini

manjoj od 1000 m?. Lociran je na krizanju sabirnih ulica (Vresk, 2002).

LET T
e

Slika 3. Arena Centar Zagreb — primjer modernog regionalnog trgovac¢kog centra

Izvor: poslovni.hr, n. d



3. 3. Podjela trgovackih centara prema morfologiji

Tijekom vremena promijenila su se i morfoloska obiljezja kupovnih centara. Ispocetka su to bili
otvoreni oblici, ali od polovice 20. st. dominantna je izgradnja zatvorenih oblika centara (\Vresk,

2002). Prema obliku M. Vresk razlikuje 5 tipova centara:
1.Strip-center — trgovine su poredane u nizu jedna do druge, a okruzuje ih parkiraliste.

2. Court-center — centar u kojem se glavna trgovacka ulica na jednom raskrizju racva u dvije

sporedne ulice. Takav tip centra ima 3 podtipa:

A. L-centar
B. T-centar
C. U-centar

3. Mall-center — planiran je kao pjesacka zona u kojoj gdje se oko pjesacke arterije ili
promenade nalaza po dva reda trgovina, jedan nasuprot drugomu, duga 150-300m. Parkiraliste

okruzuje cijeli trgovacki centar.

4. Plaza-center — centar koji ima takav oblik kod kojeg se iz sredi$njeg pravokutnog trga
nastavlja veci broj kratkih ulica s trgovinama. Takav morfoloski oblik primjenjuje se vise u

sredi$njim dijelovima grada u sklopu programa obnove i sanacije.

5. Cluster-center — morfoloski oblik centra kod kojeg su trgovine i ostali objekti koncentrirani
oko jednog ¢vorista (Vresk, 2002).

e
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Slika 4. Supernova Zagreb-Buzin — prijer strip centra
Izvor: youtube, 2015
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Slika 5. Tlocrt trgovackog centra King Cross Jankomir- primjer Mall centra

Izvor: King Cross, n. d.

3.4. Podjela trgovackih centara prema funkcijama

Kao sto je vec¢ nekoliko puta naglaseno u uvodu, funkcije trgovackih centara primarni su cilj
istrazivanja ovog prvostupnickog rada. Na temelju funkcija, a uzimajuéi u obzir i prostornu
lokaciju, M. Jakov¢ié¢ (2008) za podrucje Republike Hrvatske iznosi tipologiju prema kojoj su

trgovacki centri podijeljeni na:

1. trgovacke centre (u uzem smislu) — centri u kojima je trgovina primarna funkcija, a udio
ostalih objekata, shodno tome i funkcija znatno manji. Osim ve¢ spomenutih, postoji znac¢ajan
udio ugostiteljskih objekata te poslovnih i osobnih usluga koje predstavljaju ekstenziju
prvobitne trgovacke ponude i omogucuju koncept ,,one-stop-shop®, odnosno kupovine na

jednom mjestu. Klasi¢an primjer takvog centra jest City Center One West..

2. specialty centre — trgovacki centri u kojima ne postoji tradicionalni temeljni objekt ve¢ se
izdvajaju na temelju ponude objekata ili na temelju posebnog arhitektonskog sklopa kao sto je

to sluc¢aj kod Importanne centra u Zagrebu.

3. trgovacko-poslovne centre — centri koji osim trgovina sadrze i smjestajne kapacitete, poslovne
prostore, zatim prostore za rekreaciju, zabavne sadrzaje, a ponekad obuhvacaju



luksuzne stanove i lije¢nicke ordinacije. Kaptol centar i Importanne Galleria u Zagrebu tipi¢ni
su predstavnici takvih centara. Trgovacki centri koji uz trgovacke sadrzaje imaju i Siroku
ponudu zabavnih sadrzaja ili kod kojih zabavni sadrzaji ¢ine glavninu ponude nazivaju se
gradski zabavni centri i ¢ine podvrstu trgovacko-poslovnih centara. Takvi centru u svojo ponudi
sjedinjuju tri elementa potrosnje: kupovinu, prehranu i zabavu. U pravilu su smjesteni u sredistu
grada na lako dostupnoj lokaciji. Branimir centar u Zagrebu mozemo smatrati gradskim

zabavnim centrom.

4. outlet ili diskontne centre — centri u kojima ponudu ¢ini roba ,,zastarjelih* kolekcija jednog
ili nekoliko proizvodaca. Zbog c¢injenice da nemaju minimalno tri zasebna objekta samo ih

uvjetno smatramo trgovackim centrima (Jakovc¢i¢, 2008).

Ovakva Klasifikacija biti ¢e temelj analize funkcija trgovackih centara na podru¢ju Grada

Zagreba u sljede¢em poglavlju .

4. TRGOVACKI CENTRI NA PODRUCJU GRADA ZAGREBA
4.1. Razvoj trgovackih centara

Razvoj trgovackih centara u Gradu Zagrebu zapoceo je s procesom ekonomske i politicke
tranzicije '90-ih godina 20-o0g stoljeca. Za zemlje u tranziciji opcenito su karakteristi¢ni procesi
privatizacije i formiranja novih trgovackih tvrtki domacih vlasnika uz istodobno propadanje do
tada vodecih trgovackih lanaca te otvaranje trzista stranim i medunarodnim trgovackim lancima
(Luki¢, 2002). Sredinom 90-ih godina otvaraju se trgovacki centri u sredisnjem dijelu Zagreba.
Prvi takav centar je Importanne centar, otvoren 1994. godine. Nekoliko mjeseci nakon toga
otvara se i Rotonda centar. Godine 1999. na valu suburbanizacije trgovine otvara se u Donjem
Stupniku i prvi trgovacki centar na rubu grada, trgovacki centar Mercatone, odnosno danasnja
Emmezeta (Jakovcic i Spevec, 2004). Godine 2000. otvoren je Kaptol centar, a nakon njega na
zapadnom ulazu u grad 2002. godine niknuo je trgovacki centar King Cross te Branimir centar
u samom sredistu grada 2003. godine. Pratimo li nastanak trgovackih centara od 2006. pa sve
do 2014. godine nije tesko zakljuciti kako se u tih osam godina Zagrebu dogodio svojevrsni
,boom* trgovackih centara te je izgradeno osam novih sto trgovackih sto trgovacko-poslovnih
centara (Tab. 1.).
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Tab. 1. Trgovacki centri u Gradu Zagrebu

] Godina
Trgovacki centar Adresa ) Logo
otvaranja
Importanne centar Trg A. Starcevicéa b 1994.
Rotonda Jurisiceva 19/1 1994, o
Importanne Galleria Trg Drage Iblera 10 1999. snaalleria
Kaptol centar Nova ves 17 2000. NN
CAPITIOL
. . i w»
King Cross Skorpikova 34 2002. I= —
o Ul. kneza Branimira 29
Branimir centar 2003. ; ~ BRANIMIR CENTAR
City Center One West Jankomir 33 2006. Eih
Avenue Mall Avenija Dubrovnik 16 2007.
Supernova Garden Oporovecki odv. 14
P poroves 2000. | SUPERNOVA @
Ma” ZAGREE - GARDEN MALL
ARENRN
Arena centar 2010.
Ul. Vice Vukova 6 CENTAR
Centar Cvjetni I, Trg Petra Preradovica 6 2011.
CVJETNI
City Center One East Slavonska avenija 11d 2012. I
Rudeska cesta 169a e
Point 2013. -
(@
Supernova Buzin Avenija Veéeslava Holjevca 62 | 2014. | SUPERNOVA @

ZAGREB - BUZIN

Izvor: Internet stranice navedenih trgovackih centara
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S obzirom na lokaciju Jakov¢i¢ (2008) navodi tri osnovne lokacije kupovnih centara:
1. Srediste grada;

2. Lokacije u stambenim zonama i u blizini kretanja vaznijih gradskih prometnica u blizini

stambenih zona;
3. Lokacija duz glavnih ulazno-izlaznih prometnica i uz cestovna ¢vorista na rubovima grada.

Za ovakvu podjelu lokacija trgovackih centara Grad Zagreb moze posluziti kao idealan primjer.
Pogleda li se pazljivije SI. 6. moze se uociti kako se u sredistu grada nalazi sedam trgovackih
centara (Importanne centar, Importanne Galleria, Kaptol centar, Centar Cvjetni, Branimir
centar, Rotonda), zatim u blizini stambenih zona i kretanja vaznijih gradskih prometnica nalaze
se Cetiri centra ( Arena centar i Avenue Mall uz Jadransku, odnosno Aveniju Dubrovnik, potom
shopping centar Point u Preckom uz Zagrebacku aveniju te Supernova Garden Mall koji je kao
I ostala tri okruzen stambenom zonom te se nalazi 2 km od Avenije Dubrava). Duz glavnih
ulazno-izlaznih prometnica smjestilo se 5 trgovackih centara, a to su King Cross i City Center
One West uz Zagreba¢ku aveniju na zapadnom ulazu u grad, zatim City Center One East uz
Slavonsku aveniju na istocnom ulazu u grad te Supernova Buzin i Emmezeta pored ¢vorista
autoceste, odnosno zagrebacke zaobilaznice (vazno je napomenuti kako trgovacki centar
Emmezeta nece biti uvrsten u analizu ovog rada iz razloga sto pripada naselju Donji Stupnik

koje je dio Zagrebacke zupanije, a ne Grada Zagreba).

f SUPERNOVA
‘ GARDEN MALL
A
CENTAR )ROTONDA
: vIMPO ANNES
; R ALLERIA
Ny CITY CENTER ON ‘
{ WEST 1
\ IMPORTAK B
CENTAR CITY CENTER ONE
: EAST
_____ MiEevec ’./'
4 6 8
o I S a— k|
Community [4 -

Slika 6. Prostorni raspored odabranih trgovackih centara u Gradu Zagrebu

12



4.2. Klasifikacija poslovnih prostora s obzirom na vrstu sadrzaja

Polazna tocka pri odredivanju funkcija trgovackih centara je kartiranje poslovnih prostora prema
sadrzaju, te evidencija broj¢anog stanja i prostornog rasporeda poslovnih prostora u centrima.
Objekti u trgovackim centrima na podrucju Grada Zagreba podijeljeni su u sljedece skupine:
trgovine, ugostiteljski objekti, profesionalne usluge, osobne usluge, sadrzaji za zabavu i
provodenje slobodnog vremena. Osim temeljne Klasifikacije postoji i detaljnija klasifikacija u
kojoj su trgovine podijeljene u skupine ovisno o vrsti robe koju prodaju. Takva klasifikacija

dijeli poslovne prostore na sljedec¢i nacin:
I. hipermarket / supermarket;

Il. modna trgovina — obuhvaca trgovine odjecom, obu¢om, rubljem, trgovine satovima i

nakitom, te parfumerije;

I11. trgovine proizvodima za slobodno vrijeme — knjizare, papirnice, poklon galerije, poklon

ducani, trgovine igrackama, muzicke trgovine;

IV. trgovine proizvodima za kuéu — trgovine namjestajem, zavjesama, trgovine tehnikom,

trgovine posudem;

V. profesionalne usluge — ljekarne, optike, lije¢ni¢ke ordinacije, banke, poste, osiguravajuca

drustva, turisticke agencije;

VI. osobne usluge — frizerski saloni, pedikeri, kozmeti¢ki saloni, sitni popravci, kemijska

cistionica;
V1. ugostiteljski objekti — restorani, kafici, slasticarnice, restorani brze hrane;
VIII. robna kuca;

IX. trgovine prehrambenim proizvodima (i zdravlje) — pekare, mesnice, trgovine vocem i

povréem, drogerije;
X. trgovine gradevnog materijala i proizvodima za vrt i oku¢nicu;

XI. sadrzaji za zabavu i rekreaciju - sportski centri, wellnes, kino-dvorane, kladionice, kasino
(Jakovcic, 2008).

U ovome radu koristit ¢e se temeljna klasifikacija iz razloga sto je glavni cilj odredivanje
dominantnih funkcija pojedinog centra, a ne zastupljenost pojedinih trgovina s obzirom na vrstu

robe koju prodaju.
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Podaci o broju pojedinih objekata i njihovom sadrzaju prikupljeni su terenskim kartiranjem i
preuzimanjem podataka sa sluzbenih internet stranica trgovackih centara. Stoga postoji

odredena vjerojatnost pogreske, a iznesene podatke treba promatrati kao relativne pokazatelje.

Tab. 2. Broj i struktura poslovnih prostora u trgovackim centrima na podruc¢ju Grada Zagreba

_ Trgovine Ugost'iteljiski Profesionalne Osobne Zabavvr_l_i
Trgov?ékl Obﬁ:-“ uslluJ%et usll:Jgg_ sadrfJaCJJ | Uk
entar . iou iou iou iou
I. | Udiou% | II. % 1. % V. % V. %

Arena centar | 172 77,8 20 9,0 17 7,7 8 3,6 4 1,8 221

Avenue Mall | 85 78,0 12 11,0 8 7,3 2 1,8 2 1,8 109
Supernova
Gargen Ve | 85| 774 | 7| 83 5 | 60 5 | 60 | 2 2.4 iy
Point 24 60,0 4 10,0 5 12,5 6 15,0 1 2,5 40
S“gzrzr;;"’a 29| 784 |1| 27 | 4| 108 | 1| 27 | 2 5,4 .
CCO West 108 79,4 14 10,3 5 3,7 6 4,4 3 2,2 136
CCO East 105 76,6 14 10,2 5 3,6 7 5,1 6 4,4 137
King Cross 36 81,8 3 6,8 4 9,1 1 2,3 0 0,0 44
Rotonda 5 29,4 2 11,8 3 17,6 7 41,2 0 0,0 17
Importanne G. | 46 67,6 12 17,6 2 2,9 6 8,8 2 2,9 68
Importanne C. | 145 77,1 19 10,1 7 3,7 11 5,9 6 3,2 188
Branimir

centar 4 333 3 250 0 0.0 1 83 4 33,3 12
Kaptol centar | 39 62,9 10 16,2 4 6,4 5 8,1 4 6,4 62
Centar Cvjetni | 16 59,3 9 33,3 1 3,7 0 0,0 1 3,7 27

Izvor: Internet stranice trgovackih centara i terensko kartiranje na dan 1.9.2017.

Iz Tab. 2. vidljivo je kako najveci broj poslovnih prostora zauzimaju trgovine. Tu se isti¢e Arena
centar s najvec¢im apsolutnim brojem trgovina, njih ¢ak 172. S druge strane najmanje trgovina
imaju centri Rotonda (5) i Branimir centar (4). Sto se ti¢e udjela trgovina u ukupnom boju
poslovnih prostora tu se isti¢u King Cross u kojem 81,8% otpada na trgovine te City Center One
West sa 79,4%. Nakon trgovina najvise ima ugostiteljskih objekata gdje je vazno istaknuti Arena
Centar u kojem se nalazi njih ¢ak 20 te Centar Cvjetni u kojem na ugostiteljske objekte otpada
33,3% . Profesionalne usluge , gledajuéi sve gore navedene centre, zauzimaju prosjecno oko 10%
poslovnih prostora. lzuzmemo li Arena centar, osobne usluge cesce su smjestene u trgovackim
centrima u sredistu grada, a to je narocito izrazeno u Rotonda centru. Zabavni sadrzaji
nejednoliko su rasporedeni. Primjerice, Importanne centar obiluje sportskim kladionicama i
kasinima, Branimir centar sve je podredio kinu dok pojedini centri poput King Crossa i Rotonde

nemaju nikakvog zabavnog sadrzaja.
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Na Sl. 7. prikazana je struktura poslovnih prostora u Arena centru, Avenue Mall-u, Supernovi
Garden Mall i Pointu. Svi nabrojani centru nalaze se uz neke od najvaznijih gradskih prometnica
te u okruzenju stambenih zona s nekoliko desetaka tisu¢a stanovnika. Shodno tome ne ¢udi kako
su trgovine najzastupljenije u svim tim centrima. Arena centar i Avenue Mall zbog svoje velicine
i broja trgovina ( 172 i 85) imaju veliko gravitacijsko podrucje koje obuhvaca gradsku cetvrt,
zatim kompletno podruc¢je Grada Zagreba te podrucja okolnih Zupanija i gradova. Sve to
rezultira velikim brojem posjetitelja koji osim trgovina posjecuju ugostiteljske objekte, te

koriste zabavne sadrzaje, profesionalne i osobne usluge u nesto manjoj mjeri.

Supernova Garden Mall i Point su manji trgovacki centri koji zadovoljavaju potrebe
stanovniStva na razini gradskih ¢etvrti. Osim naravno velikog broja trgovina koje dominiraju,
u centru Point nalazi se 5 objekata koji pruzaju profesionalne i 6 objekata koji pruzaju osobne
usluge, dok je u Supernovi Garden Mall taj broj identi¢an. Od zabavnih sadrzaja postoje jedino

djecje igraonice, dok na ugostiteljski objekti ¢ine oko 10% poslovnih prostora.
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Mall
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Trgovine — Ugostiteljski objekti Profesionalne usluge — Osobne usluge — Zabavni sadrzaji

Sl. 7. . Broj i struktura poslovnih prostora u odabranim trgovackim centrima

Izvor: Internet stranice odabranih trgovackih centara
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Sl. 8. Broj i struktura poslovnih prostora u odabranim trgovackim centrima

Izvor: Internet stranice odabranih trgovackih centara

Sl. 8 prikazuje strukturu poslovnih prostora centara King Cross i Supernova Buzin koji su
smjesteni uz ¢vorista autoceste, odnosno zagrebacke zaobilaznice te struktura City Center One
West i East koji su smjesteni na glavhom prometnom pravcu koji povezuje istok Zagreba sa
zapadom. City Center East i West imaju prisutne sve funkcije te skoro pa identi¢nu strukturu
poslovnih prostora §to i ne zauduje s obzirom da su pod okriljem iste kompanije. Uz mnostvo
trgovina prisutan je i prilicno velik broj ugostiteljskih objekata, njih 14, a broj objekata s
profesionalnim uslugama iznosi 5. City Center One East ima minimalnu prevlast kada su u
pitanju osobne usluge, ali i znacajniju kada su u pitanju zabavni sadrzaji (6), no to ne ¢udi s
obzirom da se nalazi na podrucju grada u kojem dominiraju robni terminali i industrijska

postrojenja dok se u blizini City Center West-a nalaze centar King Cross i stambene zone.

King Cross i Supernova Buzin kao sto je ve¢ spomenuto nalaze se na rubu grada uz ¢vorista
autoceste. U njihovoj strukturi prevladavaju trgovine ¢iji udio za King Cross iznosi 82% dok za
Supernovu Buzin iznosi 78%. Vazno je istaknuti kako apsolutni broj tih trgovina nije velik, no
njihova povrsina i asortiman robe svakako jesu. Ovi centri, a posebno King Cross, odlucili su
se ustupiti poslovne prostore trgovinama koje postoje ili samo kod njih ili jo§ na eventualno

jednoj ili dvije lokacije. Ugostiteljskih objekata ima vrlo malo i to su uglavnom kafici, dok
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profesionalne usluge cine optike, ljekarne mjenjacnice, a osobne usluge su zanemarive. Jedini

zabavni sadrzaj u Supernovi Buzin ¢ine kasino i kladionica.
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SI. 9. Broj i struktura poslovnih prostora u odabranim trgovackim centrima

Izvor: Terensko kartiranje na dan 4.9.2017.

Trgovacki centri u sredistu Zagreba imaju raznovrsnu strukturu poslovnih prostora (SI. 9.). Dok
je kod Importanne Centra, Importanne Gallerie i Kaptol centra broj trgovina velik u odnosu na
ostale objekte, kod centara Rotonda i Branimir taj broj je manji ili jednak broju osobnih usluga
i zabavnih sadrzaja. Brojem trgovina prednjaci Importanne centar koji ima povoljan prometni
polozaj u neposrednoj blizini glavnog zeljeznickog kolodvora te u blizini jednog od najvecih i
najprometnijih autobusnih terminala javnog gradskog prijevoza. Takav polozaj uvjetuje veliku
dnevnu cirkulaciju ljudi kroz centar $to pospjesuje poslovanje trgovina, ali i omoguéuje

opstanak brojnih ugostiteljskih objekata.

U centru Cvjetni oko 94% poslovnih prostora zauzimaju trgovine i ugostiteljski objekti, a
trgovina ima nesto vise §to je i logi¢no s obzirom da se sam centar Cvjetni nalazi u najuzem

centru grada.

Rotonda centar okrenut je najvise ka osobnim uslugama. Branimir centar koncentrirao se na
zabavne sadrzaje, a Kaptol centar je svojevrsna kombinacija trgovina, ugostiteljskih objekata i

zabavnih sadrzaja te poslovnih ureda.
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4.3. Analiza funkcija trgovackih centara

Arena Centar definitivno je najdominantniji trgovacki centar na podru¢ju Grada Zagreba.
Posjeduje najveci broj trgovina i najsiri spektar ponude. Osim trgovina tu su prisutni kafici,
klasi¢ni i restorani brze hrane, zatim osobne usluge poput frizerskih salona, kemijskih ¢istionica
i krojackih radnji, ali isto tako sadrzi i profesionalne usluge poput banke, poste, optika i
turistickih agencija. Sto se ti¢e zabavnog sadrzaja, tu su u ponudi kino, kasino, igraonice za
djecu te klizaliste tokom zimskih mjeseci. Unato¢ Sirokoj i bogatoj ponudi najvaznija funkcija
Arena centra jest trgovina, koja u kombinaciji s ugostiteljskim objektima i zabavnim sadrzajima
te s velikim brojem parking mjesta (preko 3000) pretvara taj centar u mjesto u koje kupci ¢esto

dolaze i u kojem provode sve vise svog slobodnog vremena.

Avenue Mall takoder ima trgovinu kao svoju glavnu funkciju. No, od Arena centra razlikuje se
po tome $to oskudijeva osobnim uslugama, ali i zabavnim sadrzajem koji se svodi isklju¢ivo na
kino. Sto se tice ugostiteljskih objekata sadrzi kafi¢e i restorane koji omoguéuju kupcima da

duze vrijeme provedu u centru.

Point centar smjesten u Preckom primjer je kvartovskog trgovac¢kog centra sa malim brojem
prostornih prostora ispunjenih sadrzajem potrebnim za zadovoljavanje potreba susjedstva i
podrucja gradske cetvrti. U prvom redu je naravno trgovina kao glavna funkcija, a uz nju
naglasene su profesionalne i osobne usluge koje su u centru okupljene na jednom mijestu.
Takvim nacinom se omogucava korisnicima da obave kupovinu i koriste potrebne usluge bez

odlaska u trgovacke centre u sredistu ili na rubovima grada.

Supernova Garden Mall ili kako se do prije nekoliko godina nazivao Garden Mall trgovacki je
centar koji se smjestio u gradskoj cetvrti Gornja Dubrava. U njegovu okuzenju zivi nekoliko
desetaka tisuc¢a stanovnika koji bas u njemu zadovoljavaju svoje potrosacke potrebe. Osim,
trgovine kao temeljne funkcije, prisutni su ugostiteljski objekti te nekoliko profesionalnih i

osobnih usluga. Zabavni sadrzaj uglavnom je namijenjen najmladim uzrastima.

King Cross trgovacki je centar koji se u potpunosti preorijentirao na trgovinu. Profesionalne
usluge svode se na banku i mjenjacnice dok su osobne usluge i zabavni sadrzaji neznatni. lako
je nekad bio vrlo popularan te imao mnostvo ugostiteljskih objekata, danas je to nekoliko kafi¢a
u kojima se kupci odmaraju od kupovine. King Cross je takoder primjer uspjesne borbe sa

konkurencijom, no vise o tome biti ¢e receno u poglavlju 5.2. .
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City Center One West i City Center One East trgovacki su centri koji po strukturi poslovnih
prostora slice Arena Centru. Uz trgovinu koja je primarna funkcija ta dva centra, vrlo velik udio
zauzimaju ugostiteljski objekti. Vecina ugostiteljskin objekata ista je u vecini centara.
Primjerice caffe bar Leggiero mozemo pronaci u oba City Center One-a, zatim u Avenue Mall-
u, Arena centru te u Supernovi Buzin. Isto tako restorane MexCantina i Foodie mozemo naci
takoder u oba City-a, kao i u jos nekoliko trgovackih centara. Od profesionalnih usluga prisutni
su banka, posta, optike i ljekarne. Sto se ti¢e osobnih usluga tu su najzastupljeniji autopraonica,
kemijska cistionica, frizerski salon te krojacki popravci. Kad su u pitanju zabavni sadrzaji tu je
City Center One East u prednosti. On posjeduje kino dvorane, aparate za zabavu, kasino i djecju

igraonicu.

Supernova Buzin najmladi je trgovacki centar u Zagrebu otvoren 2014. godine. Trgovina je
najvaznija funkcija ovog centra, a tu funkciju obavlja 29 trgovina. Nekolicina trgovina isti¢e se
veli¢inom prodajnog prostora i velikim brojem artikala i takve trgovine su zapravo osnovna
opstojnosti ovog trgovackog centra. Centar sadrzi samo jedan ugostiteljski objekt te
profesionalne usluge u obliku optike, turisticke agencije, ljekarne i mjenjacnica. Od osobnih
usluga prisutan je jedino frizerski salon, dok kasino i Hrvatska lutrija ¢ine skromnu ponudu

zabavnog sadrzaja.

Za sve do sada analizirane trgovacke centre mozemo reci ( prema Jakov¢i¢,2008) da su to centri
u uzem smislu. Njima je trgovina glavna funkcija, a udio ostalih objekata, sukladno tome i
funkcija znatno manji. Udio ugostiteljskih objekata, profesionalnih i osobnih usluga te zabavnih
sadrzaja koji predstavljaju nadopunu ponude centara varira od centra do centra.

Sljede¢u skupinu cine trgovacki centri u sredistu grada. Njih karakterizira vec¢a raznovrsnost

funkcija i nesto manja vaznost trgovine.

Prvi trgovacki centar na podru¢ju Grada Zagreba izgraden je 1994. godine. To je Importanne
centar koji je arhitektonsko-gradevinski kompleks ispod povrsine zemlje. Graden je kao
svojevrsni pothodnik koji spaja autobusni terminal javnog gradskog prijevoza i glavnog
zeljeznickog kolodvora. Time je ostvarena velika cirkulacija ljudi kroz sami centar. U takvim
uvjetima otvoreno je 145 trgovina ¢ime je ta funkcija najnaglasenija, a udio u ukupnom broju
objekata iznosi 77%. No, veliku vaznost imaju ugostiteljski objekti (10%), a ne treba zanemariti
ni profesionalne i osobne usluge koje gradani osim u slobodno vrijeme koriste i kako bi
iskoristili vrijeme dok ¢ekaju vlak, tramvaj ili autobus. Osim kafica, u ve¢oj mjeri prisutni su

I restorani brze hrane, zatim saloni za uljepsavanje, mjenjacnice te krojacki popravci.
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Profesionalne usluge zastupljene su u vidu optika, ljekarni i turisticke agencije, dok zabavni
sadrzaj ¢ine sportske kladionice i kasino. Dakle, sve funkcije su zastupljene, no ipak prevladava
trgovina u vecoj i ugostiteljski objekti u manjoj mjeri. Vazno je naglasiti kako je jedna desetina

poslovnih prostora neiskoristena i prazna.

Importanne Galleria bila je prvi elitni trgovacki centar u gradu Zagrebu. Do dan danas zadrzala
je trgovinu kao svoju primarnu funkciju gdje udio trgovina u ukupnom broju poslovnih prostora
iznosi 68%, ali danas je apsolutni broj trgovina znatno manji. U analizi ovog centra obuhvacene
Su samo prve tri etaze trgovackog centra, dok su poslovni i stambeni prostori na visim katovima
izuzeti. Ovaj centar zorno prikazuje kako su porast cijene najma, gospodarska kriza i izgradnja
trgovackih centara izvan sredista grada utjecali na trgovine i trgovacke centre u uzem sredistu
grada. Od ukupno 235 poslovnih prostora njih ¢ak 113 zjapi prazno, §to znaci da samo nesto
malo manje od polovice poslovnih prostora je neiskoriSteno. Vazno je napomenuti da to ne znaci
da se u tome centru zatvorilo 113 poslovnih objekata, jer neki poslovni objekti zauzimaju u
prosjeku 3 ili 4 poslovna prostora, Sto bi znacilo da se zapravo zatvorilo nekih tridesetak
objekata. Osim trgovine vazno je spomenuti i ugostiteljske objekte na koje otpada 18%
poslovnih prostora. Profesionalne usluge i zabavni sadrzaji svedeni se na svega jedan objekt,

dok se osobne usluge kojih ima nekoliko odnose na salone za uljepsavanje.

Importanne Centar i Importanne Galleria mogu se svrstati u skupinu specialty centara jer u
njima ne postoji tradicionalni osovinski oblik poput primjerice hipermarketa, te se isticu svojim
jedinstvenim arhitektonskim sklopom kojeg ¢ine mnogobrojni poslovni prostori male

kvadrature.

Centar Kaptol otvorio je svoja vrata 2000. godine na povrsini od 43 000 m? pri ¢emu je oko
20000 m? iskoristive povrsine koja je raspodijeljena na 10000 m? trgovacko-usluznog prostora,
2 000 m? kino dvorana, 4 000 m? uredskog prostora, 1 000 m? stambenog prostora i 3 000 m?
ostalih sadrzaja (Luki¢, 2002). Prema broju objekata najzastupljenije su trgovine sa udjelom od
63%, to su najcesce trgovine luksuznih robnih marki i dizajnerskih proizvoda. Nakon njih slijede
ugostiteljski objekti sa 16%, a njih ¢ine ekskluzivni restorani i kafi¢i. Optike, mjenjacnice i
ljekarne cine profesionalne usluge (6,4%) a saloni za uljepsavanje ¢ine osobne usluge (8,1%).
Na zabavne sadrzaje otpada 6,4 % udjela u ukupnom broju objekata no oni imaju veliko
znacenje za sami centar. U centru postoji kino dvorana Boutique Cinema, fitness dvorana, zatim
Educarena koja je centar specijaliziran za razvoj i provodenje sportskih programa za djecu od
dojenacke do skolske dobi te Skola pjevanja Husar&Tomici¢. Takoder ovaj centar sadrzi

stambene prostore i poslovne prostore koje su u najam uzele privatne tvrtke.
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Jedna od tvrtki jest i Zagrebacka banka koja je u centru otvorila ured namijenjen VIP klijentima.
Spomenimo jos samo kako se u Centru Kaptol nalazi ambasada Australije. lako se u ovome
centru trgovine isti¢u svojim brojem, trgovina nije temeljna funkcija ovog centra. Zaklju¢no,
Kaptol centar je polifunkcionalni trgovacko-poslovni centar u kojemu podjednaku vaznost

imaju trgovacke, poslovne te funkcije provodenja slobodnog vremena.

Centar Cvjetni najnoviji je trgovacki centar u sredistu grada. U njemu se nalaze nadaleko
poznate trgovine koje privlace ne samo stanovnike centralnog dijela grada Zagreba ve¢ i turiste
kojih u zadnje vrijeme u Zagrebu ima sve vise. Ovaj centar u potpunosti se koncentrirao na
funkciju trgovine ¢iji udio ¢ini 60% i na funkciju ugostiteljstva na koju otpada 33%, a u najvecoj

mjeri to su restorani koji su osmisljeni po nacinu rada kantine.

Rotonda centar ima dominantnu funkciju osobnih usluga na koje otpada 41% analiziranih
objekata. Nakon toga slijede trgovine sa 30%, no i one su vezane najéesée uz osobne usluge.
Primjerice, uz krojacku radnju nalazi se trgovina sa krojackim priborom. Od profesionalnih
usluga prisutna je jedna lije¢nicka ordinacija i 2 putnicke agencija. U centru se nalaze 2 kafi¢a
koji zadovoljavaju potrebe korisnika i radnika centra. Velik problem su prazni poslovni
prostori, kojih ima viSe nego popunjenih izuzmemo li one koje su iznajmile privatne poslovne
tvrtke.

Branimir centar primjer je gradskog zabavnog centra u kojemu su malobrojne trgovine (4) i
ugostiteljski objekti (3) ovisni 0 zabavnim sadrzajima. Najvecu vaznost svakako ima multipleks

kino dvorana Cinestar, zatim neSto manje igraonica za djecu te dva kasina.

5. ANALIZA TRENDOVA RAZVOJA
5.1. Stagnacija u izgradnji trgovackih centara

Otvaranjem Arena centra 2010. godine hrvatska metropola povrsine trgovackih centara
povecala je na 430.000 kvadrata ili, 500m? na 1000 stanovnika. Zagreb je tada prestigao Be¢
(465) i Ljubljanu (485) no, i dalje zaostajao za Pragom (680) i Bratislavom (750) koji su bili
zasiceniji trgovackim centrima (poslovnipuls, 2010). Danas je taj broj u Zagrebu jos i veéi jer
su se od 2010. godine otvorila jo§ cetiri trgovacka centra. Usporedimo li prostorni raspored
trgovackih centara 2004. godine sa danasnjim nije teSko zakljuciti kako su trgovacki centri bili
koncentrirani u sredistu grada, a jedina iznimka bio je King Cross na Jankomiru koji se smjestio

uz ¢voriste zagrebacke obilaznice. Nakon toga, od 2006. do 2014. godine podize se 8 trgovackih
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centara od kojih je samo jedan smjesten u samome centru grada (tab. 1.). Od izgradnje zadnjeg
trgovackog centra, to¢nije od 2014. godine, nije najavljen nijedan novi trgovacki centar, no

vazno je napomenuti kako su se neki centri u tome razdoblju ili zatvorili ili znatno oslabjeli.

Trgovacki centar Mandi nalazi se na istocnom ulazu u grad, neposredno uz Zagrebac¢ku aveniju.
Otvorio se 2007. godine i poslovao sve do 2011. godine kada je zatvoreno 60 prodavaonica s
ukupnom povrsinom prodajnog prostora od 17000 m?. Razlog propadanja centra lezi u tome $to
se centar otvorio u vrijeme kada su na trziste izasli atraktivniji i ponudom znatno bogatiji centri
(CCO West, Avenue Mall, Arena Centar), kojima Mandi, unato¢ nizoj cijeni zakupnine i

nepostojanju konkurencije u tom dijelu grada, nije uspio parirati.

Godine 2009. u neposrednoj blizini Centra Kaptol otvorio se centar Cascade-Prebendarski
vrtovi. Osim $to se otvorio u jeku gospodarske krize, poslovni prostori bili su izgradeni na
neadekvatan nacin te nisu odgovarali potrebama zakupaca $to je rezultiralo zatvaranjem centra
2011. godine. Dolaskom investitora 2015. godine zapocelo je preuredivanje samog centra, da bi
samo godinu kasnije bio otvoren Academia centar u kojem se danas nalazi luksuzni hotel

istoimenog naziva sa wellness-om, kongresnim dvoranama, zatim tri trgovine i restoran.

Jos jedan centar smjestio se u sredistu grada. To je Kvaternik Plaza otvoren 2011. godine, a
smjesten je na Kvaternikovom trgu. On je zamisljen kao ekskluzivni trgovacko-poslovni centar
u sredistu grada, no danas je vecina poslovnih prostora prazna, a gornje etaze su u procesu
preuredivanja. Od mnostva trgovina s dizajnerskom i brendiranom odje¢om ostala je tek jedna.
U centru se nalaze jo$ dvije trgovine za kratkoro¢ne potrebe, zatim stomatoloska ordinacija,
kafi¢, Uciliste Esencija (ustanova za obrazovanje odraslih), mnostvo poslovnih ureda te

ekskluzivnih stambenih jedinica (48).

Academia centar i Kvaternik Plaza nisu uvrsteni u analizu zbog nedostatka profesionalnih i
osobnih usluga te zabavnog sadrzaja. Stoga, njihovo usporedivanje sa ostalim centrima ne bi
bilo relevantno. Moze se samo zakljuciti kako se Academia centar u potpunosti orijentirao na
funkciju ugostiteljstva, dok je Kvaternik Plaza zbog zatvaranja lokala poprimila poslovnu i

stambenu funkciju.
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5.2. Prenamjena funkcija trgovackih centara

Nekoliko se klju¢nih trendova moze prepoznati na hrvatskom trzistu trgovackih centara koji ¢e
se zasigurno nastaviti i u budué¢nosti. Prvi od njih je restrukturiranje postojecih trgovackih
centara koji su suoc¢eni s konkurencijom i s negativnim posljedicama gospodarske krize. U
Gradu Zagrebu, vise nego igdje u Hrvatskoj vlada trend intenzivne kompeticije izmedu
trgovackih centara koji ih je prisilio da postupno Sire ponudu s novim zabavnim sadrzajima i
privlace kupce s naglaskom na jedinstvenost svoje ponude. Isto tako centri u podredenom
polozaju trebali bi umanjiti jednu od najznacajnijih prednosti novoizgradenih centara, a to je
prisutnost poznatih svjetskih maloprodajninh marki (uspjesan primjer dovodenja trgovina s
markiranom odje¢om i obu¢om jest Kaptol centar). U procesu restrukturiranja naglasak se
takoder stavlja i na smanjivanje troSkova, kao $to je primjerice pregovaranje o nizim cijenama

najamnina (Ani¢ i Markovi¢, 2011).

King Cross centar primjer je uspjesnih i pravovremenih reakcija na izazove konkurencije i
gospodarske krize.

Tab. 3. Brojcano stanje i struktura poslovnih prostora King Cross-a 2007. i 2017. godine

Trgovine | Ugostiteljski | Profesionalne | Osobne Zabavni Ukupno
objekti usluge usluge sadrzaj
2007. 69 13 5 1 1 89
2017. 36 3 4 1 0 44
RAZLIKA : -33 -10 -1 0 -1 -45

Izvor: Jakov¢i¢, 2008 i Internet stranica King Cross centra

U proteklih deset godina King Cross napravio je velike promjene u broju i strukturi poslovnih
prostora (tab. 3.). Trgovine kojih je 2007. godine bilo 69 , danas zauzimaju samo 36 poslovnih
prostora. Broj ugostiteljskih objekata smanjen je za 10 ¢ime su se planirano oslabile socijalne
funkcije kako bi se naglasila vaznost trgovackih funkcija. Sto se ti¢e profesionalnih i osobnih
usluga one su ostale skoro pa nepromijenjene, dok je zabavni sadrzaj potpuno nestao. Vazno je
naglasiti kako prepolovljen broj ukupnog broja poslovnih prostora nije posljedica zatvaranja,
ve¢ rezultat spajanja nekoliko poslovnih prostora u jedan veliki. Takvim nacinom upravljanja
poslovnim prostorima ostvareni su preduvjeti za otvaranje trgovina s velikim asortimanom robe
i Sirokim spektrom ponude. Osim navedenih poteza, uprava King Cross-a odabrala je nekoliko
trgovina koje ne posjeduje niti jedan drugi trgovacki centar na podrucju Grada Zagreba. Primjer

takve trgovine jest Harvey Norman koji se ne nalazi nigdje drugdje u Hrvatskoj osim u King
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Cross-u. Sli¢na situacija je i sa najve¢com trgovinom sportske opreme u Hrvatskoj, Decathlon,

koja se u Zagrebu nalazi samo u King Cross-u i na Zitnjaku.

Nazalost, ovakvih pozitivnih primjera prenamjene poput King Cross-a u Zagrebu ima jako
malo. U velikim problemima su Importanne Galleria i Rotonda centar koji zbog visine najma,
ali i nemogucnosti borbe sa velikim centrima svakim danom biljeze sve vise praznih prostora.
Kao sto je ve¢ spomenuto ranije, uprave tih centara trebale bi smanjiti cijene najma i tako
pokusati privuci trgovine koje nude dizajnersku i markiranu robu koju bi osim domicilnog
stanovniStva kupovali i turisti jer se ti centri nalaze na samo nekoliko minuta hoda od glavnog

zagrebackog trga.

6. ZAKLJUCAK

Na kraju ovog prvostupnickog rada referirati ¢e se na hipoteze postavljene u uvodnom poglavlju
rada te vidjeti koje su potvrdene, a koje ne. Takoder, dati ¢e se opéi zakljucci koji ¢e biti sinteza

svih analiziranih podataka i rezultata istrazivanja.
6.1. Referiranje na hipoteze

H1 Ova hipoteza pretpostavila je kako je funkcija trgovine dominantna u svim
trgovackim centrima u Gradu Zagrebu. Ona nije potvrdena jer Rotonda centar ima
funkciju pruzanja osobnih usluga, a Branimir centar funkciju zabave.

H2 Zatim, hipoteza kako je otvaranje novih trgovackih centara u suburbanim zonama
Zagreba dovelo je do promjene strukture i funkcija u trgovackim centrima u sredistu
grada je potvrdena velikim brojem praznih poslovnih prostora i sve ve¢im razvojem
socijalnih i zabavnih funkcija u tim centrima.

H3 Trgovacki centri u sredistu Zagreba postupno se orijentiraju prema ponudi zabavnih
sadrzaja, te osobnih i profesionalnih usluga. Ova hipoteza je djelomi¢no potvrdena jer
se takva situacija odvija samo u Kaptol centru i Branimir centru, dok u ostalima za to
jednostavno nema uvjeta ili takvi sadrzaji postaju dominantni uslijed zatvaranja
trgovina.

H4 Zadnja hipoteza kako centri koji nisu izvrsili prenamjenu funkcija imaju puno
praznih poslovnih prostora je potvrdena. Kada je to bilo potrebno, pojedini centri nisu
reagirali na pravi nacin i zbog toga imaju velikih problema sa praznim poslovnim

prostorima koje se malo ljudi odlucuje iznajmiti zbog visokih cijena najma.
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6.2. Op¢i zakljucci

Trgovacki centri polako, ali sigurno postaju mjesta koja ljudi posje¢uju ne samo na tjednoj bazi,
vec¢ i na dnevnoj. Istaknuti sociolog, kulturolog i antropolog Hajrudin Hromadzi¢ (2008) za
trgovacke centre navodi sljedece: ,, 70 su meke, hramovi suvremenoga potrosackoga stila,
mjesta ritualnog konzumerizma koja prakse kupovanja povezuju sa zabavom, tj. uzitkom u
slobodnom vremenu. Kupovanje postaje zabava, zabava je kupovanje. Trgovacki centri su i
prostori socijalne interakcije, druzenja, ali i mjesta za utopisticka sanjarenja, mastanja, ¢ime
nude nesto i vise od zadovoljenja pukih funkcionalnih potreba. Trgovacki centri zamisljeni su
kao mjesta cjelodnevnog boravka koja omogucavaju savrsenu kombinaciju kupovine, zabave,
rekreacije prehrane...za sve generacije, jer su svi potencijalni potrosaci“. Vidljivo je kako su
i s aspekta sociologije funkcije trgovackih centara vrlo vazne. Grad Zagreb obiluje trgovackim
funkcijama koje su relativno podjednako zastupljene i u sredistu i izvan sredista grada. No, kada
su u pitanju funkcije osobnih i profesionalnih usluga, zatim funkcije zabave i ugostiteljskih
objekata tu vlada neujednac¢enost i one ovise u najve¢oj mjeri o prostornoj lokaciji. Grad Zagreb
zasicen je trgovac¢kim centrima, a znacenjem, veli¢inom i razvijenos¢u svih funkcija istice se
Arena centar. Snazna konkurentska borba izazvana pojavom trgovackih centara u rubnim
dijelovima grada izazvala je promjenu strukture i funkcija trgovackih centara u sredistu grada.
Postojeci trendovi u zagrebackim trgovackim centrima su prenamjena funkcija i povecanje broja
praznih poslovnih prostora koje je izrazeno u centrima u sredistu grada. Na kraju, vrlo je vazno
da se uprave trgovackih centara zajedno s gradskim vlastima koncentriraju na razvoj funkcija
koje ¢e kod pojedinog trgovackog centra privuci najveci broj posjetitelja, a time sprijeciti
praznjenje poslovnih prostora te sac¢uvati mnogobrojna radna mjesta koja su u ova teska

gospodarska vremena za Hrvatsku od esencijalne vaznosti.
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