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ATA TIRDZNIECIBAS
ioR[“AT A OBJEKTU
|'alplfl;’l;sKAS PLANOSANAS VIZIJA IZVIETOSANAS TERITORy
f L

sipele
be, 1.Geipe
T. St

telpiska pldno3ana, teritorija,

| S vardi: lielformata tirdzniectbas centrs

[
feritorijas jedziens telpiskaja planoana
fisdiends ekonomikas lejupslides apstakjos Latvijas valsts tautsaimniecibas merkis j
;'cicinﬁt augstas plGVI?HOtaS _Vf:rt’fpas ekonomikas attistibu. Latvijas Republikas o’t'llt:!‘ifﬂlr
pstiticiju Tmenos rlgpartraukn notiek darbs pie dokumentu izstradasanas un pilnveidoéanaog
qistibd ar S0 jautajumu. Dazu $adu oficialo dokumentu saraksta ir LR Ekonomikas
,;vfjnistﬂ'jas ,,Uzpémé;d_arb?})as vides 'uzlaboéanas pasakumu plans”, Regionalas attistibas un
padvaldibu lietu I'Il.l‘I‘llS.tI‘l]aS_.,_,TelplSI_{ﬁS planosanas sistémas attistibas koncepcija lidz
2030.gadam”, ,,Latvijas ilgtspejigas attistibas stratégija lidz 2030.gadam™.

Telpiska planoSana ir viens no noteicoSajiem jautajumiem strategiskaja planosani gan
makroekonomiskaja, gan art mikroekonomiskaja limeni. Saskana ar Regionalas atfistibas un
pasvaldibu lietu ministrijas ,Telpiskas planoSanas sistémas attistibas koncepciju Iidz
2030.gadam” telpiskas planoSanas jédziens ir definéts ka integrétu metozu kopums, ko
izmanto publiskaja sektora, lai dazados limenos ietekmétu cilvéku un to aktivitasu izplatibu
telpd, ka ar1 dabas, rekredcijas teritoriju un dazada veida infrastruktiras izvietojumu,
ievértéjot vides, socialos un ekonomiskos aspektus [16].

Savukart teritorijas jédzienu var piemeérot nekustamd ipaSuma objekta atraSands
vietas vai viena zemes gabala, vai zemes gabalu kopuma apzimé€jumam. Plasaka nozimeé
teritorija ir eso$a vai potenciala uzpémeéjdarbibas vieta, kur satiekas tris grupu intereses:
iedzivotaji (ko makroekonomiska méroga reprezenté pati valsts); uzpemejs jeb attistitas
unvai investors, un potencialie darfjuma partneri (tiristi, potencialie inveslt'ori, sada:bfbaf
partneri u.c.). Teritorijai ir Joti svariga loma telpiskaja planoSand, jo teritorija faktiski ir 1A
vieta, kur notiek aréjo un iek$ejo aspektu mijiedarbe. Teritorijas izmmtoéma jeb elgc_moqn?kx
Pamatota riciba par konkréta nekustama ipaSuma objekta veida un tipa atralanos taja veicina

Un nosaka ilgtermina biznesa attistibas virzienu valsti.

Lielformata tirdzniecibas centra jedziens
~ Tirdzniecibas centrs ki viens no mazumtirdzniecibas ‘{z’;‘_eml.m;;eldl:‘:i:p*n;ii biitu
“stba ar laiku un tirgus attistibas stadiju. Ta profila un.merogﬂl;" ;asprfidmni&m
Jsanosa].;a, pamatojoties uz specializéto analizu kopumu jeb biznesa pLant,
aga“"“@mai par objekta telpisko planosanu. Sk
Ipag Lielformata tirdzniecibas centriem P‘eskmm;am ekas
Suma kompleksi [13], Tie var biit pat vairaku stavu €XaS S0~ o "
. izdl aidagedd ommehpw"
SViSki stavogas uz viena zemes gabala. Sadi tirdzniecibas nOMmHA ides objekti.

"eaumtirdzniecibas profilus: partikas un nepartikas veikali, pakalpojumu

ecibas un izklaides nekustama
savienotas sava starpa vai

o
T .
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F <rurieaiiem lielformata 1 : s Vi .ﬂ_a
”x “Hepmﬂ,oﬂwﬁwﬂmw_wéa nodrogingjums ar lieleefu un sabiedriska transporta pj n_”-_m_
Lid -
esammibu (skatities 1 .tabulu). n”ES
5 g_.an

Lielformita tirdzniecibas centru minimalo prasibu raksturojosie raditaji

ill||||l|.|.lnuf.;
o e e [ e
[ Kop&jas iznoméajamas tirdzniecibas platibas
feae s n e 10 000
| lielums, kv.m — e
| Apkalposanas tirdzniccibas zonas lielums,
| cilveki u_o 000
[ Enkurnomnieku skaits s
Tm.mgoaanwg formats Kompakthipermarkets
| Enkurnomnieku tirdzniccibas platiba, kv.m 3 000
__ Centrala un/vai apdzivoto viety
| nomalés, uz lielceliem, ar lielisky
| Atrasands vietas jpatnibas piek]uvi autobraucgjiem
Klientu autostavvietas esamiba tirdzniecibas e ==
centra teritorija Augsta nepiecie§amiba

Afratands vietas izvele staciondraja mazumtirdzniecibd (tirdzniecibai pa pastu
piemérojami citi kritériji) ir noteicosd attiecibd uz tirgus potencidlu (pirktsp&ju). Pie tam
izradas, ka tirgus potencials ir atkarigs no sortimenta. Piem&ram, partikas predu tirdznieciba ir
daudz Sauraks iepirksanas radiuss nekd mébeju tirdznieciba, kur pircgjs iepirkuma veikSanai ir
gatavs mérot daudz lielkus attilumus, Uz noletu orientEta atraSanas vietas 1zvele Ema ir
orientEta uz tuvumu pilsétai un Iidz ar to lielakai paterstaju aglomeracijai. .Hnm.mm.“m& n#dwﬁ.mu.. ras

tuvums, bet daudzkart ari konkurentu tuvums: vienas nozares Eminn sl e
= A st . uzpemumu  sablivejums
pieméram, apgérbu tirdznieciba, mEbeju un iekartu tirdznieciba parasti pievilina pircEj,
dodot tam papildus izvEles iespejas. Zingmu veidu uzpémumi praktizé atrasand Nictes

sasaisti ar izmaksam (pieméram, lielie patérétaju tirgi), jo darga atraSanas iek3pilséta neatbilst

aﬁ.lmﬂ“ﬂu agresivo cenu stratégijai. Wm&an. uzpémumiem nepiecie$ama liela Enﬂ&?hﬁﬂn
E&u%#wowg tirdzniecibas telpam pimmaja stivé viend limeni un pircjam ar transportu
, transporta stavvietss, kuras ir plasakas un rtakas neka centrd. Pircéjam atraSan3

viela asoci§jas ne tikai ar Eribam S ;
P = bet ari ar citiem prickistatiem, pieméram, sortimentu un

cendm.
_ Tirdzniecibas platibu lielums no

pirdzniecibas centra vietas izveles noteicosie fakgor;

ﬁmma&wm,ro izveli ekonomiski izdevigikai tirdzniecibas

. -adoties pec 5aja sadala aprakstitas anal; Cemira potencizla tezitoriai
| m.ﬂ,mmr MMMM& detalizEtu atlasi Eﬂwﬁmm Metode sastz todes, kas galvenokan pareds
| nwmﬂcmu—mwo radiid] . Sastav no w&uﬂs Eﬂﬂ_ Eﬂﬂ”

| | Aglize par jzveletas teritorijas un tas apkartnes sociali ekonomiskajiem aspektiem:

L1 ledzivotaju skaita statistika, dinamika un prognozes;
2. [Eso$a un potencidla majsaimniecibas pirkispéja un s iedalfiums atbilstoss
socialajam grupam;
13. Nodarbinatibas limenis un 3 prognozes;
14, Esosa un planojama ekonomiskd infrastruktfira (fransporia, saistodo bimesa
objektu izvietojums).
Liela uzmaniba ir javelfi gajéju un auto transporta piismes kusibai liciakajss m
pieguloSajas ielas.

2 Tirgus analize:
21. Detalizéta eso3as konkurences izpete;
22.  Potencialas konkurences analize. L
Svariga loma $aja sadala ir katra konkurgjosa objeki stipro un V3jo puSi, 1espet 0
draudu (SVID) analizei.
Makroekonomiskaja liment biitu jaizanalizZ art $5di aspekii
23.  Makroekonomisko raditaju statistiskd atlase;
24, Tiesiski normativa baze;
25, Esodo lieltirgotaju un investoru darbiba tirgd.

. w.ﬂsn._m_o zemes gabalu resursu analize:
w.~. W“wﬁmm vietas raksturojums; =3
Z es gabala fiziskie parametr; . g celtniecibas BIVUES
3 skaitd cell
3. Atjautas bivniecibas parametru _E.uww.nmﬂr .
komunikaciju nfrastrukiiira un pazemes fdegu mEnss:

i S



Szigkie parametn:

15 un f . .
profils {zmiccibas platibas lielums;

4 lecerttd tirdzniccibas cenlrd :
(iijamis fre

41. Kopplatibas un iznom
4.2 Autostivvietas fetilpibday g
43 Potenciili apgrozijumi _.._:
44 Merkauditorijas parametri.

notais lielums;

it z . raksta turpinajuma uzmaniba tik
- Fos 4 Ipiga, tApEc autores T T s .

Sada detalizéta analize ir darbieti T otnéjas iei
pievérsta tai izpétes dajai, kas saistita ar potencidlo investoru sikotngj nteresétibag

i i igkaji plainoSani.
veicinAsanas iesp&jim, 1zvErtejot Hrgus potencidlu telpiskajd p

Lielformita tirdzniecibas centru teritorijas vizija makrockonomiski méroga

ekustami fpaduma konsultantu SIA L..c_qmm Lang LaSalle
Ititiem (1.att.) Latvijas lielforméta tirdzniecibas centry
péc tirdzniecibas plafibas raditdja uz 1000

Péc pasaules méroga I
2007.gadd veiktis tirgus analizes rezu \
firgus ir gandriz sasniedzis Firopas vidgjo limem
iedzivotijiem. . o : :

§is raditjs ir noteicodais profesiondlo tirdzniecibas centru aftistitajiem un investoriem,
meklgjot teritorijas jaunajiem projektiem,

jsisd i

gt

i

His.

]

O S W0

150 200 250 300 350
GLA, sqm/1 ,000 inh.

400 450

Latt. Jones Lang LaSulle lielformita tirdzniecibas centra tirgus izpétes dati par
2007 gada 2 pusgadu [3]

_u._&__a __ infij
I oot mﬂﬁd&ﬁa Wess__“ ﬂ%eﬂ%é ickdauto tabuly Q_E,V.M%ﬁ .
Mmﬂ.a_m _.&gu. ka zem vidgja riditdja atrodas ...nﬁm”ﬁ: g EB
s&ﬂﬁ His ricibas barometrs norida, ka potencial

455 miljoni cilveku (ar Mo,

: : attistibas teritorija ir vairdk nekd
nosaciyumu, ka iedzivotzjy skaits ir eritorija ir vairdk nel

konstants),

96

. ieklautas 1.attela, starp Cehiju un-

i

ledzivotaju
skaits, 2007.
gads, cilveki

21 565 119
142 200 000
69 689 256
11 171 740
5393 637
10 584 534
82 314 906
38 125 479
\d._wm&mxiu 10 066 158
—Tavils | 2 281 305 135
Lietuva 3 384 879 160
Jtalija 59 131 287 165
_83,“ 3 455 908 300 1112 | 928 | ﬁcﬂww/
Vidgjais Eiropa 170 ﬂ __ l

Pie nosacijuma, ka videjais raditajs Eiropas teritorija ir aptuveni 170 kv.m uz 1000
jedzivotdjiem, planojot lielformata tirdzniecibas objektus to skaits var sasniegt 4400
projektus, Savukart pec iepriek§ minétajiem datiem Latvija vel varetu izvietoties §
firdzniecibas centri, kas kopuma veidotu aptuveni 80 000 ky.m kopgjas tirdzniecibas platibas.

Lielformita tirdzniecibas centru teritorijas vizija mikroekonomiska mérogi

Padzilinati analizgjot attistibas perspekiivas, investoram _mg%sm Eo_mum.huw pak
%080 ekonomisko situdciju, kas Latvijas valsts gadijuma noZimé prmaru nepicciesamib
4z Rigas tirgu, Vesturiski Riga veido lielako daju Latvijas ekonomika. T8, PETAZ
Nga £ada Rigas ipatsvars Latvijas ickizemes kopprodukta wmumnmu.w 55% Epmoa..w MM& ..du_mwa
Lt mazumtirdzniecibas apjoma. Mazumtirdzniccibas 3piotms o »E“u il
BVaspilseta ir vairak neka 3 reizes liclaks par pargja Latvijas ﬁmﬁﬂﬂ”ﬂ%ﬁﬁs e
Ly e10isk iepricks veiktajiem pétjuma reaudtem SO TP LR g
Eﬁ_ Nebija neviena lielformata tirdzniecibas centra jeb O KV e :
“0tes labyligajiem ekonomiskajiem apstakjiem un nekustame B2 ot liehu akiivitEt
gy, ﬁﬁa& Latvijas partikas mazumtirdzniectbas UER 5 00 4 qra oa/Abol
Urdki profesionalie Baltijas jiras regiond aSWE = © .
S Yelkalu tikls) — alianse no Niderlandes, z&%.l_._,,.i% i

97 AR, i)



ols, Alfa, Origo we) no Ic_.ﬁmwﬁmm. SIA
K1 veikalu tikli) no Lictuvag,
finijas, pamatojoties uz telpiskag
centrus un veikalus prioritirag

dosanos un :uuw:_.muw:._ potenciilo nomnieky

(pusreizgjie Galactico tirdzniecibas ﬁ_.am _ Mﬁwag o~
Vilniaus Prekyba un SIA Palink .Ga_n“w._awﬂ s
Pateicoties izcelsmes valstis wnm_,.:u._a_ __a._,m_n ' -wau:_.on?nm
planoSanas rezuliitiem, ir attistijusas .§_ ,E.. ’

victiis, kas sekmé liela limega gpgrozijuma Vel

un investoru interess
3. tabula

Rigas loma Latvijas ekonomika [17]

Ridiijs / Regtions Pareja Latvija ik
711 7
{ IKP, miljardi EUR 8,79 ; e
\ IKP, % | 553 [ e o 1 )
“Mazumtirdzniecibas
! “_E.cﬂ_:_ 2,79 1,87 4,66
| miljardi EUR <a
Mazumtirdzniecibas 9.9 40,1 £00,0
apjoms; %
[ ledzivotiju skaits, 073 1156 o
| mitjons cilveku
Mazumtirdzniecibas
apjoms 1835 1193 2 031
uz 1 edzivotiju,
EUR

Saskapi ar to, ka Riga veido lieliko Latvijas naudas pliismu, lielformata tirdzniecibas
centrus sika bivel tiedi i pilsétas daja, kur koncentréjas ekonomikas aktivitdte un ir
intensivika potencidifo pircéju plisma - Daugavas upes labaja krastd. Lidz ar Rigas pilsétas
ckonomikas un nekustami ipaSuma tirgus atfistibu, lielformata tirdzniecibas centru
celtniecibai investon izvEljds teritorijas ar &idu raksturojumu:

» tuvitk Rigas vésturiskajam kultiras un biznesa centram, kas veido aktiviko
gij&ju un transporta pliismu;
& rajonos ar:
4. augstiku nodarbindtibas limeni,
b. lielaku iedzivotdju blivumu,
¢, ar straujiiku iedzivotdju skaita pieaugumu (ko veicindja jauno
d#ivojamo miju projektu realizicija);
“ﬂ”ﬂ“&ﬂg aﬂ._.wuvaau Hﬂw:oa ?Ewoaw. centriila dzelzce|a stacija);
i on :gnu&e_nu.ﬁ_w.g Eﬁﬁcg iela, Krasta iela, Barona iela);

A neapblvEto teritoriju blivi apdzivoto rajonu nomales;
veco riipnicu teritorijfis.
Vizudli to atspogulo 2. attels.

1o .
sy _ng,. _ deniectba, zgemot automobi : _
P un ek remonty O U 00 degielu; individutlis letobanas priekmetu,

98
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Sukano - plinojamie liel formata tirdzniecibas centri.

Meprass; sl
: Ea”mﬁccau apmierinatibu un iepirkSanas tradicij

L
FHE

=N
-
Ei
e
=
o [ |11
I

2.att. Rigas pilsétas eso$o un jauno projektu lielformata y.m..:.,......._ ]
izvietojums saskana ar Rigas analitiskajiem datiem [15]

Apmjumi: “1” — kop&jais iedzivotaju skaita iedalTjums 2009.gada ; 2
famika no 1997, lidz 2007.gadam; “3" — rajoni ar iedzivotaju skaitu
bk, “4” — rajoni ar vairdk neka 20 000 nodarbinto;

i Ugwmﬁ_mw upe Rigas pircgju uztvers ir fiziska barje
i _»_.5 Parupes tirdzniecibas centra atralanas vietu. Ri
! zniecibas apkalpoganas regioni: Pardaug



4. tabuly

1 i[1,4-9,15
Rigas lielforméta tirdzniecibas ceniru raksturlielumi [ ]

T Kopéja iznomajama
_q_ nmmwhww_, tirdzniecibas platiba, kv.m
| ik
| Tirdzniecibas centra L Daugavas y
| nossukums, radndjs | 2015.gadam) | labais krasts | KOPA RIGA
.__ nosa H cEnﬁw : Pardaugava | la .am_. = __ MN MM“
_ Alfa Esosai
__r| Spice M MMHMMM ﬁ._ 40 o0l “ 32308 | 22398
s o 42 000
[ Dominn Shopping | Eosais | [ 200 2000
| GalerijaCentrs | Esosais | _ 3045 20 454
[ Mols | Felas | | S Mmm 20 500
| GalenjsAzur | Fsosais % Y “ 20 AT
——Chmoia “ S - [ 10250 10250
| M@ébeju un interjera , \ ‘
ﬁ__ centrs Spice Esosais 22 000 22 000
: | | 5395 Tl Se530%
“ Barona centrs w EsoSais : 326
| Juglascentrs |  FEsosais | [ 4267 | 7
[ Stockmann | Fsofais | | 11000 | 11 000
[ Sky&More | Esosais 13000 | 13000
Riga Plaza Esodais 49 000 49 000
KOPA, skaits 132211 231 033 363 244
Ti s, % 36,4% 63.6% 100,0%
Riga Akropole Projekts 113 000 113 000
| Linstow Retail Park | Projekts 150 000 150 000
| CubeCity |  Projekts 15 000 15 000
Galleria Ri ickts 36 000 36 000
KOPA projektu skaits 282211 395 033 677 244
Tirgus daja, % 41,7% 58.3% 100,0%
Tirgus dajas 10 2007 lidz
ias, % 2015, +53% -5.3% E
qE&E skaits 250 557 476 904 727 461
uz 1000 cilvekiem 2007.gads
528 484
_Iwanﬂuﬂ gﬁ. % ™ 99
._,&Eh_nﬁ&ue.iu M..ME otk 2294 | 469246 717 240
oo 1000 cilvekiem | (2009,gada dati) | 1135 842
sarpibs, % | 35%
e 888 i)
100

L 1oas pilsétas :m_m.oﬁﬁmﬂm tirdzniecibas centry tirgus daly - b -
365k 0 tirdzniecibas platibas un to atraangs imh sadalTjums pec kopgjas
suskapd ar Rigas ledaffjumn un fielo tirdzniectbas centru iekseiss informacijes dagy

darba rezultatiem, atspogulotiem 4.tabuld up 3.amela, Rigas Vielformata

%&EH%UE tirgus sasniedzis brieduma stadiju (5.tab.).
; : ' 3. tabula
Lielformata tirdzniecibas centru tirgus piesatindjums Riga un Latvija
Tirdzniecibas centru iznomajama tirdzniecioas ‘,
* Rejions | ledzivotaju skaits kopplatiba uz 1 iedzivotaju
2007. gads 2015.gads |
Rz 727578 499 931 =
Latvija 2 294 590 158 295 -
fiine: iedzivotaju skaitam pieyemts konstants lielums péc 2006.gada oficialajiem §§§ .

Viens no pieradijumiem par tirgus piesatinajumu ir liclaka atfistitzja SIA L
PirdoSnas darfjums ar investiciju fondu ACTA (Norvagija) 2006.gada par tam pi g
w%ngam centriem Alfa, Mols un Dole ar kopéjo platibu virs 150 takstosiem kvadrtm :
iy, Teiz8jais lielformata tirdzniecibas centru tirgua e suiibl
i €8 konkurence, bet Rigas aglomeracija turpina pieaugt,
g ot KA, Park and Ride (kas nozim talbraucgjiem speci?
a_ésawm_n un mmw_ﬁnmww transporta reisu piedavajumu uz
0 paplach o2 objekti un cit, nakamais solis lielformata ¢
",_i v_msm_smmmumm, Ja teritorija to at|auj, tirdzniecibas
Mg o me ._.ﬁmm..somﬂam efektivaku marketinga
long, lakajiem regioniem un pastiprinot _Ewm
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Lares. a8 ingtitgy, o
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Geipele I. Lielformata tirdzniecrhyg objeky Bt

@b 2 g analitisks, gan informativs yoj e
S _ :Ef;as'uma objektu planosana. Ty iy ak‘::;. eioh oy o
a

¥ U telpisky
:!,bb‘"’m firgis attistiba, ka ari vietéjiem yzn an éjimh: ;ﬂma Latvij 3::;2:2 fjas Jedzien, .ng:,:?‘::“ Vizrija

L asume : e U T i pd S Jaung g ar stray 7
Wbmem fa;ﬁrégﬁ;:‘oju?ngri;:zé‘;fsnmﬂk“f 14 izvietojumy 'Li‘e’:te“mm’ Pétljuma objg:a ‘f o nékustamy
g:*’a stmﬁ’i,,affrikas datiem, veiktis rfg‘?:wkﬁs vadlinijas u,,“' !f::-"ﬁ Ir pledayagg, nwma"mmm,
" s N k o etes rezultayi o ences. Pama @ Tpafumg

ol ma limeni Lavija un Riga no 2007 | SPogulo lielf, ofoties wz ofieqn,
catind/mm ; ; T - lidz 2015 elformata 4y, afiem
pies aﬂg ar ng_ﬂ-s‘ wdalbun?udun‘he_lo nra.‘zmec'f as centry ;‘i‘;‘s’%;g,a? "'ﬂhdzinajmna ardz:;;cmlb;, CEnIry tirgyy
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¢ given work has analytical and informative character. The quth : ’
;f,;;f;y concept in real estate object allocation planning. Accord:‘n‘;rfoci:z;}ﬁ emmapgﬂmmq
rather urgent in Latvia. The local entrepreneurs may study it as a new and practically helpful subject ,ﬂ:
purpose 1o strengthen competitive position and in the way of making a choice for the economical hm
allocation. The worked out theoretical guidelines and tendencies are adduced in the scientific paper. Those
theses may be used in a help of choosing strategical location for the real estate object. On the basis of the
oficial statistical and analytical data, the carried research results the level of market saturation of the large
scale shopping centres in Riga and Latvia state in comparison with other European countries in 2007 ta 2015,
In accordance with division of Riga and in accordance with work results of shopping centers’ internal
uformation data analyses, large- format retail trade of Riga has reached its extent of maturity. Authors in the
process of the research come to a conclusion that current market of large-format shopping centers & in the
W“F’HW phase by intensified competitiveness. At the same time the agglomeration ojj Riga mmuel o
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Places establishment in Riga suburb for long-distance drivers and offers public transport runs in the girec '
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. entire Latvia il
Process could promote regular development of economy in entire b

planning of large format objects placement.
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