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Lidz 8$im Latvija ir tikusi veidoti dazadi tirdzniecibas centru apskati,
taéu pétijumu autori veidoja katrs savu sistému un klasifikaciju. Tas ir
likumsakarigi, jo jebkuras preces individualizaciju nosaka briva tirgus
attiecibas. Konkrétaja gadijuma to nosaka ari tirdzniecibas platibu
ipasnieku un apsaimniekotaju vienojosa elementa trokums.

Citur pasaulé $ads vienojosais elements pastav, un ta saisindtais
nosaukums ir ICSC (International Council of Shopping Centers -
Starptautiska tirdzniecibas centru padome). Ta dibinata 1957. gada
Cikaga, ASV, un patlaban ta vieno vairak neka 57 000 korporativo un
individualo biedru vairdk neka 80 pasaules valstis. 1976. gada Parizé
notikusi ICSC Eiropas konference, kura uzrunu teica ASV prezidents
Dzeralds Fords, tiek uzskatita par ICSC Eiropas nodalas oficidlo
dibinasanas bridi. ICSC galvend mitne atrodas Nujorka, savukart
Eiropas aktivitates tiek koordinétas no Londonas. Sogad Kopenhagena
notika 31. Eiropas konference, ta atziméjot pirmas Parizes
konferences trisdesmitgadi.

2007. gada ICSC atzimés savu pusgadsimta jubileju. Botu jauki, ja
taja bridi varétu runat ari par Latvijas tirdzniecibas centru padomi,
kas, tapat ka citur pasaulé (starp citu — ari Polija, Ungarija, Cehija,
Krievija un Ukraina, nerundajot nemaz par ,vecajam” ES valstim),
vienotu ikdiena konkuréjosus tirdzniecibas centru ipasniekus,
apsaimniekotajus, affistitdjus, investorus, tirgotGjus, juristus,
marketinga un reklamas specialistus, arhitektus, teritoriju planotajus,
valsts un pasvaldibu amatpersonas, pétniekus un citus ar nozari
saistitos profesiondlus, vienotu, ar mérki attistit un pilnveidot nozari
kopuma un veidot katru atsevisko tirdzniecibas centru par nozimigu
vietéjas sabiedribas ikdienas dzives sastavdalu. Vairak par ICSC var
uzzinat, atverot organizacijas majas lapu: www.icsc.org .

Uzsakot jaunu apskatu sériju, botu jasak ar lidz $im iztrOkusajiem
vienojo3ajiem elementiem - ar tirdzniecibas centru definicijas un
klasifikacijas priekslikumu.

Pagajusaja gada ICSC laida klaja pétijumu ,Towards A Pan-European
Shopping Centre Standard” / ,A Framework for International
Comparison” (,Tiecoties uz viseiropas tirdzniecibas centru standartu” /
JStarptautiskas salidzinGsanas pamats”), kura tapsanas laika ICSC
parstaviiem radas jautajumi par klasifikacijas principiem Latvija.
Neredigéts komentars, konstatéjot visparpienemtas klasifikacijas
trokumu, minétaja pétijuma paradijas ka vieniga informacija gan par
Latviju, gan par paréjam Baltijas valstim. Ir laiks $o trokumu novérst,
izmantojot augdminétaja pétijuma piedavatos Eiropai kopigos
secinajumus.
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Pamatojoties uz ICSC apkopotajiem datiem un ieteikumiem,
ierosinam sekojosu tirdzniecibas centra (TC) definiciju, kas piemérota
Latvijas (Baltijas) tirgus mérogam: TC ir vienots, speciali projekteéets,
bovets un apsaimniekots nekustamais ipasums ar vismaz 5
atseviskam nomas telpam, kopéjo nomas platibu (GLA) vismaz
1.500 m? un viens atseviSsks nomnieks (,enkurnomnieks”)
neaiznem vairak par 75% no GLA.

Klasifikacijas priekslikums, kas izstradats, pamatojoties uz ICSC
rekomendacijam, ir sekojoss:

_ - IZNOMAJAMA
FORMATS STRUKTURAS TIPS AT IE A T

LOTI LIELS 80.001 m2 un vairak

LIELS 40.001 - 80.000 m?

VIDEJS 21.001 - 40.000 m?

_ IZVELES 3.501 —21.000 m?
TRADICIONALAIS MAZS IKDIENAS | 3.501 —21.000 m?
PAMATA 1.500 - 3.500 m?

PARTIKAS LIELVEIKALS (>75% GLA)

) -
AR PAPILDUS SERVISU 1.500 m? un vairdk

UNIVERSALVEIKALS 1.000 m?2 un vairak
= LIELS 21.001 m? un vairak
TIRD&EAEK(S:IBAS VIDEJS 10.001 — 21.000 m?2
} MAZS 1.500 — 10.000 m2
SPECIALIZETAIS | RAZOTAJU IZPLATITAJU CENTRS | 1.500 m2 un vairak
TEMATlSK:MS IIZE\}'QIZDEESS 1.500 m2 un vairak
TIRDZNIECIBAS A —
CENTRS SPECIALIZACIJAS 1.500 m? un vairak

Diskutabls ir jautajums par kategorijas ,loti liels tirdzniecibas centrs”

nepieciesamibu. Jau minétaja sagada ICSC Eiropas 31. konferencé
Kopenhagena tirdzniecibas centru balvas tika pasniegtas tris
kategorijas — mazie, vidéjie un lielie tirdzniecibas centri. Zimigi, ka
kategorija ,lielie tirdzniecibas centri” uzvaréja miosu netali kaimini —
Varsavas tirdzniecibas centrs ,Arkadija”, kura iespaidiga kopéja
nomas platiba sasniedz 110.000 m2. Starp citu, tiesi Varsava 2007.
gada aprili notiks ICSC Eiropas 32. konference, kura botu vélama
plasaka Latvijas attiecigas nozares profesionalu parstavnieciba.

Janem veéra, ka ICSC piedavataja shéma neietilpst universalveikali,
kas apvienoti atseviska asociacija un biezi ir enkurnomnieki lielakos
tirdzniecibas centros. Tomér, neminot tos ka atsevisku kategoriju,
vietéja tirgus apskats skistu nepilnigs — kaut vai tradiciju dél.

Klasifikacijas projekta izmantotajiem terminiem ir nepieciesams

skaidrojums, lai klasifikaciju botu iespéjams gan precizét, gan
visparigi akceptét.
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Formati.
Tradicionalais — TC, kura ietvaros parasti var atrast veikalus un
pakalpojumus visam ikdienas vajadzibam.

Specializétais — tematiski (koncentréjoties uz Sauraku preéu vai
intereSu grupu) veidots TC, kas parasti ir atklatas konstrukcijas éka
(,brivdabas”) ar gaitenu un citu kopéjas izmantosanas telpu vieta
izbOvétu un organizétu artelpu.

Shéemas tipi.

Izvéles — parsvara tie ir TC, kuros tiek tirgoti apgérbi, apavi, mébeles
un majturibas preces, elektronika un elekirotehnika, rotallietas,
luksusa preces, davanas u.c. Parasti tie atrodas pilsétas tirdzniecibas
rajond, un médz bt bez izteikta enkurnomnieka.

Ikdienas - 3ados TC pardod ikdienas nepieciesamibas preces,
enkurnomnieks parasti ir kads partikas lielveikals (supermarkets) vai
dizveikals (hipermarkets). Paréjie nomnieki vairuméa gadijumu ir
majturibas preéu veikali, masu produkcijas apgérbu un apavu
tirgotaji, zoo un puku veikali u.c.

Tirdzniecibas parks - parasti sastav no vairakam ,lielam kastém” —
ipasi bovétiem specializétiem lielveikaliem vai dizveikaliem.
Tirdzniecibas parks ir ipasi projektéts un bovéts ka vienots veselums,
tam ir kopiga transporta sistéma, autostavvietas, norades un servisa
objekti.

RazZotaju izplatitdju centrs - speciali bovéts un apsaimniekots
atsevisku veikalu kopums, kuros razotaju parstaviji ar atlaidem tirgo
produkcijas liniju parpalikumus, iepriek$éjas sezonas preces, ka ari
mazak pieprasitas preces un modelus.

Tematiskais tirdzniecibas centrs - 3ads TC parasti sastdv no
vairakiem veikaliem, kuri koncentréjas uz $auru, bet padzilinatu precu
vai tému sortimentu.

Izklaides un atputas ievirzes tematiskais tirdzniecibas centrs —
parasti enkurnomnieks ir daudzzalu kinoteatris, boulings un/vai
fitnesa centrs vai slidotava, taja ir bari, restorani, citi atpitas un
izklaides objekti un saistiti veikali.

Citas specializacijas tematiskais tirdzniecibas centrs - parasti
koncentréjas uz kadu ipasu tirgus nisu — modes precém vai majas
iekartojuma precém. Var bot tendéti ari uz kadu specialu pircéju
kategoriju — pieméram, celotajiem lidosta vai dzelzcela stacija.
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Skaidri definéta klasifikacija ir labs pamats situacijas analizei, tomér
realaja dzivé biezi vien ir groti novilkt robezu starp vienu vai otru
struktOras tipu. Ta rezultata laika gaitd var rasties nepieciesamiba
labot vai mainit sakotnéjo klasifikaciju, tomér klasifikacijas
pielietosana lauj adekvati salidzinat Latvijas tirdzniecibas centrus ar
situaciju citur Eiropa un pasaulé.

Nav Saubu, ka péc 5 - 10 gadiem klasifikacijas pamatprincipi bas
mainijusies. Par to liecina pasreizéjas TC projektésanas tendences
Eiropa, kad, pieaugot pasotijuma tirdzniecibas kvalitatei un
droSumam, 1pasi — tas interneta variantd —, arvien grotak klost
piesaistit pircéjus ierastajam shémam. Laika trokumam klUstot par
ikdienas sastavdalu, vélamies katra situacija sasniegt vairakus mérkus.
Lidz ar to neviens nopietns un apjomigs jauna TC projekts nav
iedomajams bez arvien pieaugosas tematiskas, izklaides un atpGtas
sadalas.

Latvija cita veida klasifikaciju (pieméram, Skandinavijas modelis ar
dalijumu tuvéjas apkartnes, administrativds pamatteritorijas, rajona
un rediona centros) apgritina un padara gandriz neiespéjamu lidz
$im stihiska TC attistiba — esoSiem un veiksmigi funkcionéjosiem
centriem turpat blakus rodas citi, nedomajot par klientu aptveres
zonam un, galvenais, necerot uz papildus pilsétas infrastruktoras
nodrosinajumu.

Pieméram, Krasta ielas tirdzniecibas rajonam piemit daudzas
tirdzniecibas parka pazimes, bet trokst kopigas infrastruktoras un
planojuma (lai gan pilséta bija solijusi savu atbalstu $adas
infrastruktoras radisana). St iemesla dél, vai ari daléji ta dél, ¢etri no
$1 rajona objektiem ir vismaz vienu reizi tikusi slégti vai mainijusi
specializaciju un Tpasniekus.

Tiesi kopéja planojuma, infrastrukioras (lielda méra - pilsétas
vienaldzigds un atsevisku oficialo iestazu pat atklati noraidosas
attieksmes dél) un apsaimniekosanas/vadibas trokums liek katru 3aja
tirdzniecibas rajona eso$o objektu aplikot un klasificét atseviski.
Lidzigi var aplukot K. Ulmana gatvi posma no Lielirbes ielas
piesleguma lidz pilsétas robezai (faktiski varam pat runat par mazu
tirdzniecibas parku, ko atpazist péc popularaka elementa - ,Centrex”),
ka ari citam vietam.

Cits piemérs: ,Alfa” sevi dévé par tirdzniecibas parku, taéu saskana ar
$o klasifikaciju, tas ir liels vai pat loti liels tradicionalais tirdzniecibas
centrs ar partikas dizveikalu ,RIMI” ka galveno enkurnomnieku un
vairadkiem nozimigiem un meérka klientus atseviski piesaistoSiem
nomniekiem - ,JYSK”, ,SENUKAI", ,Sotka”, ,Aspo”, ,Drogas”. Bitisks
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papildinajums ir péc pédéjas rekonstrukcijas iegUtais, mérktiecigi
veidotais ,food court” jeb édinasanas uznémumu kolekcija. Par
tirdzniecibas parku $is klasifikacijas izpratné ,Alfa” klos péc atseviska
D.LY. kompleksa atklasanas, bet vardkopa ,Tirdzniecibas parks
JAlfa”” jau kluvusi par stabilu un neparprotamu ikdiena lietotu
jédzienu, kas jau pirms apmeklésanas dod nojausmu par apjoma
lielumu.

Neviennozimiga ir ari varda ,galerija” vai ,galleria” izmanto$ana
vairdku planoto tirdzniecibas centru nosaukumos. Pieméram,
JPatollo”, kas, atbilstosi klasifikacijai, bos vidéjs vai liels tradicionalais
tirdzniecibas centrs, taéu péc novietojuma to var uzskatit par galeriju,
uzsverot piederibu pilsétas centra tirdzniecibas rajonam starp divam
ielam. Taja pasa laika ,Galerija Azur” viennozimigi ir vidéjs
tradicionalais tirdzniecibas centrs un ,galleria” vien piedod
nosaukumam labskanibu. Savukart, ,Galerija Centrs” jau ir galerija
ari konstruktivd nozimé ar vecas un jaunds ékas savienojumu un,
galvenokart, ar segto pilsétas ielu. Sis jaundkais risingjums, kas centra
tapsanas laika izsauca arhitektdras konservatoru kritiku, ir loti
veiksmigs mosu klimata konteksta, un var tikt uzskatits ari par cienas
apliecinGjumu Eiropas pirmajai speciali bovétajai segtajai tirdzniecibas
ielai — Briseles Sv. Huberta un Karalienes galerijam.

Klasiska izpratné galerija (citur saukta ari par arkadi vai pasazu) ir
nelielu mérogu tirdzniecibas zona kada citas nozimes objekta
(pieméram, liela viesnica, ka galerijas ,Reval Hotel Latvija” vai
,Hotel de Rome” telpas, konferenéu centra vai lidosta) vai
tirdzniecibas zona, kas savieno, pieméram, divas nozimigas, tikai
gajéjiem atvélétas ielas. Klasisks piemérs sadam risinGjumam ir
slavenas Burlingtona arkades Londona.

Varda ,galerija” iendkSanai projektu nosaukumos var rast ari citu
skaidrojumu, proti, visu tris minéto centru ideju autori un atfistitaji nak
no Skandinavijas valstim, kuras ICSC ietvaros ir izveidojusas savu
Ziemelvalstu TC padomi (,The Nordic Council of Shopping Centres”),
un Sis padomes pienemtaja klasifikacija ka viena no kategorijam
minéta ,galerija” - tirdzniecibas rajons vai zona, kas savieno divas vai
vairakas pilsétas gajéju zonas.

Nemot véra vairaku nozimigako Latvijas TC tirgus spélétaju mitnes
zemes, pastav liela varbotiba, ka, iespéjamas diskusijas par
klasifikaciju rezultata, Latvija lietoSanai tiks pienemta Skandinavijas
klasifikacija. Minéta klasifikacija ir visaptverosa, taéu taja saplost
izméru parametri ar konceptualiem parametriem, kas rada zindmas
grotibas vietéjo objektu salidzina$ana ar objektiem citur Eiropa un
pasaulé.
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Neskatoties uz ilgtermina investoru bovéto ,Galleria Azzur”(atklaSana
23./24.08.2006.) un planotajiem ,Riga Plaza” un ,Galleria Patollo”
projektiem, jaunu tirdzniecibas centru bovnieciba Riga ir iestajusies
zindma nogaidosa pauze. Tai ir divi galvenie iemesli — skaidras
perspektivas trokums pilsétas infrastruktGras attistibd pat péc
akceptéta pilsétas atfistibas plana, ka ari apdraudéta tirdzniecibas
centru ekonomika: enkurnomnieki aprékindmo nomas maksu par
kvadratmetru ménesi nav mainijusi jou 3 - 4 gadus, savukart
celtniecibas un projektésanas izmaksu sadardzingjums pédéjos gados
stipri parsniedzis vidéji statistisko inflacijas limeni valsti.

To apstiprina ari dazadas izstrades stadijas esosie jaunie tirdzniecibas
centru projekti — saskana ar klasifikaciju tradicionalie mazie vai vidéjie
ikdienas centri biezi ir enkurnomnieka mates uznémuma vai citadi
saistitd uznémuma pasofiti un finanséti (,RIMI Baltic” un ,VP Market”/
,NDX Development” pédéja laika aktivitates). Ipass gadijums ir ,Lidl”
— ilglaiciga $0posanas Baltijas regiona un tad pienemts lémums
biznesu tomér neuzsdkt, ja nav 101% garantijas tolitéjiem
panakumiem un dominancei sava tirgus segmentd. Tas drosi vien liek
atviegloti uzelpot ,RIMI Baltija” un iesligt pardomas , VP Market”.

Tas varétu bot ari ka klusums pirms vétras, jo pasreizéjos tirgus liderus
vieno kopiga pazime - centieni savas pozicijas nostiprinat. Laika gaita
ir paplasinagjusies un mainijusies visi galvenie tirgus dalibnieki -
.Mols”, ,Alfa”, ,Domina”, ,Centrs” un ,Spice”, ierobeiota telpa
papildus iespéjas meklé ari ,Origo”. Lielveikalu un dizveikalu sektora
intrigu rada runas par ,BAUHAUS” planiem ka ari zina, ka zimols
.Leader Price” no franéu ,Casino” rokam nonacis pie britu partikas
dizveikalu giganta ,Tesco”.

Padzilinati izvértéjot funkcionéjosos tirdzniecibas centrus, vérojama ari
viena ilgtermina visai satraucosa iezime — vairaki no Siem tirdzniecibas
centriem balstds uz vienu un to pasu aptveres zonu. Skaidrojums ir
vienkarss - |oti koncentréta, nesazarota pilsétas transporta
infrastruktora. Sekas ir viennozimigas (un jau sevi pieradijusas) —
apmeklétaji ,balso ar kajam”, lidz ar to no viena transporta pliosma
esosajiem vienddajiem piedavajumiem izdzivo tas, kurs vislabak spéj
piesaistit un noturét apmeklétaju interesi. Turklat, par ipasi botisku
klost ,cilvéciskais aspekts” jeb ,persondla jautGjums” - cik
profesionala un radosa bOs centra vadiba, tadi bos rezultati
JizdzivoSanas realitates Sova”. Tikpat nozimiga ir ari interesantu
nomnieku piesaiste un piesaistito nomnieku noturésana, patérina
tendenéu uzminésana, plasa cilvécisko kontaktu bdaze un pozitiva
ienémumu-izdevumu ekvilibristika. Ja centra vadiba to spéj, tad
panakumi ir salidzinosi drosaki. Savukart, plasi atpazistams vards
krietni palidz, tacu pats par sevi un automatiski tas tomér nestrada.
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Kopiga iezime visiem, taja skaita tirgus lideriem, ir lidz $im izteikts
starptautiski atpazistamu nomnieku trGkums. Dazi pazistamie zimoli
lielakoties ir fransizes, kas neliela tirgus apjoma dé| groti cinas par
sortimenta dazadosanu un regularu atjaunosanu.

Pagrieziena punkts varétu bot bridis, kad Riga paradities ,Hennes &
Mauritz” ( jeb ,H&M"), ,Marks & Spencer” (jeb ,Your M&S” - un
cerams, ka fransizes néméjs no Cehijas neliks vilties ar savu pirmo
projektu Latvija TC ,Domina”), ,C&A". Taéu, ka jau minéts, ari $is
ceribas var neattaisnoties, ja pie mums veikalus atvérs kada cita valsti
bazéts fransizes némeéjs ar atvieglotu piedavajamo precu klastu.

Uz apskatito klasifikacijas principu bazes veidotais saraksts nav galigs,
taja ir ieklauti plasak pazistamie tirdzniecibas centri un tie, kuru datu
iegusana nebija saistita ar dazadu slepenibas rezimu parvarésanu.
Saraksts regulari tiks atjaunots un papildinats, ceriba uz pasu lidz §im
nepamanito un patlaban parlieki piesardzigo tirdzniecibas centru
atsaucibu un iniciativu.

[SKAT. KLASIFIKACIJAS FAILU]
http://www.latio.lv/uploaded files/tirdzn centru parskats klasif.xls

Sads pieejamo datu izkartojums lauj vértét atsevisko regionu
piesatindjumu ar tirdzniecibas pakalpojumiem un platibam.

Salidzinosi ,tuk3a” Vidzeme liecina gan par iedzivotaju skaitu, gan
relativi vieglako un atraku nok|o$anu Riga vai alternativos iepirksanas
centros (pieméram, no Valkas nok|Gt Tartu var atrak, neka aizbraukt
lidz Rigai), gan ari par zindmu vietéjas izpildvaras protekcionismu.

Vél viens iespéjamais skaidrojums — Vidzemei nav savas regionalas
Jlielpilsétas”, kas pievilktu tirgotajus un klientus. Si funkcija zinama
méra ir delegéta Rigai.

Klasifikacijas tabuld nav minétas nomas maksas, jo lielakais vairums
TC operatoru un ipasnieku to lielumus uzskata par konfidencialu
biznesa informaciju. Tomér var teikt, ka nozimigakajos TC sie skaitli
parasti ir robezas starp 7,00 un 55,00 eiro (bez PYN un uzturésanas
izmaksam) par kvadratmetru ménesi. Zemadka robeia pienakas
enkurnomniekiem (parasti — partikas lielveikaliem), savukart augséja
robeza - augstds modes ,boutique”. AbsolGtais zindmais rekords
(nenemot véra banku izmaksas par bankomdatiem paredzétajam
platibam) ir 135,00 eiro par kvadratmetru ménesi, kas tuvojas
Milanas centra tirdzniecibas rajona limenim. Centru ipasnieki 3os
gadijumus ir piefikséjusi un neoficidgla informacija liecina, ka ,Galerija
Centrs” mazakiem nomniekiem noteikusi nomas maksu ap 100,- eiro
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par kvadratmetru ménesi. Ja $i klos par visparéju tendenci un
nomnieki to spés izturét, tad ta@ bots laba zime jaunu projektu
veidotajiem.

Ndakamajos apskatos atzimésim izmainas un papildindgjumus, ka ari
centisimies detalizétak analizét atseviskus tirdzniecibas centrus,
pilsétas un rajonus, ka ari nozares tendences.

Gaidisim jOsu atsauksmes un ierosindjumus gan par 3aja apskata piedavato klasifikaciju, gan par iespéju
izveidot Latvijas tirdzniecibas centru padomi vai asocidciju:

Elektroniskéa pasta adreses:
SIA ,Ranka K” valdes loceklis Maris J. Oga mjo@ranka.lv
SIA ,Latio” komercipasumu nodalas vaditdja Dina Lukjanska dina.lukjanska@latio.lv

Datu publicéSana bez atsauces uz avotu aizliegta!




