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Spesial Mat & drikke Mote Interiør Bøker

Makroøkonomi

Utsiktene for privat konsum
•	 Norske husholdninger har spart mye, men er også svært 

bekymret for utsiktene. På kort sikt vil trolig konsumet 
svekkes som følge av frykt i tillegg til høy prisvekst og 
høye renter.

•	 På lengre sikt vil trolig demografiske endringer, teknologi 
og bærekraft være viktige konsumdrivere. Kundene vil 
i snitt bli eldre og mer digitale, bo tettere og være mer 
miljøbevisste.

•	 For å lykkes, må kjøpesentrene ta høyde for svingende 
konjunkturer, være til stede i alle salgskanaler og utnytte 
data til å bedre kjenne sin kunde 

Kjøpesenter i endring

Innsyn & Utsyn
 - analyse og siste nytt fra makroøkonomi og eiendomsmarked

Næringseiendom

Kjøpesenteret i ny drakt
•	 Ser man bort ifra den positive utviklingen gjennom 

pandemien, har omsetningen hos de norske 
kjøpesentrene, og for varehandelen under ett, gradvis 
avtatt.

•	 Mye av forklaringen ligger i konsumentene har endret 
seg, både når det gjelder hva de ønsker å bruke penger 
på og hvordan de foretrekker å utføre en handel.

•	 For at kjøpesentrene skal overleve, må de gjennom en 
revitaliseringsprosess og tilby en handelsplattform som 
dekker den aktuelle kundens behov.

Omsetningsvekst, norske kjøpesentre

Leietakermiks i endring - mote er taperen

November 2022

Aldrende befolkning

Norge: konsumenttillit og kjøpsplaner
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Konsumenttillit og kjøpsplaner

Norge: andel av befolkningen over 65 år
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Makro | Utsiktene for privat konsum
Konsumet av varer og tjenester har nå langt 
på vei normalisert seg igjen etter at pandemien 
bidro til en kraftig økning i varekonsum 
på bekostning av tjenester. Etter sterk 
konsumvekst gjennom året i år, ligger det nå an 
til svakere konsum av både varer og tjenester 
den nærmeste tiden som følge av kraftig 
prisvekst og høye renter. Konsumenttilliten har 
falt til sitt laveste nivå som noensinne er målt, 
og bekymringen for egen økonomi i norske 
husholdninger er noe som i seg selv kan legge 
en demper på konsumet den nærmeste tiden. 
Imidlertid har norske husholdninger spart mye 
i løpet av pandemien, og mange har dermed 
en buffer å tære på, som vil kunne bidra til at 
konsumet avtar mindre enn det ellers ville gjort 
i tiden som kommer. 

På sikt drives konsumet av lange trender, 
og framover vil demografiske endringer, 
teknologi og bærekraft trolig være viktige 
konsumdrivere. Fram mot 2060 er det ventet 
at Norges befolkning i snitt blir eldre, og 
at befolkningsveksten avtar. Det er også 

grunn til å tro at sentraliseringstrenden vil 
fortsette, både på tvers av landet og innad i 
områder. Teknologisk utvikling vil trolig bli en 
stadig viktigere driver av konsumet. I løpet 
av pandemien har den gjennomsnittlige 
konsumenten blitt langt mer dreven når det 
gjelder å ta i bruk eksisterende teknologi og 
digitale løsninger. Netthandelstrenden vil 
framover trolig stå minst like sterkt som før, og 
skillet mellom handel på nett og i butikk viskes 
mer ut. Hensynet til klima, natur og sosial 
bærekraft vil trolig også komme stadig høyere 
på agendaen, og påvirke hvor og hva kunden 
handler. Kundene blir altså eldre og mer 
digitale, de bor tettere og blir mer miljøbevisste. 
For handelsstanden og kjøpesentrene betyr 
dette at man må være til stede i alle kanaler der 
kundene er. Butikkene og kjøpesentrene må ta 
høyde for svingende økonomiske konjunkturer, 
og de som i tillegg klarer å kjenne sin kunde 
og utnytte dette til å utvikle konsepter og 
forretningsmodeller, vil ha en klar fordel.

Eiendom | Kjøpesenteret i ny drakt
Norge har lenge vært et kjøpesenterland med 
mange kjøpesenter per innbygger og historisk 
god omsetningsvekst. Ser man imidlertid bort 
ifra den svært positive utviklingen gjennom 
pandemien, har omsetningen hos de norske 
kjøpesentrene, og for varehandelen under 
ett, gradvis avtatt. Mye av forklaringen 
ligger i at konsumenten har endret seg. 
Nordmenn handler mer på nett og i utlandet, 
og ønsker i økende grad å bruke mer penger 
på tjenester og opplevelser fremfor varer. 
Denne endringen i forbruksmønsteret trodde 
mange skulle føre til en kjøpesenterdød. 
Høy kjøpesenterkonsentrasjon i Norge 
sammenlignet med andre land pekte mot en 
overetablering, og antall kvadratmeter var 
ventet å gå ned.

Dette har imidlertid ikke skjedd, og per i dag er 
det ikke noe som tyder på en kjøpesenterdød 

her til lands. Fremover er det imidlertid ventet å 
bli tøffere for kjøpesentrene. Den økonomiske 
situasjonen vil trolig bremse konsumet av 
varer og tjenester, noe som peker mot en 
svak utvikling hos kjøpesentrene på kort sikt. 
På lengre sikt vil trender blant annet relatert til 
demografi, ESG og teknologi påvirke konsumet.

For at kjøpesentrene skal overleve, må de 
gjennom en revitalisering. Man må forstå 
kundene og tilby en handelsplattform som 
dekker deres behov og som krever fysisk 
oppmøte.  Økt netthandel, en vridning mot 
tjenester, økt fokus på ESG og endrede 
demografi- og bomønstre, medfører at 
kjøpesenteraktørene må gjøre endringer både 
i leietakermiks og senterutforming. Det norske 
kjøpesenteret vil kunne overleve, men det vil 
være i ny drakt.

Sammendrag
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På kort sikt vil trolig dårligere økonomiske tider bremse konsumet av 
varer og tjenester. På lengre sikt vil demografiske endringer, teknologi 
og bærekraft være viktige konsumdrivere, og det å kjenne sin kunde blir 
avgjørende.  

Utsiktene for privat konsum
av Kari Due-Andresen, sjeføkonom og analysesjef - Akershus Eiendom

Konsumtrender

Demografi

I Norge i dag er vi rundt 5,5 millioner innbyggere. 
Ifølge SSB vil dette tallet trolig ha steget til rundt 
6 millioner i 2050, noe som bygger på at årlig 
befolkningsvekst avtar fra i underkant av 1 prosent 
nå til rundt 0,2 prosent i 2050. Befolkningsveksten 
vil være førende for hvor mye konsumet 
kan vokse over tid. Den gjennomsnittlige 
konsumenten i Norge vil også bli stadig eldre. 
Ifølge FNs befolkningsframskrivinger, vil andelen 
av befolkningen i Norge som er 65 år eller eldre 
stige fra rundt 30 prosent i dag til i underkant av 
45 prosent i 2060, før andelen igjen avtar. For 
handelsstanden vil dermed tilrettelegging for en 
aldrende befolkning bli viktig framover. 

Figur 1: Norge: andel av befolkningen over 65 årNorge: andel av befolkningen over 65 år
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Endringer i bosettingsmønsteret vil også påvirke 
konsumet i et område. Nordmenn har i lengre 
tid flyttet til mer urbane strøk. Dette gjelder 

både på tvers av landet og innad i et område. 
Under pandemien ble imidlertid dette mønsteret 
delvis brutt. Nordmenn begynte plutselig å 
flytte ut av de mest sentrale strøkene. Driverne 
antas å ha vært mindre behov for nærhet til 
arbeidsplassen, og behov for mer plass hjemme 
gitt mye tid på hjemmekontor. Etter opphevingen 
av restriksjonene ser vi imidlertid at denne 
trenden er i ferd med å avta, og vi venter at 
flyttemønstrene etter hvert vil normaliseres.

Figur 2: Norge: netto tilflytting etter områdeNorge: netto tilflytting etter område

An
ta

ll 
pe

rs
on

er Mest sentrale strøk

Nest mest sentrale strøk

Over snittet sentrale strøk

Medium sentrale strøk

Nest minst sentrale strøk

Minst sentrale strøk
-1250
-1000

-750
-500
-250

0
250
500
750

1000
1250
1500

2000 2005 2010 2015 2020

Minst sentrale strøk
Nest minst sentrale strøk
Medium sentrale strøk

Over snittet sentrale strøk
Nest mest sentrale strøk
Mest sentrale strøk

kilde: Macrobond

Sentraliseringstrenden antas altså å fortsette, 
og SSB anslår at befolkningen i det sentrale 
østlandsområdet vil fortsette å vokse på 
bekostning av andre landsdeler og områder i 
årene som kommer.

Makro
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 Figur 3: Regional befolkningsfremskrivning, SSB
Regional befolkningsfremskrivning, SSB
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Befolkningsvekst, -sammensetning og 
flyttemønstre vil ha konsekvenser for veksten av 
handel i ulike områder. Vellykkede konsepter må 
ta hensyn til hvem som bor i området og hvordan 
de bor. 

Bærekraft og teknologi

I tillegg til den demografiske utviklingen vil 
bærekraft og teknologisk utvikling påvirke 
fremtidens konsum. Den gjennomsnittlige 
konsument har blitt langt mer dreven i løpet 
av pandemien når det gjelder å ta i bruk 
eksisterende teknologi og digitale løsninger. 
Netthandelen står nå for rundt 15 prosent av 
omsetningen innenfor norsk handel, opp fra 10 
prosent i 2019¹, og netthandelstrenden er ventet 
å være sterk også i årene som kommer.
 
Figur 4: Detaljomsetning og netthandel
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De siste årene har man sett at skillet mellom 
handel på nett og i butikk viskes mer ut. 
Konsumentene starter nå i stadig større grad 
sine undersøkelser på nett i forkant av en handel, 
uavhengig av om det endelige kjøpet gjøres på 
nett eller i butikk. Dermed blir det stadig viktigere 
å møte kunden på nett. Kundene har også blitt 
mer kravstore når det gjelder å forvente en 

smidig handel. Man forventer nå i større grad 
å ha muligheten til både å handle på nett og i 
butikk og at overgangen mellom salgskanalene 
er sømløs, for eksempel ved at det tilbys 
kundeservice et fysisk sted relatert til ting kjøpt 
på nett. Et annet eksempel er fremveksten av 
konseptet «klikk-og-hent».  

Det å vite hvem konsumentene er og hvilke 
preferanser disse har, blir også stadig viktigere. 
Ny teknologi har gjort det mulig å samle inn og 
prosessere store mengder data om nåværende 
og potensielle kunder, og de aktørene som klarer 
dette får et konkurransefortrinn.  

Hensynet til klima, natur og sosial bærekraft vil 
trolig også komme stadig høyere på agendaen. 
Det grønne skiftet vil påvirke både politikk og 
preferanser i tiden som kommer og dermed 
stille nye krav til både bedrifter og konsumenter. 
Hensynet til bærekraft vil kunne påvirke hvor 
og når kundene handler og hva de vil ha. For 
eksempel vil kanskje mer handel foregå lokalt 
rundt arbeidsplasser og bosteder eller langs 
kollektivknutepunkter, for å minimere bilkjøring. 
Kundene vil trolig også i større grad etterspørre 
klima- og miljøvennlige produkter og tjenester.

Utfordringer på kort sikt

I løpet av pandemien ble det vanlige 
konsummønsteret vridd over fra tjenester til 
varer, som følge av at tjenestesektoren var 
stengt. 

Figur 5: Husholdningenes forbruk, feb 2020 = 100 Husholdningenes forbruk, feb 2020= 100
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Etter opphevelsen av restriksjonene har 
tjenestekonsumet tatt seg kraftig opp 
igjen, på bekostning av varekonsumet, og 

1) kilde: Virke Handelsrapport 2022-23
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konsummønsteret ser nå ut til å være normalisert.  

Nordmenn har i mange år brukt stadig mer 
penger på kjøp av varer og tjenester i utlandet, 
mens utlendinger også har konsumert mer i 
Norge. Denne utenlandshandelen ble imidlertid 
brutt under pandemien. Etter opphevelsen av 
restriksjonene har nordmenn begynt å reise mer 
igjen, og utlendingene er på vei tilbake til Norge, 
men det er fortsatt en del å gå på før dette 
konsumet er tilbake på pre-pandeminivå. 

Figur 6: Pandemieffekt i varekonsumerPandemieffekt i varekonsumet
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Den viktigste driveren av konsumet på kort sikt, 
er imidlertid den økonomiske situasjonen for 
norske husholdninger. Framover er det ventet 
dårligere tider for norsk økonomi, med fall både 
i produksjon og sysselsetting. Prisveksten 
på varer og tjenester har blitt svært høy, og 
boliglånsrentene er på full fart opp. Norske 
husholdninger har dermed blitt svært bekymret 
for utsiktene både for egen og for landets 
økonomi, og planene om større innkjøp er nå 
på sitt laveste nivå siden Finans Norge startet 
målinger av konsumenttillit i 1992.  
 
Figur 7: Norge: konsumenttillit og kjøpsplanerNorge: konsumenttillit og kjøpsplaner
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Denne bekymringen i husholdningene er 
noe som i seg selv kan legge en demper på 
konsumet den nærmeste tiden. På den andre 

siden har norske husholdninger spart unormalt 
mye under pandemien, noe som gjør at mange 
har en buffer å tære på. Dette kan føre til at 
konsumet ikke faller så mye som det ellers ville 
gjort, men Norges Bank venter uansett et fall i 
samlet konsum til neste år, før det igjen er ventet 
å ta seg opp.  

Figur 8: Husholdningenes sparingHusholdningenes sparing
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Husholdningenes økonomi vil også påvirke 
hva slags varer og tjenester som konsumeres. 
Dagligvarer er vanligvis lite påvirket av de 
økonomiske tidene, men man ser at konsumet 
av billig-varer typisk gjør det bedre enn dyrere 
produkter i dårlige tider. Konsum av luksusgoder 
og besøk på restauranter og hotell vil også 
kunne lide. Ifølge en Sifo-undersøkelse har 
nordmenns handlemønster endret seg uvanlig 
mye og raskt den siste tiden i retning av billigere 
produkter og generell innsparing, trolig som 
følge av en markant oppgang i konsumpriser 
og levekostnader generelt. Veksten i og 
sammensetningen av konsumet vil uansett 
svinge med konjunkturene, og fleksibilitet i 
forhold til dette vil være viktig å legge opp til for 
butikker og kjøpesentre.  
 

Avslutning

Kundene blir altså eldre og mer digitale, de 
bor tettere og blir mer miljøbevisste. For 
handelsstanden og kjøpesentrene betyr dette 
at man må være til stede i alle kanaler der 
kundene er. Butikkene og kjøpesentrene må ta 
høyde for svingende økonomiske konjunkturer, 
og de som i tillegg klarer å kjenne sin kunde 
og utnytte dette til å utvikle konsepter og 
forretningsmodeller, vil ha en klar fordel.
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Hvilken kjøpesenterdød? 

Siden Norges første kjøpesenter åpnet på 
Eiksmarka i 1953, har stadig flere vokst frem. 
Opprinnelig ble kjøpesentrene utviklet i tett 
tilknytning til bydelssentra og knutepunkt, men 
på 80-tallet startet en eksplosiv vekst av en ny 
type kjøpesenter med betydelig større volum 
som ble lokalisert utenfor sentrum, men med 
god parkeringsdekning. Dette medførte rask 
vekst i antall kvadratmeter kjøpesenter, og i 
dag er Norge det landet i Europa med flest 
kvadratmeter kjøpesenter per innbygger. Noe 
av forklaringen ligger muligens i den langstrakte 
geografien med spredt befolkning, samt et klima 
som egner seg for handel innendørs. 

Frem til 2016 opplevde norske kjøpesenter solid 
omsetningsvekst. Tall fra Kvarud Analyse viser 
en gjennomsnittlig årlig omsetningsvekst på 
rundt 3,5 prosent fra 2009 til 2016. Deretter fulgte 
tre år med betydelig lavere vekst i omsetningen. 

Figur 1: Omsetningsvekst 
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Den svake veksten ble forklart med økt 
netthandel og handel i utlandet, samt en endring 
i forbruksmønsteret der forbrukeren ønsker å 
bruke mer penger på tjenester og opplevelser 
fremfor varer. 

Var dette starten på kjøpesenterdøden i Norge? 
Dette var et fenomen det lenge hadde vært 
snakket om utenfor Norges grenser, spesielt 
i USA. Skulle kjøpesentrene klare seg, måtte 
de tilpasse seg den nye konsumenten. Høy 
kjøpesenterkonsentrasjon i Norge sammenlignet 
med andre land pekte mot en overetablering, og 
antall kvadratmeter var ventet å gå ned. 

Dette har imidlertid ikke skjedd. Antall 
kvadratmeter kjøpesenter i Norge har ifølge 
Andhøyregistrene økt med nesten 10 prosent 
fra 2017 til 2021 med en CAGR (sammensatt 
årlig vekstrate) tilsvarende 1,8 prosent. Veksten 
har imidlertid gradvis avtatt, og siden 2019 har 
utviklingen vært relativt flat. 

Figur 2: Antall kvm kjøpesenter
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Eiendomsmarked

Norge har lenge vært et kjøpesenterland med mange kjøpesenter per 
innbygger og solid omsetningsvekst. Endring i handlevaner og stadig 
økende andel netthandel, har imidlertid bremset den positive utviklingen. 
For å lykkes som kjøpesenter fremover, er nøkkelen å tilpasse seg den 
nye konsumenten.

Kjøpesenteret i ny drakt
av Birgitte Heskestad Ellingsen og Camilla Hvistendahl - Akershus Eiendom

kilde: Kvarud kilde: Andhøyregistrene
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Kjøpesentrene opplevde dessuten en solid 
omsetningsvekst i både 2020 og 2021, og det 
har vært en god utvikling så langt i 2022, riktignok 
betydelig svakere etter sommeren. Samtidig 
holder besøkstallene seg relativt stabile, med 
kun en marginal nedgang sammenlignet med 
2019. Det er med andre ord lite som tyder på en 
kjøpesenterdød i Norge i dag.

Pandemieffekten

Pandemien hadde en sterk og umiddelbar effekt 
på kjøpesentermarkedet. Landets 60 største 
kjøpesentre fikk en brutal avslutning på 1. kvartal 
i 2020 der omsetningen i kvartalets to siste uker 
falt med hele 33 prosent. Nærmere fire av ti 
virksomheter i kjøpesentrene holde stengt som 
følge av de innførte koronarestriksjonene. Totalt 
over 1. kvartal falt omsetningen med 4,7 prosent, 
mye hjulpet av en solid start på året, med gode 
omsetningstall frem til nedstenging¹. 

Nedgangen i kjøpesentrenes omsetning ble 
imidlertid kortvarig. Allerede fra 2. kvartal tok 
omsetningen seg opp, og den nominelle veksten 
for 2020 totalt er den beste siden finanskrisen. 
Den positive utviklingen fortsatte i 2021, og 
landets 60 største kjøpesenter opplevde en 
omsetningsvekst på 2,9 prosent sammenlignet 
med 2020 og hele 5,3 prosent sammenlignet 
med siste normalår før korona, 2019¹. 

Årsaken til den gode utviklingen hos 
kjøpesentrene, og for varehandelen generelt, 
gjennom pandemien er at nordmenn ikke hadde 
andre ting å bruke penger på. Tjenestesektoren 
ble i stor grad stengt ned, og reiser til utlandet 
ble kraftig redusert. Dagligvareforretninger 
og Vinmonopolet er viktige ankerleietakere 
hos norske kjøpesentre, og disse var blant 
vekstvinnerne gjennom pandemien. Det å 
kunne handle alt på ett sted ble en stor fordel 
for flere av kjøpesentrene da kundene ønsket å 
begrense antall kontaktpunkter. Bysentrene ble 
imidlertid en stor taper. Bruk av hjemmekontor 
og begrenset bruk av kollektivtransport medførte 

at sentrumsområdene, spesielt i Oslo, ble mer 
eller mindre folketomme.

Tøffere tider i vente

Totalt sett har det vært god fart hos kjøpesentrene 
i år, men omsetningen har falt gjennom året. 
Ferske tall viser at etter tosifret vekst i både 
1. og 2. kvartal, gikk omsetningen ned med 
2,3 prosent i 3. kvartal¹. Det er tydelig at den 
norske konsumenten begynner å stramme 
inn. Virke forventer at nordmenn vil bruke 
mindre på julehandel i år gitt den økonomiske 
situasjonen, noe som vil påvirke omsetningen 
hos kjøpesentrene i negativ retning. Solid vekst i 
første halvår vil trolig sørge for at året som helhet 
likevel ender med positiv vekst. 

Fremover er det ventet å bli tøffere for 
kjøpesentrene. Som vi har vært inne på i 
makroanalysen, vil den økonomiske situasjonen 
trolig bremse konsumet av varer og tjenester, 
noe som peker mot en svak utvikling hos 
kjøpesentrene på kort sikt. På lengre sikt 
vil langsiktige trender blant annet relatert til 
demografi, ESG og teknologi påvirke konsumet. 
Som vi har vært inne på er det ikke noe som 
tyder på en kjøpesenterdød i Norge ennå. Man 
skal likevel være forsiktig med å legge for mye 
vekt på den sterke utviklingen hos kjøpesentrene 
de siste årene da denne i all hovedsak forklares 
av pandemien og effekten denne hadde på 
nordmenns økonomi og forbruksmønster. 

Kjøpesenteret i endring

Den østerisk-fødte arkitekten Victor Gruen 
regnes som kjøpesenterets far. Voksende byer 
i USA på 1940- og 1950-tallet, gjorde at Gruen 
mente innbyggerne kunne dra nytte av overbygde 
områder der lokale beboere kunne handle, 
jobbe og drive med fritidsaktiviteter uten å være 
avhengig av bil. Det skulle forbli hans drøm. 
Utviklere fattet interesse for konseptet, men da 
de oppdaget at rene varehandelsdestinasjoner 
ville være mer lønnsomme, endret modellen seg. 

1) kilde: Kvarud Analyse
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Det er denne modellen som har vært førende for 
kjøpesentre i flere tiår. 

I dag er kunders behov og handlevaner i stor 
endring. Dette er blant annet som følge av 
økt netthandel og et redusert behov for fysisk 
kontakt mellom kunde og vare før et kjøp. Økt 
netthandel har også ført til at kunden har mer 
makt og kan stille tøffere krav. Som følge av 
disse endringene, har kjøpesenteraktører sett 
seg nødt til å gjøre endringer i leietakermiksen 
i senere år, og klær og sko har vært de store 
taperne ved norske kjøpesentre. 

For nærmere ti år siden bestod leietakermiksen 
på norske kjøpesentre av 34 prosent mote, 32 
prosent spesialaktører, 21 prosent mat og drikke 
og 9 prosent interiør1. I dag har andelen mote falt 
betydelig til 18 prosent mens andre segmenter 
har økt. 
 
Figur 3: Endring i leietakermiks i senere år
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Andelen tradisjonelle varehandelsaktører 
har minsket ettersom kjøpesenteraktørene 
har søkt alternative leietakere. Vi ser stadig 
større innslag av helse og velvære, offentlige 
leietakere (f.eks. kommunale bibliotek), trening 
og serveringssteder. Felles for disse aktørene er 
at de krever fysisk oppmøte og at de oppfyller 
hverdagsbehov. Ironisk nok, er vi i dag nærmere 
Gruens drøm enn vi noensinne har vært. 

I tillegg til at leietakermiks er endret, er også 
rollen til den fysiske butikken endret fordi 
kundene i økende grad forventer sømløse 

overganger mellom salgskanalene. Dette 
gjelder fra helt enkle løsninger, som klikk-og-
hent, til «tjenestefisering» - som kundeservice, 
finansiering og reparasjon. Disse nye løsningene 
representerer muligheter for butikkene til å holde 
seg relevante og tiltrekke seg kunder.

Kjøpesenteret er ikke dødt. Ei heller den fysiske 
butikken. For å holde seg relevante må imidlertid 
kjøpesentrene evne å omstille seg, og det 
foregår allerede en revitalisering hvor både form 
på og sammensetning av butikker er i endring.

Først og fremst er det avgjørende å sikre 
seg de gode ankerleietakerne som tiltrekker 
seg besøkende, slik som Vinmonopolet og 
en god matvareforretning. Deretter følger 
komplementære aktører som dekker kundens 
daglige behov som underholdning og sosiale 
tjenester. Dette skaper trafikk på senteret og 
sikrer defensive inntektsstrømmer som i mindre 
grad trues av netthandel. 

Kjøpesenterutvikling følger også i økende grad 
av stedsutvikling. Som en direkte konsekvens av 
miljøpolitikk, blir nærhet til kollektivknutepunkt 
viktigere. Fokus på ESG vil bare bli sterkere 
i fremtiden, også utover miljøaspekter. 
Kjøpesentre som tilrettelegger for gode sosiale 
møteplasser ved å tilby private og offentlige 
tjenester, vil ha store fordeler. 

Citycon har en ambisjon om å tilpasse seg de 
nye trendene og har som mål å skape fullkomne 
lokalsamfunn med 40 prosent varehandel, 20 
prosent nødvendighetsvarer og 40 prosent bolig/
kontor/annet. 

Samtidig er det viktig å tilpasse hvert enkelt senter 
etter lokale forhold med tanke på demografi og 
boforhold. Eksempelvis krever et kjøpesenter 
der store deler av kundemassen bor i leiligheter 
og bruker senteret som en lokal møteplass, en 
helt annen tilpasning enn et bilbasert senter der 
gjennomsnittlig besøkstid er 20 minutter.  

kilde: ARAplan
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Konsentrert eierskap

I Norge er eierskapet av kjøpesentre konsentrert, 
og kun et fåtalls aktører eier en betydelig andel 
av samlet eiendomsverdi. I 2021 eide de fem 
største kjøpesenteraktørene omtrent 50 prosent 
av samlet kjøpesenterareal og rundt 65 prosent 
av total omsetning i det norske markedet. 
Konsolideringen har skjedd gradvis og startet da 
Steen & Strøm Invest kjøpte opp Steen & Strøm 
Magasin i 1992 og gjennom 90-tallet ble Norges 
første kjøpesenterkjede. I samme periode 
vokste Olav Thon Gruppen frem gjennom kjøp 
av eksisterende sentre samt nyetableringer. Amfi 
Eiendom ble også lansert fra Surnadal i 1999. 

Konsolideringstrenden fortsatte inn i 2000-tallet 
gjennom flere store eiendomstransaksjoner. 
Blant annet ble Amfi Eiendom gradvis en del 
av Olav Thon, mens utenlandske aktører som 
Klépierre, NIAM og Citycon kjøpte seg inn i 
det norske kjøpesentermarkedet. I 2015 kjøpte 
Schage Eiendom hele Salto Eiendom og i 
2018 fusjonerte Salto Eiendom og Scala Retail 
Property og dannet en ny gigant. I nyere tid har 
Alti og Aurora Eiendom etablert seg som nye 
aktører i det norske kjøpesentermarkedet. 

Gjennom prosessene beskrevet over har 
det dukket opp flere nye eiere i det norske 
kjøpesentermarkedet, men det er fremdeles en 
liten gruppe som eier en stor andel av det totale 
markedet. 

Figur 4: Omsetning fordelt på eier, 2021
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Konsolideringen har medført flere store 
transaksjoner. Våre historiske data viser at 
kjøpesentertransaksjoner i snitt sto for 53 prosent 
av det totale volumet for handelseiendom fra 
2007 til 2016. Mellom 2017 og 2019 ble det 
omsatt betydelig færre kjøpesenter, og snittet 
for disse tre årene var 30 prosent. De tre siste 
årene har andelen kjøpesenter igjen økt til rett 
over 50 prosent av totale handelstransaksjoner, 
mye hjulpet av etableringen av Aurora 
Eiendom. Det er imidlertid verdt å merke seg 
at andelen handelstransaksjoner av det totale 
investeringsmarkedet i Norge har vært fallende. 
Fra 2007 til 2016 lå andelen i snitt på 24 prosent, 
mens det fra 2017 til i dag har falt til et snitt på 16 
prosent av det totale volumet.

Avslutning

Det viste seg at kjøpesenteret ikke var dødt, 
slik noen spådde. Ser man imidlertid bort ifra 
den positive utviklingen gjennom pandemien, 
har omsetningen hos kjøpesentrene, og for 
varehandelen under ett, gradvis avtatt. Mye av 
forklaringen ligger i at konsumentene har endret 
seg, både når det gjelder hva de ønsker å bruke 
penger på og hvordan de foretrekker å utføre en 
handel.

For at kjøpesentrene skal overleve, må 
de gjennom en revitaliseringsprosess. Økt 
netthandel, en vridning mot tjenester, økt 
fokus på ESG og endrede demografi- og 
bomønstre, medfører at kjøpesenteraktørene 
må gjøre endringer både i leietakermiks og 
senterutforming. Man må forstå kundene og tilby 
en handelsplattform som dekker deres behov.  
Det norske kjøpesenteret vil kunne overleve, 
men det vil være i ny drakt. 

kilde: Andhøyregistrene
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