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Kauppakeskusbarometri 2022

Kauppakeskusammattilaisten nakemyksia kauppakeskusmarkkinan
tilanteesta ja tulevaisuudesta

- 68 vastausta (71 vastausta v. 2021)

- Barometrikysely toteutettiin syys-lokakuussa 2022

- Barometrin toteutuksesta vastasi KTl Kiinteistotieto Oy
Suomen Kauppakeskusyhdistyksen toimeksiannosta
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Barometrin teemat

1) Kaupan ja kauppakeskusliiketoiminnan yleiset kehitysnakymat
2) Kavijamadrien, myynnin, vuokrien ja kayttdasteiden kehitys

3) Myynnin ja tilatarpeen kehitys eri toimialoilla

4) Kauppakeskusten toimintaedellytykset jo muutospaineet

5) Kauppakeskussijoittamisen tilanne ja nakymat

Suomen
Kauppakeskusyhdistys



Taustatiedot vastanneista, n=68

Roolini kauppakeskusliiketoiminnassa?

Kauanko olet ollut kauppakeskusliiketoiminnassa
aktiivisesti mukana?
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Kauppakeskuksen yleisjohto

Vuokraus - | 34%

Kehittaminen ja suunnittelu
Sijoittaminen kauppakeskuksiin
Markkinointi

Yllapidon johtaminen

Jokin muu
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Markkina-alue, jossa padsaantoisesti toimin /
kauppakeskukseni toimii?
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Padkaupunkiseutu, Helsingin

[0)
ydinkeskusta tai aluekeskus _ 46%
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Muu Suomi,
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22%
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80%



Kaupan ja

kauppakeskusliiketoiminnan
kehitysnakymat




Miten seuraavat kauppakeskusliiketoimintaan vaikuttavat tekijat kehittyvat seuraavan kolmen vuoden aikana?

Vahvistuvina trendeind ndhdadn kauppakeskusten uudistamistarve, kilpailu ja
tarjonta ruuan verkkokaupassa sekd eettisyys ja ekologisuus kuluttamisessa.
Yleinen taloustilanne, kuluttajien luottamus omaan talouteensa seka
kulutustottumusten muutos heikentavat kauppakeskusliiketoiminnan nakymia.

W 5 Vahvistuu voimakkaasti 4 3

Kauppakeskusten uudistamis- ja muutostarve

Kilpailu ja tarjonta ruuan verkkokaupassa

Ekologisuus kuluttamisessa
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Miten seuraavat kauppakeskusliiketoimintaan vaikuttavat tekijat kehittyvat seuraavan kolmen vuoden aikana?

Yleinen taloustilanne heikentdd nyt myos palvelujen kysynndn
kasvuodotuksia. Kauppakeskusten vetovoimaisuuden ndhdadn

vahvistuvan suhteessa kivijalkamyymaloihin. saldoluvut: nakemys
B 5 Vahvistuu voimakkaasti 4 3 2 1 Heikkenee voimakkaasti + myonteinen tai -negatiivinen
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Kauppakeskusten uudistamis- ja muutostarve 69 12 R %
Kilpailu ja tarjonta ruuan verkkokaupassa 66 21 1 e
Ekologisuus kuluttamisessa 60 15 4 .
Eettisyys kuluttamisessa 67 16 3 s
Kilpailu ja tarjonta muodin ja asusteiden verkkokaupassa [ 56 29 6 _— 2071
Kauppakeskusten kilpailukyky ostopaikkana suhteessa kivijalkamyymalsihin [} 51 44 o = 2022
Palvelujen kuluttaminen 48 28 21 o %0
Kaupunkikeskustojen houkuttelevuus verrattuna muihin alueisiin [z} 40 31 22 m >
Kauppakeskusten kilpailukyky ostopaikkana suhteessa verkkokauppaan 19 60 16 11 1 4
Yleinen taloustilanne I 12 7 63 -66 I ®
Tavaroiden kuluttaminen = 4 24 64 &7
Kuluttajien luottamus omaan talouteensa 9 11 52 71— 61
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Yleisen taloustilanteen ja kuluttajaluottamuksen kehitys

haastaa kauppakeskukset
saldoluvut 2015-2022

—Yleinen taloustilanne Kuluttajien luottamus omaan talouteensa
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Miten seuraavat kauppakeskusliiketoimintaan vaikuttavat tekijat kehittyvat seuraavan kolmen vuoden aikana?

Yleisen taloustilanteen ja kuluttamisen odotukset
hiipuneet viime vuodesta

Saldoluvut: ndkemys

B 5 Vahvistuu voimakkaasti 4 3 2 1 Heikkenee voimakkaasti + myOnteinen tai -negatiivinen
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
. . 90
Palvelujen kuluttaminen 48 28 21 B2
Kauppakeskusten kilpailukyky ostopaikkana -11
ht kkok 3 19 60 16 | 4

suhteessa verkkokauppaan 2021
i i 65 m2022

Yleinen taloustilanne I 12 7 63 66 1

Tavaroiden kuluttaminen 4 24 64 30
-67 I
.. 61
Kuluttajien luottamus omaan talouteensa 9 11 52 71 .
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Kavijamaarien, myynnin,

vuokrien ja kayttoasteiden
kehitys kauppakeskuksissa




Miten ennakoit kdvijamaarien kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Kavijamaarat kasvussa
— etenkin isoissa kauppakeskuksissa

B 5 Kasvaa selvasti 4 3 2 1 Pienenee selvasti Sgldqluvut:_ nékem_)_/s_
+ myonteinen tai -negatiivinen
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % -50 0 50 100
i -38
Koko Suomi 38 43 17 50
Bl 20
. -27
PKS isot kauppakeskukset n 54 31 9 75 2020
>1 2021
PKS keskikokoiset ja pienet I 26 - - -19 -
kauppakeskukset ‘ Bs " 2022
Muu Suomi isot kauppakeskukset I 46 32 20 27 53
BN 28
Muu Suomi keskikokoiset ja I -35
. ) 22 42 28 -1
pienet kauppakeskukset 11 =
Suomen _
. Iso kauppakeskus=
@ Kauppakeskusyhdistys o

yli 40 000 m2



Miten ennakoit kokonaismyynnin kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Myyntiodotukset positiivisia
— paitsi muun Suomen pienemmissd kauppakeskuksissa

Saldoluvut: ndkemys
+ myOnteinen tai -negatiivinen

B 5 Kasvaa selvasti 4 3 2 1 Pienenee selvasti
-100 -50 0 50 100
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
-39 cq
Koko Suomi I 38 37 22 o 17
23 2020
PKS isot kauppakeskukset n 44 35 14 B 33 70
2021
PKS keskikokoiset ja pienet -23 33
47 27 24 W 2022
kauppakeskukset —
-29
Muu Suomi isot kauppakeskukset 39 32 26 57
M 17
Muu Suomi keskikokoiset ja I -50
. ) 27 31 31
pienet kauppakeskukset -13
Suomen _
. Iso kauppakeskus=
@ Kauppakeskusyhdistys yli 40 000 m2



Miten ennakoit kdvijamaarien ja kokonaismyynnin kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Kavijamaadrien ja kokonaismyynnin saldoluvut 2020-2022

Kavijamaara 2020 Kavijamaara 2021 W Kavijamaara 2022
Kokonaismyynti 2020 Kokonaismyynti 2021 Kokonaismyynti 2022
100 75 20
80 59 57
60 50 51 38 53
40 20 17 26 33 21 28 17
20 8 . 7
-20 -1
-11 -13
-40 27 -23 -19 -23 -27 -
0 | -38 -39 # 3o 50
Koko Suomi PKS isot PKS keskikokoiset ja Muu Suomi isot Muu Suomi
kauppakeskukset pienet kauppakeskukset keskikokoiset ja
kauppakeskukset pienet
kauppakeskukset
@ Suomen . Saldoluvut: nakemys
Kauppakeskusyhdistys + myoOnteinen tai -negatiivinen



Miten ennakoit kdvijamaarien ja kokonaismyynnin kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Myynnin ja kdvijamadrien kehitysodotuksiin selked notkahdus
saldoluvut 2015-2022

—Kavijamaara, koko Suomi

Kokonaismyynti, koko Suomi
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Miten arvioit liiketilavuokrien kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Kauppakeskusten liiketilavuokraodotukset ovat negatiiviset kaikilla
alueilla ja kaikissa kokoluokissa. Erikokoisten keskusten ja alueiden
valiset erot jalleen kasvussa.

Saldoluvut: ndkemys
+ myOnteinen tai -negatiivinen

B 5 Nousee selvasti 4 3 2 1 Laskee selvasti
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % -100 -50 0 50
o 2
PKS isot kauppakeskukset I 15 48 36 -79 6
19 .
o 2018
PKS keskikokoiset ja pienet . v " 73 -58 2019
kauppakeskukset e I 2020
2_720 2021
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46—
. . _ -72
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Miten arvioit liiketilavuokrien kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Kauppakeskusten liiketilavuokraodotukset ovat negatiiviset kaikilla
alueilla ja kaikissa kokoluokissa. Erikokoisten keskusten ja alueiden

valiset erot jalleen kasvussa.
saldoluvut 2015-2022
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Miten arvioit liiketilojen kayttoasteiden kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Liiketilojen kayttoasteiden uskotaan heikkenevdn seuraavan vuoden
aikana - poikkeuksena padkaupunkiseudun isot kauppakeskukset

Saldoluvut: ndkemys
+ myOnteinen tai -negatiivinen

B 5 Paranee selvasti 4 3 2 1 Heikkenee selvasti
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % - 100 -50 - 50
L2
PKS isot kauppakeskukset 26 59 15 -57 30
M 11 2018
: . -54 2019
PKS keskikokoiset ja pienet - 58

20 45 35 -63 2020

kauppakeskukset ] i%o-
2021
-28 N 2022

Muu Suomi isot kauppakeskukset 20 45 35 - 64 -
-15 =
. . . -71
Muu Suomi keskikokoiset ja -68
. tk keskukset 12 32 49 -67 —E
pienet kauppakeskukse _43 el
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Kauppakeskusten liiketilojen kdyttoasteiden

saldoluvut 2015-2022
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Miten arvioit liiketilojen kayttoasteiden kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?
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Saldoluvut: ndkemys
+ myOnteinen tai -negatiivinen



Miten arvioit liiketilavuokrien ja kdayttoasteiden kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Kauppakeskusten liiketilavuokrien ja kayttoasteiden
saldoluvut 2015-2022

— PKS isot kauppakeskukset -

80 liilketilavuokrat
€0 — = PKS isot kauppakeskukset -
kayttoasteet
40 PKS keskikokoiset ja pienet
20 ~ o kauppakeskukset - liiketilavuokrat
= PKS keskikokoiset ja pienet
0 kauppakeskukset - kayttoasteet
-20 Muu Suomi isot kauppakeskukset -
0 lilketilavuokrat
Muu Suomi isot kauppakeskukset -
-60 kayttoasteet
80 Muu Suomi keskikokoiset ja pienet
kauppakeskukset - liiketilavuokrat
-100 Muu Suomi keskikokoiset ja pienet
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 kauppakeskukset - kdyttoasteet
@ Suomen . Saldoluvut: nakemys
Kauppakeskusyhdistys + myoOnteinen tai -negatiivinen



Miten ennakoit liiketilavuokrien ja liiketilojen kdyttoasteiden kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Liiketilavuokrien ja kayttoasteiden saldoluvut 2020-2022

Liiketilavuokrat 2020 i Liiketilavuokrat 2021 m Liiketilavuokrat 2022

60 Kayttdasteet 2020 Kiyttoasteet 2021 Kayttdasteet 2022
40 30
22
20 11
; B
-20 -10 ) )
0 26 - 19 l 15 15 23
-60 57 51 - 46 -40 -46 -43
50 - -63 -64 =8 65 67
100 779 -78 -73 -87
PKS isot kauppakeskukset PKS keskikokoiset ja pienet Muu Suomi isot Muu Suomi keskikokoiset ja
kauppakeskukset kauppakeskukset pienet kauppakeskukset
@ Suomen . Saldoluvut: nakemys
Kauppakeskusyhdistys + myoOnteinen tai -negatiivinen



Miten liiketilavuokrat ja kayttoasteet kehittyvat
seuraavan vuoden aikana?

LIIKETILAVUOKRAT
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-80
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Myynnin ja tilatarpeen kehitys
eri toimialoilla



tuotteet

B 5 Kasvaa selvasti 4 3

0%

20%

Miten arvioit myynnin kehittyvan eri toimialoilla seuraavan vuoden aikana?

Useimpien toimialojen myyntindkyma positiivinen, poikkeuksena
muoti ja asusteet sekd sisustaminen ja kodin tarvikkeet. Karjessa
julkiset palvelut, kahvilat ja ravintolat sekd kauneuden ja terveyden

40 %
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Miten tilan tarve kehittyy eri toimialoilla seuraavan vuoden aikana?

Tilatarpeen kehitys heijastelee myyntiodotuksia — julkisten
palvelujen sekd kahviloiden ja ravintoloiden tilatarpeen
ennakoidaan kauppakeskuksissa kasvavan, muodin ja asusteiden
Vé heneVd n M 5 Kasvaa selvasti 4 3 2 1 Vahenee selvasti
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

Julkiset palvelut 41 38 12

Kahvilat ja ravintolat 37 49 10

31 50 16

Viihde- ja vapaa-ajanpalvelut
Vapaa-aika 29 54 16
Kauneuden ja terveyden tuotteet 32 47 21

Kauneus- ja hyvinvointipalvelut 29 47 21

Paivittaistavarat 18 71 10
Muut kaupalliset palvelut [ 15 66 15
Tavaratalot (sis. hypermarkettien kayttotavarat) 15 55 25
Sisustaminen ja kodin tarvikkeet 12 51 35

Muoti ja asusteet 7 29 60
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Miten myynti ja tilan tarve kehittyvat eri toimialoilla
seuraavan vuoden aikana?

MYYNTI

80

Kauneuden jayterveyden Julkiset palvelut
tuotteet
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. °
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Miten arvioit erilaisten kdyttajaryhmien tilankayton kehitysta kauppakeskuksissa seuraavan vuoden aikana?

Ravintola- ja kahvilaketjut kasvattavat tilankayttoadn. Muodissa ja
vapaa-ajassa kansainvdlisten ketjujen ndkyma kotimaisia vahvempi.

Saldoluvut: ndkemys

W 5 Kasvaa selvasti 4 3 2 1 Vdhenee selvasti + mydnteinen tai -negatiivinen
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % -100 -50 0 50 100
. e e . . . . 23 65
Kansainvaliset ravintola- ja kahvilaketjut I 36 49 12 2
. . . I . k h -| k . 14 48
Kotimaiset ravintola- ja kahvilaketjut I 34 46 18 = s
-69 2020
Kansainvaliset ketjuliikkeet (muoti, vapaa-aika jne.) I 35 32 29 -11
s 2021
2
Franchising-yrittajat (kahvilat ja ravintolat) 30 36 29 31 38 m 2022
Paikalliset yrittajat 18 37 39 8
y J -27 N
Franchising-yrittajat (muoti, vapaa-aika jne.) 8 48 38 2 -20
-36 N
Kotimaiset ketjuliikkeet (muoti, vapaa-aika jne.) 8 47 45 63 -34
-38 N
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Kauppakeskusten

toimintaedellytykset ja
muutospaineet




Kuinka seuraavat tekijat vaikuttavat kauppakeskusten toimintaedellytyksiin ja menestykseen seuraavan kolmen vuoden aikana?

Vuokralaisten maksukykyyn liittyvien haasteiden ennakoidaan
kasvavan. Toimialajakauman kehityksen taas uskotaan vaikuttavan
positiivisesti kauppakeskusten menestykseen.

Saldoluvut: ndkemys
+ myOnteinen tai -negatiivinen

M 5 Parantaa selkeasti 4 3 2 1 Heikentaa selkeasti
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 % -100 -50 0 50
-17
Toimialajakauman kehitys B 38 34 23 7
B 20
2020
Vuokrasopimusmallien ja -rakenteiden -34 2021
kehitys ‘ 32 22 37 -6 m 2022
-11 B
-77
Vuokralaisten maksukyky 17 6 71 -29
-61 [
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Miten arvioit seuraavien vuokrasopimustyyppien osuuden kehittyvan kauppakeskuksissa seuraavan kolmen vuoden aikana?

Liikevaihtosidonnaisten vuokrien osuus kasvussa - valtaosaan
sopimuksista sisdltynee kuitenkin jatkossakin kiinted perusvuokra

Saldoluvut: ndkemys

M 5 Lisaantyy merkittavasti 4 3 2 1 Vahenee merkittavasti + mydnteinen tai -negatiivinen
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 % -100 -50 0 50 100
.o .e .e - - . 65
Kiintea + liikevaihtosidonnainen vuokra 12 63 24 1 84
R 73
— ) ) ) 66
Pelkka liikevaihtosidonnainen vuokra 40 34 10 51 2020
B 36
13 2021
Pdadaoma- ja yllapitovuokra eriteltyna 27 52 14 -12 m 2022
B s
. ! 11
Kokonaisvuokra . 19 44 28 3
| -16 N
e 64
Pelkka kiintea vuokra 11 21 52 63
-58 [N

Suomen
Kauppakeskusyhdistys



Miten arvioit vuokrasopimusten pituuden kehittyvan seuraavan kolmen vuoden aikana?

Vuokrasopimusten pituuden ennakoidaan lyhenevan
— el muutoksia aiempiin nadkemyksiin

2020 ™ 2021 m 2022

80%

67% 66% 67%

60%

40%

26%
o o
20% 8% 18% 18% 16% 139
0%
5 Pitenee selkeasti 4 2 1 Lyhenee selkeasti
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Kauppakeskussijoittamisen

kehitysnakymat




Miten seuraavat kauppakeskussijoittamiseen ja -johtamiseen liittyvat asiat kehittyvat seuraavan kolmen vuoden aikana?

Kestavaadn kehitykseen ja ilmastonmuutoksen hillintaan liittyvien
investointien uskotaan kasvavan. Uuden teknologian, yhteistyon ja
kauppakeskusten konseptoinnin merkitys kasvaa

M 5 Kasvaa voimakkaasti 4 3 2 1 Laskee voimakkaasti
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Kauppakeskuskiinteistdjen yllapitokustannukset 62 3
Kestavaan kehitykseen ja ilmastonmuutoksen hillintaan liittyvat investoinnit ja kehittdminen 57 7 1
Uuden teknologian hyédyntaminen, yhteisty6 uusien toimijoiden kanssa 71 10 1
Kauppakeskusten konseptoinnin merkitys 53 12 1
Asiakastiedon ja -palautteen hyodyntaminen kauppakeskuksen kehittamisessa 63 15 1
Vuokralaistiedon ja -palautteen hyédyntaminen kauppakeskuksen johtamisessa ja kehittamisessa 59 19 1
Omistajien ja vuokralaisten yhteistyd keskusten johtamisessa ja kehittamisessa 59 22 1
Panostukset kiinteiston yllapitoon 51 34 1
Markkinointipanostukset n 37 49 6
Kauppakeskuskiinteistdsijoitusten tuottovaatimukset 49 34 17
Kauppakeskusomistajien halu ja kyky investoida keskusten kehittamiseen 32 38 26
Kauppakeskuskiinteistdjen houkuttelevuus sijoituskohteena 19 40 34
Kauppakeskusten yleinen vuokrataso 9 28 62
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Miten seuraavat kauppakeskussijoittamiseen ja -johtamiseen liittyvat asiat kehittyvat seuraavan kolmen vuoden aikana?

Kauppakeskussijoittaminen/-johtaminen vaatii aktiivista
kehittdmistd ja investointeja. Yllapitokustannusten nousu ja vaikea
taloustilanne haastavat markkinaa.

saldoluvut 2020-2022 100 50 0 5 100
49
Kauppakeskuskiinteistdjen yllapitokustannukset 63
g
Kestavaan kehitykseen ja ilmastonmuutoksen hillintaan liittyvat investoinnit /0 37
Ja kehittaminen I 00
2
N : 2020
Kauppakeskuskiinteistosijoitusten tuottovaatimukset 16
R 32 2021
14 m 2022
Kauppakeskusomistajien halu ja kyky investoida keskusten kehittamiseen 34
Mo
-70
Kauppakeskuskiinteistdjen houkuttelevuus sijoituskohteena -43
-21
-94
Kauppakeskusten yleinen vuokrataso -62
-54 N

@ Suomen . Saldoluvut: nakemys
Kauppakeskusyhdistys + myonteinen tai -negatiivinen
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Mikko Ostring, toiminnanjohtaja
Suomen Kauppakeskusyhdistys
puh. 050 301 8933

Hanna Kaleva, toimitusjohtaja
KTl Kiinteistotieto Oy
puh. 040 555 5269

Suomen
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