Kiinteistomarkkinakatsaukset

Kauppakeskukset 25Q3:
Olosuhteisiin ndahden pirtea vire
jatkui — kasvubaanaa edelleen

Suomen kauppakeskusmarkkina jatkaa vahvaa suoritustaan muuhun
vahittaiskauppaan verrattuna, erityisesti padkaupunkiseudulla. Kauppakeskusten
kadvijamaarat kasvoivat heind—syyskuussa koko maassa 2,7 prosenttia
edellisvuoteen nahden, ja paakaupunkiseudulla seka myynti etta kavijamaarat
nousivat yli kolmen prosentin Suomen Kauppakeskusyhdistyksen tilastojen
mukaan. Korona pohjistaan myynti- ja kdvijaindeksit ovat kehittyneet vakaasti, ja
myodnteinen kehitys nakyy myos kauppakeskusten vuokralaisten kayttdasteessa.

Kauppakeskukset ovat keskimaarin lahes tayteen vuokrattuja, mika esimerkiksi
kertoo vuokralaisten kiinnostuksesta ja keskusten vetovoimasta kaupallisina
sijainteina. Ne vetavat puoleensa myyntia ja asiakasvirtoja perinteisesta
kivijalkakaupasta. Viime vuosikymmenten aikana Suomeen onkin rakennettu
huomattava maara suuria kauppakeskuksia ja hypermarketteja, mika on
muovannut vahittdiskaupan rakenteita. Kuluttajat suosivat yha useammin
helppoja ja keskitettyja asiointikokemuksia, joissa monipuoliset palvelut l6ytyvat
yhdesta paikasta. Tama on osaltaan vahvistanut kauppakeskusten asemaa.
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Kauppakeskukset ovat keskimaarin lahes tdayteen
vuokrattuja, mika kertoo vuokralaisten kiinnostuksesta ja
kauppakeskusten vetovoimasta. Kuluttajat suosivat yha
useammin helppoja ja keskitettyja asiointikokemuksia,
joissa monipuoliset palvelut 16ytyvat saman katon alta.

Kavijamaarien ja kokonaismyynnin kasvuista huolimatta
keskiostot ovat laskeneet vuodesta 2021 I3htien. Ensi
vuodelle ennustetut ostovoiman kasvu ja tyottémyyden
lasku tuovat toiveikkuutta trendin kddntymisesta.

Keskiostosten laskuun vastaamiseksi kauppakeskukset
pyrkivat lisddmaan asiakasvirtoja ja pidentdmaan

viipymaa monipuolistamalla palvelutarjontaansa. Taman
odotetaan tukevan myynnin kasvua. Paraneva myynti ja
korkea kdyttoaste vahvistavat myos edellytyksia
transaktiomarkkinan piristymisen jatkumiselle.

"Kauppakeskukset ovat osoittaneet toimivuutensa kaupan konseptina, vaikka taloustilanne rajoittaakin niiden taytta kasvupotentiaalia.
Cityconin Q2 2025 arviointilausunnon mukaan vuoden 2021 jalkeen alkanut myynnin per kavija -lukeman lasku on jatkunut myés vuoden

2025 aikana, mika osoittaa, ettd vaikka kadvijamaarat kasvavat, myynti ei seuraa samaa tahtia.

Kauppakeskukset vastaavat tilanteeseen

panostamalla asiakasvirtojen kasvattamiseen ja viipyman pidentamiseen, minka ennakoidaan tukevan myynnin kehitysta talousnakymien

parantuessa. Taloustilanteen vahvistuminen kasvattaisi kauppakeskusten myyntipotentiaalia”

kiinteistdanalyytikko Anton Takkavuori.

KAUPPAKESKUSTEN MYYNTI- JA KAVIJAINDEKSIT
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Talouden myo6tatuulta odotellessa

Kotitalouksien sadstamisaste on edelleen korkea, ja kuluttajien nakymat tyollisyystilanteen kehityksesta ovat yha pessimistiset. Positiivista
kuitenkin on, etta ostovoiman kuoppa alkaa vihdoin tayttya: keskituloisen palkansaajan ostovoiman ennustetaan palaavan vuoden 2020
tasolle vuonna 2026 reaalipalkkojen nousun ja palkkaverotuksen kevenemisen myota.

Ty0- ja elinkeinoministerio ennustaa tyottomyyden kadntyvan laskuun ensi vuonna, mika toteutuessaan vahentaisi kuluttajien pessimismia.
Ennusteisiin on kuitenkin syyta suhtautua varauksella. Tyottomyyden lasku olisi silti merkittava tekija kuluttajaluottamuksen elpymisessa ja
tukisi samalla vahittaiskauppa. Tama yhtalo olisi positiivinen kauppakeskusten myynnin ja keskioston kasvussa. Vaikka kauppakeskusten
kokonaismyynti on kasvanut, keskiostot ovat olleet laskussa jo usean vuoden ajan. IImi6 voi kertoa siita, ettd asiakkaat kayvat keskuksissa
useammin, mutta tekevat yksittaisilla kerroilla pienempia ostoksia. Korona-aikana, erityisesti vuonna 2021, tilanne oli pdinvastainen:
kaynteja tehtiin harvemmin, mutta keskiostokset olivat selvasti suurempia.

Kauppakeskusten myynti / kavija
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Lahde Suomen Kauppakeskusyhdistys

Haastavinakin aikoina 16ytyy menestyjia

Kauppakeskuksissa myynnin kasvu on ollut erityisen vahvaa pdivittaistavara- ja tavaratalokaupassa seka kauneuden ja terveyden tuotteissa.
Péivittaistavarakaupat ja tavaratalot muodostavat edelleen suurimman osan kauppakeskusten myyntivolyymista, ja ankkurivuokralaisina ne
vetdvat asiakasvirtoja seka luovat perustan keskusten elinvoimaisuudelle. Paivittdistavara- ja tavaratalokaupan myynnin kasvu kiihtyi 2025
Q3:lla ja ylsi 3,6 prosenttiin edellisvuoteen verrattuna.

Terveys-, kauneus- ja hyvinvointisektori on ollut kauppakeskusten vahvimpia suorittajia lyhyella aikavalilla. Kasvu heijastaa kuluttajien
lisddntynytta panostusta henkilokohtaiseen hyvinvointiin ja valmiutta kayttda rahaa siihen liittyviin tuotteisiin ja palveluihin —arjen
luksuksesta ei aina tingita edes haastavina aikoina. Q3:lla kauneuden ja terveyden tuotteiden myynti kasvoi perati 6,6 % viime vuodesta.

Sen sijaan esimerkiksi muodin, asusteiden ja vapaa-ajantuotteiden myynnissa on havaittu haasteita: heind—syyskuussa myynti jai yli kolme
prosenttia viime vuotta pienemmaksi. Muoti, joka aiemmin toimi kauppakeskusten keskeisena ankkurina, on menettanyt asemiaan. Vuosien
2014 ja 2024 valilla muodin osuus kauppakeskusten vuokratusta pinta-alasta on pudonnut useita prosenttiyksikoitda. Muotikaupalle on
kuitenkin edelleen vuokrattu merkittava osa kauppakeskusten vuokrattavasta pinta-alasta, ja fyysisilla myymaloilla on keskeinen rooli
asiakaskokemuksen luomisessa, erityisesti muodissa. Nykyisin paivittdistavarakaupoilla on niukasti suurin osuus vuokrattavasta pinta-alasta.

Toimialajakauma kauppakeskuksissa vuokratun pinta-alan mukaan
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Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys ry
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Erikoiskaupan tilanne on tédna vuonna ollut haastava Erikoiskaupan liiton mukaan. Yksi selked poikkeus erikoiskaupan alakuloon on viime
vuosina ollut optinen ala, jossa kysynta on sailynyt vahvana — ndkemisesta ei olla tingitty. Esimerkiksi Kaupan Tilan mukaan Silmdasema on
onnistunut vuodesta 2017 Iahtien kaksinkertaistamaan lilkevaihtonsa ja kymmenkertaistamaan liiketuloksensa. Optisen alan kasvua
vauhdittavat vdeston ikddntyminen ja uusien optikkoliikkeiden avautuminen eri puolilla maata, mikd ndkyy myos kauppakeskuksissa.

Liikevaihdon kehitys toimialoittain
Indeksi (2015=100)

Optisen alan vahittaiskauppa  ——Vaatekauppa  ——Erikoiskauppa
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Lahde: Tilastokeskus ja Erikoiskaupan liitto ETU

Askel kerrallaan oikeaan suuntaan

Pahimpina koronaikoina pdivittdistavaravetoisten lahipalvelukeskusten KESKIMAARAISET KAYTTOASTEET,

kavijamaarien lasku oli huomattavasti pienempi kuin KAUPPAKESKUSTEN LIKETILAT
erikoiskauppavetoisissa keskuksissa. Erikoiskaupan liiton mukaan alan

markkinoilla on jo havaittavissa merkkeja elpymisestd, mika on hyva

uutinen myos erikoiskauppavetoisille kauppakeskuksille. Myynnin ja = ~Koko Suomi ) _;aakzuwnk]seuw
asiakasvirran vahvistuminen tukisi ndiden keskusten elinvoimaisuutta seka Ht suret kavpunidseadt e

toisi lisdpotentiaalia transaktiomarkkinoilla. Yleisesti ottaen vapaan 100%

liiketilan maara kauppakeskuksissa on pysynyt maltillisena, mika vahentaa

sijoittajille kohdistuvaa riskia ja vahvistaa kassavirtoja. 98%

Kauppakeskusten transaktiomarkkinassa on havaittu elpymisen merkkeja 96%

kuluneen vuoden aikana, ja pitkan hiljaisen jakson jélkeen on toteutunut -
merkittavia kauppakeskuskauppoja. Kuluneen vuoden transaktioita ovat 94%

olleet esimerkiksi kauppakeskus Skanssi ja kauppakeskus Mylly. Taman

vuoden aikana myds Mercada Oy:n omistuspohja on muuttunut. Sen 92%

portfolio koostuu padosin Keskolle vuokratuista pdivittdistavarakaupoista,

mutta siihen kuuluu my6s muutama merkittava kauppakeskus. 90%

"Vaikka keskiostos on laskenut, sen taso vaihtelee merkittavasti 88% Lihde ja kuva: KTI
kauppakeskuksittain. Keskiostoksen suuruus, kavijamaara ja liiketilojen

kayttdaste maarittdvat yhdessd kauppakeskuksen menestyksen, minka 86%
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vuoksi kauppakeskukset monipuolistavat markkinatilanteessa
palvelutarjontaansa toimijoilla, jotka tuovat tasaisesti jakautuvaa ja
ennustettavaa asiakasvirtaa. Pop up -myymalat, verkkokauppojen
noutopisteet, terveyspalvelut ja julkiset palvelut — kuten kirjastot — voivat
lisata kavijamaaria yllattavan tehokkaasti ja vahvistaa kauppakeskuksen
kokonaisvetovoimaa”, summaa Takkavuori

Artikkelin tekstissd kdytetyt Idhteet ja materiaalit: Citycon, Suomen Kauppakeskusyhdistys ry, Kaupan tila ja KTI
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