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Nor ge har den stør ste kjø pe sen ter tett he ten i Eu ro pa 
målt per inn byg ger. Det er man ge grun ner til det. En 
grunn er kli ma et. Det er be ha ge lig å gjøre inn kjøp un der 
tak når det reg ner el ler snør ute. En an nen grunn er 
at vi har hatt frem tre den de ut byg ge re som Olav Thon 
som har sett mu lig he te ne og fått med seg kom mu na le 
og sen tra le myn dig he ter på sto re pro sjek ter. Ski Stor­
sen ter, Strøm men Stor sen ter og Sand vi ka Stor sen ter 
er gode eks emp ler på det.

fi gur 1 Kjø pe sen ter tett he ten i Eu ro pa målt et ter fla te per 1000 
inn byg ge re

• Nor ge 797

• Sve ri ge 335

• Ne der land 335

• Øs ter ri ke 277

• Luxemburg 236

I land som Tyr kia og Russ land er kjø pe sen ter tett he ten helt nede i hen holds vis 
30 og 16 målt et ter fla te per 1000 inn byg ge re. I Uk rai na er tal let så lavt som 3. 
Tal le ne er hen tet fra ECE/Cuchman & Wa ke field (www.ece.de).

kjøpesenteraktørene
Ved byg ging av et kjø pe sen ter er en rek ke ak tø rer in vol­
vert. Ikke sjel den spil ler ar ki tek ten en be ty de lig rol le 
ved ut for min gen. For å få til en vel lyk ket løs ning er det 
vik tig at ar ki tek ten har for stå el se for hvor dan for bru­
ker ne ten ker og age rer når de er i hand le­ og opp le­
vel ses mo dus.

fi gur 2 Kjø pe sen te rets ak tø rer

•	 in	ves	to	rer	–	ut	byg	ge	re
•	 ar	ki	tek	ter	–	en	tre	pre	nø	rer
•	 plan	leg	ge	re	–	råd	gi	ve	re,	of	ent	li	ge	og	pri	va	te
•	 dri	ve	re	–	leietagere
•	 pub	li	kum	–	kun	der

Det vik tig ste ved byg ging av et kjø pe sen ter er å få til en 
rik tig plas se ring. Be lig gen het be tyr alt. Da må man ha 
tall for ned slags felt, og man må for stå tra fikk bil det samt 
kon kur ran se for hol de ne i om rå det. Et godt eks em pel 
på et sen ter hvor dis se fak to re ne er rik tig for stått, er 
Sand vi ka Stor sen ter i Bæ rum kom mu ne (www.sandvi­
kastorsenter.no). Det er i dag be ty de li ge re strik sjo ner 
når det gjel der ut vi del se og etab le ring av nye kjø pe sen­
tre i Nor ge. Det gjel den de lov ver ket blir om talt senere.

kjøpesentertrender
Kjø pe sen ter som mo der ne han dels fe no men kom mer 
fra USA hvor man har hatt Shop ping Malls si den 1950­
årne. Der lig ger kjø pe sen tre ne ofte uten for by ene, gjer ne 
i tra fikknu te punk ter med gode par ke rings mu lig he ter for 
bil. Den ame ri kan ske hand le må ten som kan sam men­
fat tes med «one stop – one shop – once a week», lig ger til 
grunn for suk ses sen i Sta te ne. I USA har The In ter na tio­
nal Council of Shop ping Cen ters (www.icsc.org) de fi nert 
be teg nel sen på uli ke sen tre vur dert et ter stør rel se. ICSC 
har 75 000 med lem mer i over 80 land. I Nor ge fin ner 
man en god be skri vel se av uli ke sen tre i Sen ter hånd bo ken 
2009 ut gitt av Kjenn ditt mar ked AS. De første kjø pe sen­
tre ne her til lands kom på Eiks mar ka i Bæ rum i 1953 og på 
Tvei ta og Lam bert se ter i Oslo noen år senere. Ut vik lin­
gen frem til i dag er be skre vet av Ras mus sen og Reidarson 
(2007). Andhøys Kjø pe sen ter re gis ter for 2008 om fat ter 
403 kjø pe sen tre som har mer en 5 bu tik ker i uli ke bran­
sjer og en fla te på minst 2500 kvad rat me ter (www.kdm.
no). Alle nor ske kjø pe sen tre til sam men om fat tet i 2008 
rundt 3,8 mil li oner kvad rat me ter salgs­ og opp le vel ses­
fla te. Kjø pe sen tre nes to ta le om set ning i sam me pe ri ode 
lå på 143 mil li ar der kro ner in klu si ve mer ver di av gift. Det 
kan sam men lik nes med hele den nor ske dag lig va re han­
de len, som had de i over kant av 4000 bu tik ker og en net­
to om set ning på 126 mil li ar der kro ner i 2008.

Markedsføring av 
kjøpesentre i norge

Odd Gis hOlt� har dok tor grad i mar keds fø ring fra Uni ver si tet i St. Gal len i Sveits. I dag er han 
pro gram an svar lig for mar keds fø rings fa get ved BI Dram men. Tid li ge re har han bl.a. vært rek tor ved 
Nor ges Va re han dels høy sko le (NVH) og di rek tør ved BI Oslo. I den ne ar tik ke len be skri ver han hvor dan 
kjø	pe	sen	tre	kan	mar	keds	fø	res,	og	han	an	gir	hvil	ke	tren	der	vi	kan	ven	te	oss	når	det	gjel	der	frem	ti	dens	
hand le- og opp le vel ses møns ter ved sen tre ne.
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De mest utrerte for me ne for kjø pe sen tre fin ner man i 
dag i Las Ve gas (www.ve gas.com) og Du bai (www.dubai­
cityguide.com). Eta ble rings kost na de ne for sli ke sen tre 
be lø per seg ofte til flere mil li ar der dol lar, og det er ikke 
å for ven te at vi vil se sli ke tren der i Nor ge. Men det vil 
all tid være noen ide er som er over før ba re til hjem li ge 
for hold.

fi gur 3 In ter na sjo na le tren der

•	 gi	gan	to	ma	ni
•	 small	is	beau	ti	ful
•	 bu	si	ness	migration

•	 nye	ak	tø	rer
•	 nye	kon	sep	ter

Mens kjø pe sen tre i Nor ge an ses som sto re når de har en 
fla te på 30 000 kvad rat me ter og i over kant av 100 bu tik­
ker, er sen tre ne ute i Eu ro pa ofte dob belt så sto re, ja 
noen er så gar på over 100 000 kvad rat me ter med flere 
hund re bu tik ker. I USA og Asia fin nes det kjø pe sen tre 
i dag som er enda stør re, man kan kal le dem gi gan tis ke.

Flere nor ske kjø pe sen tre har opp stått ut ifra en gam­
mel byg nings mas se, slik som f.eks. CC i Dram men (www.
ccvarehus.no). Selv om va re hu set er 40 år, har ar ki tekt 
og ut byg ger hatt begrensede mu lig he ter til å leg ge vekt 
på det es te tis ke. Funk sjo na li tet har stått i for grun nen. 
I USA og i f.eks. Du bai fin nes det en rek ke eks emp ler 
på kjø pe sen tre som er ut for met som prakt ful le bygg, 
slik at man gjer ne kan kal le dem vak re. Et eks em pel 
er The Fo rum i Las Ve gas (www.caesarspalace.com).

Mens de første kjø pe sen tre ne som ble byg get, kon­
sen trer te seg om å huse bu tik ker og noen ka fe er, er 
tren den nå en an nen. Kjø pe sen tre ne blir mer og mer å 
be trak te som opp le vel ses sen tre hvor man også har kino, 
for nøy el ses park, ho tell, ja til og med kir ke og sy ke hus 
for ikke å snak ke om be gra vel ses by rå. Kjø pe sen te ret 
blir til et sted man kan kom me, hand le, spi se, leve og dø. 
Kjø pe sen te ret be ve ger seg vekk fra det som var ho ved­
for må let tid li ge re, nem lig han del ale ne.

Mens ut vik lin gen av kjø pe sen tre tid li ge re var for be­
holdt spe sia li ser te ut byg ge re, er det i de senere åre ne 
kom met nye ak tø rer på ba nen. Det gjel der f.eks. fly­
plass­ og jern ba ne sta sjons ei ere. Her trek kes to tys ke 
eks emp ler frem. Kjø pe sen te ret på fly plas sen i Frank­
furt am Main (www.airportcity­frank furt.de) om set­
ter i dag va rer og tje nes ter for over 2 mil li ar der euro 
per år, og i Leip zig er ho ved jern ba ne sta sjo nen (www.
pro me na den­hautbahnhof­leip zig.de) for vand let til et 
kjø pe sen ter på 30 000 kvad rat me ter.

I USA og Eu ro pa har det i de senere åre ne vokst frem 
en rek ke nye sen ter kon sep ter som ofte går un der be teg­
nel sen Factory Outlets. De første for sø ke ne på å dri ve sli­
ke sen tre i Nor ge ser vi nå på Vest by uten for Oslo (www.
outletone.no). Her pre sen te rer mer ke va re pro du sen ter 
sine til bud i egne bu tik ker til re du ser te pri ser – ofte til 
erg rel se for fag han de len som mis ter salg, men til gle de 
for for bru ker ne som fø ler de kan gjøre en god han del.

senterlederens funksjon
Skal et kjø pe sen ter fun ge re som han dels plass og opp­
le vel ses sen ter, må det ha en pro fe sjo nell sen ter le der. 
Alt et ter kje de til knyt ning vil en sen ter le der kun ne ha 
en mer el ler mind re fri stil ling. I Olav Thon­kje den 
har le de ren stor fri het til å ut for me sen te rets egen art, 
mens i Steen & Strøm­kje den er det mer er snakk om 
en sterk sen tral sty ring.

fi gur 4 Sen ter le de rens funk sjon

•	 ut	vik	le	mar	ke	ting	kon	sept	for	kjø	pe	sen	te	ret	i	sam	ar	beid	med	
kje de le del sen

•	 med	vir	ke	til	å	ska	pe	en	god	leietagermiks
•	 med	vir	ke	til	å	ska	pe	kun	de	til	strøm	ning	til	kjø	pe	sen	te	ret
•	 un	der	støt	te	leietagerne	i	de	res	mar	keds	fø	ring
•	 or	ga	ni	se	re	sen	te	rets	drift

Kil de: Gis holt (2009)

Sen ter le de rens vik tig ste opp ga ve er å ut vik le et eget mar­
keds fø rings kon sept. Her kan man med for del bru ke tan­
ke gan gen som lig ger bak en mar keds fø rings mo dell for 
de talj han dels be drif ter. Sen ter le de ren vil måt te ha en 
nær kon takt til kjø pe sen te rets leietagere. Det er en for del 
at han/hun i størst mu lig grad kan være med på ut vel gel­
sen og sam men set tin gen av leietagermassen. Det er vik tig 
å sør ge for at an ker be drif ter, kall dem gjer ne mag ne ter, 
som f.eks. H&M og Vin mo no po let, er med. Selv føl ge­
lig er det også vik tig at sen ter le de ren leg ger til ret te for 
at et kjø pe kraf tig pub li kum inn tar kjø pe sen te ret. Ikke 
sjel den må sen ter le de ren også bi stå leietagere, sær lig 
mind re leietagere, når det gjel der de res mar keds fø ring.

En sen ter le der er dess uten et bin de ledd til kje de le­
del sen der hvor sen te ret er en del av en kje de.

Sen ter le de ren er i til legg sen tral i en even tu ell sen­
ter for en ings ar beid. Ofte kan slikt ar bei det være kon­
flikt fylt når uli ke sær in ter es ser skal iva re tas.

Noe som opp tar mye tid i et kjø pe sen ter, er alt som 
har med drift å gjøre. Der for blir en sen ter le der ofte 
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«ein Mädchen für al les», en som må gjøre stort og smått, 
noe som kan ta tid vekk fra mar keds stra te gisk tenkning.

fi gur 5 Vur de rings kri te ri er for ut vik lin gen av et kjø pe sen ter

•	 sen	trum	kon	tra	ut	kant
•	 stort	kon	tra	lite
•	 lavt	kon	tra	høyt
•	 par	ke	rings	hus	vik	tig	el	ler	

par ke rings hus mind re vik tig

•	 es	te	tikk	vik	tig	el	ler	es	te	tikk	
mind re vik tig

•	 med	at	trak	sjo	ner	el	ler	uten	
at trak sjo ner

Mu lig he te ne til å ut vik le nye kjø pe sen tre i Nor ge er i dag 
be gren set. Stren ge re gu le rings be stem mel ser sør ger for 
det. De for skjel li ge kjø pe sen ter kje de ne har imid ler tid 
uli ke stra te gis ke hol din ger til hva man bør sat se på. Et 
klas sisk spørs mål er om man skal være i sen trum el ler 
hel ler gå for en plas se ring uten for el ler i yt ter kant av 
ek si ste ren de be byg gel se. Sen ter hånd bo ken 2009 de fi­
ne rer syv ty per sen tre alt et ter be lig gen het og stør rel se.

Den klas sis ke ut for min gen av et kjø pe sen ter er en 
rek tan gu lær form med to til tre eta sjer med ga ter og 
mag ne ter i beg ge en der. For by sen tre kan det være nød­
ven dig og øns ke lig å gå mer i høy den, da of test av are al­
grun ner. I den senere tid har det blitt stilt stør re krav til 
es te tikk ved ut for min gen av kjø pe sen tre. Er fa rin ger fra 
sen tre i Eu ro pa og USA vi ser at de med for del kan pro­
fi le re seg ved å ha spe si el le at trak sjo ner. Det be gyn ner 
ofte med en kino, men skal man vir ke lig ska pe egen art, 
bør man nok sat se på et ba de land el ler, som de har gjort 
i Du bai, en egen in nen dørs sla låm bak ke i til legg.

Oven nevn te kri te ri er er ment som ut gangs punkt for 
be slut nin ger om et kjø pe sen ters pro fil. Kri te rie ka ta lo­
gen kan selv sagt ut vi des. Pro fi len kan også bru kes til å 
sam men li ke eget kjø pe sen ter med and re.

trafikkskaping til senteret
Et kjø pe sen ter er av hen gig av at det kjø pen de pub li kum 
kjen ner sen te ret og gjør en be visst hand ling ved å vel­
ge sen te ret. I stør re byer og tett ste der er det i dag ikke 
uvan lig at det er kon kur ran se mel lom sen tre ne. På strek­
nin gen Lys aker–Lier top pen (ca. 20 km) kan f.eks. for­
bru ke ren vel ge mel lom føl gen de fem sto re sen tre langs 
mo tor vei en E18: CC Vest ved Lil le aker i Oslo (www.ccvest.
no), Sand vi ka Stor sen ter (www.sandvikastorsenter.no), 
Holmensenteret (www.holmensenteret.no), Tre kan­
ten i As ker (www.tre kan ten.no) og Lier top pen (www.
lier top pen.no). I Oslo lig ger Oslo City (www.oslocity.no) 
og By por ten (www.by por ten.no) rett over for hver and re.

fi gur 6 Kun dens kri te ri er for valg av kjø pe sen ter

•	 be	lig	gen	het/til	gjen	ge	lig	het
•	 par	ke	ring
•	 stort	ut	valg	av	bu	tik	ker

•	 mag	ne	ter	som	f.eks.	vin	mo­
no pol

•	 åp	nings	ti	der

Kil de: Gis holt (2009)

Med unn tak av noen få kjø pe sen tre i de sto re by ene er 
par ke rings plas ser for bil et vik tig kri te ri um for kun­
de ne. Er fa rin ger vi ser at man ge kun der unn går kjø­
pe sen tre der par ke rings for hol de ne er util strek ke li ge 
el ler opp le ves som ube kvem me.

Bank, post og apo tek har all tid vært vik ti ge mag ne ter 
i el ler ved kjø pe sen te ret. Enda vik ti ge re er vin mo no­
pol. Et kjø pe sen ter uten vin mo no pol vil lett bli sett på 
som annenrangs.

Når det gjel der åp nings ti der, har det i en år rek ke vært 
et strids te ma. Er fa rin ger vi ser at pub li kum li ker at kjø­
pe sen tre ne har ut vi det åp nings tid. Uklar het om åp nings­
ti der fø rer ofte til erg rel ser hos det kjø pen de pub li kum.

trafikkskaping hos 
senterets leietagere

En rek ke leietagere i kjø pe sen tre er pro fe sjo nel le ak tø­
rer som selv vet hvor dan de skal ut for me sine til bud i 
bu tikk. Eks emp ler på det te er mag ne ter som Hen nes 
& Mau ritz (H&M) (www.hm.com) og bu tik ke ne in nen 
Var ner­Grup pen (f.eks. Dress mann og Cu bus) (www.
var ner.no). I et kjø pe sen ter vil kun de ne lett vand re fra 
bu tikk til bu tikk. De blir lengst der hvor va re ut val get er 
størst og be tje nin gen ser vi ce ori en tert. Kun de ne re age­
rer også på gode pris til bud. De vil gjer ne gjøre en god 
han del. Det som kal les vi su ell merchandising, er også 
vik tig. Det drei er seg om lay out og inn red ning av bu tik­
ken – alt fra hyl le plas se ring og lys set ting til ut stil ling 
og blikk fang i vin du er.

fi gur 7 Kun dens kri te ri er for valg av bu tikk i kjø pe sen tre

•	 stort	og	rik	tig	va	re	ut	valg
•	 in	ter	es	san	te	pris	til	bud
•	 vei	led	ning	ved	be	hov

•	 til	ta	len	de	inn	red	ning
•	 venn	lig	be	tje	ning

fi gur 8 Kon sept ele men ter for mar keds fø ring av en han dels be drift

•	 be	lig	gen	het	og	lay	out
•	 sor	ti	ment	og	ser	vi	ce
•	 salg	og	re	kla	me
•	 salgs	frem	men	de	til	tak

•	 pris	og	til	bud
•	 e­han	del
•	 brandtailing
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I mar keds fø ring vies de så kal te fire p­er stor opp merk­
som het. Dis se er godt be skre vet i Kotler og Kel ler 
(2009) hvor det drei er seg om pro dukt, pris, pro mo sjon 
og plass, ofte kalt mar keds fø rings miks. I mar keds fø ring 
for de talj han dels be drif ter kan man med for del ope re re 
med noen flere ele men ter.

Ved ut for min gen av mar keds fø rings kon sep tet for 
en de talj han dels be drift må det tas hen syn til alle dis­
se ele men te ne, og de må fast hol des skrift lig. Her må 
også be drif tens vi sjon kom me til ut trykk. IKEA er et 
godt eks em pel på en klar og en kel vi sjons be skri vel se: 
«å ska pe en bed re hver dag for de man ge men nes ke ne».

Be lig gen hets spørs må let er nevnt tid li ge re. Når det 
gjel der sor ti ment og ser vi ce, er det van lig å ten ke seg 
alle ty per va rer re pre sen tert i kjø pe sen te rets for­
skjel li ge bu tik ker. I Nor ge gjel der det også dag lig va rer. 
Bu tikk sor ti men te ne pre sen te res of test i avgrensede 
ka te go ri er. In nen fag han de len er det åpen bart. Her 
skil ler man f.eks. mel lom møb ler, bru ne­/hvi te va rer, 
bloms ter, sko osv. Det fin nes i dag bu tikk ty per som 
bry ter med sli ke ka te go ri skil ler. Det kal les da ka te go­
ri blan ding, ja til ti der til og med ka te go ri kaos. Spec tor 
(2005) be skri ver det te fe no me net godt i bo ken Category 
Kil lers. Atle Bry ne stads Smart Club­kon sept, som nå er 
over tatt av Coop, er et godt eks em pel på ka te go ri kao­
set. Ser vi ce in nen han del er alt det kun den får eks tra i 
til legg til va ren. Det kan være vei led ning og hjelp, men 
er mer enn høfl ig het. Ofte er ser vi ce det lil le eks tra som 
over går kun dens for vent ning.

Sa les pro mo tion og merchandising er alle de til ta ke ne 
som fore går i bu tikk el ler «Point of Sa les» (POS), som 
det kal les, og som frem mer sal get. Sli ke ak ti vi te ter kan 
ut øves av bu tik ken selv el ler av re pre sen tan ter (mer-
chandisere) fra han de lens le ve ran dø rer.

I en rek ke bran sjer opp står det i da gens mar ke der 
pris krig. Det skjer når mar ke de ne er met tet. Nes ten all 
re kla me i han de len i dag er pre get av pris til bud. Det er 
sjel den noen vå ger å pro fi le re seg med and re vir ke mid­
ler. Det fø rer til at mar gi ne ne pres ses, noe som igjen 
kre ver sto re salgs vo lum for å kun ne over le ve.

En ny salgs ka nal er e­han del. Et ter at bob len sprakk 
for den ne han dels for men rundt år 2000, er vi nå inne i 
en fase hvor e­han de len fun ge rer godt in nen en rek ke 
bran sjer. Det gjel der f.eks. bø ker, un der hold nings elek­
tro nikk og data. Kjø pe sen tre ne be hø ver ikke føle seg 
tru et av det te. Tvert imot bør man se på In ter nett som 
en for nuf tig in for ma sjons ka nal. Det har man ge sen tre 

inn sett, og alle in ter nett ad res se ne i den ne ar tik ke len 
vit ner om at sen tre ne har kom met godt i gang med å 
pro fi le re seg på net tet.

Et in ter es sant be grep når det gjel der mar keds fø ring 
in nen va re han del, er «brandtailing». Vi vet alle hvor 
vik tig mer ke va re byg ging er. Det en gel ske be gre pet er 
«bran ding». Slår man det sam men med «retailing», få 
man «brandtailing». Det be tyr at bu tik ken er vik ti ge re 
enn va ren man får der. I så måte er be gre pet vik tig der 
hvor kjø pe sen tre ne er i kon kur ran se med hver and re. 
Da blir det vik tig ste at kun de ne kom mer til sen te ret 
uten tan ke på hvil ke bu tik ker som er der. Det kan være 
fris ten de her å bru ke be gre pet «mall­tailing» når det 
gjel der mar keds fø ring av kjø pe sen tre.

norsk kjøpesenterstatistikk
Sam men lik net med sen tre ute i Eu ro pa, el ler i USA for 
den saks skyld, er de nor ske sen tre ne små. De mest inn­
holds ri ke nor ske sta tis tik ke ne om kjø pe sen tre kom mer 
fra Andhøy og Kva rud (www.kdm.no). Dis se to har inn­
gått et sam ar beid og le ve rer jevn lig tall for de 60 stør ste 
kjø pe sen tre ne i Nor ge.

fi gur 9 Kjø pe sen ter bran sjens 5 på topp

1 Sand vi ka Stor sen ter (1) 2983

2 La gu nen Stor sen ter (2) 2597

3 Kva drat 2306

4 AMFI Moa (3) 2294

5 Strøm men Stor sen ter 2107

1) Sen te ret ble be ty de lig ut vi det i ok to ber 2007. An tall bu tik ker har fra 
30.9.2007 til 30.9.2008 økt fra 111 til 182.

2) Om set nin gen fra virk som he te ne i La gu ne par ken ut gjør ca. 22 % av to tal om-
set nin gen. XXL åp net i slut ten av no vem ber 2008.

3) Stor moa og AMFI Moagård ble fra 1. mars 2008 slått sam men til AMFI Moa.

Iføl ge In sti tutt for Bran sje ana ly ser kan de stør ste kjø­
pe sen tre ne i Nor ge vur de res et ter brut to om set ning 
(mil li oner kro ner) i 2008 på føl gen de måte:

Med sine 60 000 kvad rat me ter og over 180 bu tik ker 
har Sand vi ka Stor sen ter blitt et av Nor dens stør ste kjø­
pe sen tre. Med hel se in sti tu sjo ner, kino og ho tell samt 
bo li ger og kul tur hus i umid del bar nær het har kjø pe­
sen te ret be ve get seg i ret ning av bu si ness migration 
(flere funk sjo ner).

Ved Olav Thon Grup pens stor sen ter i Töcks fors i Sve­
ri ge har man nå vil let ta på seg å byg ge bro over eu ro pa­
vei en for å bed re sik ker he ten og frem kom me lig he ten.
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fi gur 10 Sto re kjø pe sen tre i Sve ri ge langs nor ske gren sen

•	 Char	lot	ten	berg	Shop	ping	sen	ter	(www.charlottenbergsshop-
ping.se)

•	 Töcks	fors	Shop	ping	sen	ter	(www.tockforsshopping.se)
•	 Nord	by	Shop	ping	sen	ter	(www.nord	by.se)

Ved de sto re kjø pe sen tre ne i byer som Du bai, Twin­City 
(Minnapolis­Saint Paul) og Lon don ser man også at 
ut byg ger ne på tar seg stør re in fra struk tur mes sig til ret te­
leg gel se, sær lig når det gjel der vei og frem kom me lig het.

fi gur 11  Eks emp ler på sto re Shop ping Malls i in ter na sjo nal 
sammen heng

•	 Du	bai	Mall	(www.dubaimall.com)
•	 Mall	of	Ame	ri	ca,	Min	ne	so	ta	(www.mallofamerica.com)
•	 Bluewater,	Lon	don	(www.bluewater.co.uk)

Nor dic Council of Shop ping Cen ters (www.ncsc.se) 
ar ran ge rer år lig en bran sje kon fe ran se for kjø pe sen tre 
og va re han del i Nor ge. Der blir et kjø pe sen ter ut nevnt 
til «Årets kjø pe sen ter». I 2008 gikk pri sen til Her ku les 
(www.herkulessenter.no) i Ski en. Tid li ge re har både 
Sartorsenter (www.sartorsenter.no) på Fjell ved Ber gen 
og Oslo City (www.oslocity.no) fått pri sen.

fi gur 12 Ho ved tall for kjø pe sen ter bran sjen i Nor ge i 2008

• An tall kjø pe sen tre 403

• Sam let om set ning inkl. mva. i mil li ar der kro ner 143

• Kjø pe sen tre nes mar keds an del 32

• To talt salgs are al i kjø pe sen tre ne, 1000 m2 3 720

• An tall bu tik ker i kjø pe sen tre ne 11 800

Vir ke mid ler som frem mer kjø pe sen tre nes po si sjon

Vir ke mid del mik sen for nor ske kjø pe sen tre er stor. Bru­
ken av vir ke mid le ne vil va rie re sterkt alt et ter hvor dan 
sen ter le del sen har fast lagt mar keds fø rings kon sep tet 
for kjø pe sen te ret.

Sand vi ka Stor sen ter og Lier top pen er gode eks emp­
ler på hvor dan byggningskroppen kan bru kes som 
re kla me skilt. De res lo go er er syn li ge på lang av stand.

Nes ten alle kjø pe sen tre har egne sen ter avi ser. Dis se er 
ofte en opp lis ting av pris til bud og har el lers lite inn hold. 
Her er det et be ty de lig for bed rings po ten si al hos man ge.

En ten ale ne el ler sam men med en kel te leietagere 
an non se rer man ge kjø pe sen tre i dags pres se. Uten slik 
an non se ring kun ne man ge lo kal avi ser ikke over levd.

fi gur 13 Valg av kom mu ni ka sjons ka na ler for nor ske kjø pe sen tre

•	 byg	nings	fa	sa	den
•	 egen	sen	ter	avis
•	 an	non	ser	i	dags	avis
•	 an	non	ser	i	bla	der	og 

ma ga si ner
•	 pla	kat
•	 ra	dio
•	 TV

•	 kino
•	 mo	bil/SMS/MMS
•	 at	trak	sjo	ner
•	 events / live	mar	ke	ting
•	 kon	kur	ran	ser	–	In	ter	nett
•	 In	ter	nett
•	 PR

Re kla me i bla der og ma ga si ner blir brukt av en kel te 
kjø pe sen tre. Her har man en god mu lig het til å dif e­
ren sie re seg vekk fra kon kur ren te ne. CC Vest (www.
ccvest.no) er et godt eks em pel på slik dif e ren sie ring 
hvor man leg ger vekt på kjø pe sen te rets eks klu si ve form.

Pla kat i kjø pe sen te rets nære om gi vel se er vik tig, 
men også pla kat i na bo kom mu ner el ler om rå der som 
lig ger uten for det pri mæ re ned slags fel tet, kan være 
virk nings fullt. At Sand vi ka Stor sen ter an non se rer med 
pla ka ter i hele Dram men, er et eks em pel på det te.

Ra dio re kla me kan være me get virk nings fullt i lo kal­
mil jø et og er et re la tivt bil lig vir ke mid del som lett kan 
kom bi ne res med and re til tak som f.eks. events og kon­
kur ran ser.

Da kost na de ne ved TV­re kla me er høye og det er små 
mu lig he ter til å av gren se mål grup pen til det en kel te 
ned slags fel tet, er det nes ten in gen kjø pe sen tre som bru­
ker den ne ka na len na sjo nalt. Når det gjel der lo kal­TV 
stil ler det seg an ner le des. Der kan me di et sam men lik­
nes med ra dio. El lers eg ner kino og mo bil/SMS/MMS 
seg godt for å nå unge mål grup per.

Bare noen få nor ske kjø pe sen tre har sat set på å byg­
ge inn fas te at trak sjo ner i sen tre ne. Noen ste der ser 
man i høy den et le ke rom for barn. Stør re for nøy el ses­
inn ret nin ger, vann fon te ner el ler kunst er imid ler tid 
man gel va re på kjø pe sen tre her til lands.

Det er der imot ikke sjel den at det la ges ad hoc ar ran­
ge men ter med kjen te ar tis ter el ler kjen te per so ner som 
trekk plas ter. Oslo City med sine kon ser ter er et eks­
em pel på det.

Det vik tig ste vir ke mid de let et kjø pe sen ter har, er 
den PR­virk som he ten som sen ter le del sen dri ver. PR 
be tyr å ska pe for tro lig het i of ent lig he ten, og her kan 
en sen ter le der gjøre mye. Han/hun bør etab le re et 
nært for hold til de lo ka le me di ene. I ut lan det fin nes 
det eks emp ler på kjø pe sen tre som så gar har star tet 
egen ra dio­/TV­sta sjon.

Kan skje enda mer ak tu elt i dag er kjø pe sen tre nes 
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bruk av In ter nett. In ter nett er in gen fare for et kjø pe­
sen ter, det er tvert imot en mu lig het til å spre in for ma­
sjon. Gjen nom Goog le og and re sø ke inn ret nin ger på 
net tet kan kjø pe sen te ret og sen te rets leietagere med 
for del pre sen te re seg.

Med Goog le som eks em pel kan man pro fi le re seg med 
bil der, vi deo og kart samt bli vist i Goog le Earth. Da 
er det selv sagt vik tig å ska pe tra fikk på in ter nett si den.

norske kjøpesenterkjeder
I lø pet av de senere åre ne har det skjedd en kon sen tra sjon 
når det gjel der ei er ska pet i nor ske kjø pe sen ter kje der.

Olav Thon Grup pen har en rek ke stør re kjø pe sen tre 
i Nor ge. Dis se pro fi le res of test som «stor sen tre». Olav 
Thon Grup pen har i til legg kjø pe sen tre i Sve ri ge.

Steen & Strøm had de i flere år Stein Erik Ha gen som 
ho ved ak sjo nær. I 2008 ble kje den solgt ut til fran ske og 
hol land ske in ter es ser. Len ge ble kje dens kjø pe sen tre 
en het lig pro fi lert. Nå har man imid ler tid gått over til 
å gi hvert kjø pe sen ter en egen pro fil. Steen & Strøm 
Hol men he ter nå Hol men Sen ter (www.holmensen­
teret.no).

I Kjø pe sen ter Hol ding er Nor ges Grup pen inne på 
ei er si den. De pro fi le rer seg med sine «nær sen tre» rundt 
om på Øst lan det.

Amfi har en rek ke egen ei de kjø pe sen tre, noen del ei de 
sen tre og flere som for val tes for and re. Her var en tid 
Rei tan grup pen inne på ei er si den. I dag er Olav Thon 
Grup pen en sterk part ner i Amfi.

Sek tor Ei en doms ut vik ling er et sel skap som byg ger, 
ut vik ler og for val ter kjø pe sen tre. Den sis te sto re over­
tagelsen de res var Her ku les i Ski en, som med sin pro fil 
ble kå ret til «Årets kjø pe sen ter 2008».

Vi tal Ei en dom er en del av Vi tal For sik ring. De har 
re la tivt få, men stor kjø pe sen tre, sli ke som Oslo City. 
Det te sen te ret har en sterk egen pro fil i Oslo.

I til legg til de nevn te kje de ne fin nes det and re ut byg­
ge re som f.eks. Sal to og Centragruppen som ny lig kjøp te 
Co los seum Park i Oslo, og som har pla ner på Hø vik i 
Bæ rum.

Selv om kon sen tra sjo nen av nor ske kjø pe sen ter kje­
der er stor, blir de nor ske kje de ne små sam men lik net 
med ver dens stør ste. Ny lig gikk f.eks. ver dens stør ste 
kjø pe sen ter kje de, West field Group (www.west field.
com), ut og gjor de en emi sjon på over ti mil li ar der 
kro ner. Kje den har 23 000 leietagere i 120 kjø pe sen­
tre ver den over med en to tal salgs fla te på 10 mil li oner 

kvad rat me ter. De res nye kjø pe sen ter i Lon don med 
265 bu tik ker er im po ne ren de.

fi gur 14  De vik tig ste kjø pe sen ter kje de ne i Nor ge med hvert sitt 
«flagg skip»

•	 Olav	Thon	Grup	pen	(www.olavthon.no),	Sand	vi	ka	Stor	sen	ter
•	 Steen	&	Strøm	Nor	ge	(www.steenstrom.no),	Kva	drat,	Sand	nes
•	 Kjø	pe	sen	ter	Hol	ding	(www.naersenteret.no),	Rykk	inn,	Bæ	rum
•	 Amfi	(www.amfi.no),	Stor	moa,	Åle	sund
•	 Sek	tor	(www.sek	tor.no),	Her	ku	les,	Ski	en
•	 Vi	tal	(www.vi	tal.no/ei	en	dom),	Oslo	City,	Oslo

kjøpesentre kontra bysentre
Kjø pe sen tre ut gjør i man ge kom mu ner en trus sel mot 
sen trums ut vik lin gen. I en rek ke byer i Nor ge li der 
sen trums han de len for di det er etab lert ett el ler noen 
gan ger flere kjø pe sen tre uten for sen trum. I Ski en har 
f.eks. det sto re Her ku les­sen te ret på Gims øy gjort det 
van ske lig for han de len i sen trum. Lik nen de for hold har 
man i Kongs vin ger og en rek ke and re ste der. En sjan se 
sen trum har i en slik si tua sjon, er å slå til ba ke ved å 
or ga ni se re det som på eng elsk kal les et «Town Cen ter 
Ma na ge ment». Et eks em pel på et vel lyk ket sen trums­
sam ar beid er Byen Vår Dram men AS (www.bvd.no). Pro­
ble met med sli ke sen trums for en in ger er imid ler tid at 
det kan være van ske lig å få de in vol ver te par te ne til å 
enes om til tak og bud sjet ter. Norsk Sen trums fo rum er 
opp tatt av den ne pro blem stil lin gen (www.norsk­sen­
trums fo rum.no). Norsk in sti tutt for by­ og regionfors­
kning er også opp tatt av sam spil let mel lom kjø pe sen tre 
og by sen tre (www.nibr.no) I USA har Quinn (2000) 
skre vet bo ken How Wal-Mart Is Destroying Ame ri ca. I 
bo ken an ty der han at Wal­Mart og lik nen de kon sep ter 
kan øde leg ge for han del og mil jø også i and re ver dens­
de ler. For å mot vir ke slik ne ga tiv om ta le og for å få til en 
hel het lig sen trums ut vik ling har flere kjø pe sen ter ei ere i 
Eu ro pa ut vik let sam ar beids pro sjek ter hvor man for sø­
ker å byg ge ned mot set nin ge ne mel lom kjø pe sen tre ne 
og sen trums han de len. En fore gangs be drift er i den ne 
sam men heng ECE (www.ece.de) i Tysk land. Det te er en 
kje de som selv har over 100 kjø pe sen tre i 20 eu ro pe is ke 
land, og som ved å byg ge om det gam le slot tet i Braun­
schweig til kjø pe sen ter fikk liv i sen trums han de len.

reguleringsbesteMMelser
I Nor ge er kjø pe sen tre om fat tet av spe si el le reg ler 
når det gjel der ny byg ging og ut vi del ser. I 2004 ble det 
inn ført en så kalt kjø pe sen ter stopp, mens det som me­

Figur 15
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ren 2008 kom nye reg ler fra Mil jø vern de par te men tet. 
Ho ved in ten sjo nen er at kjø pe sen tre kun kan etab le res 
el ler ut vi des i sam svar med god kjen te fyl kes pla ner el ler 
fylkesdelsplaner med ret nings lin jer for lo ka li se ring av 
va re han del og and re ser vi ce funk sjo ner. Det er ikke til­
latt å etab le re el ler ut vi de kjø pe sen tre med et bruks­
are al på mer enn 3000 kvad rat me ter der som det ikke 
ek si ste rer god kjen te fyl kes pla ner el ler fylkesdelsplaner. 
Med va re han del me nes salg av alle ty per va rer di rek te 
til for bru ker, dvs. både de talj han dels va rer og fag han del, 
in klu si ve salg av plass kre ven de va rer. Prin sip pet om 
kon se kvens ut red nin ger i plan­ og byg nings lo ven kom­
mer her inn som et of ent lig sty rings verk tøy. Det er klart 
at sen tra le myn dig he ter de senere åre ne har øns ket at 
kjø pe sen ter ut vik lin gen skal gå i ret ning av å styr ke by­ 
og kom mu ni ka sjons sen tre ne der folk fer des kol lek tivt.

Et ter som kjø pe sen tre ne inn tar en mer og mer sen tral 
rol le i by plan leg gin gen i de fles te kom mu ner, duk ker det 
nå opp en de batt om of ent li ge by rom kon tra pri va te 
by rom. I of ent li ge by rom, som eies av myn dig he te ne, 
er til gjen ge lig het og mel lom men nes ke lig kon takt vik­
tig. I pri va te by rom gjel der de sam me kri te rie ne, men 
her er det pri va te ei ere som be stem mer hvem som kan 
fer des i rom met. På kjø pe sen tre kan ei er ne f.eks. ha 

for mer for inn gangs kon troll. Mit chell (2003) be fat ter 
seg i ut strakt grad med det te te ma et.

freMtidsutsikter og konklusjon
Kjø pe sen tre ne vil få en sta dig stør re og vik ti ge re plass 
i det nor ske han dels møns te ret. Da tett he ten i Nor ge 
al le re de er me get høy og re strik sjo ne ne for frem ti dig 
etab le ring er stren ge, vil an tal let kjø pe sen tre hol de seg 
re la tivt sta bilt i åre ne frem over. Kjø pe sen tre nes ut for­
ming i ret ning bu si ness migration (flere funk sjo ner) vil 
imid ler tid fort set te der hvor for and rin ger og ut vi del ser 
er mu lig. I noen byer og tett ste der vil sen trum kun ne 
gjen vin ne sin po si sjon som torv el ler han dels plass, men 
det gjel der kun der hvor man har dyk ti ge sen trums for­
en in ger som også vet å sat se på opp le vel ser, og som har 
et kon struk tivt sam ar beid med kom mu nens po li ti ke re.

Mar keds fø rin gen av kjø pe sen tre ne vil bli mer pro fe­
sjo nell sam ti dig som kon kur ran sen kjø pe sen tre ne imel­
lom vil øke. In nen 2020 vil hver an nen kro ne som bru kes 
på de talj han del, flere ste der i lan det bru kes i kjø pe sen tre. 
Gam le og tra di sjo nel le sen tre vil gå dår lig og even tu elt bli 
lagt ned. De fles te kjø pe sen tre vil være til slut tet kje der i 
frem ti den. Kje de ne vil ho ved sa ke lig være norsk ei de, selv 
omeventuelt flere uten land ske in ter es ser kom mer inn i 
Olav Thon Grup pen, som er børs no tert. De sen tre ne som 
vil bli vin ne re, er de som har dyk ti ge sen ter le de re og et 
po si tivt sam spill med kje de le del sen. Der som for hol det 
mel lom norsk og svensk va lu ta blir som i dag, og det på 
svensk side av gren sen etab le res sta dig flere sto re sen tre, 
vil det te for hol det kun ne få en ne ga tiv inn virk ning på 
kjø pe sen tre på norsk side. De vik tig ste vir ke mid le ne som 
vil bli brukt når det gjel der mar keds fø ring av kjø pe sen­
tre i Nor ge, er egen byggningsmasse, pla ka ter, In ter nett, 
live mar ke ting (events) og PR­ak ti vi te ter, noe som er 
med på å ska pe for tro lig het i of ent lig he ten. m
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fi gur 15 Nor	ges	stør	ste	kjø	pe	sen	tre	1.kv/2010

1. Sand vi ka Stor sen ter, Bæ rum 724 mil li oner 7,1 % end ring 
fra 2009

2. La gu nen Stor sen ter, Ber gen 667 mil li oner 7,1 % (1)

3. AMFI Moa, Åle	sund 536 mil li oner 7,6 %

4. Kva drat, Sand nes 502 mil li oner 0,2 %

5. City Syd, Trond heim 468 mil li oner 13,9 %

(1) In klu siv 30 % fra La gu ne par ken


