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MARCHÉ DES COMMERCES

Snapshot T1 2023

Economie : récession non, stagflation oui1.
+0,1%
T1 2023

Croissance PIB
Évolution du PIB (en %) 

Source : INSEE, Banque de France

• Les chiffres de production industrielle et la fragilité

du climat social conditionnent les prévisions de

croissance pour le 1er trimestre à +0,1% selon

l’INSEE et +0,2% au T2, avec un acquis estimé

dans l’immédiat à +0,6% en fin d’année.

• Le marché du travail semble résister, malgré une

croissance des créations d’emploi légèrement

ralentie (+0,1% au T1 2023 vs +1,3% en 2022).

• Le taux de chômage est stable à 7,2%, à son

plus faible niveau depuis plus de 10 ans. Il pourrait

cependant repartir à la hausse dès la fin d’année,

sous l’effet du repli de l’activité et de l’accélération

des défaillances d’entreprises.

Cushman & Wakefield
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Economie : en attendant la décrue inflationniste1.

+5,7%
Mars 2023

Taux d’inflation

Taux d’inflation (en %)

Source : INSEE, Banque de France (estimations IPCH)

• La hausse des prix à la consommation reste forte à 5,7% en mars, soutenue principalement par les produits

alimentaires (+15,9% en mars 2023) alors que l’on observe une nette décrue des prix de l’énergie (+4,9% vs 14,1% en

février).

• L’INSEE prévoit une stabilisation de l’inflation sur 2023 à un niveau encore élevé à mi-année (+5,4%). La décrue n’est pas

attendue avant 2024.

Cushman & Wakefield
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Consommation et chiffres d’affaires : croissance soutenue 

par la hausse des prix2.
Indice des ventes du commerce de détail (base 100 en 2010)

+5%
Janvier/Mars vs 2022

Ventes du commerce 

spécialisé (magasins+web) 

= volume équivalent du fait 

de l’inflation

-5,6%
Mars 2023 vs 2022

Indice des ventes du 

commerce de détail

Source : INSEE, Banque de France, PROCOS
Cushman & Wakefield
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Consommation et chiffres d’affaires : essoufflement du 

pouvoir d’achat2.

Dépenses de consommation des ménages (données CVS-CJO, 

base 2014)

Source : INSEE, Banque de France

La consommation des ménages ne devrait pas

rebondir avant le 2nd semestre (+0,2% au T1 et

+0,1% au T2), en raison de l’inflation qui perdure

plus longtemps que prévu et affecte le pouvoir

d’achat des ménages (-0,8% estimé au T1 et T2).

Elle est estimée par l’INSEE à -0,2% en 2023

(acquis) et +1,5% en 2024 par la Banque de

France.

+0,2% T1 2023

(estimation INSEE)

Dépenses de 

consommation des 

ménages
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E-commerce : retour à l’équilibre des performances3.
• Un volume de ventes en ligne en hausse en 2022 (147 milliards d’euros), avec cependant un tassement de 

l’effet Covid par un fléchissement de la croissance à +13,8% sur l’année vs +15,1% en 2021. 

• Avec la reprise du commerce physique, la part de marché du e-commerce se réduit à 12,5% des ventes du 

commerce de détail (14,1% en 2021).

• Retour à l’équilibre entre ventes de produits (-7%) et de services (+36%), grâce à la reprise du secteur 

tourisme et loisirs.

Chiffre d’affaires trimestriel du e-commerce (en Mds €)

Source : FEVAD
Cushman & Wakefield
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E-commerce : vers une complémentarité pérenne avec le 

commerce physique3.
• Un panier moyen qui se stabilise à 65€, sa plus haute 

moyenne annuelle depuis 2017.

• Ralentissement des ventes 2022 des enseignes magasins* 

(-12% vs 2021 selon PROCOS) mais à un niveau  

largement supérieur à la période pré-Covid (+35% vs 

2019 selon la FEVAD et +45% selon PROCOS).

• Un retour à la réalité difficile au T1 2023 : recul des 

performances des ventes dans les secteurs non 

alimentaires dits « non essentiels ».

Croissance trimestrielle des ventes en ligne

vs ventes du commerce de détail

+6,9% 

Hausse du panier 

moyen 2022

e-commerce

Source : Banque de France, FEVAD, PROCOS

Cushman & Wakefield

*chiffre d’affaires en ligne des enseignes de magasins physiques
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Loyers et valeurs locatives : des centres-villes en 

mouvement perpétuel4.
Loyers primeCentres-villes

• Le marché locatif parisien est très dynamique, porté par 

les enseignes de sport qui tentent de sécuriser leurs 

emplacements avant les Jeux Olympiques. 

• Le pop-up reste une alternative aux baux long terme 

utilisée par les enseignes, notamment digitales, pour 

tester de nouveaux marchés.

• Le marché du luxe surfe sur sa dynamique 2022 en 

structurant ses allocations d’actifs et s’impose sur le 

marché parisien des ventes utilisateurs.

• Les valeurs locatives se stabilisent après un réajustement 

post-Covid.

• Les métropoles provinciales conservent leur attractivité 

sur les artères les plus fréquentées.

Source : Cushman & WakefieldCushman & Wakefield

*Valeurs observées en m² Zone A (suivant la Méthode Générale de Pondération des surfaces). Ces valeurs, exprimées

hors taxes hors charges, s’entendent droit au bail décapitalisé et réintégré.

C EN T R ES-VILLES 15 500

Avenue des Champs Elysees Paris 15 500

Rue de Rivoli Paris 3 300

Boulevard St Germain Paris 4 500

Rue St. Honoré Paris 13 500

Rue des Francs-Bourgeois Paris 6 000

Rue de la Republique Lyon Lyon 2 500

Rue St Ferreol M arseille M arseille 1 300

Rue St Catherine Bordeaux Bordeaux 2 500

M arché Ville
Lo yer prime 

mo yen (€/ m² Z A )*

T endance 

récente



MARCHÉ DES COMMERCES

Snapshot T1 2023

Loyers et valeurs locatives: l’attractivité des équipements 

périphériques se confirme4.

Loyers prime

• Périphérie (retail parks et zones commerciales) : résilience 

du format, stabilité des valeurs locatives en raison d’une 

demande toujours prégnante et d’une grande souplesse du 

format.

• Centre commercial : retour à la stabilité après les 

ajustements post-Covid, certains renouvellements se font à la 

hausse sur les centres les plus attractifs. 

• L’effet de l’inflation sur les charges locatives se fait

sentir sur les taux d’effort des enseignes, grignotant

leurs marges

• Les mesures d’accompagnement se généralisent

• Recul de la vacance physique en 2022 : -0,6 pt pour

les centres commerciaux et -1,1 pt en zones

commerciales périphériques (Codata)

Source : Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

*sur la base de cellules de 150 à 200 m² en équipement de la personne

C EN T R ES C OM M ER C IA UX* 2 200

Centres super régionaux Paris/Regions 2 100

Centres régionaux Paris/Regions 1 100

Grands centres Paris/Regions 775

Petits centres Paris/Regions 500

R ET A IL P A R KS 450

Boîtes Paris/Regions 250

RP nouvelle génération Paris/Regions 450

M arché Ville
Lo yer prime 

mo yen (€/ m²)

T endance 

récente
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Parc : un pipeline ambitieux pour 20235.
• Retour en force des centres 

commerciaux dans les projets (46% des 

surfaces à inaugurer en 2023), avec des 

opérations qui concerneront 

majoritairement des extensions et 

restructurations.

Evolution des livraisons annuelles par typologie d'actifs (m²)

725 000 m²
Estimation des 
surfaces à 
inaugurer en 2023 
(tous formats 
confondus)

• Un pipeline ambitieux bénéficiant d’autorisations acquises avant la mise en place du

moratoire. Un certain nombre de ces opérations seront reportées ou annulées, sous l’effet

conjoint de difficultés d’approvisionnement et de financement.

• La mixité des usages devient la norme, avec la mise en place de projets hybrides incluant 

bureaux, logements et loisirs.

Source : Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield
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Fréquentation des commerces : fléchissement des 

flux depuis le début de l’année5.

Ralentissement de la fréquentation pour toutes les 

formes de commerces : en cause, la baisse du 

pouvoir d’achat et les tensions sociales liées aux 

manifestations du mois de mars en centres-villes

Source : Indices FACT/Quantaflow/MyTraffic

Cushman & Wakefield

Evolution des indices de fréquentation selon les typologies de commerces



Les points forts du moment :

• Un effet JO stimulant encore présent pour 

quelques mois sur le marché du high street

parisien

• Des secteurs qui se développent 

activement sur toutes les formes de 

commerce (sport, discount, food & 

beverage)

• Un réajustement post-Covid des valeurs 

locatives entériné qui redynamise le 

marché locatif

Les sujets à surveiller : 

• Baisse du pouvoir d’achat, climat social 

tendu et moral des ménages en berne

• Inflation persistante notamment sur 

l’alimentation et les produits de 

consommation courante

• Durcissement des conditions de 

financement

• Hausse des indexations (ILC +6,29%)

• Hausse des défaillances (+43,6% au T1 

2023-Altares)

Une année 2023 sous tension
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Investissement : un nouveau record du commerce6.
40% T1 2023

Part des 

investissements en 

commerce (18% en 

moyenne décennale)

Volume investi en commerces (Mds €) en France

• 1,3 Md € investis au T1 2023 : -12% par rapport au 

volume record de 2022 mais +78% par rapport à la 

moyenne décennale sur la même période.

• Une part de marché des commerces en hausse, aux 

dépens d’un marché tertiaire au ralenti depuis 2020 (69% 

vs 50% au T1 2023).

• Un volume alimenté par 3 opérations portant sur des très 

grands volumes (≥ 200 M€), pour certaines initiées en 

2021 et illustrant l’allongement des durées de 

négociation.

• Un 1er trimestre dominé par la typologie Centres 

Commerciaux (41%) et le retour des Centres-villes (34%).

Source : Cushman & WakefieldCushman & Wakefield
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Investissement : effet repricing6.
55% T1 2023

Part des investissements 

nationaux (63% en 

moyenne décennale) 

Taux prime commerces

• L’activité des prochains mois sera conditionnée en partie à l’évolution des conditions de financement.

• Les taux de rendement devraient suivre la trajectoire des taux d’intérêt et enregistrer des hausses progressives sur la

majorité des actifs.

Source : Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

T aux P rime F rance T 1 2023
T endance +/ -  12 

mo is

M ax 12,25%

M in 8,00%

M ax 7,85%

M in 5,75%

Centres régionaux 5,50%

Centres super régionaux 4,75%

Retail-parks nlle génération 5,00%

Centre Ville Paris 3,75%

Gal. hyper challenger ville secondaire

Gal. hyper dominant grande agglo.
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1.
Une forte inflation 

qui se maintient 

et pèse à la fois 

sur les charges 

et sur la 

consommation 

des ménages

2.
Un retour à 

l’équilibre entre 

commerce physique 

et commerce en 

ligne

3.
Un nouveau 1er

trimestre dynamique 

en investissement : 

un marché toujours 

attractif au vu des 

rendements 

proposés

4.
Une offre locative 

supérieure à la 

demande, 

particulièrement 

sur le segment 

des grandes 

surfaces

5.
Une dynamique 

de fréquentation 

en léger recul 

depuis le début de 

l’année

6.
Des enseignes qui 

abordent tous les 

marchés (centre-

ville/périphérie) et 

s’adaptent à des 

formats différents

7.
Stabilité des 

valeurs locatives, 

avec généralisation 

des mesures 

d’accompagnement

8.
Une attractivité 

plus que jamais 

confirmée des 

équipements 

périphériques

9.
Dynamique des 

Jeux 

Olympiques qui 

profite 

particulièrement 

au marché 

parisien+ popup

10.
Vers une plus 

grande mixité 

des usages pour 

les projets en 

cours et à venir

Marché des commerces

Les 10 tendances du printemps 2023
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