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MARCHÉ DES COMMERCES

Snapshot T3 2023

Economie : croissance proche de l’objectif 2023, prévisions 

dégradées pour 20241.
+0,1%
T3 2023

Croissance PIB

Évolution DU PIB (en %) 

Source : INSEE, Banque de France

• Ralentissement de l’activité au T3 affichant une

timide croissance de l’ordre de +0,1% à +0,2%,

fortement liée au recul de la demande dans

l’industrie et la construction.

• Des signes de relâchement sur le marché du

travail avec un fléchissement des créations

d’emploi (+0,1% au T3) sur fond de défaillances

en hausse et de destructions d’emploi

notamment dans le secteur de la construction.

• La Banque de France a revu ses prévisions en

conséquence et affiche un taux de chômage à

7,2% de la population active pour 2023 (7,3%

selon l’INSEE)

Cushman & Wakefield
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Economie : fléchissement encore trop timide de l’inflation1.

+4,9%
Septembre 2023

Taux d’inflation

Taux d’inflation (en %)

Source : INSEE, Banque de France

• Après avoir atteint son plus bas niveau depuis le début de la crise en juillet dernier (+4,3%), l’inflation est repartie à la

hausse en août et septembre sous l’effet d’un sursaut des prix de l’alimentation et de l’énergie (électricité et carburant).

• L’inflation devrait refluer d’ici la fin de l’année mais à un rythme mesuré pour se fixer aux alentours de 5% en moyenne

sur 2023 (5,2% en 2022).

Cushman & Wakefield
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Consommation et chiffres d’affaires : impact de la fin du 

« quoi qu’il en coûte », inflation et perte de pouvoir d’achat2.
Indice des ventes du commerce de détail (base 100 en 2010)

+3,3% en valeur
Janvier/sept. vs 2022

+0,3% en volume
Activité du commerce 

spécialisé 

(magasins+web)

-3,9%
Août 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 : les prix conditionnent 

les comportements d’achat2.

Dépenses de consommation des ménages (données CVS-CJO, 

base 2014)

Source : INSEE, Banque de France

Les ménages affichent un moral en léger recul

(-2pts en septembre), sans réelle perspective

d’amélioration de leur pouvoir d’achat, les hausses

de salaires n’ayant que partiellement compensé la

hausse des prix.

La consommation des ménages s’effrite depuis

août (-0,5%) et devrait rester atone sur 2023 avant

de redémarrer en 2024.

+0,4% T3 2023

Dépenses de 

consommation des 

ménages
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E-commerce : changement de tempo

• Au T2 2023, les chiffres de la FEVAD avancent une croissance du chiffre d’affaires e-commerce de +8,3% par 

rapport à 2022, en recul par rapport à la progression des derniers trimestres (+13,8% en 2022 et +20,2% au T1 

2023).

• Le cumul au 1er semestre s’élève à 78,5 milliards d’euros, soit +15% par rapport au S1 2022.

• Une croissance qui ralentit, essentiellement tirée par les services (+14%) et notamment des transports/tourisme et 

loisirs, alors que les ventes de produits restent quasiment stables (-1%).

• Un marché de la vente de produits équitablement réparti entre pure players et enseignes omnicanales

3.

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

Source : FEVAD
Cushman & Wakefield
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E-commerce: acteur à part entière de l’omnicanalité

• Le panier moyen poursuit sa hausse à 69€ et 

retrouve son niveau de 2016 (+2€ vs 2022).

• Légère décélération au T2 2023 des ventes en 

ligne dans un contexte global de recul constant 

des ventes de l’ensemble du commerce de 

détail (-5% / trimestre depuis un an). 

• Vers une convergence des performances entre 

tous les canaux de distribution reflétant l’impact 

de l’inflation et la baisse de consommation.

3.

Croissance trimestrielle des ventes en ligne vs ventes 

du commerce de détail

69 €
T2 2023

Panier moyen 

e-commerce

Source : Banque de France, FEVAD

Cushman & Wakefield



92% des français 

fréquentent les centres 

commerciaux dont 69% 

régulièrement (durée 

moyenne de visite 1h47)

(Opinionway pour Lonsdale)
Juillet 2023

75% des français 

fréquentent les PAC et 

retail parks dont 49% 

régulièrement (durée 

moyenne de visite 1h46)

(Opinionway pour Lonsdale)
Juillet 2023
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Fréquentation des commerces : fléchissement des flux 

depuis le début de l’année4.

Ralentissement de la fréquentation à l’été principalement en périphérie, 

très bons niveaux de fréquentation en centres-villes avec la reprise du 

tourisme et le retour partiel des employés dans les bureaux.

Source : Indices FACT/Quantaflow/MyTraffic

Cushman & Wakefield

Evolution des indices de fréquentation selon les typologies de commerces
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Loyers et valeurs locatives: maintien de la demande en 

centres-villes4.
Loyers primeCentres-villes

• Le marché locatif reste dynamique les artères prime 

caractérisées par un fort niveau de fréquentation ou un 

positionnement spécifique où la demande reste soutenue. 

• Le déficit d’offre sur les secteurs les plus demandés 

devrait profiter aux artères secondaires notamment sur le 

segment des grandes surfaces.

• L’échéance des Jeux Olympiques a créé un phénomène 

d’accélération des signatures et des plannings d’ouverture 

sur le marché des artères prime parisiennes, motivée par 

les contraintes liées à l’approche des évènements, 

notamment concernant la réalisation des travaux.

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 4 700

Rue St. Honoré Paris 13 500

Rue des Francs-Bourgeois Paris 6 200

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
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Loyers et valeurs locatives: hausse mécanique encouragée 

par l’inflation4.

Loyers prime

• La hausse des prix depuis plus d’un an a induit une 

progression des chiffres d’affaires des enseignes 

(+4,5% en cumul à fin août 2023 pour les centres 

commerciaux selon la FACT), et conduit les 

renouvellements et les nouveaux baux à suivre la 

tendance et s’aligner dans une certaine mesure sur 

les loyers indexés (ILC à +6,6 au T2)

• Les mesures d’accompagnement restent au cœur

des négociations entre bailleurs et enseignes

Tassement de la fréquentation des centres

commerciaux depuis le printemps avec la

première évolution négative en août depuis la fin

de la crise (-1,8%).

Source : Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

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

**hors restauration à thème

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

Centres super régionaux Paris/Regions 2,200

Centres régionaux Paris/Regions 1,150

Grands centres Paris/Regions 825

Petits centres Paris/Regions 525

R ET A IL P A R KS** 470

Boîtes Paris/Regions 260

RP nouvelle génération Paris/Regions 470

M arché Ville
Lo yer prime 

mo yen (€/ m²)

T endance 

récente
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Parc : un pipeline ambitieux présageant un faible taux 

d’ouverture en fin d’année5.

• Les centres commerciaux restent 

majoritaires et représentent 46% des 

surfaces à inaugurer en 2023

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

550 000 m²
Estimation des 
surfaces à 
inaugurer en 2023 
(tous formats 
confondus)

• Une reprise des projets en volume pour 2023 due aux reports et décalages de projets déjà autorisés (difficultés

d’approvisionnement et de financement, nombreux recours, etc.).

• Reprise de la part des créations de surface envisagées en 2023 en retail parks (+23% vs 2022) et forte baisse en

centres commerciaux (-58%).

• Vers une plus grande mixité des usages, avec l’émergence de projets hybrides incluant bureaux, logements et loisirs.

Source : Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield



94% des français 

considèrent le commerce 

physique comme utile 

vs 

87% pour le e-commerce 

(Opinionway pour Bonial)
Août 2023

90% des personnes 

interrogées privilégient les 

commerces physiques 

(88% en mars 2022)

(Havas Commerce/CSA 

Research)
Septembre 2023
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Investissement: ralentissement annoncé6.
25% T1/T3 2023

Part des investissements 

en commerce (18% en 

moyenne décennale)

Volume investi en commerces (Md €) en France

• 2,2 Md € investis à fin septembre 2023, en 

fort recul par rapport à 2022 (-54%). Un 

volume qui repose sur l’activité du 1er 

trimestre (63% du volume des 9 premiers 

mois).

• Près de la moitié des volumes transactés sur 

la tranche >100 M€, mais un nombre de 

transactions sur cette poche de volume en 

recul sur 2023 (4 au T1-T3 vs 17 en 2022).

• Un compartiment commerces qui maintient 

sa part de marché à ¼ des volumes 

investis en immobilier banalisé, dans un 

contexte de ralentissement généralisé de 

l’activité
Source : Cushman & WakefieldCushman & Wakefield
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Investissement : un marché dominé par les centres 

commerciaux et centres-villes totalisant 65% des volumes6.

72% T1/T3 2022

Part des investissements 

nationaux (41% en 

moyenne décennale)

Taux prime commerces

Un marché transactionnel qui a bénéficié au 1er trimestre des

négociations pré-crise et qui affiche depuis 6 mois un ralentissement

significatif dans l’attente d’un véritable repricing et d’un retour à la

confiance sur les marchés financiers.

Source : Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

• Forte proportion du volume 

d'investissement en centres 

commerciaux (37 %), due en 

grande partie à l'acquisition d'Italie 

2 + Italik par INGKA au T1.

• Le compartiment centres-villes a 

été alimenté par deux transactions 

majeures : VALENTINO sur 

l'avenue Montaigne (227,5 millions 

d'euros) et TIFFANY sur l'avenue 

des Champs Elysées (90 millions 

d'euros).

Taux Prime France T3 2023
Tendance +/- 12 

mois

Max 12,50%

Min 8,25%

Max 8,00%

Min 6,00%

Centres régionaux 5,50%

Centres super régionaux 5,00%

Retail-parks nlle génération 5,25%

Centre Ville Paris 4,00%

Gal. hyper challenger ville 

secondaire

Gal. hyper dominant grande agglo.



MARCHÉ DES COMMERCES

Snapshot T3 2023

Marché des commerces

Les 10 tendances de l’automne 2023

1.
Forte inflation qui 

se maintient et 

pèse à la fois sur 

les charges et 

sur la 

consommation 

des ménages

2.
Retour à l’équilibre 

entre commerce 

physique et 

commerce en 

ligne

3.
Fort 

ralentissement 

du marché de 

l’investissement 

au T2/T3 après 

un T1 

exceptionnel

4.
Hausse des 

défaillances 

d’entreprise (fin 

du « quoi qu’il 

en coûte », 

remboursement 

PGE)

5.
Des secteurs 

qui se 

développent 

activement 

(sport, discount, 

food & 

beverage)

6.
Des enseignes qui 

abordent tous les 

marchés (centre-

ville/périphérie) et 

s’adaptent à des 

formats différents

7.
Stabilité des 

valeurs locatives 

après 

réajustement, 

facteur de 

dynamisme de 

l’activité locative

8.
Attractivité plus 

que jamais 

confirmée des 

équipements 

périphériques

9.
Dynamique des 

Jeux 

Olympiques qui 

profite encore 

au marché 

parisien+ popup

10.
Vers une plus 

grande mixité 

des usages pour 

les projets en 

cours et à venir

Cushman & Wakefield
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