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Le coworking Frank

co-working
Nom

« Utilisation d’un bureau ou d’un autre
environnement de travail par des personnes qui
travaillent a leur compte ou pour differents
employeurs, généralement pour partager du
matériel, des idées et des connaissances »
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TIERS-LIEUX : terme originaire des Etats-Unis, issu de U'anglais
«third place», qui fait référence a un lieu de travail hors du
domicile et de U'entreprise. Associé a la notion de nomadisme,

le tiers-lieu est une notion générique qui regroupe :

AT S B T (L |
g i ;

Coworking Fablab d,Cifnt_re Hotel
ariaires d’entreprises
Espace de travail partagé, porté Espace d’atelier de fabrication
par une communauté numerique, hackerspace, Immeuble de bureaux équipé et
d'utilisateurs : indépendants, makerspace, prototypage, meublé logeant plusieurs Structure d’accompagnement et
microentrepreneurs, grandes impression 3D etc. entreprises pour une période d’hébergement des entreprises
entreprises start-up etc., qui y généralement limitée. pouvant prendre la forme de
travaillent de fagon couveuse, incubateur, pépiniére,
collaborative. hoétel d’entreprises, accélérateur etc.
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Le coworking

1995

Création a Berlin du 1¢"
hackerspace, le C-base. Le
hackerspace est une sorte
de laboratoire
communautaire ouvert a des
gens partageant un intérét
commun, notamment dans
la technologie,

2005

Création a San
Francisco par

2017

Knight
Frank

l'informatique, les sciences Brad Neuberg du ; .
ou les arts, afin qu'ils 16 espace deg 2014 ‘ zj(avléer Niel, fondateur
puissent échanger et coworking officiel Ouverture a € Free, Inaugure 2021
coopérer. Le C-base peut Le but est d’offrir. Marne-la-Vallée station F, plus grand ~-
&tre considéré comme un une alternative au 2007 du Sandbox incubateur de start-up La région IIe-d_e-
2
prototype de 'espace de bureau tradiionnel Création de la page 2010 2012 212, 1° espace au monde (34 000 m2). Eg?gtee P;)g(r)rgut
coworking actuel. et au travail a « coworking » dans Création de Création de_cow_ork_lng 1er WeWork a Pari tiers-li 3
domicil Wikipédia WeWork de BAP universitaire en cworka Fans persieux a
omicile. p - : : (La Fayette). I'horizon 2021.

France.

1989 1999 2006 2008 2011 2016 2018

Création Bernie de Koven, un Brad Neuberg Création a l'initiative De grandes Le nombre Prés d’'1,7 million de

de Régus. game designer ouvre, avec Chris de Silicon Sentier de entreprises telles d'espaces de personnes travaillent
américain forge Messina et Tara La Cantine, 1 que Orange et ING coworking au sein d’espaces de
I'expression Hunt, le Hat Factory, espace de lancent leurs dépasse les coworking dans le
« coworking 1er espace de coworking frangais. propres espaces de 10 000 dans monde (21 000 en
environment » pour coworking ouvert a coworking. le monde. 2010).

désigner les espaces
favorisant le travail
collaboratif.

Knight Frank

temps plein.
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Nombre de personnes travaillant au sein
d’espaces de coworking dans le monde

1,800,000
Depuis 2010, le nombre de personnes travaillant 1,690,000

dans des espaces de travail collaboratifs a

augmenté de 7947 % dans le monde. 1,600,000

Le marché connait une croissance moyenne 1,400,000

de 75 % par an depuis 2010. 1,270,000
d’entrepreneurs et de start-ups

1,200,000
o La croissance des petites équipes
au sein des entreprises 300,000
o La mise a disposition d’'un espace pour
les travailleurs mobiles et/ou « en 600.000 545,000
déplacement » (gares, aéroports, etc.) ’
o L’essor du modéle d’entreprise visant a
offrir des solutions de collaboration 400,000 295,000
200,000 151,000

21000 43,000 81,000 .

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018*

L’élément central de cette croissance a été :

o L’augmentation du nombre

Nombre de personnes

Source : Deskmag; Nexudus; essensys; GCUC ID 554315
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http://www.statista.com/statistics/554315/number-of-people-working-in-coworking-spaces-worldwide/
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Simple effet de mode ? Absolument pas ! Le coworking est le produit
immobilier d’'une révolution numérique et sociétale déja bien amorcée qui
transforme en profondeur les modes de travail.

Plus qu’un produit immobilier : un service

Le coworking est d’abord une réponse a I'accroissement rapide du
nombre de travailleurs indépendants et a leurs nouvelles attentes. La
génération Y se caractérise par son rapport a la technologie et a
'innovation, et prone tout autant la communauté et la collaboration que la
recherche d’un environnement stimulant. L’essor du coworking est donc
'une des manifestations d’'un nouveau modéle de société, modelé par
des travailleurs d’'un nouveau genre épris de mobilité et d’autonomie.

Un outil RH qui favorise la flexibilité des entreprises

Phénomeéne plus récent, les entreprises font de plus en plus le choix
d’investir dans des espaces de coworking qu’elles mettent a la disposition
de leurs salariés. Ainsi, le coworking devient un outil de ressources
humaines répondant a la transformation nécessaire des organisations.

Mobilité et flexibilité : le coworking permet de penser le dimensionnement
des équipes et de gérer plus facilement une croissance a la hausse ou a
la baisse de l'activité d’'une entreprise. Ces espaces peuvent en outre
favoriser les synergies entre grands groupes et startups.

« Avec la révolution digitale, notre rapport
au travail évolue. Plus de liberté, plus de
flexibilité, moins de hiérarchie : startups,

PME et grands groupes doivent s’adapter. »
BAP (Bureaux A Partager)

Knight Frank i




Le coworking

CARACTERISTIQUES DE
L’ESPACE COLLABORATIF

Flexibilité

Communauté

Collaboration

Environnement soigné et axé sur le service
Environnement innovant reconfiguré par les
nouvelles technologies

Espace au service du design

ATTRAITS DU COWORKING
POUR UN UTILISATEUR

Possibilité de plug & play

Concentration sur son coeur de métier
Souplesse des conditions d’occupation
(durée, surfaces occupées)

Codts plus avantageux pour les petits
utilisateurs

Possibilités de synergies entre grandes et
petites structures

Facteur de rétention des talents

Ouvre l'organisation a l'innovation externe

Alternative pour travail en mode projet



Le coworking

Politique

Le Ministére de la Cohésion des territoires lance la Mission
Coworking afin d’identifier les modeles les plus adaptés aux
territoires. Cette mission permettra de définir un diagnostic
partagé sur les espaces de coworking et leur déploiement,
en lien avec les acteurs des territoires, les élus locaux,
utilisateurs, entreprises et partenaires sociaux.

Implantation

Morning Coworking (Bureaux a Partager) a inauguré un
nouvel espace de prés de 6 000 m2 au 2-4 rue Dieu, dans
le 10° arrondissement de Paris.

Ouverture prochaine de Spaces a La Défense sur
18 000 m2 baptisé « Spaces Arena » dans Le Belvédére
anciennement occupé par KPMG.

Investissement

Softbank (conglomérat japonais) injecte 1 milliard de dollars
pour I'expansion de WeWork (acquisition de nouveaux
batiments et modernisation des bureaux existants).

The Bureau léve des fonds auprés de GPG (Groupe Philippe
Ginestet, propriétaire des magasins Gifi) et espere ouvrir

20 000 m? d’espaces supplémentaires dans les trois
prochaines années.

Knight Frank
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Utilisateurs

Les groupes Thalés et Casino adoptent le coworking.
Thales occupe désormais deux plateaux chez WeWork
La Fayette (Paris 9¢) ou I'entreprise a créé sa Digital
Factory. Casino installe sa filiale RelevanC au sein du
WeWork Marais dans le 3¢ arrondissement.

Loi PACTE

Ou « Plan d’Action pour la Croissance et la Transformation
des Entreprises ». Les mesures |égislatives pourraient avoir
des effets induits sur les espaces de coworking avec un
assouplissement et une simplification des démarches
administratives pour les auto-entrepreneurs (guichet unique
ou électronique, suppression SPI etc.), la création d’'un fond
pour I'innovation de 'ordre de 10 milliards d’euros. La création
d’un terreau législatif favorable a I'entreprenariat et a
linnovation offre de belles perspectives aux tiers-lieux, qui
devraient accueillir un nombre croissant de non-salariés.

International

Le coworking poursuit son expansion & New York et
représente désormais 2,5 % de I'ensemble du parc de
bureaux de la ville (1,4 % en 2016). WeWork reste I'acteur le
plus présent & New York avec prés de 600 000 m? occupés
dont 510 000 m2 & Manhattan.



Le coworking

Prix moyen par poste
Par mois, en coworking

REGIONS

1 87 € en open space
331 € en bureau fermé

Knight Frank

Knight
Frank

Le prix n’arrive qu’en troisieme
position quand on demande a un
coworker « Pourquoi le
coworking? » apres le réseau et
la localisation

PARIS
31 3 € en open space

698 € en bureau fermé

Source : « Indice du coworking » par BAP (2017)
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. Principaux espaces de coworking franciliens

Incubateurs

1- Paris I.T.N

2- Paris Innovation Biopark

3- Station F

4- ENSAM

5-ICM

6- Labo de I'Edition

7- Welcome City Lab

8- Paris Innovation Losserand
9- Agoranov

10- Science Po Entrepreneurs
11- Paris Innovation Boucicaut
12- Impulse Lab

13- D Incubator

14- Pépiniére La Boétie

15- Le Camping

16- La Place

17- Créatis

18- NUMA

19- La Ruche

20- Nord Express

21- 104 Factory

22- Lutess

23- Le Cargo

24- Paris Pionniéres

25- Paris Innovation Belleville
26- Paris Innovation Br(lon
27- Viaduc des Arts

28- Les Ateliers Paris Design
29- Smart Food

Knight Frank
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Le coworking

LE COWORKING
TYPE « COFFEE »

Knight Frank

Implantation a Paris, en
banlieue et en régions.

Offre de moyenne gamme (peu de
services connexes).

Public large : indépendants, étudiants,
micro-entrepreneurs etc.

Continuité avec les principes participatifs
et associatifs des débuts.

la cordée

laRuche

LE COWORKING
DES GENERALISTES

Opérateurs de dimension nationale et
internationale.

Multiplication des ouvertures au sein des
grandes métropoles.

Grands consommateurs de m2.

Implantation au sein des quartiers
d’affaires (en partie dans le QCA et
Croissant Ouest).

NexC

WCWOl‘k @ SPACES.

morning a0
coworking

LE PRIME COWORKING
« BOUTIQUE OFFICE »

Segment luxe

Rupture avec les principes associatifs et
participatifs des débuts

Prestations quasi hételieres
Muséification et accent mis sur le design

Implantation au sein des quartiers
d’affaires (QCA et Croissant Ouest)

kwark

TheBureau.

Knight
Frank

LE COWORKING
SPECIALISE
Spécialisation dans un domaine d’activité

Implantation souvent unique au sein des
grandes métropoles mondiales

Effet de réseau fort
Acteurs majoritairement anglo-saxons

Offre encore limitée en France

” (@
e e -

techspace

RocketSpace
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Vers Roissy Charles de Gaulle N

WEWORK LAFAYETTE WEWORK MARAIS

MISE EN PERSPECTIVE DE TROIS METROPOLES
CHOISIES PAR LE GEANT DU COWORKING

10 35 70

IMPLANTATIONS IMPLANTATIONS IMPLANTATIONS

92 400 M* 253000 M* 640 000 M*

SURFAGE TOTALE SURFACE TOTALE SURFAGE TOTALE

Vers Orly

Y

i *Central London. 15
Sources : WeWork / Knight Frank
NEW YORK
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Le coworking

Du design ala création
d’'une communauté

La dématérialisation des outils de travail a rendu plus ténue la frontiére entre
vie professionnelle et privée. De nouvelles problématiques d’'aménagement
émergent. |l s’agit de conserver un repére physique pour le travail tout en
permettant la combinaison d’espaces communs, privés, de détente etc.

L’attention trés soutenue portée a la décoration d’intérieure témoigne d’une
volonté d’offrir un environnement différenciant aux coworkers. La
muséification des intérieurs est a I'ceuvre, le lieu devenant ainsi un argument
marketing pour se démarquer au sein d’un marché trés concurrentiel ou
I'accroissement des espaces de coworking induit une plus forte mobilité des
coworkers (Global Coworking Survey, Deskmag, 2017). Au travers du design
et de 'ergonomie des espaces, les opérateurs cherchent a véhiculer des
valeurs, fédérer une communauté et inspirer des synergies entre coworkers.

Des surfaces toujours
plus importantes

A I'image des 17 700 m? loués par Spaces dans Le Belvédére & La Défense,
ou de la prise a bail par WeWork de 17 000 m2 dans Le France (Paris 13¢), le
coworking est devenu un véritable produit immobilier, a I'origine d’un quart de
la demande placée de grandes surfaces de bureaux sur les 9 premiers mois
de 'année 2018 a Paris. Dans un tel contexte, le défi est de taille pour les
opérateurs du coworking : se positionner sur les meilleures offres de bureaux
dans un contexte de raréfaction de I'offre de grandes surfaces de qualité au
sein des quartiers les plus prisés.

Source: Kwerk
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CES BAILLEURS QUI SE SONT LANCES

DANS L’OFFRE DE COWORKING
a Remonter toute la chaine de valeur en contournant

les intermédiaires et en délivrant eux-mémes les

a services inhérents a un espace de coworking. O GeClna — Secondesk

" — Nextdoor

bouygues

TELEGCOM

Les fonciéres / bailleurs vont devoir transformer
leurs organisations et stratégies afin de réussir a se
positionner comme des sociétés de services et non
plus comme de simples exploitants d’actifs.

COVIVIO —

—»  EESMART

Le bureau nomade by ICHDE

q Adoption d’un nouveau paradigme en proposant
H H une partie de leur patrimoine en immobilier flexible.

17
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#1 Investir de nouveaux lieux #2 Multiplication des services

N 5 4

ll\ |

|
g

-
|

I
4

CINEMAS

‘ CENTRES COMMERCIAUX ; BARS / RESTAURANTS ETC...

AEROPORTS /8 i
#3 Apres le coworking, le corpworking ? #4 Quid du coliving ?
Contraction des mots « corporate » et « coworking », il s’agit du développement du Le coliving se démocratise aux Etats-Unis et serait en passe de devenir un produit
coworking au sein méme des entreprises afin de favoriser le travail transversal et immobilier dans ’'Hexagone. Il s’agit d’'un mode de vie communautaire associant
les synergies entre les acteurs en interne comme en externe. A l'image d’Orange collocation et coworking. Les acteurs du coworking misent sur cet habitat mutualisé,
avec la création de la Villa Bonne Nouvelle, le corpworking séduit de plus en plus de basé sur un modéle quasi hbtelier a 'image de WeWork avec son « Welive » a
groupes soucieux de la qualité de vie au travail et désireux d’attirer les meilleurs New-York, I'extension logements de Station F (13 arrondissement) & Ivry-sur-
talents. Seine, le lancement de nouveaux programmes par les promoteurs comme Quartus

en France ou encore Babel Community & Marseille.

18
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Le coworking et le marché des bureaux Frank
Une croissance exponentielle Quelle surface ?
Phénoméne assez récent, le coworking s’est rapidement développé en région Si les petites et moyennes surfaces (0/5 000 m2) ont traditionnellement constitué le
parisienne au cours des cing derniéres années. Son essor est particulierement socle de I'activité immobilieére du coworking en lle-de-France, leur part a toutefois
important depuis 2015. reculé au profit des grandes surfaces.
La demande placée a littéralement explosé a partir de 2016 avec un volume de prées Alors que la taille moyenne des mouvements s'élevait a 1 500 m2 en 2015, celle-ci
de 40 000 m2, multiplié par deux un an plus tard (plus de 90 000 m2 en 2017). Quant dépasse désormais les 4 000 m2 en raison de la multiplication des mouvements
au nombre de transactions, il a été multiplié par trois entre 2015 et 2017. supérieurs a 5 000 m?, voire supérieurs a 10 000 m? a 'image des transactions

signées en 2017 et 2018 sur ce segment de surface (Spaces sur 17 700 m2 dans Le
Belvédere a La Défense, WeWork sur 17 200 m2 dans le France dans le 13¢ et
11 600 m2 au 123 boulevard de Grenelle dans le 15°).

La tendance se prolonge en 2018, puisque le volume de m2 de bureaux absorbés
par le coworking a d’ores et déja dépassé les 100 000 m? a la fin du 3¢ trimestre.

En volume m2 % du volume m?
120,000 m? 25 100%
90%
2
100,000 m 20 80%
70%
80,000 m2 ()
15 60%
60,000 m2 50%
10 40%
40,000 m?
30%
5 20%
20,000 m2
] o
0 m? 0 0%
2015 2016 2017 372018 2015 2016 2017 372018
Demande placée (m?) mmmm Demande placée > 5000 m? ==@==Nombre de transactions <1000m2z  ®=1000a5000m? 5000410000 m?  m>10 000 m?
Source : Knight Frank Source : Knight Frank
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Le coworking et le marché des bureaux

Paris, coeur de I’'activité

Paris concentre 71 % des volumes pris a bail par les acteurs du coworking depuis
2015, dont une part prépondérante (39 %) dans Paris QCA. Cette concentration
géographique traduit la volonté de privilégier le plus grand péle tertiaire francilien et
de cibler son vaste bassin d’employés et d'utilisateurs.

Les secteurs de I'ouest parisien, a I'image de La Défense et du Croissant Ouest
(Neuilly-sur-Seine, etc.) viennent ensuite, avec 24 % des surfaces prises a bail par
ce type d’acteurs en lle-de-France depuis 2015.

Les mouvements relevés au sein des 1 et 2¢ couronnes demeurent encore peu
nombreux (BAP dans Gate One a Clichy, etc.).

% DU VOLUME M? PLACES EN ILE-DE-FRANCE
ENTRE 2015 ET 2018 (3T)

Paris QCA
= Paris Centre Ouest (Hors QCA)
Paris Sud
= Paris Nord Est
La Défense
Croissant Ouest
= lére couronne
= 2eéme couronne

PARIS INTRA MUROS 71 %

Source : Knight Frank

Knight Frank
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Les principaux consommateurs de m?

Depuis 2015, quatre acteurs se distinguent, méme si la taille des surfaces louées et
le secteur géographique d’'implantation varient.

WeWork : plus gros consommateur de surfaces au cours des quatre derniéres
années, positionné sur des opérations de grande taille (> 5000 m?) a Paris avec une
premiére incursion sur la rive gauche en 2018 (Paris 13¢ et 15€).

Nextdoor : nombre important d’implantations sur des surfaces plus réduites
(1 000/4 000 m2), dans Paris, le Croissant Ouest et La Défense.

BAP/Morning Coworking : volonté de multiplier les sites sur 'ensemble de
I'lle-de-France, sur des surfaces généralement comprises entre 1 000 et 3 000 m2.

Spaces : surfaces de tailles diverses, principalement dans Paris QCA et a
La Défense.

A noter, I'arrivée en 2018 d’un nouvel entrant, avec Welkin and Meraki dans
Seizame (Paris 16°).

VOLUME DE M? PRIS A BAIL
ENTRE 2015 ET 2018 (3T)

100,000 m?
90,000 m
80,000 m
2
70,000 m g _
60,000 M2 2 8t § <
50,000 m?2 @ o5 & E
40,000 m? - | f g% =
30,000 m? @ & z 2
20,000 m _— S e : @
o - " : 2
10,000 m? ] z E
0m?

Paris QCA mParis hors QCA mLa Défense = Croissant Ouest mAutres secteurs

Source : Knight Frank
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Quel budget ?

La valeur moyenne de transaction observée depuis 2015 dans le cadre de
mouvements réalisés par les « coworkers » est de 550 €/m?an tous secteurs
géographiques confondus (585 €/m? au 3T 2018). Cette valeur, supérieure a celle
observée, tous secteurs d’activité confondus, en lle-de-France, est liée au nombre
important de mouvements réalisés au sein du marché parisien et a la volonté de
privilégier les meilleurs immeubles et adresses de la capitale.

Le loyer top n’a pas cessé de progresser depuis 'année 2015 pour atteindre

850 €/m? en raison de 'absorption de plusieurs opérations restructurées de grande taille.

En €/m?HT/HC

1,000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

Knight Frank

€/m?
€/m?
850
€/m?
€/m?
630
€/m?
585
€/m?
€/m? 410
€/m?
€/m?
€/m?
€/m?
2015 2016 2017 372018
e=@=m= | 0yer moyen coworking en IDF e=@== | oyer top coworking en IDF
Loyer moyen IDF a=@== | oyer moyen Paris QCA

Loyer top : loyer le plus élevé observé sur la période
Loyer moyen : moyenne pondérée de toutes les transactions recensées au cours des 12 derniers mois
(toutes surfaces et toutes qualités confondues)

Knight
Frank

Quelle qualite ?

Les surfaces neuves-restructurées représentent 55 % du volume des transactions
réalisées par les acteurs du coworking depuis 2015. Cette part importante est liée a
la réalisation de grands mouvements sur ce type de bien (WeWork dans le France a
Paris 13¢, Spaces dans le Belvédere a La Défense).

En nombre de mouvements, les bureaux en état d’'usage représentent 50 % de
l'activité locative de la période en raison du poids important des transactions de
petites et moyennes surfaces.

% DU NOMBRE
DE TRANSACTIONS
ENTRE 2015 ET 2018 (3T)

50%

34%

= Neuf/Restructuré

% DU VOLUME
M2 PLACES ENTRE
2015 ET 2018 (3T)

= Rénové

Etat d'usage

16%
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