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Le bureau opéré:

is-Gobelins

© Olivier

la brigue manguante du tertiaire

Avec l'avéenement du coworking, le modeéle du bureau a
considérablement évolué. Le marché du bureau flexible,
en s'organisant, a vu émerger une nouvelle brique : le
bureau opéré ou autrement dit, le bureau clé en main.
Un modele qui a un bel avenir devant lui. Explications.

Par Emmanuelle Graffin

pres le grand virage du coworking

jusque-1a plutdt artisanal avec lof-

fensive, vers 2017, d’acteurs tels que

\WeWork, Spaces, Bureaux a partager,
Nextdoor, Kwerk... un constat simpose : le
modéle du bureau traditionnel se métamorphose.
« Avec le coworking, le monde tertiaire évolue du
centre d affaires historique au centre d affaires 2.0 »,
appuie Fabrice Le Roux, directeur de Workthere
France. Casser les codes du bureau traditionnel,
privilégier une expérience utilisateur en mettant
le well-being au coeur du dispositif : telle est la
mue qui sopere. « En France, cette mutation
vient de l'envie de travailler autrement », souligne
Céline Léonardi, directrice commercialisa-
tion et Design User Experience chez Covivio.
Les collaborateurs, attirés par le modele des
start-up, veulent des cadres de bureau différents,
plus « fiuns ». Les opérateurs rivalisent en matiere
d’architecture intérieure, d’'innovation et d’origi-
nalité pour proposer des espaces hauts en cou-
leurs et décontractés, un peu comme a la maison.

Le travail hybride

« Le travail hybride, tel est le concept », souflle
Christophe Burckart, directeur général dTWG
France. Et de développer : « Laccélération des
outils numériques permettent & tout un chacun de
travailler & distance. » Le télétravail prouve pro-
gressivement qu'il n'est pas forcément nécessaire
d’ceuvrer au sein méme du si¢ge de lentreprise
pour étre efficace. En revanche, comme le sou-
ligne Benjamin Teboul, cofondateur de Deskeo,
avec le travail & distance, « les entreprises appellent
a plus de flexibilité et de services pour répondre aux
demandes des salariés. Le besoin despaces collabo-
ratifs, notamment, saccélére ». En répondant 2 ces
nouvelles exigences, l'industriec du coworking
simpose dans le paysage, se professionnalise.
De grands groupes emboitent le pas en voulant
sinspirer eux aussi des codes design du cowor-
king, du modele flexible et des nouvelles facons
de travailler. « Peu a peu, un changement de cible
sopére. Les grands comptes sont concernés avec des
offres sur mesure qui collent & leurs besoins et a
leurs enjeux », analyse Céline Léonardi. Deskeo
arrive sur le marché en bousculant les codes avec
un modele qui propose une alternative au bail
traditionnel. Elle porte un nom : le bureau opéré.

Le bureau opéré

Pour Fabrice Le Roux, le bureau opéré « cest un
platean ou un immeuble indépendant et privatif loué
clé en main avec des services ». A la différence du
coworking qui propose un bureau pour un client,

il offre & ce dernier un espace entier. « Clest
du coworking dédié & un seul client. » Pour ce
faire, l'entreprise fait appel & un opérateur
qui gere les espaces de travail. « Ces bureaux
privatisés vont permettre & l'équipe de fonction-
ner dans une zone commune & la disposition
de lensemble des clients, continue Christophe
Burckart. Lavantage est double : mutualiser les
cotits avec d autres entreprises, et en conséquence,
payer moins cher et permettre & différentes sociétés
de se rencontrer. » Lavantage aussi est qu'elles
ne portent pas de bail. Elles signent pour un
contrat de services, ce qui permet une certaine
flexibilité. Ce modéle répond a des entreprises
telles que les start-up et scale-up qui, du fait
quelles présentent souvent une forte crois-
sance, requicrent de la flexibilité. « Fournir
de la flexibilité, de l'agilité, rel est l'enjeu. Il
sagit aussi, en matiére de densité, détre moins
stricte quun opérateur de coworking », ajoute
Benjamin Teboul. « De surcroit, nous adaptons
le service aux besoins des utilisateurs. » Pour
lui, le bureau opéré méle les avantages du
coworking A la confidentialité et I'organisa-
tion de I'espace que peut proposer un bailleur
traditionnel. « C'est la brique manquante dans
limmobilier de bureaux entre le coworking trés
flexible et la location de surfaces nues en bail
3/6/9 », appuie Fabrice Le Roux.

Promesses

La promesse est économique, car le modéle se
différencie radicalement de la prise & bail tra-
ditionnelle, méme si les espaces se louent en
général au minimum pour 12 mois, voire plus.
Lautre promesse est le sur-mesure. Les opéra-
teurs proposent 2 leurs clients d’étre chez eux
dans des bureaux privatifs, avec pour option des
aménagements et de la décoration sur mesure aux
couleurs de l'entreprise. La troisiéme promesse est
celle du clé en main. « Pas de coiits dentrée avec
des frais dagence, pas dinvestissement de dépars,
par de remise en état des locaux en fin de bail et la
possibilité de dénoncer le contrar de services avec un
préavis court. Ceest [opérateur qui optimise les coiiss,
notamment en internalisant design intérieur et tra-
vaux daménagement », énonce Fabrice Le Roux.
Céline Léonardi ose méme la comparaison avec
Loperating system en informatique : « Nous dévelop-
pons tout un écosysteme & lintérieur de limmenble :
systeme  informatique, salles de réunion, design,
mobilier, etc. Un changement de paradigme sopére
afin que lutilisateur ne passe pas par tout un éventail
de prestaires pour aménager ses bureaux et les gérer. »
Pour Benjamin Teboul, le bureau opéré tient deux
engagements essentiels : « I/ est en phase avec les
problématiques que rencontrent les entreprises concer-
nant leur visibilité de croissance et permet aux utili-
sateurs de disposer despaces de travail ecorrespondant
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aux valeurs actuelles, notamment en matiére de
qualité de vie au travail. » Ex Christophe Burckart
d’embrayer : « Avec ce modéle, il sagit de mettre i la
disposition un lieu de travail de trés bonne qualité er
trés bien aménagé, une offre large de services profes-
sionnels pour favoriser le bien-étre et surtout rendre
trés positive Lexpérience du liew. »

« La flexibilité¢ devient une
composante nécessaire de
I'immobilier de bureau de
demain et me parait étre
une solution a la vacance »

Victor Carreau, Comet Meetings

Un modéle post-Covid

La généralisation du télétravail et la crise sanitaire
en elle-méme impactent le modele traditionnel du
bureau. Coté collaborateurs, « 70 % affirment que
la mise en place d'une politique volontaire de travail
a distance est un élément majeur dans leurs critéres de
choix de l'entreprise pour laquelle ils vont travailler »,
souligne Christophe Burckart. Et de continuer :
« Par manque de visibilité, les entreprises ne pewvent
pas sengager sur des durées de bail traditionnel trop
longues. » Ce que confirme Fabrice Le Roux :
« Post-Covid, le bureau apéré convient parfaitement
parce quil permet avix entreprises de garder un modéle
de location de bureaux ‘tout inclus” et flexible,
précieux en période dincertitude, tout en préservant
les avantages d'une gestion totalement externalisée.
Aujourd i, ce segement de marché affiche un taux
doccupation moyen de 90%. La demande est treés
Jorte. » 1l précise dailleurs que le manque d’oppor-
tunités et la difficulté & trouve des plateaux libres
freinent la croissance des opérateurs. D’un point de
vue design, « le retour au bureau a éré plus difficile,
car le confinement et le télémravail nous ont habitués
& un environnement plus confortable et chaleureux »,
reléve Céline Léonardi. Pour faire revenir les col-
laborateurs au bureau, les grands comptes voient
l'opportunité de leur offrir des environnements de
travail plus design et plus interactifs pour favoriser
le travail hybride, entre présentiel et distanciel.
« Chez Covivio, nous avons poussé la réflexion sur les
équipements des salles de réunion afin de proposer des
salles d'hybridation avec des tables en demi-cercle et
un écran tactile. Au sein de [un de nos espaces Wellio
a Paris gare de Lyon, nous avons méme congu un
studio denregistrement pour proposer a nos clients
un service inédit leur permettant dorgansiser leurs
événements digitaux (webinaires, tournages vidéo,
interviews, etc.) », poursuit-elle. Le travail hybride
sest accéléré pendant la crise et incite certains opé-
rateurs A innover pour accompagner leurs clients

dans cette transition. Ainsi, Victor Carreau,
cofondateur et CEO de Comet Meetings, consta-
tant que le collaborateur ne fait pas la méme chose
chez lui et au bureau et que ce dernier devient un
lieu d’échanges et de socialisation, affirme que
« the meeting is the new office ». « Les collabora-
teurs iront au bureau non pas pour produire, mais
pour un moment de réunion et de collaboration. Le
Covid a induit ce changement. » Lopérateur a ainsi
développé Hospitality; une offre déployée au sein
d'immeubles de bureaux traditionnels et inspirée
de I'hotellerie et du reril, qui conjugue un lieu de
réunion et de séminaire avec de la restauration,
du coworking et du service a I'occupant (accueil,
community management, place du village avec
barista, conciergerie, etc.). Lavantage, et non des
moindres : utilisateur paye I'espace a I'usage il
a besoin d’une salle de réunion, de séminaire ou
de postes supplémentaires. « La flexibilité devient
une composante nécessaire de limmobilier de bureau
de demain. Plus de flexibilité, plus de services, plus
despaces dédiés & léchange et & la réunion. Nous
sommes convaincus quil faut importer ces éléments
dans tous les grands batiments de bureaux afin que les
utilisateurs continuent i les louer. Ainsi, ils pourront
prendre & bail moins de surface, car ils auront accés
a des espaces flexibles supplémentaires si besoin. Certe
[lexibilité me parait étve une solution a la vacance »,
soutient le CEO.

Une croissance a venir

S’il est ancré dans le paysage, le bureau opéré n'en
est quau début de son développement. Son mail-
lage territorial est essentiellement parisien avec
un large choix — pas moins de 250 sites a Paris.
« Le coworking partage en partie IADN de [hotel-
lerie, mais ne bénéficie pas encore d'une classification
comme celle des “¢roiles” pour les hotels. La grande
variété des opérateurs permet désormais davoir une
offre qui couvre tous les segments de marché jusquau
trés haut de gamme », souligne Fabrice Le Roux.
Si la brique est encore assez nouvelle, elle se situe
dans le secteur de I'immobilier. Uadresse, tout
comme les prestations proposées, reste donc trés
importante. « Les clients captifs sont plutot issus des
grandes villes, de grands poles économiques », conti-
nue Benjamin Teboul. Selon lui, une carte est a
jouer en Europe avec les acteurs de la FrenchTech
qui vont sy développer. Mais aussi sur tout le
territoire. « Chez IWG, nous soubaitons proposer
un maillage extrémement dense afin de démocratiser
Lusage de ces espaces et de faciliter leur utilisation »,
affirme quant A lui Christophe Burckart qui
affiche son ambition : dépasser les 1000 sites d'ici
sept & dix ans. « La brique va continuer a se déve-
lopper et va prendpe des parts de marché aux baux
traditionnels qui souffrent d'une forme de rigidité »,
selon le directeur de Workthere France. Il conclut :
« Le marché nest pas arrivé a maturité. Il porte beau-
coup de croissance & venir, Loffre de bureau flexible
représentant seulement 2,4 % des surface de bureaux
& Paris. A New York ou & Londres, le marché se situe
a environ 6 ou 7 %. Dans les cing ans a venir, il
pourrait atteindre entre 10 et 15 %. » @
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Foodles au soutien des enjeux dattractivité
du bureau de demain

es modes d’organisation du travail ont
grandement évolué, notamment ces
deux derniéres années sous leffet de

la pandémie et de la généralisation du
télétravail. Jusqu'alors présents au bureau cinq
jours par semaine, les salariés sont désormais
demandeurs de davantage de flexibilité et d’un
présentiel limité au profit d’'un plus grand équi-
libre de vie. Pour autant, ils demeurent attachés
A laspect communautaire de la vie au bureau
et en équipe. Face A ce nouveau paradigme, les
espaces de travail nont donc d’autre choix que
de se transformer pour répondre 4 ces nouvelles
attentes, notamment en se montrant attractifs.
Un impératif d’attractivité qui réside dans loffre
de services que les propriétaires d'immeubles de
bureaux seront en mesure de proposer aux entre-
prises locataires, et les entreprises a leurs colla-
borateurs. En ce sens, alternative aux cantines
traditionnelles, Foodles saffirme aujourd’hui
comme une solution innovante, flexible et enga-
gée, capable de répondre 4 ces nouveaux besoins.

Foodles, levier de
commercialisation pour les
bailleurs...

Face 4 ces évolutions, I'immobilier tertiaire
a changé et est devenu plus concurrentiel.
Les bailleurs louent désormais moins de métres
carrés, mais  plus d’entreprises. Le flex office et
le coworking font désormais cohabiter davan-
tage d’organisations au sein d’'un méme espace
totalement repensé et capable de répondre aux
attentes multiples de ses occupants, notamment
en matiére de services. D’un simple produit de
placement, 'immeuble de bureaux est donc
devenu un lieu expérientiel, dont I'unicité sera
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la clé de la captation et la fidélisation de ses
locataires. Dans cette course au métres carrés et
cette recherche d’expérience, Foodles propose
aujourd’hui une solution flexible et adaptée.
Optimisant ses services grice a une cuisine
embarquée et un back-office quasi inexistant,
ses espaces de restauration (frigos, comptoirs
et espaces de vie) limitent leur emprise au sol.
Souple, agile et adaptable en tous points aux
politiques RH des différentes orga-
nisations présentes dans I'immeuble,
la cantine nouvelle génération offre
par ailleurs une gestion plus que sim-
plifiée et débarrassée des contraintes
de la restauration classique. « Faire
le choix d'un espace de restauration est
une décision importante qui fige lespace

foodles.co

pour une décennie. Avec Foodles, et grice & la flexi-

bilité de son concept, 'espace peut se transformer au
gré des évolutions de l'immeuble et demeure valori-
sable & terme », explique Jean-Baptiste Avierinos,
directeur des investissements chez Mata Capital,
société de gestion immobiliére.

...et d’attractivité RH

pour les entreprises !

Au-deld d’adresser les besoins de restauration
d’une entreprise, d’'une maniére par ailleurs
nouvelle, Foodles entend générer une presta-
tion complémentaire, moins quantifiable, mais
pourtant devenue fondamentale : la convivia-
lité. En effet, en créant des espaces de restau-
ration d’un nouveau genre, lumineux, flexible
et accessible en permanence, Foodles a mis au
ceeur de son projet la nécessité de favoriser la
rencontre entre les collaborateurs et les temps
d’échanges informels essentiels a la construction
du lien social dans l'entreprise et de l'attache-
ment A son organisation. Au-deld de la seule
offre de restauration, Foodles propose a chaque
client/entreprise, et donc 4 ses collaborateurs,
une offre de services complémentaires sur-me-
sure répondant aux exigences de plus en plus
fortes de bien-étre et de qualité (ateliers alimen-
taires, détente, sport...), facteurs devenus clés
dattractivité et de fidélisation. A n'en pas dou-
ter, le bureau de demain doit étre pensé avec des
prestataires de demain, capables de
couvrir I'ensemble de ces nouveaux
besoins. Loin d’étre seulement un
acteur Food, Foodles s'ambitionne
donc davantage comme un anima-
teur de communautés, au service de
la transformation des entreprises et
de l'engagement des équipes ! o




