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Dans la continuité du 1°" trimestre, I'économie mondiale
reste tributaire des dégradations toujours vives des
conjonctures monétaires et bancaires. |l convient toutefois
de souligner que la situation s'est nettement améliorée
par rapport au printemps 2022 : quasi-retour a la normale
pour les chaines d'approvisionnement industriel, fin des
risques de pénuries énergétiques.. Dans ce contexte,
I'’économie francaise affiche une situation contrastée : si
les dernieres semaines ont été marquées par un premier
reflux de I'inflation, les prévisions de croissance du PIB
restent limitées (+ 0,1 % au 2°™e trimestre selon I'INSEE).

Le marché de limmobilier d'entreprise reste pénalisé
par cette conjoncture dégradée le montant des
investissements en France accuse un recul annuel de
51 % au 1¢" semestre, la demande placée des entrepdts
logistiques de plus de 5 000 m? régresse de 29 % a
I'échelle nationale, le volume commercialisé des bureaux
en lle-de-France accuse une baisse de 21 %...

Le développement des implantations des bureaux opérés
est également impacté et conserve une activité bien en-
deca de son excellent dynamisme de 2022 : moins d'une
dizaine de nouvelles signatures a été recensée en lle-
de-France au 2°m¢ trimestre 2023 (- 65 % par rapport a la
moyenne trimestrielle de 2022). L'activité est également
contrainte par la raréfaction de l'offre disponible, en
particulier dans le Quartier Central des Affaires. Ce dernier
demeure tout de méme le cceur de cible des coworkers
et truste 65 % du volume commercialisé au 2¢™Me trimestre
2023.

En parallele, nombre d'acteurs continuent de développer
leurs réseaux en région. IWG a, par exemple, annoncé
'ouverture de son 4¢me site dans la métropole rennaise
et sa 7°m implantation dans la région bordelaise.
Outre ces développements au sein des grandes aires
métropolitaines, les villes moyennes enregistrent
également de plus en plus de nouvelles ouvertures.
Historiquement trés présent dans ces territoires par sa
stratégie de granularité et sa volonté de proposer a ses
clients des offres multi-sites, Buro Club continue, par
exemple, de renforcer son maillage territorial avec de
nouveaux sites (franchisés ou partenaires) comme en
témoigne l'ouverture d'un nouveau centre d'affaires
a Mundolsheim en périphérie nord de Strasbourg au
premier semestre. Dans le cadre de son partenariat avec
La Frangaise REM, Hiptown poursuit son développement
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sur l'ensemble du territoire et ambitionne d'ouvrir
25 adresses labellisées « Hiptown for La Francaise » d'ici la
fin de 'année. A ces nouvelles implantations, il faut ajouter
ses propres développements comme la signature d'un
nouvel espace de plus de 850 m? au 57-59 rue Nationale a
Lille ou encore du renforcement de sa collaboration avec
Primonial REIM a Marseille.

Ces partenariats témoignent de l'intérét toujours plus
fort des investisseurs pour les bureaux opérés. Outre ces
coopérations avec des acteurs déja établis, de nombreux
investisseurs ont également lancé leurs propres marques
tels Icade avec Imagin’Office, KKR et Tivoli Capital avec
Newton Offices, le Groupe Legendre avec Whoorks ou
encore Groupe BMG avec B'CoWorker. Dans le cadre
de l'acquisition d'un parc de 6 000 m? a Elancourt, ce
dernier a d'ores et déja annoncé l'ouverture d'un espace
de 1 000 m? en son sein, soulignant ainsi la volonté des
investisseurs d'inscrire davantage les bureaux opérés
dans leurs stratégies de valorisation et de diversification.

Autre tendance toujours forte, la recherche de centralité
demeure un critere essentiel. Quel que soit le territoire
concerné, les acteurs des bureaux opérés et du coworking
privilégient les quartiers les plus centraux et les mieux
connectés au réseau de transports en commun. Ainsi,
Neuilly-sur-Seine, Levallois et Puteaux (territoire de La
Défense inclus) sont les trois communes proposant le
plus d'espaces de travail en Premiere Couronne quand
la majorité des implantations lyonnaises est située au
sein (ou a proximité immédiate) du quartier d'affaires
de la Part Dieu. Les espaces marseillais sont quant a eux
majoritairement localisés sur l'axe Euroméditerranée
— rond-point du Prado. Cette logique se retrouve
également a Toulouse, Bordeaux et Nantes ou les
hypercentres concentrent une large part des offres de
bureaux opérés. Toujours dans cette logique de centralité
et d'interconnexion, de nombreux acteurs font aussi le
choix d'implanter des bureaux a proximité des principaux
hubs : les aéroports de Toulouse-Blagnac, Bordeaux-
Mérignac, Strasbourg-Entzheim ou encore le quartier
Euralille (gares Lille-Europe et Lille-Flandre).

SOURCES : IMMOSTAT, CF NEWS IMMO, BUSINESS IMMO, EVOLIS.



ZOOM SUR LE PARC DE BUREAUX DES
ACTEURS DU BUREAUX OPERES

Le parc de bureaux des acteurs des bureaux opérés et du coworking possédant plus de 5 sites

I~ imerficrio e rortaine citec  &+E8 octirmdées Aar E\/0)] | S
La superriCle e certains sites a ete estimee par cvOLIS

Groupe IWGC I 272 000 M2
WeWork I (43 000 m?
Morning I 107 200 m?
Deskeo I 06 900 m?
Wojo I 77 300 m?2
La Poste Immobilier GG S 300 M?
Newton Offices I 64 000 m?
Buro Club I 57 100 M2
InSitu I 44 400 M2
MD2GC I 37 500 m?
Now Coworking I 32 000 m?
Hiptown HEEEEE 27 800 m?
Flex-O I 27 600 m?
Wellio by Covivio I 25600 m?2
Volum I 22300 m?2
Patchwork I 22100 m?
Bureaux & co HEEE 21600 m?
Industrious I 21300 m?
Les Nouveaux Bureaux [ 19700 m?
Baya HEE 16 000 m?
Work and Share B 15900 m?
La Maison du Coworking HEE 13200 m?
The Babel Community EE 12500 m?2
Coloft mE 11700 m?
Imagin'Office HE 11400 m?2
SnapDesk HE 10200 m?
Comeandwork Il 8900 m?2
B'Coworker HH 8800 m?
La Ruche M 6600 m?
Joro Office M 5700 m2
La Cordée 1 2700 m2
Symphony Partners 1 2500 m?
Woolink 1 1700 m?

Source : EVOLIS .



LA REPARTITION GEOGRAPHIQUE DES SITES ) .

Répartition géographique, en nombre

LILLE
ILE DE FRANCE ~ 36 sites
634 sites @
dont PARIS
516 sites
RENNES
16 sites
@ STRASBOURG
@ 15 sites
NANTES
J
19 sites O
LYON
/ 50 sites
GRENOBLE
BORDEAUX @ @ 9 sites
36 sites
@ ©\ NICE - SOPHIA
21 sites
TOULOUSE
19 sites

AIX - MARSEILLE
‘ 33 sites

MONTPELLIER Source : EVOLIS

20 sites




Au 17 semestre 2023, les 51 acteurs
sélectionnés par EVOLIS représentent un
parc de bureaux opérésde plusd’'l,4 million
de m?, soit un peu plus de 900 adresses.

Avec pres de 130 sites et une présence dans
'ensemble des métropoles étudiées, IWG
possede le plus grand parc de bureaux
opérés en France avec plus de 270 000 m?2.
La prépondérance de I'Tle-de-France (67 %
du volume des surfaces recensées) et sa
stratégie de positionnement sur des actifs
d’envergure permet a WeWork d'occuper
la deuxieme place. Enfin, Morning, autre
acteur uniquement présent en lle-de-
France, complete le podium avec plus de
105 000 m? exploités.

Parmi les autres prestataires disposant
d'un parc d'envergure figurent tant
des acteurs essentiellement implantés
en Tlle-de-France comme Deskeo ou
MyFlexOffice que d'autres se démarquant
par leurs présences dans plusieurs
métropoles a I'image de Newton Offices,
La Poste Immobilier (Multiburo & Startway),
Hiptown, Now Coworking ou encore Buro
Club.

Répartition géographique,

en volume (en m?)
Grenoble | 1%

Strasbourg 1%

Rennes [ 2%

Montpellier 2%

Nantes B 2%
Nice-Sophia-Antipolis 3%
Aix-Marseille [l 4%

Lille 4%
Bordeaux [l 4%
Toulouse M 5%

Lyon 6%

Reste de |'lle-de-France 17%

Paris I <9%

om? 200 000 m? 400 000 m?

Source : EVOLIS

800 000 m?



LE DETAIL DES ACTEURS PAR SECTEUR M)

PARIS

Le marché parisien reste largement dominé par les plus
gros acteurs nationaux : WeWork, IWG, Deskeo, Morning et
Wojo concentrent plus de 55 % du parc. Les spécialistes des
bureaux privatifs de petites et moyennes surfaces telles que
MyFlexOffice, Volum et Les Nouveaux Bureaux se démarquent
grace a leurs grands nombres de sites.

Les acteurs - Paris
(en % de la surface des sites)

Autres WeWork
21,7%

Les
Nouveaux
Bureaux
2,8%
Volum
3,0%

Patchwork
3,1%

Groupe IWG
1,7%

Deskeo
La Poste 1,2%
Immobilier

46% 49%

Wojo Morning
6,4% 11,0%

Source : EVOLIS

RESTE DE L'ILE-DE-FRANCE

A l'exception notable de WeWork (seulement 2 %), les grands
groupes sont également les acteurs les plus présents dans le
reste de I'lle-de-France. Avec un parc de prés de 16 000 m?2,
Work and Share fait figure de principal challenger grace a son
réseau en Premiere Couronne.

Les acteurs - Reste de I'lle-de-France
(en % de la surface des sites)

Autres
16,6%

Now
Coworking
32%

Groupe IWG
32,1%

Buro Club
3,8%

Le Perigord
4.2%
La Poste
Immobilier )
5,3% Morning
12,3%

Deskeo Work an
6,5% Share Wojo
6,7% 9,4% Source : EVOLIS




LYON

IWG et Newton Offices concentrent plus de la moitié du
parc des bureaux opérés de la métropole lyonnaise. Les deux
acteurs peuvent d'ores et déja compter sur plusieurs futures
grandes ouvertures a I'image du centre Spaces au sein de la
tour To-Lyon dans le quartier de la Part-Dieu.

Les acteurs - Lyon
(en % de la surface des sites)

Autres
Now
Coworking GroupeDIWG
3,4% 29,3%

MD2G
37%
Buro Club
4,5%
Hiptown
50%
La Poste
Immobilier NEwien
55% . .
Wellio by Offices
Covivio 19,9%
6,6% Wojo
8,1%
Source : EVOLIS
LILLE

IWG, Newton Offices et La Maison du Coworking concentrent
prés de 55 % du parc des bureaux opérés de la métropole lilloise.
Avec respectivement plus de 4 500 m? et 4 300 m? d'espaces
de travail, Coloft et Now Coworking se distinguent également.

Les acteurs - Lille
(en % de la surface des sites)

Autres
11,1%

Groupe IWG
23,5%

Flex-O
4,5%
Hiptown
4,8%

Wojo
5,6%

Newton Offices

Now Coworking g
,07%

8,1%

Coloft
8,5%

La Poste La Maison du
Immobilier Coworking
9,0% 12,9%

Source : EVOLIS




___LE DETAIL DES ACTEURS PARSECTEUR )

BORDEAUX

Au sein de la métropole girondine, 4 acteurs disposent d'un
parc de plus de 5 000 m?: IWG grace a 7 sites dont un Spaces
de pres de 5 800 m? a Bordeaux Euratlantique, Whoorks
(Groupe Legendre) avec son unique adresse de 8 200 m?,
Flex-O grace a 2 espaces de plus de 2 000 m? et Buro Club avec
4 implantations.

Les acteurs - Bordeaux
(en % de la surface des sites)

Autres
18.2% Groupe IWG

23,6%

La Poste
Immobilier
42%

W'ln
5,0%
Wellio by
Covivio
5,0%

Whoorks
13,6%

Mama
Shelter
5,0%

Now
Coworking Buro Club
6,6% 8,9% Source : EVOLIS

AIX - MARSEILLE

Newton Offices, dont le siege social est situé a Marseille,
présente le premier parc d'espaces flexibles sur la métropole
d’Aix-Marseille avec plus de 17 500 m? dont 7 800 m? au sein
du futur immeuble Adriana. IWG est le seul autre acteur a
proposer un parc supérieur a 10 000 m?2. Hiptown et Buro Club
se distinguent grace a un ensemble d'espaces de plus petite
taille.

Les acteurs - Aix-Marseille
(en % de la surface des sites)

Wellio by InSitu
Covivio 2% Autres
The Babel 43% 2,5%
Community
52%

Newton
Offices
32,9%

Now
Coworking
54%

La Poste
Immobilier
7,7%

Buro Club
8,1%

Groupe IWG
22,5%

9,0%

Source : EVOLIS




NICE - SOPHIA ANTIPOLIS

Porté par un réseau de 7 sites entre Nice et Sophia-Antipolis,
IWG concentre prés du tiers des surfaces flexibles. Newton
Offices occupe la seconde position grace notamment a son
futur site de prés de 7 300 m? au sein de 'ensemble Cor Natura.
Flex-O et Buro Club sont les deux autres acteurs a proposer des
bureaux opérés tant au sein de I'agglomération nicoise qu’'au
coeur de la technopole de Sophia-Antipolis.

Les acteurs - Nice - Sophia Antipolis
(en % de la surface des sites)

| Lz Po;tlg B'Coworker
mmobilier 21%

Coloft 45%

4.5%

Groupe IWG
Baya 31,4%

6,4%

Buro Club
11,2%

Flex-O
15,0%

Newton
Offices
24.9%
Source : EVOLIS

TOULOUSE

Le marché toulousain a la particularité d'étre largement
dominé par un acteur local InSitu. Si ce dernier exploite en
propre plusieurs résidences d'affaires, il réalise également des
campus opérés pour des grands groupes dans une logique
de relocation et de corpoworking. Au total, ce sont plus de
40 000 M2 opérés qui sont exploités par InSitu. Buro Club et
IWG, avec respectivement des parcs de plus de 10 000 m? et
7 000 m?, sont les deux autres acteurs a présenter plus de
5000 m? d'espaces flexibles.

Les acteurs - Toulouse
(en % de la surface des sites)

La Poste Bureaux & co
Immobilier 1,1%
1,5%

Baya
1,0%

Newton
Offices
6,6%

Groupe IWG
11,5%

Buro Club
16,0%
InSitu
62,3%

Source : EVOLIS




LE DETAIL DES ACTEURS PAR SECTEUR ))))

NANTES

Trois acteurs concentrent plus de 50 % du parc des bureaux
opérés nantais : IWG grace a 3 centres dont le futur Spaces
Euronantes, Whoorks avec un unique site de 7 000 m? a
proximité immédiate de la gare de Nantes et Now Coworking
avec un espace de 4 000 m? situé au sein du quartier de la
Création.

Les acteurs - Nantes
(en % de la surface des sites)

Autres

10,5% Groupe

\We
PARS

Le 144
3,4%

B'Coworker
52%

Buro Club

53%
Flex-O
6.3% Whoorks
20,0%
La Poste
Immobilier
7,0%
Bureaux & co ow Coworking
9,5% 11,4%
Source: EVOLIS
MONTPELLIER

Montpellier présente la particularité d'étretreslargementanimé
par des acteurs dont l'activité est essentiellement régionale.
Ainsi, Bureaux & Co, Flex-O et Newton Offices trustent 80 % du
parc des bureaux opérés. Avec un ensemble de 8 sites (compris
entre 100 et 3 000 Mm?), Bureaux & Co dispose méme d'un des
maillages locaux les plus fins de toutes les métropoles étudiées.

Les acteurs - Montpellier
(en % de la surface des sites)

La Poste Buro Club
The Babel |mmobilier - 2,5% Autres
Community 1,9%
2,9%

Baya
3,4%
InSitu

39% Bureaux & co

45,0%
Groupe IWG
4,1%

Newton
Offices
14,6%

Source : EVOLIS




RENNES

Grace a un ensemble de 4 implantations (toutes comprises
entre1100 et 1600 m?), IWG dispose du principal réseau rennais.
A l'instar des autres métropoles de I'Arc Atlantique, le Groupe
Legendre y propose un mono-site d'envergure (4 000 m?)
sous sa marque Whoorks. Parmi les autres acteurs présents a
Rennes, seul Buro Club dispose de plusieurs sites.

Les acteurs - Rennes
(en % de la surface des sites)

La Ruche  Autres

Hiptown 31% 12%

42%

La Maison du
Coworking
53%

Groupe IWG
24,3%

INSitu
7,0%

Flex-O
11,0%
Whoorks
PARV)
Buro Club
11,0%

Bureaux & co
1,8% Source : EVOLIS

STRASBOURG

Le marché strasbourgeois se comporte tant d'acteurs
disposant d'un mono-site d'envergure comme Now Coworking
(4 000 m?) et Coloft (3 300 m?, livraison prévisionnelle fin
2024) que d'opérateur aux réseaux plus étendus comme IWG
(3 centres Regus compris entre 700 et 1150 m?) et Buro Club
(5 adresses, toutes inférieures a 1000 m?).

Les acteurs - Strasbourg
(en % de la surface des sites)

LaPoste  LaRuche
Immobilier 1,2%
4,2% Now Coworking

24,1%

B'Coworker
14,3%

Groupe IWG

17,9% Coloft

19,8%

Buro Club

0y
LSk Source : EVOLIS
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LE DETAIL DES ACTEURS PAR SECTEUR ») 2

GRENOBLE

Avec 4 sites Regus situés a Grenoble, Meylan et Montbonnot-
Saint-Martin soit un parc total de prés de 10 000 m?, IWG
dispose tres largement du réseau le plus développé au sein de
la capitale des Alpes.

Les acteurs - Grenoble
(en % de la surface des sites)

The Babel Cowool | 144
Community 4% 0,3%
5,0%

Buro Club
10,4%

Coloft
12,6%

Groupe IWG
69,3%

Source : EVOLIS




& LESTARIFSOBSERVES.

Les tarifs des espaces de coworking varient fortement selon les prestataires de services et la localisation des bureaux.
De plus en plus d'opérateurs proposent des espaces privatifs, en complément des espaces communs. Certains comme
Deskeo vont méme jusqu’a ne proposer que des espaces privatifs aménagés. Cette étude ne tient compte que des tarifs
de ces derniers, qui incluent un accés a un espace privatif mais également une offre globale de services.

TRANCHE DE PRIX

PARIS QCA

STANDARD STANDARD PREMIUM
de 550 a 750 € —_— de 900 a1500 € —_— jusqu’a 2750 €
par poste par poste par poste

TRANCHE DE PRIX

RESTE DE L'ILE-DE-FRANCE

STANDARD STANDARD PREMIUM
de 150 a 250 € —_— de 500 a 700 € —_— jusqu’a1000 €
par poste par poste par poste

TRANCHE DE PRIX

REGIONS

STANDARD STANDARD PREMIUM
de100a175 € —_— de 250 a 500 € —_— jusqu’a 800 €
par poste par poste par poste

Fortement diversifiés, les contrats peuvent inclure des éléments classiques (WI-FI illimité, acces a différents espaces
7 jours /7, domiciliation, forfaits imprimantes ...), mais aussi des prestations de qualité, voire héritées de I'hotellerie de luxe
comme des services de restauration gastronomique, de conciergerie ou encore de spa...).




T UMETHODOLOGIE D

Pour cette 13°m° édition du barometre des bureaux opérés et du coworking, EVOLIS fait
évoluer le périmétre de son étude et observera désormais non seulement I'lle-de-France
mais également les principales métropoles régionales : Marseille Aix-en-Provence, Lyon,
Lille, Nice Sophia-Antipolis, Toulouse, Bordeaux, Nantes, Rennes, Strasbourg, Montpellier et
Grenoble.

Pour ce faire, EVOLIS a sélectionné 5] acteurs représentatifs du marché national pour
observer leurs réseaux, leurs positionnements tarifaires ainsi que leurs mouvements.

Au 2¢me trimestre 2023, ces 51 acteurs totalisent 908 espaces de bureaux partageés.

77V




20 400

CLIENTS DEJA INSTALLES

LILLE
AMIENS

REIMS
ILE-DE-FRANCE

+ de 7000 e
OFFRES A VOUS PROPOSER K

.

LYON

BORDEAUX GRENOBLE

23 ANS

D'EXPERIENCE BIARRITZ

AVIGNON

18 AGENCES

9 EN ILE-DE-FRANCE ET 9 EN REGION

ROISSY-EN-FRANCE
CERGY

BOULOGNE- SAINT-DENIS

BILLANCOURT

NOISY-LE-GRAND
CUYANCOURT

PALAISEAU LO U EZ
ACHETEZ ET OCCUPEZ VOS LOCAUX

VENDEZ, CEDEZ

METTEZ EN (SOUS) LOCATION

INVESTISSEZ

FAITES GERER

AMENAGEZ

EVOLIS

www.evolis.fr
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