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Depuis 2014,
le barometre Paris Workplace
analyse la perception des salariés
vis-a-vis de leurs bureaux

En 9 ans...

20200 salariés interroges

87 experts interviewes

+ de 750 retombeées presse
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Le match Bureaux Bureau, Et si Demain,
des capitales a impact I'heure de veérité on se parlait ? tous mobiles ?
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Travaille-t-on (vraiment) Le match Les quartiers préférés Les bureaux, I'arme secréte
mieux dans la French Tech ?  Paris/Londres des cadres des RH
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ui de Paris, Madrid,
Londres ou Berlin
gagne le match du
« ceeur » des salariés ?

Notre « match des ca-
pitales européennes »
couronne Madrid, que
Londoniens, Berlinois et
Franciliens placent en téte
des destinations ot ils souhaiteraient s'installer.
Un constat qu’il faut doubler d’'une analyse : il
est surtout intéressant de relever quau coup de
siftlet final, les enseignements de notre étude
dépassent la désignation d'un unique vainqueur
et chaque ville a ses atouts a connaitre et pro-
mouvoir. En effet, les réponses a cette 9° étude
Paris Workplace - la premiére de Iere post-Covid
- permettent d’identifier des tendances qui pa-
raissent universelles, sinon paneuropéennes.

Parmi elles, citons-en trois.

Commengons par le télétravail. Sa pratique
avait fait irruption dans nos vies de maniére
soudaine, et elle apparait prés de trois ans aprés
le début de la pandémie comme largement plé-
biscitée et déployée dans les entreprises, quels
que soient les pays. Mais celles et ceux qui
prédisaient (sans doute un peu vite) la fin des
bureaux avaient tort. En 2022, le nombre de
jours télétravaillés chaque semaine reste mino-
ritaire, laiguille barométrique restant accrochée
ala marque des deux jours hebdomadaires en
moyenne avec de légeres différences selon les
pays. Un rythme qui semble correspondre au

désir exprimé par les salariés ; nous verrons
dans les prochains mois si cette fréquence est
bien celle qui devient la norme en Europe.
Conséquence de cette nouvelle répartition
géographique du travail, le « match » entre le
bureau et le domicile a un arbitre : les salariés.
A Paris, alors quen 2017 ils nétaient qu’un tiers
a estimer les bureaux comme un élément déter-
minant dans le choix de rejoindre une entre-
prise, désormais, plus d’un salarié sur deux en
fait un élément dappréciation déterminant. Ce
qui nétait encore quun signal faible il y a dix ans
est aujourd’hui une tendance lourde, qui fait du
bureau un argument de poids dans la « guerre
des talents » que se livrent les entreprises.
Enfin, plus qu’une ville, notre « match » dé-
signe la vie sociale comme grande gagnante.
Ceest, pour les Latins comme pour les habitants
des pays plus au nord, la premiére raison de
se rendre au travail. Il est intéressant de noter
que les Franciliens gagnent le match du retour
au bureau et sont trés attachés a la vie sociale
entre collegues de travail. Cette dimension
milite pour les bureaux a haute valeur ajoutée,
serviciels, situés dans les quartiers qui offrent la
possibilité de se retrouver entre collégues. Paris
illustre parfaitement cette tendance a laquelle
SFL est trés attachée : en cinq ans, lattrait pour
les quartiers mixtes gagne dix points.

Bonne lecture,

Dimitri BOULTE
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Parole d’experts

Quatorze experts issus de disciplines variées (architecture,
ressources humaines, finance, établissements publics...)
et travaillant aussi bien a Paris qu'a Berlin, Londres ou Madrid,
analysent les résultats de la 9¢ édition du Paris Workplace.
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Directeur géneral
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Président
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Directrice générale deléguee
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Paroles d'experts

Le bureau,

La fonction du bureau est-elle en train de changer ? Au sortir de la crise de
la Covid-19, les habitants des quatre capitales étudiées le plébiscitent comme lieu
social par excellence, analyse Frédéric Dabi, auteur de La Fracture.

Frédéric DABI

Directeur général
Ifop

ttachement des Parisiens au
A bureau, pouvoir d’attraction de

Madrid, stabilité du télétravail...
Que retenez-vous particuliérement de
cette étude ?
Ce qui ma le plus frappé, cest latta-
chement des Franciliens au bureau.
Certains avaient jugé un peu vite que
la pandémie signait la mort des lieux
physiques... Ce nest pas du tout le cas.
Au contraire méme, puisque le bureau

est désormais vu comme un lieu cen-
tral, un lieu de vie. Lentrée dans nos
vies du télétravail, moins marquée en
Tle-de-France que dans les autres villes
étudiées, a contribué a sacraliser la
vision que lon se fait du lieu de travail.

Qu'il s’agisse de fréquence du télétravail
ou de 'importance de la vie sociale,
finalement, beaucoup de choses nous
rapprochent entre Européens ?

Clest vrai. J'y vois une marque de notre
vécu commun au cours des derniéres
années, avec cette expérience inouie des
confinements. Dans tous les pays, il y a
eu ce sentiment que lentreprise agissait
comme élément protecteur. Je note tout
de méme une vraie diftérence, liée a la
perception de lefficacité : cest en France
que l'on fait le moins la distinction entre
un travail en présentiel plutot favorable
aux échanges, et en télétravail pour se
concentrer sur du travail individuel,
preuve que le bureau continue de jouer
un rdle prépondérant.

On observe une forte progression de la
satisfaction a ’égard de son équilibre
« vie professionnelle/vie privée ».
Comment l'expliquer ?

La crise sanitaire a été un point de bas-
cule, et plus rien ne sera comme avant.
Jugez plutdt : en 1990, le travail était
jugé comme un élément « trés impor-
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tant » de la vie par 60 % des Frangais,
alors qu’ils ne sont plus que 24 % a
lui accorder une telle importance
aujourd’hui. Dans la quéte dépanouis-
sement, cest un élément moins struc-
turant. Cela explique que la recherche
de sens au bureau, que nous percevions
dans un premier temps aupreés du jeune
public, soit aujourd’hui majoritaire.

Le bien-étre au travail progresse et
atteint des niveaux record. Est-ce
une tendance que vous observez plus
globalement dans la société ?

Nous nous situons a un point de bas-
cule. D’une part, le degré de pessimisme
atteint un niveau tres élevé dans notre
société : loptimisme, mesuré a chaque
rentrée par I'Ifop, atteint un plancher
a 25 % cette année, et cela touche tous
les publics, les jeunes, les cadres...
Clest bien str lié a lenchainement des
crises : Covid-19, guerre en Ukraine,
inflation, climat. Alors que la sphére
politique napparait pas en mesure de
trouver de solutions, lentreprise, elle,
apparait comme une valeur refuge, a
la maniére d’'une « entreprise provi-
dence ». Dans cet univers dématéria-
lisé et cette atmosphere de pessimisme,
alors qu'une majorité de salariés de tous
pays juge que leurs collégues sont éga-
lement leurs amis, cest extrémement
symptomatique.



“SIVOUS DEVIEZ TRAVAILLER

DANS UNE DE CES VILLES,
LAQUELLE CHOISIRIFEZ-VOUS 2?7
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Ne sais pas

12

Berlin
05 0 Quand on demande aux Parisiens ol souhaitent-ils
/O travailler, ils sont 54 % a répondre Paris, 17 % Madrid,
12 % Londres et 5% Berlin.

Paris
54,

Ne sais pas

Berlin
, 06
Paris 05 /O

Quand on demande aux Madrilénes
ou ils souhaitent travailler, O/
ils sont 74 % a répondre Madrid, 0

9 % Londres, 6 % Paris et 5% Berlin.

Madrid
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Madrid
Berlin Ne sais pas 74 0
0505 .
Paris
07-.
Madrid
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Quand on demande aux ou ils souhaitent
travailler, ils sont 72 % a répondre Londres, 11% Madrid,
7% Paris et 5% Berlin.
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Ne sais pas

"06 , 09,

Quand on demande aux Berlinois ou ils souhaitent
travailler, ils sont 68 % a répondre Berlin, 9 % Madrid,
8 % Londres et 6 % Paris.

Madrid

09-,

Berlin

68

Madprid est la plus attractive !

Elle se place a la premiere position
des villes étrangeres aux yeux
des Parisiens, des Londoniens

tout comme des Berlinois.
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Mais la vie est-elle vraiment
plus douce au soleil ?

1. Au-dela des clichés et des fantasmes, I'attractivite
de Madrid est validée par les premiers concernés,
c'est-a-dire ceux qui y travaillent. Les Madrilenes
sont les plus élogieux sur les atouts de leur ville.

Méme sur les atouts pour lesquels Madrid affiche
[ ) . y
des scores plus faibles, elle écrase la concurrence...

La propreté est-elle un atout
pour ma ville ?

32, 70

Les espaces verts
sont-ils un atout pour maville ?

54, 76

La sécurité est-elle un atout
pour maville ?

50 86

D’accessibilité en transports
est-elle un atout pour maville ?

61. 95
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Président du cabinet de conseil NO COM établi a Paris et Madrid,
Pierre Giacometti a vu la capitale espagnole se moderniser, s'internationaliser,
tout en misant sur des fondamentaux culturels puissants.

Pierre GIACOMETTI

Je pense qu’il faut remonter a 2020. Jen-
tends souvent que les salariés madri-
lénes ont eu le sentiment détre le plus
durement touchés par un premier
confinement trés strict, avec des sorties
parfois totalement interdites. Le retour
a la normale est vécu d’autant plus
positivement quau cours des confine-
ments suivants, Madrid a revendiqué
une forme de « seul contre tous », avec
plus de liberté dans l'acces aux lieux de
loisirs et de culture notamment.

Parmi les quatre capitales étudiées, Madrid
est celle ayant la taille la plus « humaine »,
ot [on na jamais le sentiment détre para-
lysé. Pour y vivre une partie de lannée, jai
pula voir se transformer profondément au
cours des vingt derniéres années. Madrid
na pas les désavantages des mégalopoles,
ce qui se ressent notamment dans les trans-
ports, qu'ils soient publics ou personnels.
Trois fois candidate malheureuse a Ior-
ganisation des Jeux olympiques, Madrid
sest dotée d’infrastructures modernes.
Si elle a longtemps été complexée par
rapport a Barcelone, ce nest plus du tout
le cas, notamment dans le contexte de
revendications indépendantistes catala-
nes plus prononcées depuis une décennie.

PARIS WORKPLACE 2022

Madrid est la premiere ville latino-
américaine d’Europe. Elle sest forte-
ment internationalisée, ce qui explique
son attractivité. Cette influence latino
a fluidifié les relations, et lorganisation
du travail sest également développée :
les Espagnols cassent plus facilement
les codes statutaires que les Francais,
qui restent attachés a la hiérarchie.
Enfin, en matiére de propreté ou de
sentiment de sécurité, cest le jour et la
nuit. Conséquence : certains patrons de
grands groupes vont jusqu’a se désoler
que les Madrilénes soient réticents a
une expatriation !

LEspagne est allée assez loin, puisquau-
jourd’hui deux jours de télétravail par
semaine sont inscrits dans la loi. Mais
lattachement au bureau reste fort,
notamment pour la génération des
trentenaires qui ont vécu comme un
soulagement le fait de retrouver leurs
collégues. Dans la culture espagnole,
le relationnel est primordial et I'iso-
lement est vraiment exceptionnel. Au
contraire, il ne se passe jamais une
semaine dans une entreprise sans qu’il
y ait une opportunité d'avoir une acti-
vité festive.



Post-Covid, la mobilité revét une importance plus grande que jamais.
A ce jeu, ce sont les Madrilenes qui s’en sortent le mieux :
pour se rendre au travail, ils passent moins de temps dans les transports
en commun gue leurs voisins.

42 36

min min

"En Allemagne, la culture, ou plutdt « I'amour » pour

la voiture, est toujours tres forte. C'est particulierement
marqué en dehors des centres-villes, moins bien
desservis par les transports en commun. Nous sommes
un pays fortement décentralisé avec I'habitude de

faire de longs trajets en voiture pour aller au travail.

Les bureaux qui se situent en deuxieme ou troisieme
couronne sont donc pourvus de grandes surfaces

de parking, une configuration plus répandue et mieux
acceptée en Allemagne qu'en France par exemple!
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L’art de recevoir
Q ° Q
a la francaise, modele

en voie d’exportation

Les bureaux lorgnent de plus en plus les savoir-faire de I'hospitalite,
qu'il s'agisse de restauration, de services ou d'animation.
La marque francaise Sodexo Live ! mise sur des expériences personnalisées.

activités que vous développez chez

Sodexo Live ! contribuent-ils a
valoriser les espaces de bureau ?
Nous avons développé depuis de
nombreuses années un savoir-faire en
matiére de commercialisation et de
conceptualisation despaces de sémi-
naires, de business center et dévéne-
mentiel. Nous concevons autour de ces
activités des services d'accueil, de restau-
ration et d’hospitalité qui apportent de
la valeur ajoutée au sein des immeubles.
Nous imaginons des lieux qui Sinspirent
des nouvelles attentes, qui offrent aux
entreprises un environnement différent
et inspirant pour offrir une expérience
mémorable et durable a tous les publics.
Nous proposons une offre de services
a forte valeur ajoutée qui bénéficie
aux locataires, mais aussi aux visiteurs
« externes ».

E n quoi le positionnement et les

Observez-vous une modification de la
demande depuis la pandémie ?

A T'heure du retour au bureau, nous
observons une tendance forte : la mixité
des cibles et des usages. Les consomma-
teurs sont a la recherche dexpériences
dans des lieux clés en main, qui pro-
posent une palette de services divers
et variés (afterwork, soirées événe-

mentielles, restauration, animation...)
répondant a tous leurs besoins. Ce que
nous faisons depuis des années prend
tout son sens.

Comment définiriez-vous la marque
de fabrique « frangaise » en matiére
d’hospitalité ?

Elle peut se traduire par la culture de
lart de recevoir a la francaise. Chez
Sodexo Live !, nous mettons cet art au
service de chacun de nos événements.
Recevoir les clients ou les collabora-
teurs releve du méme objectif : offrir
des émotions, surprendre a chaque
instant a travers une expérience per-
sonnalisée et, surtout, une gastronomie
dexcellence.

Nous notons une forte attractivité de
Madrid aux yeux des employés : quelle
analyse faites-vous de ce résultat ?
Cette étude corrobore notre propre ana-
lyse sur lattractivité et le potentiel des
principales villes européennes. Nous
avons détecté que Madrid et plus géné-
ralement I'Espagne se hissent en haut du
classement sur les segments du sport, de
la culture et des loisirs, qui composent
notre coeur de marché ; ce qui est moins
le cas pour d’autres pays latins comme
I'Ttalie ou le Portugal par exemple.

PARIS WORKPLACE 2022

Franck CHANEVAS

Directeur general
Sodexo Live!

Au-dela du tertiaire, constatez-vous
une attractivité dans d’autres secteurs ?
LEspagne est un marché attractif pour
les entreprises internationales. Nous
observons une forte implantation des
groupes hoteliers et des parcs de loisirs
dans ce pays, ce qui accélere également
le développement du marché du tou-
risme, de '« entertainment » et de ac-
cueil des publics de maniére générale.
LEspagne est un marché en expansion,
a fort potentiel avec de belles opportu-
nités dans lobjectif de satisfaire les nou-
velles attentes des locaux et des business
nomads, en développant notamment
les activités MICE (Meetings, Incentives,
Conferences, and Exhibitions).
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Dans Pidéal, je souhaite (¢létravailler...

jours/semaine

27

21

Paris Madrid

Le télétravail est désormais un phénomene ancre, que lI'on
retrouve dans les quatre capitales. Le nombre de jours
télétravaillés par semaine varie peu.

Dans ce contexte général de travail hybride, les Franciliens
se distinguent par un attachement au bureau supérieur
aux autres.
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« Pour penser le bureau

du futur; il faut penser
le futur de la ville »

Associe chez EY, Marc Lhermitte observe depuis plus de vingt ans le pouvoir
d'attractivité des grandes métropoles européennes.
Selon lui, Paris et Londres sont trés en avance... mais I'Europe du Sud et Berlin
parviennent a se différencier pour séduire.

ous étes spécialiste de Pattrac-
\/ tivité : qu'est-ce qui distingue
Paris, Londres, Berlin et Madrid ?
A vrai dire, ces quatre métropoles ne
jouent pas tout a fait dans la méme
catégorie. Londres et Paris sont consi-
dérées comme des « villes-mondes »,
ce qui se traduit par des implantations
de siéges sociaux, segment dominé
par les Britanniques depuis vingt-cinq
ans. Avec le Brexit et Famélioration de
lattractivité et de la compétitivité de
la France, Paris a fortement progressé,
bien plus que Berlin et Madrid. Alors
que beaucoup dentreprises se posent
la question de leur usage des bureaux,
nous voyons dautres « challengers »
émerger, comme Amsterdam, Bruxelles
ou encore Dublin qui ont réussi a attirer
des fonctions de siéges, notamment dans
la technologie, la santé ou les services.

Sur quoi misent ces villes ?

Si Londres, aidée par le systéme fis-
cal britannique, est « fabriquée »
pour attirer des siéges et des cadres a
hauts revenus, Berlin, au-dela détre la
capitale de la premiére économie de
I'Union européenne, est une métro-
pole a dimension multiculturelle. Cest
un atout important qui lui permet de
séduire beaucoup dentreprises... y

compris EY. Ses caractéristiques en
matiére d’innovation urbaine et sa sen-
sibilité environnementale sont tout a
fait alignées sur les ambitions ESG des
entreprises. Nous observons également
que les grandes villes d’un arc au sud
de I'Europe attirent actuellement les
investissements, séduits par le rebond
des taux de croissance post-Covid et
d’importants bassins demplois. Citons
Athénes ou Lisbonne qui intéressent
beaucoup d'utilisateurs actuellement.

En quoi le recours au télétravail
a-t-il un impact sur lattractivité des
entreprises ?

Prenons lexemple d’EY. A Paris, nous
sommes absolument candidats a I'hy-
bridation du travail, car nos métiers s’y
prétent et nous nous y adaptons pro-
gressivement. Chez nos clients, 'hy-
bridation se fait & des degrés divers et
sous des formes trés variées, selon le
secteur, le métier et les générations.
Mais le bureau reste un lieu social.
I1 lui faut renouveler ce contrat social
et y adosser un contrat territorial. Par
exemple, chez EY, la moyenne d4ge est
de 29 ans. Nous faisons le maximum
pour rendre attractive lactivité au
bureau, entre innovation, échanges et
formation. Mais nous y encourageons
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Marc LHERMITTE

Associé
EY

aussi les sas de décompression et les
occupations extra-professionnelles.
Par ailleurs, nous sommes tres atten-
tifs a la ville et au territoire dans lequel
nous sommes implantés. Nous nous
impliquons auprés des collectivités,
et aux cotés d’autres entreprises, pour
faire remonter perspectives et sugges-
tions sur ce que doit étre la ville pour
nos équipes, en matiére de mobilité,
de mixité et dattractivité.
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Madrid, Londres,
Berlin, Paris... quand
les grandes entreprises
« benchmarkent »

les capitales

A I'écoute des évolutions du marché, Aude Grant observe une évolution des attentes,
encore plus portées sur I'équilibre entre vie professionnelle et vie personnelle.
Comment faire de Paris une championne en la matiere ?

Aude GRANT
Directrice générale déléguee
SFL

ans quelle mesure le Paris

Workplace est-il un outil pour

concevoir les bureaux de demain
dans leur design, leur aménagement,
leurs services ?
Pour nous, Iétude Paris Workplace
est un véritable laboratoire d’innova-
tion. Dans le contexte de « guerre des
talents », les bureaux font bien sir (et
de plus en plus) partie de [équation
et doivent sadapter a la demande des
salariés. Les dernieres études Paris
Workplace se sont par exemple en par-
tie concrétisées avec la livraison de I'im-
meuble Biome, dans le XV* arrondisse-
ment de Paris. Et les mesures fines des
attentes des salariés nous ont permis
d’imaginer un site proposant un haut
niveau d’interaction entre eux, offrant
beaucoup despaces extérieurs et une
grande qualité de services.
[étude nous permet également denga-
ger un dialogue avec nos clients loca-
taires, nos fournisseurs, le marché,
afin de mettre les sujets immobiliers
au cceur des enjeux stratégiques.
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Pourquoi avoir décidé cette année de
vous intéresser a trois villes étrangeres
en plus de Paris ?

Il y a bien str notre histoire avec
Colonial, notre actionnaire majori-
taire, qui est basé a Madrid. Mais cest
un choix également pragmatique :
aujourd’hui, les entreprises internatio-
nales a haute valeur ajoutée comparent
les offres des différentes capitales euro-
péennes, elles nous « benchmarkent » !
Nous avons donc souhaité élargir notre
champ de vision, car, demain, les entre-
prises actuellement situées dans ces
quatre villes européennes pourront
s'installer a Iétranger, et demanderont
a leurs immeubles de bureaux le meil-
leur des quatre mondes.

Que nous apprend cette étude ?

[¥tude montre, avec quelques nuances
et différences bien str, qu'une forme
d’homogénéité des attentes se dégage,
que ce soit en matiére de télétravail, de
type de quartier plébiscité ou denvi-
ronnement. Il est d’ailleurs intéressant



de noter que chacun, a sa maniere, y
répond de fagon différente suivant Iétat
de son parc tertiaire. Jobserve aussi une
évolution en matiere de choix de car-
riere. Tandis qu’il y a quelques années
Londres faisait figure deldorado pour
les jeunes cadres, notamment compte
tenu de sa vitalité, et de la qualité des
opportunités professionnelles quelle
incarnait, et ce méme si la qualité de vie
était parfois moindre (taille des loge-
ments, temps de trajet importants...), il
semble que les criteres aient changé au
bénéfice d'un meilleur équilibre entre
la vie professionnelle et la vie person-
nelle. Et cest ce qui explique en partie
‘attractivité de Madrid.

La note (6,9/10) donnée par les Franci-
liens au bien-étre au travail atteint un
niveau record depuis 9 ans : quest-ce
que cela dit de notre rapport au bureau ?
Clest un indicateur majeur, car nous
notons au fil des ans une corrélation
entre le bien-étre au travail et la per-
formance professionnelle. Cest donc
un vrai argument pour les entreprises
situées a Paris ou qui souhaitent s’y
installer. Encore une fois, lexemple de
Biome en est une bonne illustration,
puisque si La Banque Postale décide d'y
réunir ses équipes, cest pour leur oftrir

quelque chose que les autres nont pas :
une centralité, une image unique, une
facilité d’acces, une multitude de ser-
vices... Et les premiers salariés a avoir
visité les lieux sont emballés.

Comment caractériseriez-vous le
savoir-faire parisien en matiére de
bureaux ? Quest-ce qui nous différencie
des autres capitales ?

Ce qui nous différencie le plus, cest
probablement lattention servicielle
associée a la qualité du design et de
larchitecture. Malgré des contraintes
administratives plus fortes a Paris
qua Londres, nous parvenons a faire
naitre des projets architecturaux extré-
mement innovants, et qui deviennent
des vitrines des entreprises occupantes.
Mais attention a ne pas nous reposer
sur nos lauriers, car les Anglais sont en
pointe en matiere de services, de res-
tauration commerciale, d’animation
des pieds d'immeuble... Paris doit gar-
der son attrait, sa réputation de « Ville
lumiére », de capitale culturelle, tout
en améliorant des fondamentaux de
la vie quotidienne comme la qualité
des transports, la propreté ou la sécu-
rité, pour allier un cadre de vie plus
doux qu’a Londres... et les atouts d’une
ville-monde. L]
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“Ce qui
differencie
Paris ?
L'attention
servicielle
associée a

la qualite du
design et de
l'architecture”
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Globalement, le nouvel équilibre post-Covid qui s'est installé semble avoir des effets
bénéfiques sur le bien-&tre au travail et I'équilibre vie professionnelle/vie personnelle.

Note de bien-étre au travail sur @
(ensemble)

Paris

6.4 ® @ |

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Note de bien-étre au travail sur Je m’estime satisfait
(par catégorie d’age) de mon équilibre entre vie

personnelle et vie privée

Paris

84,

68
ensemble -35ans
(2022) -(ggfsr;s (2022)
ensemble

(2016)
2016 2022
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des bureaux qui valent
le deplacement

Pattrait des quartiers centraux

et mixtes, au détriment des
quartiers d’affaires « mono-usages ».
Constatez-vous la méme tendance de
Pautre coté de la Manche ?
Oui, nous observons la méme dyna-
mique a Londres. Si vous regardez la
fagon dont la vie est revenue, dont les
rues et les quartiers se sont animés, les
quartiers ouest, plus mixtes, sont en
avance avec des utilisateurs beaucoup
plus enthousiastes a 'idée de revenir
au bureau que les usagers de la City et
de Canary Wharf. La crise a renforcé la
demande de bureaux « prime », de quar-
tiers vivants, mais aussi de baux plus
flexibles, qui sadaptent a la croissance
de lentreprise.

L acrise dela Covid-19 a renforcé

A Londres, quels sont les ingrédients
d’un bureau attractif ?

Le principal critére, cest la flexibilité et
la qualité des espaces. Les immeubles
doivent proposer des espaces vous per-
mettant dorganiser une réunion, passer
un coup de téléphone ou bavarder avec
un collégue. Mais a Londres, le soin
porté aux espaces de travail ne date pas
d’hier, les employeurs mettent beau-
coup de choses en place pour favoriser

le bien-étre au travail : la qualité de lair,
la qualité des équipements, des espaces
extérieurs...

Au-dela du sentiment de bien-étre,
quel est I'enjeu ?

Sur le marché londonien, le loyer
d’une entreprise représente entre 7 %
et 15 % de la masse salariale. La bataille
féroce que se livrent les entreprises en
matiére dattractivité et de rétention des
talents, d’autant plus dans le contexte
post-Brexit, les pousse a investir for-
tement dans leurs bureaux. Elles sont
prétes a dépenser plus, car limpact sur
leur performance est direct. A 'heure
du télétravail, le bureau doit valoir
le déplacement, cest pourquoi nous
nous inspirons de plus en plus des
codes de I'hotellerie, afin dapporter
aux employés un niveau de qualité et
de services auquel ils nont pas acces de
chez eux.

Quel est le positionnement de GPE ?
Qu’est-ce qui vous décide a vous inté-
resser a un actif en particulier ?

Nous avons un positionnement de
« premier de la classe » ! Nous aimons
les actifs centraux, extrémement bien
desservis par les transports en commun,
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Stephen BURROWS

Directeur financier
GPE

et apportons beaucoup d’attention aux
finitions, a la qualité de l'air, aux aspects
environnementaux. Nous venons de
livrer un immeuble dans le quartier de
Mayfair, d'un niveau de qualité jamais
atteint, que ce soit en matiére de flexi-
bilité, de bas carbone, déquipements
ou d’accessibilité en mobilités douces,
avec des services et des commerces au
rez-de-chaussée. Et il est a deux pas dun
nouveau hub de transports qui le place a
seulement trente minutes de laéroport
d’'Heathrow, ce qui change tout pour
cette partie de la ville !
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« Cultiver nos caracteres

Le terrain de jeu du prix Pritzker 2008 est vaste, des récentes Tours Duo
qui dominent I'Est parisien au Louvre des Antiquaires dans le coeur historique
de Paris, en passant par la Chine et les Etats-Unis. Interview.

©
Jean NOUVEL
Architecte

Ateliers Jean Nouvel

prés la crise de la Covid-19,
Aavez-vous per¢u un changement

dans les attentes des directions
concernant les usages des tours ?
Jai surtout vu que les conditions de
travail changeaient. On observe une
tentation de déménager, de quitter
les grandes villes, et l'on se rend bien
compte que le monde du bureau va
changer. A l'avenir, il y aura proba-
blement moins d’heures et de jours
travaillés a Paris. Ce sera les grandes

villes et la campagne, et non pas I'un
ou lautre. Cette évolution a totalement
modifié l'idée méme du travail tertiaire,
avec les inconvénients et les avantages
que tout le monde connait. Si on veut
étre lucide : chez soi, personne ne vous
embéte, en revanche, la collaboration
réelle disparait.

Qu'ont en commun trois de vos derniéres
réalisations parisiennes situées a La
Défense (Tour Hekla), dans le cceur
historique (Louvre Saint-Honoré) ou
dans un quartier en totale reconversion
(Tours Duo a Bruneseau) ?

Ily a un dénominateur commun : tous
ces projets ont vocation a enrichir
Paris. Toucher au patrimoine parisien,
faire de la reconversion d'immeubles
historiques doit permettre d’'insuffler
une deuxiéme culture, tout en mettant
en valeur la premiére architecture, et
je dirais méme Paris tout entiere. Je
pense que tous les architectes parisiens
devraient avoir cette ambition !

Les villes trés patrimoniales ne musellent-
elles pas trop la créativité ?

Les Allemands ont plus conscience
de ce qui fait la spécificité de la ville
allemande, de sa culture urbanistique.
Et pas uniquement a Berlin, qui a
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cependant fait un travail trés impor-
tant, plus qua Paris, y compris sagis-
sant des quartiers périphériques. En
France, cest plus chaotique. Ce qui est
un probléme aujourd’hui, cest que la
plupart des villes tendent a se ressem-
bler. On le voit bien avec ce qui se passe
en premiére et deuxiéme couronne,
avec une architecture de planification,
de mondialisation urbaine. Cette esthé-
tique, ces modéles, vont uniformiser et
rapetisser le monde ! En Europe, nous
avons intérét a cultiver nos caracteres,
nous qui bénéficions d’'un patrimoine
historique tres fort. Cultivons nos
différences, a 'image de ce que font
Barcelone, Madrid, et certaines villes
italiennes. Il faut jouer avec nos atouts,
et Paris en a beaucoup ! Les batiments
parisiens ont une histoire urbaine for-
midable, qu’il nous faut accentuer. Leur
dimension culturelle, patrimoniale doit
étre continuée, cest un devoir pour les
promoteurs, les architectes, les maires,
les artistes...

Madrid est trés attractive aux yeux
des salariés berlinois, londoniens et
parisiens. Qu’est-ce qui, selon vous,
fait Pattractivité de cette ville ?

Clest Madrid ! Une tres belle ville, trés
vivante, avec de nombreux bars et res-



taurants. Et puis, cest le sud de 'Eu-
rope. Cest une ville tres animée, et cest
bien stir lié a la culture espagnole. Il
faut se rendre compte que Madrid est
une petite ville - Barcelone aussi - qui
a beaucoup travaillé la notion despace
public pour le rendre attractif. Et cela
marche, car les Espagnols aiment étre
dehors.

D’un point de vue esthétique, comment
travaillent-ils leur patrimoine ?

Les Espagnols sont trés soucieux de
cet aspect patrimonial, et appliquent
des régles assez strictes en matiére de
réhabilitation du bati. Ils travaillent
a partir de matériaux comme la
brique, ce qui est trés cohérent avec
leur histoire et leurs racines. Mais
ce nest en aucun cas un frein a I'in-
novation. Les architectes espagnols
inventent énormément autour de la
brique. Mais méme en Espagne, job-
serve des conflits entre partisans de
la conservation, et partisans de la
révolution !

Vous travaillez a I'échelle mondiale :
comment faites-vous pour vous impré-
gner de la culture locale en amont
d’un projet ?

Ma théorie est simple : quand vous
étes appelé pour construire un béti-
ment a létranger, vous étes par nature
incompétent. Pour batir un projet, il
faut comprendre ce qu’il S’y passe,
ce qui se joue. Bref, on part de trés
loin. Un architecte qui ne prend pas le
temps de comprendre l'aspect humain,
les usages, la politique locale, I'urba-
nisme, la stratégie, est certain de se
tromper. Ainsi, je demande & mes
équipes de consacrer la moitié de
leur temps a l'analyse et a la com-
préhension de l'environnement
local. Il faut comprendre quelle
est la piece manquante du puzzle
a chaque fois. Dans lexistant, mais
aussi dans la nature qui est assez
fragile.

“Les bdatiments parisiens ont

une histoire urbaine formidable,
qu'il nous faut accentuer.

Leur dimension culturelle,
patrimoniale doit étre continuée.’
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Le pouvoir d'attraction des bureaux augmente encore.
Désormiais, plus d'un Francilien sur deux juge les bureaux importants dans son choix
de rejoindre une entreprise. C'est pres du double d'il y a cing ans.
Les quartiers mixtes, eux, continuent d'étre plébisciteés.

Les bureaux sont un élément important
dans mon choix de rejoindre une entreprise

Paris 540/

51 ®

43 ¢
42

O
39, @
30- O

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Je préfererais travailler dans un quartier mixte
plutot qu’un quartier d’affaires

Paris

83
81 ®

79 ®

@ 77
73 ®
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« En Franece, beaucoup
plus qu’aux Etats-Unis, il y
a une tres forte demande
de travail hybride »

Lun des risques avec le télétra-
vail, cest de croire que lon est plus effi-
cace — et cest le cas sagissant des taches
individuelles pour 71 % des salariés -
sans prendre conscience de la perte
des interactions informelles, qui sont
pourtant une source d’'innovation et
de créativité. La vocation premiére du
bureau est de permettre aux équipes de
retrouver de la sérendipité, d’interagir
et de travailler ensemble. Dot 'impor-
tance pour les entreprises délargir leurs
réflexions sur l'agencement des espaces
de travail, au-dela du débat open-space
versus bureaux fermés. Mais aussi de
sadapter au travail hybride et aux nou-
veaux besoins des salariés en créant du
lien, des moments de convivialité, ainsi
que des espaces de travail individuels.

J'observe surtout une différence
majeure entre les Etats-Unis et le conti-
nent européen. Si outre-Atlantique la
possibilité détre en télétravail & 100 %
est devenue un prérequis a lattracti-
vité de certains talents, ce nest pas le

cas en Europe, et particuliérement en
France ot il y a encore un fort désir de
travail hybride. Il y a quelques années,
de grandes entreprises, notamment
aux Etats-Unis, mettaient tout en
place pour que leurs employés maient
aucune raison de quitter leur bureau :
garderie, services, loisirs... On observe
aujourd’hui un retour en arriére, et cest
plut6t sain. Le bureau, on n’y vient pas
pour y vivre, mais pour toucher du
doigt la culture de lentreprise. Alors
que la guerre des talents fait rage, ce
changement de paradigme pousse les
entreprises a réfléchir a leur proposi-
tion de valeur de maniére plus holis-
tique.

Si la fonction de manager est moins
attractive quelle na pu I%tre, elle est
pourtant cruciale a 'heure du tra-
vail hybride. Garder le lien entre les
employés présents au bureau et ceux a
distance, cest fondamental. A condition
de former les managers & ces nouveaux
modes de travail. Les managers jouent
également un role essentiel dans len-
gagement et le développement de leurs
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Vinciane BEAUCHENE

équipes. Cest pourquoi il est important
de sanctuariser des moments en pré-
sentiel. Je pense notamment a la phase
d’intégration, moment clé d’accultura-
tion, ou aux premiers jours de mission
d’une nouvelle équipe, qui permettent
de définir des régles, des méthodolo-
gies et dexpérimenter ensemble des
moments de convivialité. Deux ans et
demi apres la pandémie, les directions
apparaissent trop peu impliquées dans
ces problématiques pourtant cruciales
pour attirer et retenir les talents.
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« I'Tle-de-France,
seule region qui peut
jouer le role de hub global

europeéen »

Comment faire de I'le-de-France un péle d'attractivité a I'échelle continentale ?
En misant sur I'équilibre entre travail, loisirs, et qualité de vie,
d'apreés la vice-présidente de la Région.

Alexandra DUBLANCHE
Vice-présidente
Région ile-de-France
()

sur Pattractivité de la Région ile-

de-France ?
Malgré la Covid, lattractivité de la
Région Ile-de-France a fait mieux
que résister : en 2021, elle a accueilli
404 investissements directs interna-
tionaux, soit une hausse de 20 % par
rapport a 2020. Une performance que je
salue, dautant quelle se traduit concre-
tement en matiére demploi : ces inves-
tissements représentent a terme pres
de 10 200 emplois. Quant aux entre-
prises étrangeres, ce quelles nous disent
aujourd’hui cest que la Région Ile-de-
France est la seule région européenne

L a Covid-19 a-t-elle eu un impact

“Le Grand Paris Express,

en réduisant de moitié les temps
de transport dans la Région,

va créer de nouvelles opportunites
de développement urbain.”
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qui peut jouer le role de hub global qua
joué Londres par le passé.

Que mettez-vous en avant pour attirer
les implantations ?

Nous avons fait de la Région Ile-de-
France une région multilingue, avec
9 lycées internationaux qui seront
opérationnels d’ici 2023, soit le double
par rapport a 2015. Nous avons fait
de la Région un hub mondial d’inno-
vation, en développant les atouts du
territoire en matiere de R&D et en
investissant largement. Nous avons
créé un leadership sur les filieres de
demain, et notamment sur la quan-
tique avec le Pack Quantique le-
de-France qui a engagé 2,5 milliards
deuros sur trois ans afin de créer des
synergies entre grands groupes indus-
triels et start-up. Nous souhaitons
aussi capitaliser sur un contexte por-
teur : nous tirons encore les consé-
quences du Brexit, 'horizon des Jeux
olympiques et paralympiques de
Paris 2024 se rapproche. Le projet du



Grand Paris Express se concrétise :
de nombreux projets de renouvelle-
ment urbain y sont liés.

Madrid attire pour son rythme
de vie, Londres a beaucoup joué
sur Pattractivité de la City, Berlin
attire les start-up... Y a-t-il selon
vous une spécificité qui fait Patout
de la région capitale ?

Je crois que notre spécificité, cest
justement détre une Région qui
est un endroit ol lon peut a la fois
bien vivre et travailler. Et cest cette
spécificité qui guide notre politique
régionale dattractivité et de déve-
loppement économique. Avec une
attention toute particuliére portée a
linnovation. La encore, la Covid a
montré son role crucial, ne serait-ce
que parce que 'innovation nous
permet d’imaginer les solutions aux
grands défis daujourd’hui, qu’ils
soient sanitaires ou environnemen-
taux. Enfin, je crois que notre spéci-
ficité, cest aussi l'attention que nous
portons a notre impact. Plus qu'un
« Paris way of work », je crois qu’il
sagit d'un « Paris Region way of life »
qui allie qualité de vie, innovation et
développement durable.

Quels sont les axes de développement
en matiére d’immobilier tertiaire en
fle-de-France, et plus précisément
a Paris selon vous ?

Aujourd’hui, de plus en plus de
personnes travaillent en flex-office.
Limmobilier de bureaux tradition-
nel recule, mais cela offre de nom-
breuses opportunités d’investisse-
ment en phase avec les aspirations
de la société, notamment environ-
nementales. De nombreux espaces
se sont libérés, qui pourraient étre
renouvelés en hybridant les formats :
résidentiels, bureaux, commerces...
et en portant davantage dattention
a lenvironnement et a la qualité de
vie. Par ailleurs, depuis le Brexit, les

volumes de transaction sur le marché
de 'immobilier de bureaux sont en
déclin au Royaume-Uni. Cela contribue
a renforcer l'attractivité de la Région
fle-de-France, percue comme diversi-
fiée, équilibrée et résiliente.

Les Franciliens plébiscitent (83 %)
les quartiers mixtes plutot que les
quartiers d’affaires. Y a-t-il une spé-
cificité francilienne en matieére de vie
de quartier ?

Ce que cherchent aujourd’hui les habi-
tants et les talents, cest avant tout un
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bon équilibre entre travail, loisirs, et
qualité de vie. Prenons lexemple du
campus Arboretum a Nanterre : a
15 minutes de Paris, ce projet bas car-
bone comprend 125 000 m?* de bureaux
et services, des espaces verts, le tout sur
un hub de transport. Je pense aussi a
ECOTONE, a Arcueil. Le Grand Paris
Express, en réduisant de moitié les
temps de transport dans la Région, va
renforcer cette tendance et créer de
nouvelles opportunités de développe-
ment urbain, et notamment de quar-
tiers mixtes. [
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Partner du cabinet Egon Zehnder, Clarisse Toutée conseille les entreprises en matiere
de recrutement et de développement de cadres dirigeants.

Clarisse TOUTEE

Ladoption du télétravail ayant été
pérennisée pour deux voire trois jours
par semaine dans beaucoup dentre-
prises post-crise Covid, les décisions
de réduction de metres carrés et de

réagencement des espaces de travail
par certains dirigeants ne se sont pas
fait attendre. Elles ont constitué un
levier formidable doptimisation des
colits dans un environnement éco-
nomique « incertain ». Dans certains
cas, elles ont pu répondre aux nou-
velles attentes de dirigeants et de col-
laborateurs en matiére d’utilisation
des bureaux (réduction du nombre de
bureaux individuels au profit despaces
partagés conviviaux agrandis, reloca-
lisation des bureaux dans le centre de
grandes villes permise par la réduction
de métres carrés, etc.). Dans d’autres,
elles ont pu commencer a menacer
laffectio societatis en limitant la durée
d’interaction entre les collaborateurs et
en sacrifiant parfois le bien-étre de ces
derniers. Dans ce contexte, la qualité
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et lorganisation des bureaux proposés
aux employés, qu’ils soient seniors ou
non, est aujourd’hui souvent un des
facteurs de décision des dirigeants que
nous accompagnons pour rejoindre
une entreprise.



Prenons lexemple de certaines entre-
prises francaises, petites ou grandes,
dont les leviers importants pour atti-
rer et retenir des collaborateurs sont les
valeurs, la culture, le sentiment d'appar-
tenance (parfois plus que les niveaux
de rémunération). Les bureaux et leur
utilisation peuvent contribuer au déve-
loppement et a la préservation de ces
valeurs et de cet attachement a lentre-
prise. En passant du temps ensemble
au bureau, en partageant 'information
dans les couloirs, en observant le top
management étre inspirant au quoti-
dien, la fidélité des équipes se construit
et se renforce. Si la venue au bureau
est trés limitée du fait d’'une politique
de télétravail extrémement développée,
de la réorganisation des espaces de tra-
vail (type flex-office) avec beaucoup

moins de postes de travail disponibles
que demployés par exemple, le risque
de voir l'attachement de ces derniers a
lentreprise se déliter progressivement
peut naitre, ce qui peut conduire a des
départs.

Aujourd’hui Paris est considérée
comme une ville trés attractive en
Europe. Elle est sortie renforcée du
Brexit puisque bon nombre dentre-
prises - des banques notamment
- ont choisi d’y rapatrier une partie
de leurs équipes londoniennes (alors
quau début du Brexit, Francfort avait
pu étre considérée comme la ville
qui « bénéficierait seule » de la relo-
calisation d’activités et déquipes de
Londres). La beauté de la ville certes
mais aussi la qualité de vie, la qualité
des infrastructures et des bureaux,
lefficacité des transports en commun,
le nombre d’aéroports a proximité, la
forte activité économique et dautres
atouts qu’il serait trop long de citer ont
contribué fortement a convaincre les
employeurs de choisir Paris pour conti-
nuer a attirer et a retenir les talents. Le
gouvernement francais a participé a ce
succeés en communiquant beaucoup en

France comme a [étranger sur les atouts
de notre ville-monde et sur la facilité
dobtention du régime d’impatriation,
mais aussi en poussant le développe-
ment décoles internationales pour
accueillir les enfants de professionnels
venus de Londres.

Si les Francais se disent encore atta-
chés au « prestige de I'adresse » et au
confort de leurs bureaux, les Allemands
valorisent davantage leur aspect pra-
tique et leur accessibilité. Du fait de
la décentralisation des activités en
Allemagne, la proximité d’'un aéroport
ou d’une gare et le fait de bénéficier
d’une place de parking constituent des
points trés importants pour eux, car
ils se déplacent beaucoup plus que les
Frangais. Avec le développement éco-
nomique des villes de province et avec
la multiplication des collaborateurs
choisissant d’habiter loin des grandes
villes francaises tout en « y travaillant a
mi-temps » grace au télétravail, la valo-
risation des quartiers de gares devrait
aussi saccroitre dans les grandes villes,
dont Paris : je crois que cela commence
drailleurs déja a étre le cas. "

Je suis prét a acecepter une baisse
de 57 de salaire pour travailler
dans une entreprise plus responsable

38
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Quelles sont les raisons
de se rendre au bureau ?

Vie sociale

Faire partie
pleinement Travai

1EMmEe ravailler
de I'équipe efficacement

Vie sociale

Travailler
efficacement

Travailler
en commun

Vie sociale

Faire partie

leinemen ,

pdg I’gqu?pé Travailler
en commun

Paris

Vie sociale

Faire partie
pleinement
de I'équipe

Travailler
efficacement

Madrid
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IA PREMIERE MOTIVATION
POUR VENIR AU BURFAU
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« Un “grand bureau”
en Espagne mwa pas la
meme taille qu’un “grand
burecau” en Angleterre ! »

Post-confinements, la question du lieu
et de ses usages est centrale. En fili-
grane, il y a bien stir le sens et I'image
que cela donne de la culture d’une
entreprise. Afin d’attirer les collabo-
rateurs, nous concevons les bureaux
comme des « quartiers » : les quartiers
mono-usages ne fonctionnent plus ?
Les bureaux mono-usages non plus. Si
lon prend lexemple de la cafétéria : plus
aucune entreprise ne la congoit comme
celle de la célébre série « Caméra café » !
Nous faisons des espaces « workcafés »,
avec de quoi se faire un café certes, mais
qui comprend aussi un espace visio,
une box pour passer des coups de fil
en urgence... Cest 1a que germent les
idées, il faut que le lieu soit adapté !

Nous avions tenté de quantifier le
nombre de fagons de travailler qu’il
était possible d’adopter dans nos
bureaux... et avions vite arrété de comp-

ter. Car silon croise tous les parametres
(digital, hybride, ouvert, fermé, formel,
informel...), les possibilités sont quasi
infinies. Aujourd’hui, nous apportons
une attention particuliere a la qualité
des réunions hybrides, avec un son et
une image irréprochables. 70 % des
réunions se font avec au moins une
personne a distance : il faut que cette
derniére soit au méme niveau denga-
gement que les autres, pas quelle soit
réduite a une miniature de quelques
centimetres sur un écran.

Il y a des tendances de fond qui sont
mondiales et un besoin d’uniformisation
dti aux collaborations internationales ot
les voyages sont tres fréquents. Mais des
différences subsistent. Cest vrai quen
Espagne, le climat entraine un rythme
de travail différent sur une journée. En
France, nous sommes les « champions »
des espaces individualisés, parfois fermés,
ce qui est une demande bien moins forte
dans les pays anglo-saxons, ot le nombre
de bureaux attitrés a diminué deux fois
plus vite quen France apres la pandémie.
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Mickaél LOCOH

Autre exemple, nous avons tous une zone
d’intimité autour de nous... mais la taille
de cette zone nest pas la méme dans les
pays européens. Un « grand bureau »
en Espagne na pas la méme taille quun
« grand bureau » en Angleterre. Cela se
joue a quelques centimeétres parfois, mais
en matiére de space-planning, a Iéchelle
d'un immeuble, cela a des répercussions
importantes. En Angleterre, travailler sur
un bureau d’'un métre vingt, élégant ou
design, cest normal, alors quen Alle-
magne ol laspect fonctionnel prime, la
norme cest de travailler sur un bureau
modulable en hauteur.



Avee vos collegues, vous arrive-t-il
de déjeuner ensemble le midi ?

53, 6f% 54

Retour
d'expérience

‘Il existe une veritable synergie entre la France
et I'Espagne. Chez Sodexo Live ! notre direction
est commune pour ces deux pays, ce qui s'explique
par la proximité culturelle et notamment par
des attentes similaires de la part des consommateurs,
en matiere d'art de recevoir, de moments de convivialité,
d'entertainment. Lexpérience de I'hospitalité en France
se passe (majoritairement) a table. Ce pays offre
Franck CHANEVAS au monde ce qu'il a de meilleur : ses traditions,

Directeur général sa gastronomie, son art de vivre et son got pour I'élégance,

sodexotiver le raffinement et |'utilisation des matiéres nobles..."
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Paroles d'experts

« Dendroit idéal pour
rencontrer des gens
de tous horizons »

Dermot MCDONOGH

Directeur des opérations Europe
Goldman Sachs

d’étre des bureaux. Comment la

définissez-vous ?
Dans lére post-pandémique, tout le
monde a soif de flexibilité et recherche
le maximum doptions possible. Mais
dans une carriere, les discussions a la
cafétéria ou autour de la fontaine a eau,
ce sont des choses d'une importance
capitale. En fin de compte, la vie est
faite de connexions, de relations, et les
relations se font au bureau. Je pense
qu’il sagit de lendroit idéal pour ren-
contrer d’autres personnes, de tous
les horizons, de toutes les nationali-
tés, pour développer son réseau, pour
découvrir différentes carrieres. Autant
dactivités que Lon peut faire dans un
bureau mais pas de chez soi.

L a pandémie a interrogé la raison
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Vous vous étes récemment installés
avenue Marceau a Paris : pourquoi
ce choix ?

Limportance du marché parisien aux
yeux des entreprises vient de 'immense
attrait de la ville de Paris. On y vient
notamment pour rencontrer des clients,
et 'immobilier est une extension natu-
relle de ces rencontres. Nous voulions
étre dans le centre, car nous voulions
étre pres de nos clients.

Vous avez fait le choix d’'un immeuble
avec un tres haut niveau serviciel.
Pourquoi ?

Aujourd’hui, nous parlons constam-
ment de bien-étre, de la santé mentale
des collaborateurs. Larchitecture, les-
pace et un environnement de travail de
qualité rendent les gens plus heureux.
Sivous devez passer 8, 10 ou 12 heures
par jour dans un endroit, vous voulez
lapprécier et étre en mesure de colla-
borer avec d’autres personnes. Pour
y parvenir, il est important que nous
fournissions des bureaux de trés haut
standing.



“Pour moi, l'immeuble de bureaux
idéal se caracteérise par une lumiere
naturelle, de nombreux espaces
ouverts, la collaboration, l'absence
de portes fermées et une sorte

de liberté de mouvement dans
tout le batiment. Mais le critere

le plus important d’'un batiment
est son emplacement.”
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Madrid,

Madrid séduit de plus en plus de groupes internationaux. Colonial, actionnaire
majoritaire de SFL qui investit dans des bureaux « prime », est aux premiéeres loges
pour constater |'attractivité de la capitale espagnole.

adrid est trés souvent citée
M parmi les villes les plus attrac-

tives d’Europe : d’ott lui vient
ce pouvoir d’attraction ?
Dans les années 1990, la formule de
Pedro Almodévar « Madrid me tue »
mettait en lumiére le bouillonnement
permanent qui agite la capitale espa-

Begofia MUNOZ gnole. Une ville qui ne sarréte jamais, et
Directrice des ressources humaines qui vous laisse suffisamment de liberté
Colonial pour atteindre un équilibre profession-

nel et personnel. Bien str, il y a le cli-
mat, la gastronomie, mais surtout une
véritable dimension cosmopolite, sans
le gigantisme d’'une « ville-monde ».
Clest cet équilibre qui séduit et permet
dattirer les talents, et les grandes entre-
prises.

“Bien sur, il y a le climat,

la gastronomie, mais surtout
une véritable dimension
cosmopolite, sans le gigantisme
d'une 'ville-monde: "
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Comment 'aménagement urbain
s’ajoute-t-il aux atouts que vous venez
d’évoquer ?

Ces derniéres années, la ville de Madrid
sest dotée d’un plan bas carbone qui,
au-dela des aspects environnementaux,
a des effets trés positifs sur lexpérience
de Madrid au quotidien. Qu’il sagisse
de piétonnisation ou de végétalisa-
tion, ce plan permet de renforcer les
atouts de Madrid en tant que ville a
taille humaine. Les actifs de Colonial
sont situés dans le cceur de Madrid, et
les investissements de la ville dans les
moyens de transport sont bien str un
plus pour nous.

Aujourd’hui, a quelles demandes
Colonial répond-elle ?

Nous sommes trés a l'écoute des
demandes des utilisateurs finaux, qui
plus que jamais sont en recherche de
bien-étre au travail, de confort, d’es-
paces extérieurs... Mais ces demandes
ne sont possibles que si elles sintégrent
dans un espace qui dépasse le seul cadre
du bureau, et se congoit a [échelle du
quartier. Nos immeubles interagissent



énormément avec leur environnement
immédiat comme des piéces du puzzle
quest la fabrique de la ville : les services
alentour, les restaurants, les salles de
sport... Par exemple, au 86d Veldzquez,
nous développons une application
mobile qui permet aux utilisateurs des
bureaux de participer a des activités
dans I'immeuble, dorganiser leur vie
dans le quartier, de se réunir entre col-
legues pour une féte apres le travail, etc.
La vie au bureau doit étre une partie de
lexpérience de la ville de Madrid dans
son ensemble. Il faut donc faciliter un
maximum les ponts entre les différents
moments de vie, professionnels et privés.

C’est cette vision qui vous permet
aujourd’hui d’attirer des si¢ges mon-
diaux ?

Ce qui est certain cest quaujourd’hui
les grands groupes voient Madrid
comme une implantation crédible,
qui permet de combiner une offre de
bureau « prime » et flexible avec une
offre résidentielle pour leurs employés
tout a fait compétitive. Cest treés difficile
en Europe d’arriver a proposer les deux
de maniére si qualitative.

Lun des effets de la pandémie de
Covid-19 est la demande de flexibilité
des utilisateurs. Comment y répon-
dez-vous ?

Lun de nos locataires est une entre-
prise suédoise qui a décidé de délo-
caliser l'ensemble de ses bureaux a
Madrid... pour un an ! Cannée sui-
vante, ils sont allés a Barcelone, et
lensemble des familles des employés
ont suivi. Cest a cette extréme flexi-
bilité que nous devons répondre
aujourd’hui, que ce soit en matiére
de services, de contrats, d'aménage-
ment. Pour vous donner une idée,
il y a quelques années, les locataires
changeaient 'aménagement de leurs
bureaux en moyenne tous les sept ans,
alors quaujourd’hui, ils doivent proba-
blement le faire tous les deux ans.
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« Toute une geéneération
d’Allemands a grandi avec
les enjeux RSE »

Apreés plus de dix ans passés a Paris, Friederike Hoberg a rejoint
Berlin en 2022 pour y diriger I'activité allemande de Covivio.
Elle y observe les différences professionnelles et culturelles qui marquent
le monde de I'immobilier tertiaire en Europe.

Friederike HOBERG

Nous déployons les mémes standards
Covivio quelles que soient les implan-
tations, avec une présence autour des
hubs de transports, dans les centres-
villes, avec des immeubles de bureaux
flexibles et multi-usages. Aujourd’hui,
les services, lexpérience sur site, mais
aussi 'intégration des enjeux RSE
sont cruciaux, tout comme la prise en
compte des aspects liés a lenvironne-
ment dans la phase de construction.
En Allemagne, la centralisation est
beaucoup moins marquée : il n'y a
donc pas un marché du bureau, mais
une dizaine de marchés. Les villes sont
aussi plus fragmentées et étalées. Le
rapport a lespace et aux distances, ainsi
que la notion de centre-ville sont trés
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différents de ce que nous connaissons
en France.

Lexemple de nos espaces Wellio est
intéressant. Nous avons une « signa-
ture » propre avec des marqueurs forts,
mais P'inspiration architecturale est
chaque fois différente. A Milan, dans
un immeuble de centre-ville, lesprit
des lieux de Wellio Duomo fait écho
au patrimoine historique du quartier, et
a Paris, pour notre site du V¢ arrondis-
sement, nous avons travaillé avec [école
des Gobelins afin de nous intégrer dans
le territoire.

Avec les restrictions liées a la Covid-19,
beaucoup d’habitués des transports ont
trouvé cela pratique de ne pas faire une
heure de voiture pour aller au bureau.
Mais les jeunes, eux, sont trés désireux
de s’y rendre pour se retrouver, se socia-
biliser. Afin de favoriser le retour en
présentiel, l'employeur met souvent
a disposition une gamme de services



élargie, des endroits plus informels,
voire ludiques, des salles de réunion
innovantes... Des lieux systématique-
ment montrés aux candidats lors des
entretiens.

Sur l'aspect serviciel, le marché allemand
na pas atteint la méme maturité qua
Londres ou Paris. La demande saccélére
pour des espaces de partage, comme des
cafétérias plus vastes, des salles polyva-
lentes ou des espaces extérieurs, mais
rares sont encore les immeubles qui
proposent toute la gamme servicielle
comme plusieurs offres de restaura-
tion, une conciergerie, une salle de
sport, une créche, etc. La connectivité
commence seulement a se mettre en
place. La recherche est plut6t axée sur

lefficacité : il est moins nécessaire d'avoir
un grand hall représentatif de lentre-
prise ou des espaces « exceptionnels »,
comme cela peut étre le cas a Milan ou
Paris. Les start-up, elles, adoptent des
nouveaux codes et sont plus orientées
vers le partage de bureaux, de services
et demandent des aménagements spéci-
fiques comme une salle de yoga ou un
bar avec barista.

Toute une génération d’Allemands a
grandi avec les enjeux RSE : le tri des
déchets, les économies dénergie...
Quand jai commencé a travailler a
Paris il ya 15 ans, ces sujets étaient peu
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présents sur le lieu de travail et dans les
esprits des collaborateurs. Aujourd’hui,
les deux cultures convergent fortement
sur cette thématique.

En France, les négociations sont moins
franches, on fait des déjeuners, on
échange beaucoup, mais les décisions
sont plus hiérarchiques. En entreprise,
les Allemands sont constamment a la
recherche d’un consensus, le plus large
possible. Cela passe par un dialogue
organisé et I'intégration d’'un maximum
de personnes. Les représentants du per-
sonnel ont ainsi beaucoup de poids, et
sont intégrés dans les décisions des
entreprises.

©Covidio
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L'T' HORS
DU BURFEAU ?

Qu’il s’agisse de pratique sportive
ou de relation amoureuse, la porosité est
moins importante chez les Latins.

ZZZZZZZZZZZZZZZZZZ



Il m’arrive de pratiquer du sport

avec mes collegues
|

29 159

Y ai déja eu une relation amoureuse
avec 'un ou 'une de mes collegues

29, 26y
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« La Bananeraie
de Michel & Augustin est
un totem pour toute la tribu.
Plus que des bureaux,
c’est un lieu de formation,
de créativite, de fete,
ouvert a tous. »

Augustin Paluel-Marmont,
co-fondateur et ex-CEO de Michel & Augustin.

ZZZZZZZZZZZZZZZZZZ
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