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BAP passe a loffensive
SUr le marché des burecaux

bureauxapartager.com © vous connaissez tous

le nom. Mals connalssez-vous le business model ?
A I'heure ol le bureau et I'environnement de travall
entament lentement mais strement leurs révolutions,

tart-up, ce n'est pas sculement une
question d’age. Clest avant tout un
état d'esprit. Mieux. Une mentalité,
BAP — bureauxapartager.com, pour
ceux qui ne seraient pas encore familiers avec
acronyme — en revendique en tout cas 'appella-
tion. Créée en 2007 dun spin-off avec Fabernovel, la jeune
structure affiche, depuis sa mise en orbite il y a trois ans,
une croissance de plus de 50 % de son chiffre d'affaires a
chaque exercice. Basée sur un ceeur de métier innovant—le
partage des bureaux — BAP surfe surle grand mouvement
d’essor de Péconomie collaborative en ajustant avec agilité
son business model au fil du temps et des besoins. Mais la
premiére pierre de édifice bureauxapartager.com, elle est
née d'un besoin tout simple : partager son propre plateau
de bureaux trop grand. « Lovsque jai créé BAP en 2007, je
travaillais chez Fabernovel, En cherchant des bureausx, nous
avons été contraints de prendre plus grand powr anticiper notre
croissance et novs nous sommes mis i la recherche de gens pour
partager nos burveaux en attendant de grandir », se souvient
Clement Alteresco, qui a fondé BAP.

Lépoque n'était pas encore a Péconomie collaborative,
Airbnb n’avait pas encore frappé et la demande immobi-
liere de ces micto-entreprises n'entrait pas dans le radar des
brokers de la place. Pourtant, c’est sans doute 4 ce moment
que les premiéres graines du coworking sont semées. Une
chose est siire : le besoin a créé loffre et la jeune pousse
de Fabernovel lance en toute humilité une petite plate-
forme gratuite de mise a disposition des locaux. Rien de
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la redaction de Business Immo a souhaité —
pour la premiére fois — mettre la lumiére sur
une start-up qui fait désormais partie integrante
du paysage de limmobilier tertialre.

Par Sandra Roumi

bien ambitieux.... « Ce 1’était pas notre caeur de métier et nous
navions pas encore le business model », se souvient Clément
Alteresco. Alors, en 2008, le jeune entreprencur part trois
ans se faire les dents & San Francisco, accessoitement pour
tester 1a version américaine de BAP — shareyouroffice.com.
Résultat : il yimplante le Parisoma, un espace de coworking
qui se révele vite un vrai succes. Mais malgré un nouveau
site Internet, la version francaise, elle, tarde a décoller. « Le
marché n’était pas prét », reconnait le fondateur de BAP qui
reste tout de méme convaincu que lenvironnement de tra-
vail ne peut échapper 4 la lame de fond qui commence a
frapper léconomie. « Jai vu grandir Airbnb et javais l'envie
dentreprendre. Je me suis donc mis d accord avec le président
de Fabernovel pour lancer BAP de fagon autonome ».

2013 : LE GRAND BAIN

Les choses vont ensuite trés vite. A Pautomne 2012, Clé-
ment Alteresco lance sa propre version de bureauxapattager.
com et se penche sur le business model quil veut défendre.
Un an plus tard, il livre une 3¢ version du site Tnternet. Ce
sera la bonne. La courbe de croissance de BAP explose, le
nombre des annonces est multplié par trois et la commu-
nication sur les réseaux sociaux produit ses effets viraux.
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Clément Alteresco,
fondateur de BAP

On voit beaucoup BAP et Clément Alteresco dans les
médias. Iin 2013 surtout, grand tournant pour la jeune
entreptise, I'économie francaise est a son tour gagnée par
le collaboratif. BAP s’inscritindéniablement dans ce sillage.
Awvec une petite différence par rapport 4 son modéle
économique criginel : il passe graduellement en mode...
payant. « Partis d’un modéle 100 % gratuit, nous propo-
sons, & partir de mai 2013, de ne faire payer que les plus
gros annonceurs sur le site, cewx qui proposent des bureaux
i plus de 2 000 € mensuels », précise Clément Alteresco.
La pilule ne passe pas trop mal auprés de ceux qui ne
connaissent pas le business model. Pour les autres, il fau-
dra faire preuve de pédagogie. Avec un atout de taille :

« Nous nous définissons comme une
plate-forme dont le metier est de rendre 7 rrror e T ey el
simple, souple et convivial, I’accés aux
bureaux aupres des TPE-PME et dont

les vertus cardinales sont la flexibilité,
les économies et le partage »

le deal est win-win. Autrement dit, la prestation devient
payante au moment ot Uespace est loué. « Ce modéle est
basé sur la croissance. Une rémunération au succés » qui
va porter ses fruits. « Vous avez un bout de bureau vide ?
Trouvez un co-locataire et une rémunération » : le dis-
cours préché par entreprencur est dans lair du temps.
Mieux. I1 est audible par les coworkers, ces travailleurs
d’un nouveau gentre qui mettent la collaboration et le
partage tout en haut de la liste de leurs vertus cardinales,
« Le coworking est la premiére brique du modéle BAP.
Lanimation des espaces de travail aw travers de la création
de communautés est un élément fort de notre communica-
tion », note Marie Barbier, la responsable communication
de la plate-forme. Lit de son business model... Devant le
succes, cette brique est baptisée « Maich » comme pour
mieux relier Voffre de bureaux et la demande des loca-
taires ou coworkers. Et elle revendique 2 000 offres sur
toute la France, dont les deux tiers dans la région capitale
et 40 000 visites par mois. « Nous avons pour objectif de
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croitre de 50 % par an sur cette ligne de métier », confie
le tondateur de BAP.
Cat, alors que BAP commence 4 faire un tabac auprés des
cowarkers, Clément Alteresco a déja une autre idée en téte
ou, plus précisément, il songe 4 une autte population. Cette
cible, ce sontles propriétaires immobiliers, grandes fonciéres
en téte. « Je commence & sentiv qu'il y a quelgue chose i faire
du coté des bailleurs ». Apreés le coworking, la sous-location
et les locataires, Clément Alteresco fait son immersion dans
le monde polissé et financier des investisseurs. Le choc des
culrures n'est pas trés loin, mais lentrepteneur croit en son
¢toile et surtout, en son business model. Le marché immo-
bilier lui donne taison. La crise et la vacance structurelle des
bureaux en ﬂe—de—France, notamment, plaident
en sa faveur, Sa proposition tient 4 peu prés en
ces termes : « Vous, propriéiaires, vous avez des
burearx vieles por un temps donné — restructura-

des espaces de coworking et pour récupérer des reve-
nus & défaur de loyers ». Commercial dans 'Aime,
il reprend son baton de pelerin fin 2013 pour les
convaincre. Avec un atout : son discours sur le
coworking, tendance émergente de Mimmobi-
lier tertiaire, est trés rodé. Mais pour engran-
ger, lentrepreneur a besoin d'un pilote, d'une
société qui i fait confiance. Cette société, ce
sera Altarea-Cogedim qui, en mai 2014, tente Pexpérience
au 192 avenue Chatles-de-Gaulle 4 Neuilly, sur un platean
de 1 000 m? rempli... en deux mois. Le succés achéve de
convaincre la fonciére qui plonge pout un 2¢ plateau, puis
pourun 3¢ etun 4° Au total, un peu plus de 4 000 m? loués
et 1 M€ de revenus annuels dégagés pour le propriétaire.
« Aprés avoir frisé un taux de remplissage de 80 % sur ces espaces,
nous arrivons & maintenir les 60 % en fin de cycle alors méme
quie ces espaces ne sont disponibles que pour quelgues mois »,
assume le fondateur de BAP qui commence alors 4 beau-
coup fréquenter les asset managers.

BAP VOIT PLUS GRAND

Le bouche a oteille fait son chemin. Les réseaux sociaux
font le reste. BAP parle désormais & quasiment toutes les
grandes pointutes qui comptent dans le landernau immobi-
lier. Gecina vient de le retenir pour aménaget un espace de
1300 m? rue des Gravilliers, 2 Neuilly. La fonciére GDG le
fait travailler sur un petitimmeuble de Boulogne-Billancourt.

BAP : une offre a trois niveaux
Le business model de bureauxapartager.com
se décline en trois offres a I'intention des loca-
taires et propriétaires.

* Match : place de marché mettant en rela-
tion I'offre et la demande de bureaux flexibles
en France, ce service se rémunére sur la base
d’une commission au succés de 5 2 10 %.

" Spaces : dédié aux propriétaires immobi-
liers dont I'objectif est d’optimiser les surfaces
vacantes sur les périodes de vacance struc-
turelle, ce service est gagnant-gagnant sur le
chiffre d’affaires génére, avec une commission
qui peut varier de 25 4 50 %.

* Link : outil web et mobile permettant de déma-
terialiser la gestion d’espaces de bureaux par-
tages, ce logiciel permet de gérer toute la partie
administrative (contrat/facture/paiement) ainsi
gue les aspects communautaires. Le business
model est basé sur une commissionde 243 %
sur les flux. [0

Bref, la mayonnaise prend. Serait-ce la recette miracle 4 1a
vacance qui frappe une partie du parc tertiaire parisien ?
« Il me sagit pas de fuire des espaces de coworking partous. Il ne
sagit pas non plus de travailler sur des opérations plantées. Il
Jaut identifier le bien adéquat, qui doit étre flexible et acces-
sible », défend Clément Alteresco qui vend 4 ses clients Par-
gument de payer ses charges la premiére année. « Aprés, on
propose une vépartition du chiffre d'affaires ». Les avantages
pour le bailleur sont limpides : des revenus supplémentaires
et surtout, une flexibilité totale. « Nowus ne sommes pas enga-
265 par un bail mais par un contrat de prestation de services
qui se renouvelle. .. ou pas tous les mois ». On Faura comptis,
le terrain de jeu de BAP, son univers, cest lentre-deux, la
transition, les moments ol il estimpossible techniquement
de rentrer dans le carcan d’un bail. « Nous suivons la stra-
tégie cu propriétaive. Nous restons autant de Lemps que néces-
saive. Mais les transitions pewvent étre plus ou moins longues »,
Cestla seconde brique de BAP — baptisée « Spaces » — quia
pour objectif de géter les espaces de travail avec un modéle
disruptif. Une brique qui sarticule autour de deux axes :
les partenariats avec des fonciéres pour gérer leurs espaces
vacants et la création d’espaces de coworlring éphémeéres. Si
cette activité sapplique aujourd’huia 10 000 m?, Fentreprise
a plus de 100 000 m* en ligne de mite 4 hotizon trois ans.

Jusquon ira la start-up BAP ? A Pheure ou limmobilier
de bureaux a besoin de se réinventer et ol les cartes sont
rebattues dans le monde impitoyable des brokers, Clément
Alteresco sait qu'il a une carte 4 jouer et des parts de mar-
ché 4 atracher. Mais pour croftre, le jeune homme sait qu’il
va devoir passer un pallier, viser plus haut et plus gros.
« Nows discutons actuellement avec les propriétaires de grandes
tours qui ont du vide i La Défense », dévoile-t-l. 11 songe
méme 4 inventer un nouveau modéle de bail dérogatoire,
trés flexible, 4 Iinstar de Phétellerie. Tl cherche — cest une
certitude — 4 élargir ses horizons pour atteindre une taille
critique. $il pense 4 la diversification, Clément Alteresco

tient a garder intacte ime de BAP. « Nous nous définissons
comme une plate-forme dont le métier est de rendve simple,
souple et convivial, lnccés aux bureausx auprés des TPE-PME
et dont les vertus cardinales sont la flexibilité, les économies et
le partage ». Une philosophie qui a été inscrite au panthéon
d’une charte des bureaux créée de toutes piéces.

LA REVOLUTION DU BUREAU AURA
BIEN LIEU

Avec une moyenne d’age de 30 ans A tout casser sur une
équipe dune petite vingtaine de personnes, toutes action-
naires de lentreprise, BAP continuera i casser les codes de
immobilier de bureau. Pas question de rentrer dans le rang
du conseil ou de mélanger les genres. Tentreprise, qui est
passée de 350 000 € de chiffre d’affaires en 2013 2 2,3 M£
en 2015, vise les 5 M€ en 2016. « Rentable depuis le début »,
BAP travaille pour le 1 trimestre 2016 sur une levée de fonds
de 14 2 M€ avec des acteurs de 'immobilier. Celle qui se
présente toujours comme une start-up continue 2 innover
avec, en 2015, le lancement d'une 3¢ brique 4 son édifice avec
« Link », un outil dautomatisation des paiements, trés com-
plémentaire & Match. « Cest fa Rolls Royee des logiciels de ges-
tion des espaces de travail. Nous comptons 50 clients en 2015 et
nous en avrons le double en 2016 », anticipe celui qui travaille
aussi sut le segment hyper étroit des salles de réunions.
Assis sur un modéle disruptif dont le ceeur de métier est
de faciliter Iaccés 4 limmobilier, Clément Alteresco et son
équipe de salariés/actionnaires regardent non sans amuse-
ment les business models émerger 2 foison. Son histoire a
donné quelques idées 4 d’autres. « Des concurrents ? Nous
en avons un pew partout mais aucun en mode frontal. Le plus
sérieux. d entre eux cest Leboncoin, qui est le plus gros offreur
de locations immobili¢res ». Un peu avant les autres, BAP a
compris que le bureau allait traverser une mutation sans
précédent. « Il y a encore beaucoup de métres carvés & aller
chercher. Outre le stock de 5 millions de m? en Ile-de-France,
on dénombre au moins autant de métres carrés SOUS-OpLimisés
ou destinés it étre vestructurés. Par aillewrs, on va passer dans
Uimmobilier tertiaire d'une logique de regroupement i une
logique déclatement avec I émergence de lieux de travail plus
proches du domicile », comptabilise Clément Alteresco quine
s'interdit pas de signer 4 Pavenir des baux 3/6/9. « Un gage
de stabilité pour les banquiers ». Petit virage (sensible) dans
la stratégie de BAP qui a fait ses preuves sur le rerrain du
court terme et veut maintenant voit un peu Pplus loin. Ason
échelle — il n'exclut pas une revente de BAP i horizon 5 3
10 ans —, mais aussi a léchelle de son marché. « Limmobi-
lier est un secteur qui na pas encore subi la révolution digitale.
BAP veut accompagner cette révolution et ses acteurs », glisse-
t-il opportunément. Le message, Iindustrie immobiliere Fa
bien comptis. Reste maintenant 4 Fintégrer totalement, EI

Business Imma # #121 # Décembre 2015 - Janvier 2016 87




