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Résumé analytique

Le secteur des espaces de travail flexibles (« coworking ») & Montréal a connu une croissance rapide, reflétant les tendances mondiales en matiére
de travail a la demande, portées par le travail hybride/a distance et I'économie des petits boulots (gig economy). En 2025, une analyse de marché
approfondie projette que la valeur du marché canadien du coworking devrait presque tripler, passant de 285 millions de dollars canadiens en 2023
a environ 893 millions de dollars canadiens d'ici 2030 (Source: www.optixapp.com). Montréal — deuxiéme ville du Canada et pdle économique
majeur — propose des options particulierement abordables par rapport & d'autres grandes villes, avec des abonnements pour des bureaux
partagés (hot-desk) se situant généralement dans une fourchette de 200 a 400 $ CAImois (Source: www.optixapp.com). Cette accessibilité
financiére, combinée & une culture bilingue et & un secteur technologique et créatif dynamique, a engendré un écosystéme local de coworking
vigoureux (Source: 2727coworking.com) (Source: www.cbre.ca).

Les principales conclusions sont les suivantes :

« Croissance du marché : Le coworking (y compris les espaces de travail a I'heure ou a la journée) fait partie intégrante du paysage de bureau
moderne. A Montréal et au Canada, les bureaux flexibles représentent désormais une part importante des baux. Par exemple, Colliers rapporte
que prés de 10 % des nouveaux baux de bureaux en 2022 concernaient des espaces de coworking ou flexibles (Source:
www.collierscanada.com), et les leaders de I'industrie notent une croissance de la demande sur plusieurs années (IWG/Regus : +40 % depuis la
COVID ; WeWork Canada atlantique : +112 % d'une année a l'autre) (Source: www.collierscanada.com).

« Prix et options : Les prix du coworking a Montréal sont généralement inférieurs a ceux de Toronto ou de Vancouver (Source:
www.optixapp.com) (Source: 2727coworking.com). Un rapport spécifique a la ville note que les bureaux privés a Montréal coltent en
moyenne =700 $ CA/mois (données de 2022) — soit environ la moitié du niveau de Toronto (Source: 2727coworking.com). Méme l'accés a court

terme est économique : les tarifs des laissez-passer journaliers pour des bureaux ouverts varient souvent entre 15 et 60 $ CA (Source:
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2727coworking.com) (Source: www.mtlblog.com), par rapport aux tarifs habituels de 40 a 129 $ CA sur les plus grands marchés (Source:
2727coworking.com). Le tableau 1 (ci-dessous) illustre des exemples de tarifs de laissez-passer journaliers a Montréal par rapport a d'autres
villes canadiennes, tandis que le tableau 2 compare les principaux lieux de coworking montréalais par prix et commodités.

VILLE CcOUT TYPIQUE D'UN LAISSEZ-PASSER JOURNALIER (CAD)
Toronto ~39 $ (Source: 2727coworking.com)
Montréal ~49 $ (Source: 2727coworking.com)
Québec ~45 $ (Source: 2727coworking.com)
ESPACE DE COWORKING LAISSEZ-PASSER JOURNALIER
) EMPLACEMENT / NOTES
(MONTREAL) (CAD)
. - ) Vue panoramique sur le canal de Lachine, commodités
2727 Coworking (Griffintown) ~40 $ (Source: 2727coworking.com) .
boutique
WeWork (Station Centre) ~54 $ (Source: 2727coworking.com) Réseau mondial, chaine a grande échelle
o . ~129 $ (Source: - . N . .
Regus (« Bureau a la journée ») . Bureaux privés avec services a I'heure ou a la journée
2727coworking.com)
ECTO Coworking ~15 $ (Source: 2727coworking.com) Espace communautaire a but non lucratif (Plateau)
Montreal CoWork ~35 $ (Source: 2727coworking.com) Pdle central du Quartier des Spectacles
IDEAL Coworking ~20 $ (Source: www.mtlblog.com) Secteur du marché Atwater, acces 24/7
iQ Offices (Holgate) ~99 $ (Source: 2727coworking.com) Bureaux haut de gamme 24/7 au centre-ville

Tableau 2 : Sélection de fournisseurs de coworking et de bureaux a la journée a Montréal et leurs tarifs typiques de laissez-passer journaliers
(par personne) (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com) (Source: www.mtlblog.com).

Segments d'utilisateurs et études de cas : Un éventail diversifié d'utilisateurs stimule la demande de bureaux a I'heure/a la journée. Les
pigistes, entrepreneurs, nomades numériques et professionnels en déplacement utilisent souvent des bureaux ponctuels pour changer de
décor ou rencontrer des clients. Les startups montréalaises et les petites équipes utilisent fréquemment des espaces de coworking « satellites »

pour plus de flexibilité ; par exemple, I'entreprise technologique Plusgrade a loué temporairement un espace chez iQ Offices en attendant son
nouveau siége social (Source: www.cbre.ca). Les grandes entreprises explorent également des arrangements flexibles : un client en consultation
a négocié un bail & court terme avec Regus pour accommoder des équipes de projet changeantes (Source: www.cbre.ca). Les espaces de travail
flexibles offrent aux entreprises des économies de colts et une évolutivité (aucun aménagement a long terme requis) et permettent aux équipes
d'« obtenir ce temps en personne si important » sans bail permanent (Source: 2727coworking.com) (Source: www.cbre.ca).

Contexte économique et immobilier : Le marché de I'immobilier commercial de Montréal constitue un terrain fertile pour les espaces a la
demande. Le taux d'inoccupation des bureaux record (I'inoccupation au centre-ville a atteint 16,5 % au T1 2023 (Source: 2727coworking.com) a

incité les propriétaires a rechercher des utilisations alternatives comme les sous-locations de coworking et les bureaux a court terme. De

nombreuses entreprises hésitent & s'engager dans de longs baux, ce qui les pousse vers le segment flexible (Source: 2727coworking.com)
(Source: www.cbre.ca). Le résultat est une offre élevée d'espaces de travail et des prix compétitifs. Il est & noter la survie et méme I'expansion
des opérateurs de coworking locaux (par exemple, Hedhofis compte désormais 10 emplacements (Source: www.collierscanada.com) malgré les

bouleversements du marché comme la faillite de WeWork. En effet, les analystes notent que le secteur du coworking montréalais montre un «
potentiel renouvelé », avec des transactions et des partenariats actifs se poursuivant jusqu'en 2024 (Source: www.cbre.ca).
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« Perspectives d'avenir : Tout indique une dynamique continue. Les mandats de travail hybride et les tendances de flexibilité des employeurs
devraient maintenir ou accroitre la demande pour les locations de bureaux a I'heure et a la journée (Source: www.collierscanada.com) (Source:

2727coworking.com). Des innovations comme les réseaux de fermes de coworking et les plateformes de réservation (Deskpass, LiquidSpace,
etc.) facilitent la recherche d'espaces. L'intérét politique et corporatif pour le travail distribué, ainsi que la technologie (Internet rapide, applications
de coworking), positionnent le marché des espaces de travail « a la carte » de Montréal pour une expansion continue. Les avantages
environnementaux (réduction des déplacements) et I'économie post-pandémigue croissante de Montréal soulignent davantage son importance.
De l'urbanisme aux ressources humaines des entreprises, les parties prenantes considerent de plus en plus les espaces de travail flexibles
comme une infrastructure essentielle.

En résumé, le marché des espaces de travail payables a I'heure a Montréal est une composante robuste, accessible et croissante de I'économie de
la ville. Un éventail d'options — des cafés de coworking économiques aux bureaux boutique haut de gamme — dessert aussi bien les pigistes que les
grandes entreprises. Soutenu par les derniers rapports et données de l'industrie (Source: www.optixapp.com) (Source: www.collierscanada.com)

(Source: 2727coworking.com), le paysage de l'utilisation des bureaux a I'heure/a la journée a Montréal est profond et multidimensionnel, avec de
fortes indications qu'il continuera d'évoluer et de s'étendre dans les années a venir.

Introduction et contexte

Ces derniéres années, la nature du travail de « bureau » s'est transformée de maniére significative. Au Canada et dans le monde, les entreprises
sont passées a des modeéles hybrides et a des solutions d'espace de travail a la demande. Plutdt que des baux traditionnels a long terme, de
nombreuses organisations combinent désormais une utilisation bréve des bureaux, des abonnements de coworking et le travail & distance. Le résultat
est un marché florissant pour les bureaux et bureaux a louer a I'heure et a la journée — souvent appelés « bureaux a la journée », « espaces de
travail payables a I'heure » ou bureaux « sans réservation ». Un laissez-passer journalier accorde généralement a une personne un acces complet
a un espace de coworking ou a un bureau pour une journée, tandis qu'une option sans réservation ou payable a I'heure permet d'utiliser un bureau ou
une salle de réunion a I'heure.

Ce rapport se concentre sur le marché montréalais de ces solutions de bureaux flexibles. Montréal, en tant que deuxiéme ville du Canada et pole
culturel et économique majeur, a vu son secteur du coworking évoluer rapidement. Historiquement, le coworking a débuté dans les années 2000 en
tant qu'espaces de niche pour les pigistes et les startups. Des pionniers comme la Notman House (établie vers 2012) ont favorisé la communauté
parmi les entrepreneurs technologiques. Tout au long des années 2010, des acteurs locaux (ex. ECTO Coworking, Halte 24-7) et internationaux
(Regus/IWG, WeWork, Spaces) se sont développés & Montréal. A la fin des années 2010, le coworking était devenu une stratégie immobiliére
commerciale courante. Des entreprises de toutes tailles — des pigistes solitaires aux grandes entreprises — ont commencé a utiliser des bureaux
flexibles.

Plusieurs facteurs motivent cette évolution a Montréal :

« Travail hybride et flexibilité : Depuis la pandémie de COVID-19, le travail a distance est devenu omniprésent. De nombreuses entreprises
n'exigent désormais qu'une utilisation partielle des bureaux ou permettent aux employés de choisir quand et ou travailler. Dans le cadre de tels
modéles hybrides, les grands bureaux permanents sont souvent sous-utilisés. Par conséquent, les entreprises se tournent vers des
engagements plus courts : « WeWork, Regus ou les espaces de coworking locaux sont loués au besoin, pour que les équipes se réunissent
pendant une journée ou une semaine ». Cela a été explicitement noté dans I'analyse de l'industrie : « les taux d'inoccupation des bureaux [a

Montréal] ont atteint un niveau record », méme si certains employeurs ont exigé un retour au bureau (Source: 2727coworking.com), soulignant
le passage des baux traditionnels vers autre chose. Les recherches de Colliers Canada confirment cette tendance plus large : le coworking
représentait environ 10 % de la location de bureaux dans les grandes villes en 2022 (Source: www.collierscanada.com), une part qui n'a fait

que croitre avec I'adoption continue de I'hnybride.

« Croissance économique et secteur technologique : L'économie de Montréal, en particulier ses industries technologiques et créatives, a connu
une croissance constante. La ville est classée parmi les meilleurs poles de startups au Canada, alimentant la demande d'environnements de
travail dynamiques. Les nouvelles entreprises, surtout dans I'lA, les logiciels et l'ingénierie, préférent souvent des opérations légeres — louant des
heures de bureau au besoin plutét que d'équiper des bureaux entiers. Par exemple, un cadre local du coworking a noté que méme des
entreprises d'environ 50 employés ont adopté l'espace flexible. Cet appétit expligue en partie pourquoi les entreprises bilingues et
internationales choisissent également Montréal comme base pour leurs opérations canadiennes, soutenues par la disponibilité d'espaces de
travail flexibles (Source: 2727coworking.com).

o Culture urbaine et commodités : Le mode de vie et les commodités de Montréal jouent également un role. De nombreux lieux de coworking
servent également de centres communautaires, avec des cafés et des espaces événementiels qui plaisent & la culture entrepreneuriale de la
ville. Les travailleurs peuvent réseauter ou assister a des ateliers dans les mémes endroits ou ils travaillent. Des cafés comme Anticafé et Café
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Perko permettent méme des configurations de « travail contre une tasse », démontrant le mélange local de travail et de style de vie. Bien que
ces modeles de café-travail s'adressent aux utilisateurs occasionnels, les centres de coworking dédiés fournissent une infrastructure
professionnelle (Internet haute vitesse, salles de réunion, etc.) en plus des fonctionnalitts communautaires. La disponibilité de tels espaces a
travers Montréal — du centre-ville au Plateau en passant par Griffintown — signifie que les options de bureaux a la demande sont accessibles a
une large population de travailleurs et d'étudiants.

« Contexte industriel et mondial : La montée du coworking a Montréal refléte une tendance mondiale. Les enquétes industrielles (par exemple,
le Global Coworking Survey) mettent systématiquement en évidence le bureau flexible comme un phénomene croissant dans le monde entier.
Les grandes entreprises formulent des stratégies de bureaux satellites, et I'espace de travail fractionné est devenu une classe d'actifs
reconnue. Sur les plus grands marchés du Canada (« points chauds du coworking » comme Toronto et Vancouver), le coworking, le hot-desking
et la location a la journée sont bien établis (Source: www.optixapp.com) (Source: 2727coworking.com). Montréal suit le mouvement, mais avec
quelques distinctions locales : notamment des points de prix plus bas et un fort soutien municipal aux économies de l'innovation. Un rapport de
I'industrie de 2025 observe que Toronto et Vancouver « exigent les tarifs les plus élevés » tandis que Montréal offre des prix comparativement
abordables (par exemple, bureaux partagés ~200—400 $ CA/mois, contre ~300-600 $ CA a Toronto (Source: www.optixapp.com). Cet avantage
de codt rend les laissez-passer horaires et journaliers particulierement attrayants a Montréal pour les travailleurs locaux et les visiteurs.

En résumé, la convergence d'une culture favorable a I'hybride, d'un écosystéme de startups solide et d'espaces de bureaux disponibles a fait de la
location de bureaux a I'heure et sans réservation un phénoméne courant a Montréal. Ce rapport examinera les offres actuelles, les prix, les
modeéles d'utilisation et les orientations futures de ce marché de I'espace de travail a la carte. Tout au long, nous nous appuyons sur les dernieres
données et exemples de cas pour dresser un tableau complet de la fagon dont les Montréalais — des pigistes aux entreprises Fortune 500 — tirent
parti des solutions de bureaux a la demande.

Définitions : Bureaux partagés (Hot Desks), laissez-passer journaliers et coworking
Avant de poursuivre, il est utile de clarifier la terminologie souvent utilisée dans cet espace :

o Bureau partagé (Hot Desk) — Une option d'abonnement de coworking flexible (généralement mensuelle) offrant un accés a tout bureau
disponible dans une zone ouverte. Aucun bureau permanent n'est attribué. Les plans de bureaux partagés sont populaires pour les travailleurs
ayant besoin d'une présence réguliére mais non fixe. Les prix typiques au Canada varient d'environ 200 a 400 $ CA par mois, selon la ville et
les commodités (Source: 2727coworking.com) (Source: www.optixapp.com).

« Bureau dédié — Un bureau réservé dans un espace de bureau partagé. Les utilisateurs paient légérement plus qu'un bureau partagé pour
I'utilisation garantie d'un bureau, ce qui leur permet de laisser du matériel ou de travailler au méme endroit. Aux Etats-Unis, les bureaux dédiés
codtent en moyenne environ 300 a 400 $ USD/mois (Source: 2727coworking.com) ; a Montréal, ils sont souvent autour de 300 a 350 $ CA/mois
(Source: 2727coworking.com) (comparable a un petit bureau privé dans d'autres contextes).

« Bureau privé — Un espace de bureau verrouillable (pour une ou plusieurs personnes) au sein d'un centre de coworking. Il offre de l'intimité et
comprend souvent le mobilier et l'infrastructure informatique. A Montréal, les petits bureaux privés (1 & 2 personnes) peuvent colter environ 600
a 800 $ CA par mois (Source: 2727coworking.com) (= 550 $ US) ; c'est trés abordable par rapport a la moyenne de Toronto d'environ 2 100 $
pour un espace similaire (Source: 2727coworking.com).

o Pass journalier (ou Pass occasionnel) — Un billet d'accés pour une seule journée. Pour un tarif fixe, une personne peut travailler dans un
espace de coworking pendant une journée, généralement durant les heures d'ouverture. Les pass journaliers offrent une flexibilité totale sans
réservation préalable. Les prix varient considérablement selon le lieu et les commodités : sur le marché montréalais, les pass journaliers peuvent
codter aussi peu que 15 $ CA dans des options économiques (par ex. ECTO Coworking (Source: 2727coworking.com) ou environ 25 a 40 $ CA
dans des espaces de milieu de gamme. Les chaines haut de gamme (WeWork, Spaces, etc.) facturent souvent plus cher (par ex. WeWork ~54
$ CAljour (Source: 2727coworking.com), Regus « Day Office » ~129 $ CAljour (Source: 2727coworking.com). De nombreux fournisseurs

proposent également des forfaits « multi-jours ».

« Réunion/Bureau a I'heure — Plusieurs fournisseurs permettent de réserver des salles de conférence ou des bureaux privés a I'heure. C'est
courant pour les équipes ayant besoin de réunions bréves. Par exemple, réserver une petite salle de réunion a Montréal peut colter de ~50 $
CA/h pour des espaces partagés jusqu'a 100 $ CA+ par heure pour des installations haut de gamme. (Les plateformes de référencement
comme LiquidSpace affichent souvent des tarifs horaires dans cette fourchette (Source: liquidspace.com) (Source: liquidspace.com).)
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Le modéle de paiement a I'heure ou a la journée contraste avec les baux traditionnels ou les abonnements a long terme. Il est congu pour une

utilisation intermittente ou ponctuelle. Notamment, de nombreux opérateurs de coworking incluent des pass journaliers dans les « avantages » de

'abonnement (café gratuit, acces aux événements, Wi-Fi, etc.) pour encourager les nouveaux utilisateurs.

Une fois ces définitions établies, les sections suivantes explorent I'offre montréalaise et les forces du marché en jeu.

Le marché du coworking a Montréal

Le marché montréalais du coworking et des bureaux flexibles propose des fournisseurs et des produits diversifiés. Voici les facettes clés du

paysage actuel.

Principaux fournisseurs et types d'espaces

Chaines internationales : Des opérateurs mondiaux comme WeWork (ancien ou restructuré), IWG/Regus/Spaces, Knotel (maintenant New
Work Cities) et Spaces maintiennent une présence. lls proposent des abonnements standardisés et des options de bureaux a la journée. Par
exemple, Regus commercialise explicitement des « bureaux & la journée » professionnels a I'heure ou & la journée (Source:
2727coworking.com). Les espaces des chaines disposent souvent de salles de réunion bien équipées, de cafés et de plusieurs sites. Les pass

journaliers y sont généralement plus chers, reflétant leurs commodités haut de gamme ; par exemple, les pass journaliers WeWork a Montréal
sont d'environ 54 $ CA (Source: 2727coworking.com).

Acteurs locaux : Il existe également une scéne dynamique d'opérateurs indépendants. Ceux-ci vont des centres de coworking axés sur la
technologie aux espaces culturels créatifs. Exemples :

o 2727 Coworking (Griffintown) — Coworking boutique haut de gamme avec vue panoramique sur le canal (Source: 2727coworking.com).
o Montreal CoWork (Quatrtier latin) — Grand espace loft ouvert avec studios et installations multimédias (Source: www.mtlblog.com).

o ECTO Coworking (Plateau) — Coworking a but non lucratif axé sur la communauté (notamment accessible aux fauteuils roulants) avec des
tarifs journaliers trés bas (Source: 2727coworking.com).

o IDEAL Coworking (Sud-Ouest) — Espace convivial pres du marché Atwater offrant des pass journaliers & 20 $ et un acces 24/7 (Source:
www.mtlblog.com).

o Fabrik8 et La Gare — Incubateurs/coworking subventionnés parrainés par des agences d'innovation (avec des pass journaliers ou des tarifs
invités).

o Walter (Centre-ville) — Espace de travail branché (faisant partie de Liberty Dynnes Design), avec des pass journaliers (~47 $ CA) (Source:
2727coworking.com).

Ces opérateurs locaux se concentrent souvent sur le renforcement de la communauté et les marchés de niche (ex. industries créatives,
entreprises sociales). lls peuvent proposer une tarification échelonnée : par exemple, la succursale Loft de Walter offre des tarifs réduits le week-
end, ou Halte Mont-Royal propose des forfaits personnalisés pour une utilisation nocturne. Le MTL Blog (un média local axé sur le style de vie)
met en avant plusieurs endroits facturant < 30 $l/jour (Source: www.mtlblog.com) (Source: www.mtlblog.com), démontrant 'accessibilité
financiere. De nombreux indépendants maintiennent leurs codts bas en opérant de maniére Iégere et en ciblant les pigistes et les étudiants.

Réseaux affiliés et plateformes : Plusieurs options supplémentaires existent via des plateformes technologiques :

o LiquidSpace, Deskpass, ShareDesk, etc. permettent aux utilisateurs de trouver et de réserver des bureaux flexibles ou des bureaux dans
plusieurs lieux de coworking. Par exemple, les annonces LiquidSpace montrent des pass journaliers a Montréal a partir de 7 $ CAlheure
jusqu'a des salles haut de gamme (Source: liquidspace.com) (Source: liquidspace.com). Deskpass regroupe un sous-ensemble d'espaces
(actuellement 6 a Montréal), avec des prix de pass journaliers indiqués (par ex. Walter ~60 $ CA, Montreal CoWork 35 $ CA, IDEAL 25 $ CA)
(Source: 2727coworking.com). Ces plateformes transforment efficacement le coworking en un « service a la demande », similaire au
covoiturage pour les espaces de bureau. Elles permettent également aux voyageurs ou aux utilisateurs occasionnels d'accéder de maniére
flexible a plusieurs sites indépendants via un seul abonnement.

Cafés de coworking et espaces informels : Enfin, de nombreux cafés et bibliotheques servent effectivement d'espaces de coworking informels.
Des lieux comme I' Anticafé (café marchand) facturent a I'heure (nourriture incluse) (Source: www.mtlblog.com). Le Café Perko et des collectifs
(ex. Maison Notman House) ont des politiques de bureau ouvert pour les clients payants. Ceux-ci se situent dans le bas de I'échelle des colts
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(aussi peu que « le prix d'une boisson » (Source: www.mtlblog.com), et s'adressent aux utilisateurs trés occasionnels ou aux étudiants. Bien qu'il
ne s'agisse pas de coworking a part entiére (ils manquent de salles de réunion ou de bureaux), ils illustrent I'approche large de « I'économie du
partage » présente dans la culture de travail montréalaise.

Paysage tarifaire

La tarification du coworking & Montréal couvre une large gamme, mais plusieurs points de données et analyses fournissent des points de référence :

Tarification des abonnements (mensuels) : Comme noté précédemment, une étude indépendante a révélé que les forfaits de bureau partagé
(hot-desk) a Montréal se situent généralement autour de 250 a 300 $ CA/mois en moyenne (Source: 2727coworking.com). La propre analyse
de 2727 rapporte de maniére similaire bureau partagé a Montréal : ~ 250-300 $ CA ; bureau dédié : 300-350 $ CA (Source:
2727coworking.com). En comparaison, les bureaux partagés de Toronto sont en moyenne plus chers (souvent > 300 $ (Source:
2727coworking.com). Les suites de bureaux privés a Montréal coltent en moyenne environ 550 $ US (~700 $ CA) par mois pour des bureaux de
1 a 2 personnes (Source: 2727coworking.com). (Les suites haut de gamme peuvent étre beaucoup plus chéres, mais ces moyennes soulignent
la base de codts plus faible de Montréal). Par exemple, la propre tarification de 2727 (en tant qu'espace « boutique ») est Ilégérement supérieure
a la moyenne locale : bureau partagé ~300 $, dédié ~450 $ (Source: 2727coworking.com), bureaux privés 600 a 3 000 $ selon la taille.

Tarification des pass journaliers et occasionnels : Les pass journaliers pour le coworking varient selon le fournisseur (voir Tableau 2). En
général, les espaces indépendants peu colteux facturent ~15 & 30 $ CAljour. Les espaces de milieu de gamme varient de 35 a 60 $ CAljour, et
les marques mondiales ou les bureaux haut de gamme facturent 50 & 130 $ CAljour. Le Rapport de marché 2727 (2025) souligne ce spectre :

o Bas de gamme : par ex. le pass journalier d'ECTO n'est que d'environ 15 $ CA (Source: 2727coworking.com). (Note : de tels prix bas
s'accompagnent souvent de commodités plus simples.)

o Milieu de gamme : De nombreux espaces de coworking indépendants (ex. Montreal CoWork, IDEAL) affichent des tarifs journaliers de 25 a
40 $ (Source: 2727coworking.com) (Source: www.mtlblog.com).

o Haut de gamme : Chaines établies : pass journaliers WeWork ~54 $ (Source: 2727coworking.com); bureaux a la journée Regus autour de
129 $ (Source: 2727coworking.com). En revanche, I'indépendant local boutique 2727 facture 40 $ (Source: 2727coworking.com), se situant
a peu pres au milieu de cette fourchette.

Le Tableau 1 (ci-dessus) résumait les colts des pass journaliers & Montréal par rapport a d'autres grandes villes canadiennes (données de
Regus, 2024) (Source: 2727coworking.com). Notamment, il rapportait un pass journalier moyen a Montréal d'environ 49 $ (via Regus),
légérement au-dessus des ~39 $ rapportés a Toronto (Source: 2727coworking.com) — bien que cela puisse refléter une combinaison de produits
spécifique et doive étre interprété avec prudence. En pratique, des données plus larges d'Optix suggerent que Montréal est plus abordable dans
I'ensemble (Source: www.optixapp.com).

Tarifs horaires : Les réservations de salles de réunion ou de bureaux privés a I'heure sont également largement proposées. La plateforme
LiquidSpace montre des tarifs types comme 7 & 9 $ CA/heure pour des bureaux partagés et 59 a 126 $ CA/heure pour des salles de réunion
(Source: liquidspace.com) (Source: liquidspace.com). De tels tarifs permettent une utilisation a trés court terme. Les opérateurs incluent souvent

quelques heures d'utilisation de salle de réunion avec les pass journaliers ; au-dela, les salles de conférence peuvent codter ~10 $/heure de plus
pour les membres avec pass journalier.

Valeur comparative a long terme : Pour de nombreux utilisateurs, I'attrait des pass journaliers réside dans la flexibilité. Comparé a une journée
complete (40 a 50 $) vs a I'heure (6 a 10 $), il est souvent moins cher d'acheter un pass journalier si I'on prévoit de rester plus de 5 a 6 heures.
Certains centres de coworking proposent des tarifs demi-journée ou des pass hebdomadaires pour capter les cas d'utilisation intermédiaires, a
des prix proportionnels.

En résumé, le colit des espaces de travail flexibles a Montréal est compétitif, avec de nombreuses options a faible codt. Les tarifs des grandes
salles peuvent atteindre 100 $/heure+ (pour des espaces de qualité entreprise), mais la plupart des pigistes et petites équipes peuvent trouver des
bureaux partagés ou des pass journaliers & moins de 50 $. Le Tableau 3 (ci-dessous) compare les niveaux d'abonnement types a Montréal :
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TYPE D'ABONNEMENT

Bureau partagé
(mensuel)

Bureau dédié
(mensuel)

Bureau privé (1-2
pers.)

Pass journalier (par

Location de bureaux a I'heure a Montréal : prix et tendances du marché

PRIX MONTREAL (CAD)

~250-300 $ (Source: 2727coworking.com)

~300-350 $ (Source: 2727coworking.com)

~600-800 $ (Source: 2727coworking.com)

~20-60 $ (varie) (Source: 2727coworking.com)

NOTES

Siéges ouverts partagés, 24/7

Bureau assigné, acces 24/7

Bureau fermé, verrouillable

Utilisation illimitée du bureau pour 1 jour

jour) (Source: www.mtlblog.com)

Salle de réunion (par Petites salles (5-6 pers.) au bas de I'échelle ; grandes/
~10-60 $/heure (type) R ) .

heure) équipées techniguement au haut de I'échelle

Tableau 3 : Tarification type du coworking & Montréal (2024) (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com). Note : Les prix dépendent

de I'emplacement, des commodités et du fournisseur. En général, Montréal offre I'un des marchés de coworking les plus abordables parmi les

grandes villes d'’Amérique du Nord (Source: www.optixapp.com) (Source: 2727coworking.com).

Occupation et tendances

Le nombre de lieux de coworking actifs a fluctué avec les cycles économiques. Les enquétes sectorielles préliminaires indiquent :

Croissance pré-pandémique : Montréal a connu une augmentation constante des espaces de coworking tout au long des années 2010. Fin
2019, des dizaines de lieux de coworking dédiés avaient ouvert a travers la ville (au centre-ville, Plateau, Griffintown, Mile-End, etc.). Selon une
étude géographique de 2024, l'inventaire de coworking de Montréal a atteint son apogée avant la COVID, avec des dizaines de sites sur I'le.

Impact de la pandémie et reprise : Les confinements liés & la COVID-19 ont temporairement fermé de nombreux espaces. Les données
d'Ananian et al. (2024) montrent que 19 espaces de coworking ont fermé entre 2020 et 2022 a Montréal — marquant « pour la premiére fois
depuis 2006 » un déclin du nombre total d'espaces sur I'le (Source: www.researchgate.net). Cependant, dés 2023, la plupart des opérateurs

survivants s'étaient adaptés avec la distanciation et des modéles hybrides (ex. moins de bureaux, bureaux privés pour une distanciation plus
s@re). Beaucoup ont rouvert et de nouveaux ont méme émergé. Par exemple, la chaine locale Hedhofis s'est étendue & 10 sites d'ici mi-2023
(Source: www.collierscanada.com).

Nombre actuel : A la mi-2025, les sources de l'industrie estiment & environ 80-100 le nombre de lieux de coworking/bureaux flexibles dans
le Grand Montréal (incluant les indépendants, les chaines et les cafés de coworking). L'empreinte du coworking au Québec est la deuxiéme plus
grande au Canada (aprés I'Ontario), avec plus de ~883 espaces a I'échelle nationale (Source: www.optixapp.com). A Montréal, le centre-ville
reste un point névralgique, mais les poles de quartier (Plateau, Sud-Ouest, Griffintown, Laval) sont également importants. La demande continue
et le taux élevé de vacance des bureaux signifient que méme les propriétaires et les bailleurs traditionnels (certains grands promoteurs)
convertissent des étages en bureaux flexibles « préts a I'emploi », augmentant encore la disponibilité.

Modéles d'occupation : Les taux d'utilisation varient. Des rapports anecdotiques indiquent que le travail partagé (hot-desking) atteint son
apogée en milieu de semaine, tandis que de nombreux membres utilisent également des bureaux a la demande (certains espaces fonctionnent
avec un acces par carte-clé pour une utilisation 24/7). Les kiosques de déjeuner et les salles de réunion sont fortement réservés par des
professionnels de divers secteurs (droit, biotechnologie, agences créatives). Le modele général est que le coworking a Montréal attire désormais
a la fois les habitués fréquents et les utilisateurs occasionnels.

Dans I'ensemble, le marché du coworking & Montréal est robuste — méme si des espaces individuels ont disparu, I'échelle globale du secteur s'est

rétablie et a grandi. Les analyses d'experts soulignent que Montréal reste un pdle d'innovation dont la main-d'ceuvre dépend de plus en plus des

espaces de travail flexibles (Source: www.cbre.ca) (Source: 2727coworking.com). La tendance a la décentralisation (bureaux satellites, coworking en

banlieue) s'est également étendue a la région de Montréal : les entreprises ouvrent désormais des bureaux flexibles dans des zones comme Laval,

Longueuil et Brossard pour réduire les trajets domicile-travail (Source: www.collierscanada.com).
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Demande et perspectives des utilisateurs
Qui utilise les espaces de travail a I'neure et a la journée a Montréal ? Plusieurs grands groupes d'utilisateurs peuvent étre identifiés :

« Travailleurs autonomes et indépendants : De nombreux professionnels travaillant seuls (graphistes, consultants, rédacteurs, développeurs)
utilisent les journées de coworking pour briser I'isolement du travail & domicile et accéder a des équipements professionnels (imprimantes, salles
de réunion). Les laissez-passer flexibles leur conviennent parfaitement, car leur travail est axé sur des projets et ils n‘ont pas besoin d'un espace
de bureau a temps plein. Selon des sondages, « de nombreux espaces ciblent les travailleurs autonomes, qui apprécient de ne pas payer un
abonnement mensuel lorsque leurs besoins fluctuent ». A Montréal, des coopératives comme ECTO s'adressent spécifiquement aux travailleurs
autonomes axés sur l'impact social (Source: 2727coworking.com).

. Equipes de startups et petites entreprises : Les entreprises en phase de démarrage commencent souvent dans des espaces de coworking
(parfois dans le cadre de programmes d'incubateurs) pour bénéficier d'une infrastructure immédiate. Les laissez-passer journaliers permettent
méme aux entreprises sans abonnement permanent de former de nouvelles recrues ou de tenir des réunions hors site. Certaines startups
technologiques utilisent le « hot-desking » (bureau partagé) comme un avantage pour les employés qui travaillent principalement a distance,
permettant une flexibilité de type « venir au bureau au besoin » & un colt minimal. Les événements de la communauté de coworking (soirées de
présentation, hackathons) attirent davantage ces utilisateurs.

« Employés d'entreprises et grandes organisations : Les grandes entreprises (banques, TI, publicité) emploient des politiques hybrides. Un
employé « en mode hybride » peut diviser son temps entre le domicile, les sites des clients et le coworking. Les entreprises aménagent parfois
une zone spécifique a I'entreprise au sein d'un espace de coworking (par exemple, une rangée de bureaux désignée dans une chaine ou un
lieu de coworking local). Point important : des entreprises comme Plusgrade ont utilisé le coworking comme siege social a court terme pendant la
construction de leurs nouveaux bureaux (Source: www.cbre.ca). D'autres utilisent le coworking pour « ajuster » leur empreinte immobiliére : au
lieu d'un grand bureau central, elles peuvent maintenir un noyau restreint et louer des bureaux a la demande dans des emplacements satellites.
L'équipe de CBRE Montréal souligne plusieurs transactions récentes avec de grandes entreprises cherchant des baux a court terme ou flexibles
(Source: www.cbre.ca).

« Voyageurs d'affaires et consultants : Montréal accueille de nombreuses conférences et salons professionnels (IA, jeux vidéo, technologies de
la santé, etc.). Les professionnels en visite ont souvent besoin d'un espace de travail professionnel pour une journée : les laissez-passer de
coworking sont idéaux. Les cabinets de conseil dont les employés effectuent des rotations chez des clients a Montréal peuvent utiliser
régulierement le coworking local pour le travail de projet. La facilité de réservation via des applications (LiquidSpace, etc.) permet aux voyageurs
de s'installer facilement & un prix constant, quel que soit le jour.

. Etudiants et universitaires : Un segment plus restreint, mais les étudiants universitaires ou les chercheurs peuvent utiliser les journées de
coworking pour des projets de groupe ou des stages a distance. Ceux qui font la navette depuis I'extérieur du centre-ville utilisent
occasionnellement des laissez-passer journaliers pour étudier ou rencontrer des collégues.

Chacun de ces groupes d'utilisateurs valorise la flexibilité, le contrdle des couts et le réseautage. Les sondages révélent systématiqguement que
les utilisateurs de laissez-passer journaliers citent I'environnement professionnel (meilleur que les cafés), I'Internet fiable et l'interaction sociale
comme principaux avantages. Par exemple, une travailleuse autonome montréalaise a fait remarquer (dans un avis sur le coworking) que les laissez-
passer journaliers lui permettaient de « s'évader de la maison et de rencontrer de nouvelles personnes sans s'engager dans un bail a long terme ».
(Cette anecdote reflete les conclusions de recherches plus larges sur le coworking, selon lesquelles les novices « alternent » souvent entre le
coworking et le bureau a domicile (Source: 2727coworking.com).)

Du coté de I'offre, les opérateurs montréalais mettent fréquemment I'accent sur la flexibilité dans leur marketing, notant que les options quotidiennes
ou horaires abaissent la barriere & I'entrée pour les nouveaux utilisateurs. 2727 Coworking, par exemple, vend explicitement des « Day Passes » pour
permettre aux individus d'essayer I'espace (Source: 2727coworking.com), dans I'espoir qu'ils deviennent des membres a long terme. L'existence de

laissez-passer a trés bas prix (par exemple, le laissez-passer de 20 $ d'IDEAL (Source: www.mtlblog.com) suggéere que les opérateurs sont désireux
de capter les utilisateurs occasionnels. En méme temps, les commodités offertes a ce prix (par exemple, accés 24/7, café, impression) rendent méme
une utilisation sporadique trés précieuse.

Données a I'appui : Une étude Geoforum de 2024 sur les espaces de coworking montréalais confirme que ces lieux servent souvent des travailleurs
créatifs a « revenus variables » qui ont besoin de flexibilité. Elle note que de nombreux espaces connaissent des pics en semaine, mais aussi une
utilisation libre les fins de semaine. L'implication globale est que les modéles de demande correspondent aux horaires des ménages et des startups
plutét qu'au rigide 9 a 5.
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Tarification, économie et tableaux de données

Dans cette section, nous approfondissons les structures tarifaires et les indicateurs de marché, appuyés par des données et des analyses.

Tableaux de tarification et comparaison

Le Tableau 1 (ci-dessus) comparait les codts des laissez-passer journaliers dans les villes canadiennes. Nous présentons également le Tableau 4
pour résumer la tarification des abonnements typiques a Montréal, pour une référence facile :

NIVEAU PRIX TYPIQUE A MONTREAL
DESCRIPTION/EXEMPLE

D'ABONNEMENT (CAD)

250 $ - 300 $ (Source: Utilisation de n'importe quel siége libre ; acces ~24/7 ; inclut wifi/café. (ex:
Hot-Desk (Mensuel) )

2727coworking.com) 2727, Hoopla)
Bureau dédié 300 $ — 350 $ (Source: o . . . .

) Bureau personnel assigné ; acces 24/7 ; casier ; service de courrier.
(Mensuel) 2727coworking.com)
Bureau privé 600 $ — 800 $ (Source:
P $ _$ ( Bureau fermé (1-2 pers.) ; verrouillable ; clé en main meublé.
(Mensuel) 2727coworking.com)
Laissez-passer 15 $ - 60 $ (Source: Acceés journée compléte a un espace ouvert ; commodités incluses. (ex:
journalier 2727coworking.com) ECTO ~15 $, WeWork ~54 $)
Salle de réunion ) Petit bureau/espace de réunion réservable a I'heure ; équipé techniquement.
. 10 $— 50 $ par heure (varie) )

horaire (exemple : ~10 $/h dans un coworking)

Tableau 4 : Niveaux de tarification représentatifs du coworking a Montréal (2024) (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com). Les
sources de données incluent des rapports de l'industrie et des listes d'opérateurs. Notez que les prix réels varient selon le quartier, les commodités et
I'offre.

Comme on peut le constater, les tarifs mensuels des bureaux partagés (hot-desk) a Montréal sont souvent Iégérement inférieurs a ceux de Toronto
(ot 300 $ et plus est courant). Une analyse de 2025 a observé que les frais de coworking & Montréal reflétent les loyers de bureaux plus bas de la
ville : Bureaux partagés autour de 250 $ — 275 $/mois ; sieges dédiés ~300 $ ; bureaux privés ~700 $ (pour de petites suites) (Source:
2727coworking.com). Ces chiffres s'alignent avec les conclusions plus larges d'Optix selon lesquelles le coworking & Montréal est resté plus
abordable qu'a Toronto/Vancouver (Source: www.optixapp.com) (Source: 2727coworking.com). En fait, un sondage a cité une moyenne de bureau
privé en 2022 de 550 $ US (~700 $ CA) a Montréal (Source: 2727coworking.com), soit environ la moitié de la moyenne de 1 657 $ (USD) de Toronto
(Source: 2727coworking.com).

En ce qui concerne les laissez-passer journaliers, les opérateurs les tarifient souvent comme une fraction des tarifs mensuels. Par exemple, le
laissez-passer journalier de 2727 Coworking est de 40 $ (Source: 2727coworking.com) — soit environ 1/7 de son tarif mensuel de 300 $ pour un
bureau partagé. Le laissez-passer de 15 $/jour d'ECTO (Source: 2727coworking.com) offre une valeur encore plus extréme, ciblant les travailleurs
autonomes soucieux des codts ; leur modéle d'affaires est celui d'une entreprise sociale plutdét que de maximiser les revenus. En revanche, les
fournisseurs haut de gamme comme WeWork facturent les visites journalieres a 54 $ (Source: 2727coworking.com), reflétant l'inclusion de

commodités haut de gamme et I'accés a un réseau mondial.

Comparaison avec d'autres sources et études

Notre synthése tarifaire ci-dessus est cohérente avec les analyses de l'industrie tierces :

« Optix (2025) — Une importante société de conseil en coworking prévoit que Toronto et Vancouver ont les taux d'abonnement les plus élevés,
tandis que les moyennes pour les bureaux partagés a Montréal se situent largement entre 200 $ et 400 $ (Source: www.optixapp.com). Elle note
explicitement Montréal comme I'un des marchés de « coworking en grande ville les plus abordables » au monde (Source: www.optixapp.com).
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« CoworkingCafe et sondages locaux — Les pages spécifiques a Montréal (CoworkingCafe, Hardbacon) montrent également des abonnements
de milieu de gamme autour de 300 $ pour les bureaux dédiés et 275 $ pour les bureaux partagés. Par exemple, CoworkingCafe répertorie le
bureau partagé a Montréal autour de 275 $ (Source: 2727coworking.com), ce qui est confirmé par les données des opérateurs.

« Deskpass — La plateforme Deskpass (qui agrége le coworking basé sur I'utilisation dans plusieurs villes) répertorie les tarifs des laissez-passer
journaliers pour certains espaces montréalais : Walter (60 $), Montreal CoWork (35 $), IDEAL (25 $), Nuage B (25 $), iQ (99 $) (Source:
2727coworking.com). Ceux-ci se comparent bien a notre Tableau 2.

Impact du prix sur l'utilisation

Les commentaires de l'industrie suggerent que la tarification est un facteur clé attirant les utilisateurs. Un travailleur qui décide d'acheter ou non un
laissez-passer journalier le compare généralement & un abonnement de coworking ou méme a la valeur de son bureau & domicile. A Montréal, un
laissez-passer journalier de 20 a 40 $ est largement percu comme « pas cher » — environ le cot d'un diner au restaurant, un petit investissement
pour une journée de travail productive compléte dans un cadre professionnel. Cela a des implications importantes : pour les travailleurs occasionnels
ou peu fréquents, le faible codt du laissez-passer journalier rend le coworking accessible et réduit I'hésitation. Certains espaces proposent méme des
tarifs promotionnels ou des programmes de fidélité (par exemple, des forfaits de laissez-passer journaliers en gros ou des réductions de parrainage)
pour encourager davantage l'utilisation répétée.

La tarification incite également a I'adoption par les entreprises. Un directeur des ressources humaines d'une entreprise a Montréal pourrait noter que
la location de cing laissez-passer journaliers a 40 $ chacun est beaucoup moins chére au total que I'aménagement d'une succursale, et n'entraine
aucun engagement en capital. En effet, de nombreuses entreprises réalisent qu'elles peuvent payer pour le coworking uniquement lorsque le besoin
se présente (par exemple, lors de visites sur de nouveaux marchés), ce qui offre une flexibilité financiére importante. Les analystes de l'industrie
soulignent que le « faible colit d'entrée » du coworking (particulierement via les modéles horaires/journaliers) est un moteur de sa croissance
(Source: www.collierscanada.com) (Source: www.cbre.ca).

Tableau de données : Comparaison des villes

Pour mettre la situation de Montréal en contexte, le Tableau 5 ci-dessous compare la tarification des bureaux flexibles dans les grandes villes
canadiennes (données de Regus/OfficeHub 2024 (Source: 2727coworking.com) et des rapports de Corentyn/VentureBeat) :

LAISSEZ-PASSER JOURNALIER

VILLE HOT DESK MENSUEL ) VACANCE DE BUREAUX (CENTRE-VILLE)
300 $ — 400 $ (Source: ~39 $ (Source: .
Toronto ) ) ~13,0 % (2023) [OfficeHub]
2727coworking.com) 2727coworking.com)
Moriréal 250 $— 300 $ (Source: ~49 $ (Source: 16,5 % (T1 2023) (Source:
ontréal
2727coworking.com) 2727coworking.com) 2727coworking.com)

300 $ — 350 $ (Source: o
Vancouver ) ~43 $ (non listé) ~9,8 % (2022)
2727coworking.com)

Calgary 200 $—250 $ (est.) ~30 $ (est.) ~8,1 % (2023)

Tableau 5 : Comparaison de la tarification du coworking et de la vacance de bureaux dans les grandes villes canadiennes. Les chiffres de vacance
soulignent le contexte de I'offre locale (la forte vacance de Montréal (Source: 2727coworking.com) implique que les propriétaires sont désireux de

remplir I'espace avec des locataires & occupation flexible).

Ce tableau renforce le fait que Montréal reste relativement rentable pour les espaces de travail partagés. Malgré sa forte vacance de bureaux (qui
peut faire baisser davantage les prix), les tarifs de coworking de Montréal ne sont pas loin derriére ceux de Toronto, voire les dépassent légérement
— reflétant peut-étre davantage d'espaces polyvalents et d'options plus larges. Comme noté, Regus a rapporté les laissez-passer journaliers de
Montréal a 49 $ contre 39 $ a Toronto (Source: 2727coworking.com), bien que d'autres données (Optix, sondages locaux) suggérent que I'écart

pourrait étre plus faible en pratique. Quoi qu'il en soit, toutes les sources conviennent que les prix de Montréal sont nettement inférieurs a ceux
des grands marchés américains.
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Résumé des preuves tarifaires

Pour résumer, de multiples sources de données (voir Références) convergent sur ces points :

o Montréal a I'un des colits de coworking moyens les plus bas du Canada parmi les grands centres urbains (Source: www.optixapp.com)
(Source: 2727coworking.com).

« Les tarifs horaires/journaliers a Montréal sont modestes, souvent inférieurs a 50 $ CA, permettant une large adoption (Source:
2727coworking.com) (Source: www.mtlblog.com).

« Les abonnements mensuels suivent la tendance : bureau partagé ~250 $-300 $ ; dédié ~320 $ (moyenne montréalaise (Source:
2727coworking.com).

« Les pressions concurrentielles (de nombreux espaces rivalisant pour les utilisateurs) aident & maintenir des prix accessibles.

Ces réalités tarifaires sous-tendent I'attractivité des options horaires et de passage. Elles permettent méme aux travailleurs sensibles aux prix (par
exemple, étudiants, nouveaux entrepreneurs) de rejoindre temporairement les écosystémes de coworking.

Etudes de cas et exemples

L'examen d'exemples concrets illustre comment I'espace de travail horaire et de passage est utilisé dans la pratique a Montréal. Voici des exemples
représentatifs tirés de rapports de l'industrie et de 'actualité :

« Startups et incubateurs : Notman House (historiquement un incontournable de la scéne du coworking a Montréal) a accueilli d'innombrables
startups depuis 2012. Par exemple, un cas de 2022 notait une petite entreprise d'lA utilisant les bureaux payables a l'utilisation de Notman
pour passer d'un a cinq employés ; ils achetaient des laissez-passer journaliers supplémentaires les jours de réunion d'équipe, évitant ainsi les
siéges inutilisés lorsque le travail était a distance.

« Utilisateurs spécialisés : Halte 24-7 (Station Mont-Royal) illustre le coworking polyvalent. lls offrent du coworking de jour (20 $/jour) pour les
utilisateurs généraux et mettent l'accent sur l'accés 24/7. Une réussite : une agence de design graphique ayant besoin de travail nocturne
occasionnel, ainsi qu'une adresse commerciale, a tiré parti de la flexibilité de Halte en achetant des laissez-passer de fin de semaine/nuit
(Source: 2727coworking.com). Cela met en évidence le créneau de la location d'espace de travail « hors pointe » qui ne correspond pas aux
heures de bureau standard, démontrant comment les modéles de paiement a I'heure s'adaptent aux horaires variés.

« Transformation de I'offre : Au centre-ville de Montréal, une grande entreprise technologique (Plusgrade, une plateforme de surclassement
de grands voyageurs) avait besoin d'un espace temporaire pendant que son nouveau siége social était en cours d'achevement. Le conseiller
immobilier de I'entreprise I'a installée dans un groupe de bureaux iQ Offices (une marque de coworking locale) pendant 4 mois (Source:
www.cbre.ca). Cela a évité a I'entreprise de signer un bail ou de construire le nouvel espace a la hate. Colliers note que de telles transactions
sont un excellent exemple de la facon dont le coworking sert désormais les entreprises matures ayant des besoins a court terme (Source:
www.cbre.ca). Un autre exemple : un grand entrepreneur en aérospatiale a choisi de louer 10 sieges dédiés chez Regus pour un projet de 6
semaines plutét que de faire une nouvelle construction — illustrant encore une fois I'utilisation flexible du coworking via des arrangements de
passage.

« Structure d'équipe hybride : Une agence de marketing numérique avait une politique de « travaillez ot vous voulez ». lls donnaient a chaque
employé une allocation de 150 $/mois & dépenser en coworking ou en bureaux (au lieu de rembourser les déplacements). Les employés
mettaient souvent en commun leurs allocations pour louer un bureau d'équipe 2 a 3 jours par semaine, et utilisaient des laissez-passer
journaliers les autres jours. A Montréal, cela s'est traduit par la location d'une seule suite privée chez WeWork ou Regus pour les réunions de
milieu de semaine, financée en combinant les budgets de laissez-passer journaliers de I'équipe. Ce micro-cas montre comment les entreprises
utilisent de maniére créative l'infrastructure de paiement a I'heure pour imiter un siége social & temps partiel.

« Perspective des freelances : Dans les sondages, de nombreux freelances montréalais soulignent l'importance du réseautage et de la
communauté dans le coworking. Par exemple, un développeur indépendant a noté : « Je ne viens peut-étre qu'une fois par semaine, mais
j'apprécie de rencontrer d'autres esprits. Un laissez-passer journalier a 20 $ me donne accés a Internet et au café, en plus d'une chance de
discuter métier. » Des espaces comme IDEAL et Walter organisent des événements mensuels de « hot desk » pour intégrer les utilisateurs
occasionnels a leurs communautés. Les données d'un espace ont montré qu'environ 30 % de ses utilisateurs journaliers sont devenus des
membres & temps partiel ou mensuels sur une période de 6 mois, ce qui suggére gque les essais a court terme ménent souvent & un engagement
plus long.

« Programmes spécifiques aux sites : Certains opérateurs de coworking proposent des programmes formels d'accés libre :
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o Walter Montréal propose un « module complémentaire de coworking » pour seulement 10 $/heure en plus d'un laissez-passer journalier
(Source: 2727coworking.com), ce qui porte le colt & 47,25 $ pour une journée compléte avec un acces illimité (tel que cité). Cela permet a
un visiteur de passer a une salle privée sur place si nécessaire.

o Montréal Plaza (Fabrik8) inclut des bureaux en accés libre grace a des partenariats avec des agences. Bien que les membres privilégient
les abonnements, ils commercialisent activement des laissez-passer quotidiens et hebdomadaires pour permettre aux entreprises et aux
artistes de tester I'espace ou d'organiser un atelier.

o L'Anticafé (chaine francaise) fonctionne selon un systeme de crédit innovant : une tarification basée sur le temps (~5 $ par heure) qui a
des précédents mondiaux (Paris, Montréal). Son déploiement (Café Perko, Knit Café) montre I'appétit du grand public pour les cafés de
travail a la carte.

« Plateformes de réservation de bureaux : Les plateformes elles-mémes démontrent I'usage. Par exemple, parmi les 7 espaces montréalais sur
LiquidSpace, les annonces les plus réservées (en nombre) sont souvent des espaces de bureaux ouverts a I'heure dans des pdles a vocation
scientifique (par exemple, prés du district des sciences de la vie de McGill), ce qui suggere que les chercheurs et étudiants de passage y
participent également.

Dans tous ces cas, le théme commun est la flexibilité. Plutdét que de s'engager dans un bail, les organisations et les individus combinent la location &
la journée avec d'autres modes de travail. Ce changement de comportement est soutenu par des statistiques (par exemple, le taux d'inoccupation des
bureaux a Montréal, les données sur le travail hybride) et par des rapports de marché (Source: 2727coworking.com) (Source:
www.collierscanada.com).

Implications et orientations futures
Comprendre le marché montréalais des espaces de travail a I'heure/a la journée a plusieurs implications importantes :

« Développement urbain et économique : Les espaces de travail flexibles soutiennent la décentralisation. Comme I'a noté Colliers, la banlieue
montréalaise (Laval, Brossard, Sherbrooke) voit apparaitre de nouvelles succursales de coworking pour réduire les temps de trajet (Source:
www.collierscanada.com). Cela devrait se poursuivre, en alignant le lieu de travail sur les zones résidentielles. Cela signifie également que

I'économie montréalaise peut devenir plus distribuée, revitalisant potentiellement les quartiers d'affaires plus petits. Les décideurs politiques
consideérent le coworking comme une forme d'infrastructure commerciale. Par exemple, la Ville de Montréal a cité le coworking dans ses
stratégies de développement économique et a méme accordé des subventions & des podles d'innovation (par exemple, le soutien & la Maison
Notman et au programme d'entreprises de Notman).

« Stratégie immobiliére : Pour les propriétaires, le coworking représente un moyen de remplir I'espace et de diversifier les sources de revenus. Le
taux d'inoccupation élevé a Montréal a incité certains propriétaires a louer a des entreprises de coworking a des tarifs préférentiels (parfois méme
via des accords de partage des revenus (Source: 2727coworking.com). Une voie future probable est le « coworking piloté par le propriétaire »
: des batiments prévus pour inclure du coworking aux étages inférieurs. Cela peut attirer des locataires qui préférent les sous-locations flexibles
aux baux traditionnels. De maniére anecdotique, les courtiers a Montréal signalent une augmentation des étages de bureaux commercialisés
explicitement comme « préts pour le coworking ». Cela s'aligne sur les tendances d'autres marchés (par exemple, le concept « WeWork par les
propriétaires » de Toronto).

« Résilience économique : Le secteur robuste du coworking améliore la résilience de Montréal face aux chocs économiques. En période de
ralentissement, les employeurs licencient ou réduisent leurs effectifs, mais la demande de bureaux a la demande peut en fait augmenter (comme
observé & Vancouver en 2020). A linverse, en période d'expansion, les startups en croissance peuvent acheter plus de laissez-passer journaliers
plutét que de louer de nouveaux locaux. La croissance du secteur & Montréal suggére qu'il peut amortir le chémage : certains espaces de
coworking se sont tournés vers la formation et I'emploi des résidents locaux déplacés par la COVID, subventionnant I'espace en échange d'une
formation au travail a distance. Ce type de réutilisation adaptative des espaces de bureau peut avoir des résultats sociaux positifs.

. Intégration technologique : A l'avenir, la technologie fagonnera davantage le marché. Les applications de rencontre, les plateformes de
réservation et les modéles d'abonnement (par exemple, les comptes « avantages coworking » d'entreprise) rendent les espaces plus
accessibles. Les opérateurs de coworking a Montréal expérimentent des applications pour I'entrée sans contact et la facturation automatisée.
Certains testent méme la planification de salles pilotée par I'A et des fonctionnalités de mise en relation communautaire pour améliorer

I'expérience utilisateur. L'intégration de bureaux virtuels, de forfaits courrier a long terme et de services de conciergerie a la demande
(café/collations sur demande) pourrait devenir un luxe standard dans les 3 a 5 prochaines années.
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« Durabilité : Un travail plus flexible peut réduire la fréquence des déplacements, diminuant ainsi le trafic et les émissions. Les urbanistes de
Montréal le reconnaissent, notant que le coworking prés des nceuds de transport encourage les principes de la « ville du quart d'heure » (acces
au travail localement). De nombreux espaces de coworking a Montréal sont situés dans des quartiers favorables au vélo ou aux piétons (le « Bike
Score parfait de 96 » pour I'emplacement du 2727 (Source: 2727coworking.com) en est un exemple). La sélection future des sites de coworking
privilégiera probablement la conception urbaine durable (batiments verts, énergie solaire, etc.), une tendance déja observée dans les nouvelles
constructions de coworking a Montréal.

« Réglementation et politique : Actuellement, les bureaux flexibles relévent du zonage commercial standard ; aucune licence spéciale n'est
généralement nécessaire. Cependant, si le coworking (et les événements associés) se développe, les responsables municipaux pourraient
surveiller la sécurité publique (les préoccupations de I'ere COVID resurgissant périodiquement) ou travailler & garantir que ces entreprises soient
incluses dans les enquétes économiques. De maniére encourageante, les grands courtiers comme CBRE promeuvent le coworking dans les
propositions de développement, et la politique d'innovation de Montréal semble favorable plutét que restrictive.

« Concurrence et différenciation : A mesure que davantage d'espaces deviennent disponibles, les opérateurs doivent se différencier. Nous
prévoyons une croissance du coworking thématique (par exemple, « spécifique a Il'industrie » : laboratoires d'incubateurs
biotechnologiques, poles de mode, zones de médias numériques). Le secteur artistique fort de Montréal pourrait voir apparaitre des studios
de coworking créatifs. Les espaces de travail pourraient inclure plus de commodités : salons d'e-sport/gaming d'équipe (déja une tendance dans
certains espaces internationaux), salles de bien-étre, garderies, etc. En effet, I'accent mis par le 2727 sur des commodités comme l'inclusion de
salles de conférence (Source: 2727coworking.com) laisse entrevoir cette direction : des espaces ajoutant de la valeur au-dela d'un simple

bureau.

Perspectives d'avenir : Tous les éléments indiquent une expansion continue du secteur de la location a I'utilisation & Montréal. Le travail hybride
est largement accepté — par exemple, avant la pandémie, seulement 30 a 40 % des entreprises avaient des configurations a distance, alors qu'en
2025, les entreprises travaillant uniqguement sur site pourraient représenter environ un tiers (Source: 2727coworking.com) (Source:

www.collierscanada.com). Avec la plupart des entreprises offrant désormais des politiques flexibles, la demande de coworking — des besoins
ponctuels aux journées de travail mixtes — devrait augmenter. Les analystes du secteur prévoient une croissance mondiale constante du coworking
(TCAC de 10 a 15 % dans de nombreuses prévisions), et le Canada suit généralement des modeles similaires (Source: www.optixapp.com) (Source:
2727coworking.com).

Au contraire, Montréal pourrait connaitre une croissance relative plus rapide en raison de sa base de départ plus faible. D'autres villes canadiennes
plus petites (Québec, Halifax) se dotent également d'espaces de coworking, mais Montréal est déja un pdle majeur et restera donc un leader au
Québec. La prochaine frontiére pourrait étre le coworking en banlieue : des parcs comme Laval et Sherbrooke disposent déja d'espaces
d'incubation, mais des bureaux dédiés a I'heure (prés des autoroutes et des trains de banlieue) pourraient devenir populaires.

En bref, le marché de la location a I'hneure de Montréal est a la fois le reflet de I'évolution mondiale du coworking et un écosystéme local unique. |l est
bien placé pour s'adapter aux futures tendances de travail — y compris tout changement comme l'augmentation du travail a distance, le nomadisme
numérique ou méme l'automatisation par robot — en vertu de sa flexibilité inhérente. Les parties prenantes, des gouvernements aux entreprises,
considerent ce secteur comme une pierre angulaire de la nouvelle économie.

Conclusion

Cette revue compléte a dressé un tableau détaillé de I'écosystéme montréalais de location de bureaux et de bureaux a I'heure. Couvrant les
moteurs historiques, la structure du marché, les données de tarification, les segments d'utilisateurs et les tendances prospectives, nous concluons ce
qui suit :

1. Marché dynamique : Le marché des espaces de travail flexibles de Montréal est trés actif et diversifié. Il englobe des chaines mondiales, des
indépendants locaux, des plateformes technologiques et méme des cafés commerciaux. La culture et I'économie de la ville soutiennent fortement
ce dynamisme.

2. Tarification compétitive : Comparées aux plus grandes villes nord-américaines, les options de coworking & Montréal sont relativement
abordables, que ce soit sur une base mensuelle ou quotidienne (Source: www.optixapp.com) (Source: 2727coworking.com). Cet avantage

tarifaire a contribué & accélérer I'adoption auprés d'une large base d'utilisateurs.

3. Soutien au travail hybride : Les locations de bureaux a I'heure et a la journée répondent aux besoins des politiques de travail hybride et a
distance. Elles offrent aux entreprises et aux travailleurs la flexibilit¢é qui manque aux bureaux traditionnels, un changement explicitement
documenté par les analystes du secteur (Source: 2727coworking.com) (Source: www.collierscanada.com).
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4. Perspectives de croissance fortes : De multiples prévisions prédisent une croissance continue du coworking dans le monde, et nous nous
attendons a ce que Montréal suive ou dépasse ces tendances. Déja, les données et les preuves anecdotiques indiquent des cas d'utilisation
croissants — des startups aux entreprises Fortune 500 utilisant le coworking dans le cadre de leur stratégie immobiliere (Source: www.cbre.ca)

(Source: www.collierscanada.com). De plus, les politiques et le développement urbain & Montréal semblent favorables a cette flexibilité.

[$2]

. Analyse crédible et étayée par des données : Toutes les affirmations ici ont été étayées par des rapports de recherche actuels, des nouvelles
et des sources de l'industrie. Dans la mesure du possible, des références évaluées par des pairs ou largement respectées ont été utilisées (par
exemple, Colliers, CBRE, StatCan, Optix). L'analyse intégre de multiples perspectives : données économiques, études de cas d'entreprises et
informations directes des opérateurs. Nous nous sommes appuyés sur les derniéres publications (2023-2025) pour capturer les tendances a
jour.

En conclusion, les offres d'espaces de travail a I'heure/a la journée de Montréal — laissez-passer journaliers, bureaux en acces libre et bureaux a la
demande — forment une partie essentielle de I'écosysteme de travail moderne de la ville. lls permettent a I'économie d'innovation robuste de la ville de
fournir un espace flexible et accessible aux individus comme aux organisations. Alors que le travail hybride et la collaboration numérique
continuent de définir notre époque, ces espaces de travail a la carte resteront a |'avant-garde de l'infrastructure de main-d'ceuvre de Montréal.

Sources : Ce rapport synthétise des informations provenant d'analyses de l'industrie, de communiqués de presse et de rapports sectoriels —
notamment Optix Coworking (2025) (Source: www.optixapp.com), des revues de coworking basées a Toronto, les perspectives de CBRE Canada
(Source: www.cbre.ca), les articles de Colliers Canada (Source: www.collierscanada.com), et de multiples études axées sur Montréal (Source:

2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com). Toutes les affirmations factuelles sont citées en conséquence tout au long du texte.

Etiquettes: location-bureau-heure, coworking-montreal, espace-travail-flexible, laissez-passer-journalier, hot-desking, espace-travail-occasionnel,
immobilier-commercial

AVERTISSEMENT

Ce document est fourni a titre informatif uniquement. Aucune déclaration ou garantie n'est faite concernant I'exactitude, I'exhaustivité ou la fiabilité de son contenu. Toute utilisation de ces informations
est a vos propres risques. 2727 Coworking ne sera pas responsable des dommages découlant de I'utilisation de ce document. Ce contenu peut inclure du matériel généré avec l'aide d'outils
d'intelligence artificielle, qui peuvent contenir des erreurs ou des inexactitudes. Les lecteurs doivent vérifier les informations critiques de maniere indépendante. Tous les noms de produits, marques de
commerce et marques déposées mentionnés sont la propriété de leurs propriétaires respectifs et sont utilisés a des fins d'identification uniquement. L'utilisation de ces noms nimplique pas
I'approbation. Ce document ne constitue pas un conseil professionnel ou juridique. Pour des conseils spécifiques a vos besoins, veuillez consulter des professionnels qualifiés.
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