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Le récent rapport de la Cour des Comptes a notamment pointé la politique
immobiliéere des collectivités territoriales. Il insiste en particulier sur les
processus de décision et sur la nécessaire maitrise des colts
d’investissement et de gestion.

Dans cette optique, le projet d’agrandissement et de rénovation a haute
performance énergétique d’un grand équipement complexe de votre
collectivité - pour lequel un mandat de réalisation doit étre passé a une SEM
specialisée - dont le parfait fonctionnement représente un enjeu important,
est I'occasion pour votre Direction Générale de souhaiter une réflexion
approfondie sur les modes de gestion et de maintenance, tant au point de
vue performance énergétique qu’au niveau de la politique de maintenance de
cet équipement, et par extension, des équipements de la collectivité, dont la
gestion de la maintenance est considérée financiérement stratégique.
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L'organisation actueile
Le service « Maintenance — sécurité » est le service opérant de la gestion palrimoniale de
I'dquipement. Il falt partie des services administratifs raltachés au Secrétariat Géneéral.
i comprend en interne .
Un responsable
3 techniciens pour la mairtenance de batiment (entretien courant et gros entretien}
4 agents ERP pour la sécurité incendie (SSIAF)
2 agenls de surveiffance
des agents de surveilfance en CDD en renfort des agents permanents, en fondtion des
manifestations ponctuelles
+ 1 agent de ménage
s 1 coursier
Le service Mainlenance Sécurité prend appui sur les 52 marchés de prestataires du
Départernent pour fa maintenance au moyen de bons de commande el sur 2 marchés
spécifiques & I'Equipement !
[ s Un marché de nettoyage des locaux el vilres

» Un marché de gardiennage de 3 personnes.

Cette organisation correspond awx besoins actuels, mais ne peut étre envisagée pour fe futur
Equipement, la surface et les différents espaces sont plus grands, les technologies et les
techniques de constiuction déployées sont beaucoup plus complexes. Sous réserve de
formation, il est envisageable de garder le personnel inferne

Aussi, votre direction générale vous demande-t-elle, en tant qu’ingenieur en
chef récemment recruté(e) au Département de la Maintenance, de faire des
propositions pour P'organisation de la maintenance de I’équipement pour
laquelle votre collectivité ne posséde pas en son sein toutes les
compétences.

Il vous revient de formuler des propositions de nature a assurer, pour la
mise en service de cet équipement, le repositionnement de I'action de vos
services, pour améliorer leur efficience, atteindre les performances
souhaitées, et préfigurer une organisation future.

Dans votre proposition, vous dresserez un état des possibilités en vous
appuyant sur des pratiques innovantes, vous en déduirez les enjeux en
termes organisationnels, financiers et budgeétaires, et d'efficacité de I'action
publique et en analyserez les conditions de la réussite.

QUESTION 1

Analyser I'opportunité pour votre collectivité, &4 partir des documents qui
vous sont fournis, de recourir 3 des modes de gestion de la maintenance
innovants intégrant des garanties de performance énergétique (GPE), voire
des contrats de partenariat, et justifier le choix d'y recourir.

QUESTION 2

Dans un deuxiéme temps, a partir des élements de ce dossier et de votre
expérience professionnelle, vous proposerez une nouvelle organisation de la
maintenance de votre équipement intégrant votre proposition de GPE, dans
le cadre des contraintes budgétaires auxquelles font face les collectivités
territoriales, prenant en compte :



Abr

- Les exigences de performance énergétique,
- Une exigence de politique publique rendue de qualiteé,
- Une garantie de fonctionnement et de pérennité.

Vous en définirez les conditions de la réussite puis esquisserez ce que
pourra étre lorganisation finale de la gestion patrimoniale et de Ia
maintenance des équipements de votre collectivité, et sur quels marchés elle
pourra s’appuyer.

Baréme de notation :

e Compte rendu critique de l'analyse : 8 points
¢ Orientations prospectives : 10 points
¢ Lisibilité et cohérence du document : 2 points
DOCUMENTS JOINTS
Document n® 1 Compte rendu (extraits) des 6&mes rencontres de la Page 3

performance énergétique {RPE) organisées par le Groupe
Moniteur et I'Agence de I'Environnement et de la Maitrise de
I'Energie {ADEME) Octobre 2012

Document n® 2 « L'immobilier des Collectivités territoriales : vers une gestion Page 7
plus dynamique » extraits du rapport public annuel 2013 de la
Cours des Comptes

Document n® 3 Le contrat de performance énergétique dans le secteur public : Page 12
Marché public ou contrat de partenariat, (Fédération Frangaise
des Entrepreneurs Gestionnaires de Services aux Equipements,
2 I'Energie et a I'Environnement (FG3E)

Document n® 4 « Plan Batiment Grenelle, la Garantie de Performance Page 19
Energétique » Rapport, Caroline COSTA (EGIS), Michel
JOUVENT (APOGEE)

Document n° 5 « Pour une Gestion Active du Patrimoine », extrait de Page 25

présentation aux «Conférences Technigues
Interdépartementales des Transports et de 'Aménagement
Méditerranée» (CoTITA).

Document n® 6 Nouvel Equipement de Ville de N. , Etude des solutions Page 29
d'crganisation de la maintenance, rapport Bureau d'Etudes
Quadrim Conseil

| NOTA :

. 2 points seront retirés au total de la note sur 20 si la copie contient plus de 10 fautes d'orthographe ou |
| de syntaxe,

. Les candidats ne doivent porter aucun signe distinctif sur les copies : pas de signature {signature & |
i apposer uniquement dans le coin gommeé de {a copie a rabattre) ou nom, grade, méme fictifs, Seuls la date du |
| concours el le destinataire, {celui-ci esl clairement identifié dans I'énoncé du sujet) sonl & porler sur la copie.
. Les épreuves sont d'une durée limitée. Aucun brouillon ne sera accepié, la gestion du temps faisant
| partie intégrante des épreuves, |
. Lorsque les renvois et annotations en bas d'une page ou a la fin d'un document ne sont pas joints au |
| sujet, c'est quiils ne sont pes indispensalies, |




A lee

RENOVATION D'UN EQUIPEMENT ET
MISE EN PLACE D’UNE NOUVELLE POLITIQUE DE MAINTENANCE

Il s'agit d'un ensemble immobilier d’environ 8 000m?, sur deux étages, et des sous-sols,
(terrain  en pente) situé en tissu urbain dense, en secteur sauvegardé.
L’ensemble constitue un ilot complet, avec cours intérieures, placette extérieure.

L'ensemble s'est bati au fil des siécles, au greé des acquisitions fonciéres,
Ainsi, les premiers batiments datent-ils du début du XVlliéme siécle, et font 'objet d'une
inscription a l'inventaire supplémentaire des Monuments Historiques (Fagades sur rues), Les
amenagements se sont poursuivis au XIXéme et XXéme siécle. On peut considérer qu'un
tiers de la surface date du XVIlléme, un tiers du XIXeme, et le reste réalisé dans les années
50, mais de bonne qualite architecturale.

Il s’agit d'un ensemble majestueux, repére dans la ville,
Ancienne faculté, le bien a été racheté par la ville a la fin des années 90, par la collectivité.

Le site a partiellement été remis en service en 2005 par la collectivité, suite a des travaux
minimum de sécurité et de propreté, pour sa biennale d’art chinois. |l sert actuellement de
lieu d’'expositions temporaires, et de siége d’événements a caractére culturel.

La collectivité souhaitant se doter d'un équipement culturel innovant, est né le concept de ce
nouvel équipement ;

- Une originalité : Le souhait de mixité, par 'aménagement d'une résidence d'artistes a
létage. Une quarantaine de logements {T1 et T2) sont prévus d'étre aménagés a
Fétage. lls seront geres par un opérateur de logement social.

- Un centre d'art composé :

o De salles d’expositions (4)
o Dun centre de ressources (livres, revues, ressources audio-visuelles), en
partenariat avec le réseau de médiathéques de I'agglomération

D’un centre de médiation pédagogique ;

D’ateliers d'artistes (environ 8)

De réserves et d'ateliers

o De bureaux

- D'une salle de spectacles (amphi) de 200 places équipée des derniers équipements
audio-visuels, lieu de conférences, de diffusion de films, de performances et petits
spectacles, avec sa régie et ses locaux techniques.

- D'un lieu de convivialité ; Un restaurant a théme d'environ 80 couverts sera concédé,

- D’espaces extérieurs, en prolongement de lintérieur, pouvant servir d'espace
d'exposition, de support d’événements, et de terrasse du restaurant.

c 00

Il est prévu la nécessité de creer de 500 a 1000m? de plancher pour realiser le programme.
Co(t estimé de 'opération ; 18 M€



DOCUMENT n° 1

E 6™ RPE - Le grand chantier de la rénovation
9 et 10 Octobre 2012 « Paris-La-Défense £ I

Rénover dans le tertiaire : investir a coup sir
Table-ronde n°1
Peut-on garantir la performance énergétique ?

Philippe ROCHER, animateur

(--)

Nous allons entrer dans le vif du sujet avec Michel Jouvent, délégué générat d'Apogée, une
association professionnelle de propriétaires et de gestionnaires soucieux d'améliorer la qualité
de leur patrimoine et plus particuliérement de la performance énergétique de celui-ci. Michel
Jouvent est le rapporteur d'un groupe de travail sur la garantie de performance énergétique. ll a
travaillé sur le plan Batiment Grenelle conduit par Philippe Pelletier — nous serons informés plus
tard du nouveau nom du plan, de sa nouvelle feuille de route et de ses nouvelles missicns.
J'aimerais déja savoir quelle est votre définition de la garantie de performance énergétique.

Michel JOUVENT, délégué général Apogée

Cette mission a effectivement été confiée a Philippe Pelletier en avril 2011. J'en suis le co-
rapporteur avec Caroline Costa, directrice juridique d'Egis. Nous apportons des définitions et
faisons des propositions.

Nous avons travaillé avec une centaine de représentants des différentes professions du
batiment et de I'immobilier, dans un dialogue construclif et consensuel qui a débouché sur un
rapport convenant & la plupart des experts engagés dans cette démarche.

La principale difficulté a été de coller & la fois au neuf et a I'exislant, et a différents types de
patrimoine (logements, bureaux, champ public), avec de fortes attentes des utilisateurs et des
propriétaires-gestionnaires dans tous les secteurs.

Pour atteindre une certaine efficacité énergétique, il est nécessaire d'investir ; les acleurs
complant tous sur un retour sur investissement favorable, il est apparu indispensable de pouvoir
les sécuriser.

Quelques définitions sont proposées : la garantie de performance energétique (GPE) a pour
objet de garantir une efficacité énergétique ; sa mise en ceuvre se traduit par l'obligation
imposée par un prestataire d'alleindre des objeclifs d'efficacité énergétique fixés. Nous avons
di inventer deux lermes pour la circonstance : la GPE intrinséque (GPEI) et la garantie de
résultat énergélique (GRE). La GPEI se situe aux dates de conception et de travaux, soit sur du
neuf soit sur de I'existant. L'idée est de garantir un niveau maximal prédéterminé de
consommation énergétique dite conventionnelle, en faisani mieux que la réglementation
existanle.

La garantie serait appliquée soit a un batiment soit & un patrimoine, soit en neuf soit en
rénovation, autour des cing usages de la réglementation : chauffage, refroidissement, eau
chaude sanitaire, ventilation et auxiliaires.

|l s'agit donc d’un périmétre limité (celui de la réglementation actuelle), nous semblant
insuffisant puisque pour les batiments les plus récents, ce qui est hors périmetre dépasse
souven! ce qui est dans le périmétre réglementaire, et ce aussi bien pour des immeubles de
bureaux que pour des batiments basse consommation (BBC). Les consommations individuelles
représentent souvent plus que la partie commune.
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Les cing usages de la GPE! sont donc ceux de la réglementalion. Si des non-conformités sont
constatées, fe professionnel qui a bati s'engage a traiter celles-ci et a réparer dans les limites
de |a garantie, de maniére a atteindre ce qui a été fixé au départ.

La garantie de résultat énergétique (GRE), quant a elle, incorpore les fonctions de maintenance
et d'exploitation. Il s'agit d'un ensemble de consommations effectives, exprimées chaque fois en
énergie finale, sur un périmétre d'usage fix4. Comme la GPEI, elle concerne un batiment ou un
ensembie de batiments, neufs ou en rénovation, quelle qu'en soit la destination ; le cas d’'une
intervention sans travaux n'a pas élé exclu — dans ce cas l'on peut obtenir des résultats en
jouant sur la communication et sur un certain nombre de réglages (en Allemagne, 800 000
logements ont &lé traités de cette maniére, sans effectuer de gros travaux).

Si les consommations effectives mesurées sont supérieures a ce qui est prévu par la garantie,
le tiers garant doit s'acquitter d’'une pénalité. Dans le cas inverse un parlage des économies est
envisageable. Dans un certain nombre de cas, les pénalites peuvent étre prévues de telle fagon
que le prestataire soit vivement engagé a traiter les non-conformités.

Enfin, nous avons imaginé une GPE de courte durée, sur un ou deux ans apres la réception.
Nous avons hésité a faire figurer cette varianle en complément de la GPEI, mais pour le
moment, notre rapport s'en est tenu & une variante de la GRE.

Notre rapport comporte une vinglaine de propositions. Certaines d’entre elles figurent dans le
dossier qui vous a été remis par fe Moniteur et dans RPE Mag.

Philippe ROCHER (Animateur)

Nous allons maintenant demander aux acteurs directement concernés ce qu'ils pensent de ces
propositions. La GPEI esi donnée par le promoteur et liée a la structure du batiment construit.
Bruno Marotte, en tant que directeur rénovation énergétique de Bouygues Batiment lle-de-
France, vous devez connaitre dans le moindre détail ce que vous avez construit ; vous éles le
seul a &lre au fait de ce qui se cache derriére les épaisseurs de peinture et d'endulit, a savoir
trés précisément, une fois que le batiment est terminé, ce gue vous y avez mis.

Si le constructeur est le seul 3 pouvoir s’engager, que pensez-vous des deux définitions qui
viennent d'étre proposées 7

Bruno MAROTTE, directeur rénovation énergétique de Bouygues Béatiment lle-de-France

Michel Jouvent en est l'inventeur, el nous, les acteurs engagés. Le marché n’'a pas allendu ces
définitions : nous pouvons déja donner des exemples de garanties de résultat énergétique. La
GPEI ne conslituant qu'une extension de notre métier, elle va se meltre en ceuvre
naturellement, sans complications.

En revanche, la GRE est pour nous le vrai sujet. On la voit sur le marché, aussi bien en neuf
qu'en rénovation, en tertiaire qu'en logement, et nous avons des premiéres références dans ce
domaine.

Nous avons quelques exemples en tertiaire, aussi bien en neuf qu’en rénovation, Les premiers
exemples du marché ont été les batiments et travaux publics (BTP), notamment Balard, ou
nous avons apporté une garantie énergétique réelle sur 'ensemble du site, aussi bien sur la
partie neuve que sur la partie réhabilitée. Elle a cette particularité de ne pas toucher
uniquement les cinq usages de la réglementation thermique (RT), mais aussi le process — nous
garantissons par exemple la consommation du systéme d'informations.

Par ailleurs, nous avons remporté un appel d'offre de la Ville de Paris sur la construction d'une
&cole dans le 15° arrondissement. Nous avons volontairement proposé a la Ville une garantie
de consommation, en accompagnanl, pendant trois ans le service dédié a I'exploitation el a la
maintenance des chaufferies (le STEG) vers la garantie réelle énergétique proposée au client
C'est en partie grace a cet élément de différenciation que nous avons remporté cet appel
d'offre.
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Nous ne pouvons pas encore nous prévaloir de trés nombreuses références, mais, maintenant
que le marché existe, nous sommes préts 4 nous y engager.

La solution d'apporter la garantie pendant deux ou trois ans et de la transférer par la suile au
mainteneur nous parait bonne. Si le batiment, soit neuf soit rénové, tient ses engagements lors
des premiéres années, il n'y a aucune raison pour gu'il ne les tienne pas ensuite. Nous faisons
donc en quelque sorte un pas en avant vers I'usage du baliment en créant un quitus avec le
mainteneur (acteur privé ou public), qui devient alors responsable de [a garantie ; son role est
donc de maintenir cette performance énergétique.

Nous pensons que cette solution permet de travailler tous ensemble, ce qui constitue I'une des
clés de ces nouvelles garanties. En ce moment, nous construisons avec Jean Nouvel le nouvel
auditorium de la Philharmonie de Paris, porte de la Villette. C'est Cofély qui sera chargé de la
maintenance. En revanche, il n'existe pas de garantie de performance énergétique sur ce
batiment, car elle n'a pas été demandée par le client et a I'époque de ['appel d’offre, ces sujets
n'étaient pas encore d'actualite.

Animateur

Nous avons compris que le GPEI| s'adressait au conslructeur. Mais pour ce qui est de la GPE,
I'on se tourne plus naturellementl vers un spécialiste. De volre c6té, Pascal Roger, qu'acceptez-
vous ? Quelle garantie apportez-vous, quel risque allez-vous supporter, et ce, de quelle
maniére et pendant combien de temps 7

Pascal ROGER, directeur du développement de Cofély, filiale de GDF Suez

Tout d'abord, la maintenance n’est qu'un moyen parmi toutes les activités que nous menons.
Vis-a-vis de ces sujets, nous sommes avant tout des exploitants, des personnes qui prenons |a
responsabilité de la consommation énergétique d'un batiment dans la durée. C'est a fravers
l'ensemble des interventions que nous nous inscrivons dans cetle démarche, la maintenance
n'en constituant qu’'une petite partie.

Nous sommes une société de services énergétiques ; dans ce contexte, c'est sous une forme
traditionnelle que depuis longtemps nous portons des contrats de résultats dans la durée, et qui
sont aujourd’hui formulés de maniére plus claire. Cet effort de définition a permis de faire un
pas en avant trés important : le contrat de performance énergétique ou la garantie de résuliat
énergetique s'avérant intelligible pour I'usager (puisque quelgu’un lui garantit un niveau de
consommation), nous devons maintenir ce contrat final avec |ui dans des cadres extrémement
simples.

Bien enlendu, tout ce qui parait clair cache des éléments beaucoup plus complexes. Notre
réflexion se donne pour objet de régler ces éléments de complexité pour arriver a un résuitat
simple. Cette premiére démarche de définition a permis de préciser une interface trés
compliquée & gérer, notamment sur des batiments neufs ; elle consiste finalement & énoncer ce
que garantil le concepleur construcleur et ce que va prendre en charge un exploitant, qui in fine
va étre responsable techniquement et surtout financiérement, vis-a-vis du client final, sachant
que les pénalilés peuvent parfois s'avérer trés lourdes.

Depuis 'an dernier, bon nombre d'éléments ont évolué. Au sein de notre fédération regroupant
des entreprises de service énergétique, la FEDEM, le sujet nous a toujours paru complexe.
Pour garantir un résultat énergétique, il faut d'abord définir une situation de référence et par la-
méme déterminer quels sont les oulils de mesure et de vérification de cette performance. Notre
fédération vient de publier un guide qui explique de maniére relativemenl simple la maniere
dont nous pouvons mettre en place des processus d'analyse et de revue,

Les Eféments essentiels d’un plan de mesure et de vérification de la performance énergetique.
Ce guide peut &tre téléchargé sur le site de la FEDEM. La mesure esl un élément crucial,
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puisque toule la contractualisation tourne autour d'elle. Cette mesure comporte plusieurs
éléments ayant trait & la conception et a la construction ; avec le bureau d'études Syntec, nous
avons signé un accord dans lequel les entreprises membres sonl prétes a s'engager sur le fail
que si le batiment qu'elles ont congu ne délivre pas les performances attendues, elles acceptent
une forme de pénalisation — pour un montant en relation avec celui de leurs prestations, mais
qui a tout de méme un poids important du point de vue de 'engagement.

Aujourd’hui, les constructeurs sont fortement engagés dans ce type de démarche, avec des
mesures réelles sur des périodes de deux a trois ans ; la gestion de l'interface entre le
constructeur et I'exploitant se régle progressivement. L'exploitant accompagne
considérablement les travaux en phase de réalisation et il se trouve aux cétés du maitre
d'ouvrage dans la période test de transferl de responsabilités que constitue le moment de la
réception de I'ouvrage.

Une fois la situation de référence établie, il faut déterminer les engagements ; ['on retrouve la un
deuxiéme élément de complexité : I'exploitalion courante, la maintenance, l'entretien, etc.

Le résultat final de consommation énergétique dépend d'un facteur primordial, & savoir le
comportement des usagers. Or cette notion d’'usage esl intégrée dans la garantie de résultats
énergétiques. Ce sujet connait des évolutions importantes : nous langons un certain nombre
d aclions de sensibilisation aux mesures.

L'utilisation des usagers conslitue & la fois un acte technique (capteurs, etc.) et une démarche
comportementale, dont nous sommes amenés a assumer la responsabilité, y COMPpris
financiére, dans les contrats.

Les premiers contrats concernés ont été ceux de performance énergétique pour des
partenariats public/privé. Le comportement devient donc un sujet essential.

Animateur
Voulez-vous dire que vous assumez le risque comportemental de 'usager du batiment ?
Pascal ROGER

Oui, avec un certain nombre de variables. Lors de ia détermination de ces contrats, le seul
moment complexe est la rédaclion de la formule de variabilité par laguelle une consommation
de référence est définie, par rapport & un usage ou des conditions extérieures préétablies : la
climatologie (les degrés jour unifiés ou DJU), le nombre d'occupants dans le batiment (qui se
traduit parfois en nombre de repas servis), le parc informatique et le type d'activités que l'on y
meéne.

Sur des batiments existants, nous avons développé des simulations statistiques a posteriori, qui
permettent de reconstituer cette variabilité sous une forme polynomiale conlractuelle, c'est-a-
dire qu'il y a une formule d'ajustement puis une formule de révision de prix. Ces éléments
s'averen! cruciaux dans la réalisation du conirat de performance énergétique. Rien ne peut se
faire si les maitres d'ouvrage ne nous transmettent pas un certain nombre ¢'informalions fiables
sur 'usage donné au batiment et sur les mesures de référence.

Un petit document également établi par la FEDEM, Les Eléments essentiels du contrat de
performance énergétique, explique comment s'engager dans une démarche de performance
énergélique, dont 'objectif, in fine, est de présenter un contrat extrémement simple a un client :
les conditions de dépar, l'impact sur la consommation énergétique en cas de changement de
conditions, et la durée de la garanlie de la consommation.
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L’'Immobilier des Collectivités Territoriales :
Vers une gestion plus dynamique

pE

DOCUMENT n° 2

PRESENTATION

Le patrimoine immobilier des collectivites territoriales et de feurs
groupements se dévelcppe et se diversifie du fail de 'accroissement
continu de leurs domaines d'intervention et de 'expression de nou-
veatx besoins exprimés par les habitanis. Les seules constructions
inscrites a lactif des bifans des communes, départements et régions
afteignaient 242 Md€ en 2008.

Deux raisons justifient que la Cour des comptes s’y intéresse . fa
fiabilité des comptes qui enregistrent ce palrimoine el Ja qualilé de
sa gesfion

{..:)

Aujourd’hui, les administrations pubiiques locales sont appelées a
contribuer a l'effort de redressement des finances publiques el, au
regard des lensions qui s'exercent sur les budgets locaux, les impé-
ratifs d'une gestion plus performante de limmobilier ne peuvent plus
é&lre négligés.

La mise en ceuvre d'une politique immobiliere suppose d'abord de
bien connailre son objel. Les chambres ont donc évalué I'etat de fa
connaissance physigue, juridigue et comptable qu'ont les collectivi-
tés territoriales de I'ensemble de leur patrimoine foncier et immobi-
fier public.

Par aifleurs, il convien! aussi de bien appréhender ['utilisation du
patrimoine pour oplimiser les charges d'investissermnent et de fone-
tionnement. Les chambres ont donc examiné sa gestion par les col-
fectivités territoriales en se focalisant plus particufiérement sur un
pairimoine immobilier que foules possedent, leurs bureaux,

| - Impulser une nouvelle politique immobiliére

Comme dans 'ensemble des administrations publigues, les praliques administra-
tives des collectivités locales ont visé a administrer le patrimoine, plulét qu'a le valoriser
Sans chercher a répondre aux seuls impératifs de rentabilité, il apparait souhaitable de
promouvoir une gestion plus dynamigue du palrimoing, qui s'appuie sur une stratégie
cohérente,

A - Organiser les processus de décision

Les choix qui onl conduil a I'existant dans une collectivité territoriale ne sont sou-
venl qu'une succession de décisions ponctuelles prises en fonction des besoins, des
oppertunités et des contraintes, au fil des opérations immobiliéres. La pleine propriété esl
en général préférée a la location, notamment par les petites communes, mais les situa-
{ions sont en fait lrés diverses dans les autres collectivités.

Le choix entre la rénovation et I'acquisition ou la construction de nouveaux bali-
menis de bureaux esl plus souvent fait par les services que par 'assemblée délibérante
en |'absence de stratégie immobiliére. C'est

ainsi qu'une collectivité dont les services croissent peut par exemple passer pour
ses bureaux d'une polilique d'achal a une politique de location d'immeubles puis, au re-
gard de la contrainte budgétaire, choisir de densifier les espaces de travail, sans que ces
inflexions aient fait I'objel d'un débat de I'assemblée délibérante.

Les études préalables aux opérations importantes évaluent bien en général les be-
soins. En revanche, les alternatives pour les satisfaire, au regard des enjeux qu'elles
représentenl (budgétaires et de développement durable notamment), ne sont pas néces-
sairement et systématiquement déclinées et les évolutions imprévues el rapides d'un
projet immobilier peuvent conduire certaines colleclivilés a faire des choix sans disposer
des aides a la décision souhaitables. Il faut aussi souligner que le colt global actualise
des opérations, en investissement et en fonctionnement, est rarement évalué dans les




éludes préalables en amont des choix et ne peul donc figurer dans les programmes plu-
riannuels d'inveslissement.

C'esl pourquoi certaines collectivités se dolent des compétences internes néces-
saires, en n'hésitant pas 8 mutualiser leurs services au sein de [I'établissement intercom-
munal de coopéralion qui les regroupe afin de disposer de 'expertise nécessaire pour
réaliser des études lor uliles, en termes de besoins, d'opportunité pour les satisfaire et
de coilts,

B - Se doter d’une stratégie immobiliére

Une stratégie immobiliére vise a fournir une vision d'ensemble claire a moyen et long
terme en faisant le lien entre les différentes politiques qui affectent le patrimoine immobi-
lier. M&me des collectivités petites ou moyennes ont cette vision qu'elles développent en
rénovant leur patrimoine, en recourant aux friches urbaines disponibles, et en procédant
a des restructurations successives qui intégrent les préoccupations de développement
durable {batiment HQE, limitaticn de I'&alement urbain, etc.). Cette stratégie leur permet
d'accéder a des financements externes significatifs et d'utiliser leurs receties de cession
pour leurs investissemenis.

Mais les opérations immobilieres qui traduisent cette vision d’ensemble résultent ra-
rement de décisions prises aprés examen par les assemblées délibéranies des différents
scenarii possibles et les démarches engagées pour que ces derniéres puisseni vraiment
choisir sont peu abouties.

=l

La stratégie immobilié¢re de la commune d’Albi
A Albi, huit objectifs précis déclinés en sous-aobjectifs ont
été arrétes.
Atnsi, I'objectif « localiser les services municipaux en fonc-
tion des métiers et de leurs besoins spécifiques » se décline
en un sous-objectif, celui de rapprocher les services tech-
niques opérationnels (bitiments, voirie et réseaux divers,
informatique, propreté, marchés publics).
La construction sur un site technique d’un immeuble de bu-
reaux de 800 m? a permis datteindre cet objectif tout en li-
bérant des espaces de bureaux cn centre-ville pour les ser-
vices « guichets » de proximité avec les usapers, devant étre
accessibles par tous les publics du fail notamment de la pré-
sence et des fréquences des lignes de transport en commun.
Aujourd’hui, la stratégie de la commune prend en compte,
dans les projets, les avantages liés & la mutualisation des
moyens ville/agglomération qui offrent de nouvelles pers-
peetives et de nouveaux enjeux, |
Il lui faut maintenant mettre au point une réflexion straté-
gique approfondie et réaliser le schéma directeur de sa poli-
tigue immobiliére.

Il peut en résulter, par exemple, que la plupart des locaux d'une grande collectivité
soient cccupés jusqu'a « saturalion », alors que des locaux anciens restent inoccupés
parce que les travaux de réhabilitation el d'aménagement n'ont pas été lancés ou menes
a leur terme, voire parce qu'ils ont été laissés a I'abandon et se sont dégrades faute
d'entretien et d'occupation.

Des projets de regroupement raticnnel de services, avec, par exemple, la construction
d’'un nouvel immeuble, peuvent aussi &tre engagés sans que, notamment, en amont du
choix de l'assemblée délibérante, aient &1 ¢lablis tous les documents d'aide a la déci-
sion utiles.

B

En tout état de cause, I'immabilier constitue bien un impératif de gestion qui se traduil,
pour certaines collectivilés, par des d'objectifs stratégiques clairement definis comme, par
exemple : réduire le nombre de biens et de métres carrés dont la commune est propriélaire
en identifiant les biens susceptibles d'étre cédés ; concentrer les efforts sur la maintenance
et la mise en conformité des batimenis existanis ; optimiser I'occupation des lecaux dispo-
nibles ; répondre & l'impératif énergélique des « Grenelle de I'environnement ».



Dans les colleclivités ou la fonction immobiliére a é1é identifiée comme stratégigue,
I'assemblée délibérante se prononce en général sur la politique de gestion du patrimeine
sur la base des programmes pluriannuels d'investissement (PPI) existants (batiments
administratifs, établissemenis scolaire}. Toutefois, le plus souvent, il lui manque un do-
cument recensant et reliant les abjeclifs & arréter el les opérations & prévoir, c'est-a-dire
un projet de schéma direcleur pour le patrimoine foncier et immobilier, qu'elle puisse
discuter dans ses différenis scenarii avanl d’en choisir un pour en faire son projet patri-
monial

Ainsi, esl-il hautement scuhaitable que les grandes collectivites territoriales se dotent
dans des délais raiscnnables d'un schéma directeur pour leur patrimoine foncier et im-
mobilier.

i

Il apparlient donc aux collectivités lerritoriales qui ne 'ont pas encore fail, en
s'inspirant des meilleurs pratiques en ce domaine, de se doter d'une politique immobiliere
a part enliére dans le cadre d'une bonne gouvernance budgétaire qui va de la pleine
maitrise des choix en amaont au contrdle atlentif des codts finaux en aval,

La mise en ceuvre d'une nouvelle politique immobiliére passe, d'abord, par une bonne
connaissance du patrimoine immobilier, I'identification des opportunilés, mais aussi des
difficuliés tenant a la valorisalion du palrimoine public immobilier des collectivités Llerrilo-
riales.

il - Bien connaitre le patrimeine

Le patrimoine immobilier des collectivités locales et des établissements publics de
coopération intercommunale (EPCI) s'est constitué au fil du ifemps. ll s'est diversifié et
complexifié, et les collectivités ne le connaissent que trés imparfaitement. Cela rend né-
cessaire, pour les collectivités, de disposer d'un diagnostic technique, a la fois physigque,
juridique et comptable de leurs biens.

A - Disposer d’un inventaire physique complet

L'inventaire physique permet le recensemenl complel des biens el leur suivi. Il est
parfois encore inexistant. |l est trés souvenl parliel, succincl sous la forme d'une simple
liste el insuffisamment renseigne,

Certaines collectivilés n'onl pas établi un invenlaire exhauslif de leur patrimoine im-
mobilier {(budget principal et budgets annexes), les seuls documents existants pouvant
éire un étal de l'actil et un tableau synthélique des locaux d'habitation dont elles sont
propriétaires, sachant que le premier documenl peut intégrer des éléments qui ne sont
pas a jour el que le second peul ne prendre en compte qu'une parie des biens suscep-
libles de générer des produits. Dans la majorité des cas, les documents assurant ie re-
censement plus ou moins complet des immeubles batis des collectivités territoriales sont
muitiples {inventaire des batiments communaux ; inventaire des biens acquis par la
commune ; étal des immobilisations par nature ; état des immobilisations en cours, etc.},
ce qui ne facilite pas la complabilisation et la gesticn desdits immeubles,

Quand l'inventaire est exhaustif, il peut manquer de cohérence car plusieurs inven-
laires spécifiques sont établis respectivement pour le patrimoine immabilier, les biens
classés ou inscrits, les biens des subdivisions et centres d’exploitation, le patrimoine
historique et cullurel et les colléges publics, sachani qu'il peul &tre tenu & jour unique-
ment pour {es biens assurés ou pour les biens appartenant au domaine éducatif.

Les informations sur les biens recensés se limilent souvent au domaine comptable el
financier, laissant de ¢6té des informations extracomptables élémenlaires comme la su-
perficie des batimenls, Dans de nombreux cas, les caractéristiques des biens que
{'Inventaire est censé meltre a disposition (le numéro d'inventaire unigue, la dale et le
mode d'acquisition, la surface des biens, leur &tat de vétusté, leur occupation, le coiit
d'entretien annuel) sont soit incomplétes, soit éclatées sur différents supports, voire les
deux, ce gui prive les gesticnnaires locaux d'un culil d'information essentiel,

/.




lll - Pratiquer une gestion active du patrimoine

Une geslion plus dynamique du patrimoine pourrait s'appuyer sur un pilotage plus af-
firmé de la mise en aeuvre de la stratégie et des outils permettant d'apprécier la perfor-
mance.

A - Professionnaliser la « fonction immobiliére »

Les opérations de gestion immobiliéres mobilisent les compétences juridiques, tech-
niques, comptables et budgétaires de divers services mais elles ne sont pas inlégrées
dans une unité dédiée. Cette segmentation ne favorise pas la mobilisation des compé-
iences et fa maitrise des colts et des risques.

(.-}

2 - La maitrise des colits

Les coiits d'investissement et de gestion

Les dépenses d'investissement - d'acquisition, de construction, de réhabilitation, de
grosses réparations - et les dépenses d'exploitalion - d'entretien et de loyers - forment
I'essentiel des coits de geslion,

L'évaluation des coits d'investissement de I'immobilier local apparait peu maitrisée
et les rares comptabilités analytiques des dépenses significatives générees par le patri-
moine qui existent sont souvent partielles. Or une vision précise des colls de gros entre-
tien, de gros travaux ou de remise aux normes par batiment serail parliculiérement utile,
en lant qu'aide aux services quant a la planification des travaux et en tant qu'aide ala
décision pour I'assemblée délibérante.

Il en esl de méme pour les colts de fonctionnement (codt des loyers, des travaux
d’'entretien, de mainilenance, des frals de nettoyage, des assurances, des communica-
tions, des énergies), alors que leur censolidation et leur possible comparaison dans le
temps et dans l'espace au travers d'un certain nombre de bases de références, consti-
tuent des oulils de pilotage pour toute organisation

Les dépenses d'entretien méritent une attention particuliére car elles pésent lourde-
ment sur les budgets locaux

Le coiit du théitre-auditorium de Poitiers

L’ avant-projet definitif de mai 2002 annongait un montant prévi-
sionnel d’un peu plus de 41 M€ HT, Le montant définitif (hors
conlentieux en cours), en mars 2011, s’élevaita 57,5 M€ HT.

La chambre régionale ¢t territoriale a pu élablir que
I'augmentation de 40 % du coiit initialement prévu s’expliquait
pour 22,07 % par I'application normale de I’actualisation et/ou
des révisions des prix des marchés de travaux et la réalisation de
fondations spéciales et pour 17,93 % par les travaux supplémen-
taires et les difficultés non négligeables rencontrées par la com-
mune, liées aux lacunes du maitre d’ceuvre et aux aléas divers.
Elle a également, déduction faite des subventions regues, estimé
i prés de 38 M€ HT le coiit de "opération supporte par la com-
mune dont prés du quart pour les travaux supplémentaires

Planifier de maniére coordonnée et rationalisée les travaux d'entretien est important
car négliger I'entretien du patrimoine peut conduire a I'alourdissement des charges de
fonctionnement par 'accéléralion de la dégradation du bati provoquant des interventions
plus lourdes, voire une détérioration irréversible du batiment. Or certaines collectivités
n‘ont pas de polilique d'entretien planifiée, ce gui se traduit en général par des réponses
« au fil de I'eau » aux demandes formulées par les services en matiére de petits travaux,
réparations el aménagements divers.

Les coits d’accessibilité, de sécurité et de performance énergétique

Les dépenses de réhabilitation et de mise aux normes constituent un enjeu stratégique
dans le cadre de la mise en ceuvre des « Grenelle de I'environnement », car elles vont
avoir un impact budgétaire élevé pour les immeubles anciens. Cet enjeu est de plus en
plus pris en compte dans les éludes préalables et la programmation financiére des collec-
tivités territoriales qui n'hésitent pas & recruter un technicien « énergie » ou a recourir a



une expertise externe pour dresser un bilan énergétique de I'ensemble de leur patrimoine
immobilier ancien.

ll est souvent constaté une forte corrélation entre le fait qu'une coileclivilé territoriale se
dote d'instruments de pilotage de son immobilier et sa capacilé 4 programmer et a bien
maitriser 'ensembile des réhabilitations et mises aux normes des batiments.
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B - S'appuyer sur des outils d'information et d’évaluation efficaces

Pour répondre 4 leurs besoins, les collectivités peuvent choisir leurs outils de gestion
palrimoniale mais les possibilités offertes ne sont pas toujours exploitées, voire mal ou
sous-utilisées, et les informations produites sont lacunaires ocu mal partagees, ce qui nuil
a un management pius global de l'immaobilier. L'Etat quant a lui apporte son aide
I'évaluation des biens immabiliers.

1 - Les applications informatiques

L'ensemble des informations nécessaires pour gérer I'immobilier est souvent disponible
dans les systémes d'informalion des collectivités terriloriales, mais a I'échelle de grandes
fonclions, de maniére éparse et sans que leur fiabilité soit assurée structurellement (liens
entre les données patrimoniales el la comptabilité).

Or, les applicalions informatiques disponibles pour gérer le patrimoine des colleclivités
territoriales sont nombreuses avec pour cerlaines des fonctionnalités inléressantes. Elles
leur permettent, par exemple, de disposer d'un intranet autorisant les services des com-
munes a consuller le plan et les matrices cadastrales, ainsi que les actes et hypothéques
et d'accéder a des photos des biens ainsi qu'a des informations relatives aux consomma-
tions de fluides.

Toutes les colleclivités n'ont pas recours a des logiciels dédiés, y compris les plus impor-
tantes. Certaines utilisent des tableurs bureautiques classiques qui ne sont plus adaptés
4 ta complexilé de la matiére, voire a la taille de la collectivité. D'autres disposent d'outils
généralistes, mais pas d'un logiciel spécifique intégrant 'ensemble des données relatives
au patrimoine. Enfin, des collectivités recourent 4 un module « gestion du patrimoine »
dans I'ensemble des progiciels qu'elles onl acquis mais ne s'en servent pas,

Aussi, faule d'appticatifs informatiques adéquats, nombre de collectivites ne sont pas en
mesure de fournir une estimation, ou une évaluation des colls d'entretien, de gros tra-
vaux ou de remises aux normes par batiment et ne disposent d'aucun tableau de bord
d'activité pour la gestion de leur patrimoine.

Certaines d’entre elles ont décidé d'élablir un cahier des charges pour la gestion de leur
immobilier et n’hésitent pas pour le satisfaire, soit & se doter d'un logiciel spécialisé, soit &
changer celui dont elles disposent afin de pouvoir regrouper dans une base unique
I'ensemble de leurs données sur le pairimoine et les exploiter au mieux dans le cadre de
la mise en ceuvre de leur stratégie immobiliere.

2 - Les tableaux de bord de gestion

Les données relatives aux coiits de fonctionnement, quand elles existent et sont rendues
accessibles par le systéme d'information, sont en général insuffisamment exploitées. Or,
leur consolidation et leur comparaison permel d'établir des tableaux de bord d'activité,
notamment de suivi des dépenses de fonctionnement par batiment (suivi des fluides,
suivi des contrats de maintenance, dépenses de netloyage, d'assurance, de loyers ou de
frais financiers), de qualite, d’'efficience, de mesure d'amélioration du cadre de lravail
etc.) qui constituent de précieux outils de pilotage pour les élus et geslionnaires des col-
lectivités territoriales.

Le calcul du moniant global des colits de gestion des immeubles loués a des tiers, par
exemple, permet de savoir siles loyers versés onl couvert les charges de fonclionne-
ment,
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réeambule

Les Sociétés de Services en Efficacité Energétique
(SSEE), représentées au sein de la FG3E, sont
trés impliquées dans les différents dispositifs
d’économies d'énergie et de réduction des
émissions de gaz a effet de serre (CO,), qu'il
s'agisse du secteur public ou du secteur privé,
notamment par la mise en oeuvre du CONTRAT
DE PERFORMANCE ENERGETIQUE dont elles
ont une grande expérience depuis plusieurs
décennies.

Dans le secteur pubiic (collectivités territoriales et
services de I'Etat), aussi bien pour les secteurs
résidentiel que tertiaire : administration,
enseignement, santé, équipements sportifs, etc,
le CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE
se décline aujourd’hui selon deux modes :

* le marché public,
¢ |e contrat de partenariat.

Le but est une amélioration permanente de
I'efficacité énergétique :

* optimisation des performances grace a un
suivi et une conduite constants du
fonctionnement des équipements et de leur
environnement dans le cadre d’un contrat de
services de durée,

* économies d’énergies garanties, dans la
durée,

¢ gbtention d'un niveau de services défini en
accord avec le client.

Rappel des principales déefinitions
europeennes

La Directive Européenne CE 2006/32 du 5
avril 2006, «relative a l'efficacilé énergétique
dans fes utifisations finales et aux services
energetiques », précise les termes
suvants

e Contrat de performance energelique
Un accord comtractuel entre le benéficiaire
et fe fournisseur (normalement une Société
de Services Fnergstiques) d'tine mesure
visant a ammeliorer lefficacité energélique,
selort lequel des invesfissements dans
cette mesure sont consentis afin de
parvenir a un niveau damélioration de
l'efficacite energétique qui est
contractueliement defii.

o Ffficacité energdtique

Le rapport entre les résullats, le service,
la marchanaise ou fenergie que forr obtient
et l'energie consacree a cet effet

Une améloration de l'efficacite énergetique
porte donc sur une econcmie denergie, un
accroissement du service, ou fes deux a ia
fois

Féderation lrangaise des entreprises gestionnaires de services aux équipements & 1'énergie et & |'environnement 2



a methode

Le Club des Services d’Efficacité Energélique {CS2E), dont
la FGG3E fait partie, a apporté un complément, dans s
prolongement de la direclive europgenne, |l a proposé une
définition des services d'efficacité énergétique :

En incluant ces dispositions, il s'agira de contrats de
performance energétique avec garantie de résultats dans
la durée.

Cette methodologie s'arliculs aulour de trois phases
principales qui scnt :

s |'identification des gisements d'amélioration de
I'efficacité énergétique,

* |a recherche et le choix d'un opérateur de service
d'efficacité énergétique associé a une offre avec garantle
de resultats,

* |a mise en peuvre du contrat, avec garantie de résultats
dans la durée,

IDENTIFICATION DES GISEMENTS

Cette phase est destinée 4 permettre au maitre d'ouvrags
d'estimer les possibilités d'amélioration de I'efficacité
energétigue du site considéré avant de faire le choix de la
démarche retenus

Il peul la mener en interne avec ses propres ressources ou
faire appel a un presiataire extérieur. Cette phase paut étre
qualifiée de « prédiagnostic »,

Elle nécessite de recueilir des inlormations sur les
consommations d'énergie et de fluides, sur la nature des
contrats d'approvisionnement, ainsi que sur les niveaux de
services exislanis et souhaités (s'lls sont différents)

A lissue de cette phase, le maitre d’ouvrage disposera
d’une analyse lui permettant de décider de la suite qui peut
étre :

» prolonger la siluation existanie,

» proceder a des amélicrations ponctuslies d'efficacité
énergétique sans garaniie de résultats,

* engager une démarche globale d'amélioration de
I'efficacité énergétique avec garantie de résultats dans
la durée.

REGHERCHE ET CHOIX D’UN
OPERATEUR

Dans I'"hypothese d'une démarche globale avec garantie
de résultats, le maitre d'ouvrage pourra recourir :

& soit au marché public,
¢ 50l au contrat de partenariat

Quel que soit le ype de contrat retenu, cette phase
comportera un appel & candidatures d'cpérateurs de
services

Les opérateurs candidats seront conduits, pour I'éaboration
de leurs ofires, & dresser un vérnitable diagnostic détaillé du
sile considere, Les eléments d'analyse recueillis par le mailre
d'ouvrage au cours de la phase précédente pourront étre
communioués aux candidats, mais en régle générale, ils devront
les compléter par leur propres études pour pouvair faire des
offres élayées, avec garanties de résultats dans la durée.
Ces offres comporterant en régle générale

* des préconisations concernant des actions
immédiates 2 engager pour I'amélioration de I'efficacité
energélique. Ces actions peuvent étre des
investissements et/ou des preslations de service
ponctuslles,

* I'engagement de garantir une amélioration de
I'efficacité energétigue,

» une exploitation des installations remises & niveau
pour permettre la mise en oeuvre de la garantie
d'amélicration de I'efiicacité énergétique.

Le madtre o'ouvrage recuediera les difiérenttes offres des sociétés
de services en efficacité énergétique et fixera son choix.

Fédéranon frangaise des entreprises gestionnaires de services aux équipements 4 I'énergie el Penvironnement 1



MISE EN OEUVRE DU CONTRAT
DANS LA DUREE

La mise en oeuvre du contrat s'articule autour de deux
périodes :

 |a réalisation d'actions préalables prévues au contrat
{les préconisations},

* |e suivi sous la forme d'une exploilation des inslallations
par le prestataire pendant toute la durée du contrat,

Les actions préalables

Les actions préalables seronl plus ou moins importantes
selon la gualité du site bati el des équipements
associés :

= isolation thermigue et/ou remise & niveau des équipements
{production de chaleur ou de Traid, circuits de distribution,
émetteurs, régulalion ou systéme centralisé de gestion
technique, etc....)

* cl/ou inslallation de nouveaux équipements {utilisation
des énergies renouvelables, etc...).
Elles peuvent aussi étre des actions sans investissements
lourds et trés efficaces telles gue désembouage et/ou
equilibrage des circuits de distribution,

archeés publics

Un marché public de performance énergétique est un contrat
dont I'objel est la réalisation d’une série de prestations par
un prestataire {une SSEE} qui garantit a I'acheteur public,
dans la durée, les résultats convenus

Il comprend :

* la mise en oeuvre des préconisations. Les
investissements sont réalisés et financés sous maftrise
d'ouvrage publique. lls peuvenl élre réalisés par le
prestataire titulaire du contrat d'exploitation dans le cadre
d’un marché de construction/exploitation (arlicle 10 du
CMP), ou confiés & une entreprise distincte ; dans ce
cas. le prestataire responsable de la garantie de résultats
devra $’assurer de la qualilé el de la conformité des
réalisations,

» ' exploilation des installations (conduite des instatlations,
maintenance, approvisionnermenl en énergie nécessaire

AS

Le suivi el I'exploitation du site par le prestataire sont des
conditions essentielles pour assurer la garantie de résultals
d'eflicacité énergétique coniractuelle dans la durée.

Le suivi : une exploitation dans fa durée

Elle donne lout son sens & la notion de garantie en impliquant,
dans la gestion de tous les jours et sur la durée du contrat, le
prestataire qui a fait les préconisations sur lesquelles sont
fondées les garanties

C’esl grace a celte présence permanente que les évenluelles
clérives énergétiques pourront étre corrigées «au fil de I'eau »,
sans atlendre un bilan de fin de saison de chauffe.

Les instruments de pilolage (régutation, GTB, GTC, réglages
de combustion. ..}, ainsi que les instruments de mesure du
suivi des résultats sont de plus en plus complexes pour assurer
un fonclionnement optimal des équipements. La présence de
spécialistes de conduite, formés a ces malériels, estindispensable
pour assurer la garantie apportée.

Toute autre solution qui laisserail I'exploitation a un tiers {gui
peut étre le maitre d'ouvrage) ne peut que constituer une source
potentielle de confiit dans la recherche de responsabilités en
cas de non obtention des résultats garantis.

Une instrumentalisation optimale du site sera nécessaire pour
s'assurer d'une mesure réelle des résultats obtenus
{consommations, température, hygrométrie, périodes de
fonctionnement, elc...). Si cstte instrumentalisation est
insuffisante, elle fera I'objet d'un complément lors de la péricde
de réalisation des actions préalables

Application aux marchés publics

au fonctionnement des inslallalions, gros entretien-
renouvellement),

* le reporting, pendant la durée du conirat, des
économies d'énergie réalisées et des niveaux de services
délivrés,

¢ |a garantie de résultats dans la durée el le suivi des
moyens de contrble

Le financermeni des investissements est assuré par le maitre
d'ouvrage, gui peut avoir recours a l'emprunl,

D'une maniére générale, on notera que plus on aura multiplié
le nombre de marchés pour une prestation d'ensemble qui
comporte des interactions trés fortes entre ses composanies,
plus on compliquera la cocrdination entre ces composantes
el plus on rendra difficile la prise en charge d'une garantie
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de résultats par I'un des prestataires,

C’est pourquoi, on peut recommangder, dans la mesure du
possible, de regrouper ces prestations, afin de permetire
a la 8SEE d’apporter une garantie d'amélicration de
I'efficacité énergétigue en exploitant des installations dont

SUNANTES
0 dhagnostic. preconisations

& expionation

Fexploitation serg menea surde fong lerme

considera

e diagnastic. préconisalicns, excioftaton,

resufials

ontrats de partenariat

Au terme de l'article 2 de 'ordonnance du 17 juin 2604,
une évaluation préalable & la conclusion des contrats de
partenariat doit obligaloirement :

= démontrer la complexiié {ou I'urgence) du projet {la
comglexité implique le recours au dialogue
compéatitif),

® gxposer, par une analyse comparative des différents
modes de commande publique, les choix du recours
a la procédure de contrat de partenariat.

Le dialogue compétitif permet ainsi de mettre en compsétition
des projets, aprés mise en concurrence des candidats admis
& dialoguer.

1 | ordonnance n® 2004-559 du 17/06/2004

Faut-it conciure un marche global ou des marches separes 7

£noutie, i e conlrole pas la marvere dont lexploitation sera menée
Celur o explioile n'a pas participe aus preconisalions mv 8 lewr mise e ceuvre

Ab

elle a préconisé les amélioralions gui ont été exécutées,
selon un processus qQu'elle a maitrisé. Lintégration des
preslalions permet en eflet d’élever le niveau du transfert
de responsabilité et de la garantie de résultats par I'un des
prestataires. *

{ALGHETELUR PURLIC PEUT CONCLURE PLUSIEURS MARUHES CORRESPUNDANT CHACUN A UNE DES PRESTATIONS

®TiSe e Oedvre des actions retenues (ravaux. prestalions de service poiciuelies)

Ce partage des responsabtes ne parmetlra pas facderment la pnse en chvrge d une gareinie de resuttats par 'un des intervenants
Calu quit est charge de fare wn clagnosiic et des préconisalions n'a pas e contrdle de lew mise en neuwvie ri de Ja mariere dont

Gl qui met en celvie les achons n'a pas participe a few defition ef ne mattnse pas feur impact sue lefficacié énergehigue du sife

UACHETEUR PUBLIC FEUT CONCLURE LES DEUX MARCHES SUNVANTS
= rvuse e oeuvre des actions ftravaux, prestations de service ponctueles)
La prise en charge de la garantie de résuflals par le prestataire charge du dhagnostic, des préconsations ef de Pexploitation est toul &

fail possihle. Ele necessite qu' plisse s'assurer de fa qualile de fa 1ealisation des achicns ef leur adequalion avec Ses precomsalions
Une penode de un an {corespondant & une sason de chaufle) sera generaleiment neécessarre avant la prse en charge de la garantie de

LCACHETEUR PUBLIC PEUT CONCLURE UN MARCHE GLOBAL INCLUANT TOUTES LES PRESTATIONS (ARTICLE 10 DU CMP; :
CHAGNOSTIC, FRECOMISATIONS, MISE EN OEUVRE DES ACTIONS, EXPLOITATION

Dans ce cas, fa prise e charge de fa garante de résuliats par lopératewr est inmediate des la b des ravaur

Application aux contrats de parlenariat’

LA COMPLEXITE DU PROJET

La complexité résulte de deux facteurs :

1 - La difficulté 4 définir les moyens techniques
reponidant aux besoins de la perscnne publigue

Pour répondre aux besoins en matiere d'efficacité
énergétique, et garantir le résuitat convenu il st nécessaire
d’accomplir une série de prestations :

* diagnosiic,

* préconisations assorties d'un engagement d’économies
d'énergie avec définition du périmétre et des moyens

Fedération frangaise des enlreprises gestionnaires de services eux égquipements 4 |'énergie at & |'environnement 5



de contrdle {les préconisations peuvent porler sur des
travaux ou des services),

* mise en ceuvre des actions {lravaux sur le bati,
amélioration ou rénovation des équipements, prestations
de service ponctuelles),

#» [inancement des investissemenits,

¢ exploilalion des installations (conduite, maintenance
approvisionnement en énergie nécessaire au
fonctionnement,

* des installations, optimisalion des achals
d'énergie),

» |e reporting, pendant la durée du contrat, des
economies d'énergie réalisées,

= garantie de résultats dans la durée et suivi des moyens
de contréle

La garantie d'amélioration de I'efficacité energétique dans
la durée suppose gue le prestalaire ait le conirdle de
I'ensemble de la chaine des preslations depuis le diagnostic
jusqu'a I'exploitaticn des inslallations

C’esl parce qu'il a lui-méme procéde au diagnostic el &tabli
les préconisalions d'amélioralion, qu'il pourra garantir le
résullat convenu en maliere d'économies d'énergie el de
niveau de services, en exploitant les installations

Seul le prestataire qui est intervenu a toutes les étapes
successives de la chaine des presialicns pourra garantir
le résultat convenu pendant fa durée du conirat

ATinverse, une fragmenlation de la chalne des prestations
limiteraft 1oute garaniie de résuliats.

La personne publigue ne peut donc pas définir, seule et &
l'avance, les mayens techniques pouvant répondre a ses
besoins en maligre d'efficacilé énergétique garantie : c'est
I'intervention d'un preslalaire dés le diagnostic et durant la
phase d'explofalion qui garantira, dans la durée, le résultat
convenu.

2 Lo Mordage juncioue

La garantie d'efficacité énergélique suppose gue la
responsabilité de cel engagement seit portée par un unique
prestalaire sans possibilité de division das recours entre
les enlreprises qui sont intervenues a I'un des stades
quelconques de la chaine de prestations

Les contrats de partenariat ¢'efficacité énergétique offrem
& la personne publique cette unicité de responsabililé el
de recours : le prestataire, qui est inlervenu dés le diagnostic,

N+

garantil sans réserve les économies d'énergie et le niveau
de services résultant notamment des travaux de rénovation
ou d'amélioraticn, dans le cadre de I'exploitation des
equipements dont il a la charge

La condition de complexité résulte donc de 'extension de
la responsabilité de I'exploitant & la garantie d'économie
d'énergie et de niveau de services délivré - I'efficacité
energétique

LANALYSE COMPARATIVE

La comparaison avec les marcheés publics de services
d'efficacité énergétique révéle que le contrat de partenarial
permet & la personne publique de bénéficier :

» Des avantages liés & la maitrise d’ouvrage privés,
c'est-a-dire de 'expertise du partenaire privé en termes
de:

¢ maitrise des colls d'exécution,
¢ mditrise des délais de réalisation
+ De conditions optimales de financement :

* | e résultatimmédiat de I'investissement de rénovation
est une amélicralion de I'efficacité énergétique, donc
une diminution des colts de fonctionnement a service
équivalenl,

¢ Celle diminution des colts compense, et au-dela
fréguemment, les frais annuels de remboursement
de l'investissement fait par le parlenaire privé dans
des batiments ol la maintenance n'a pas fait I'objet
d'un suivi constant.

» e bénéfice intégral de I'amélicration de I'efficacité
énergétique revient & I'acheteur public dés la fin du
contrat de parlenariat

2 | is5u de la direclive 2004-18 du 31 mars 2004 relative 3 la cogrdination des
procedures de passalion des marchés publics de lravaux, de fournilures el de
services

3 | Commission Eurapéenne, Diractive générale Marche inléneur el Services
=Fiche explicative - dialogue compétitl! - directive classiguans
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onclusion

Les contrats de performance énergélique dans le secteur public

Marchés publics el contrals de parienariat constituent les
deux cadres contractuels utilisables pour garantir
I'amnélioration de I'efficacité énergétique apportée par les
SSEE

Cetle garantie est assumée de manigre continue, dans la
durée, par une présence permanente dans la conduite des
équipements, seul moyen de garanlir les économies et
d'optimiser le fonctionnement.

Des rencontres régulieres avec 'acheteur public, associées
aux résultats des mesures régulidrement enregistrées
permettronl d'accroitre les bénéfices des investissements
humains et matériels ainsi réalisés, voire de remédier

e

i Modernization
| des installations

Conception el
installation
d'égquipements

Ingénierie
financiére

Renouvellement

" " Financements \ enaptest 1
' adaptés des | es équipements

. investissements .

Diagnostic et
préconisations

Mainlenanoe
des installations

immédiatement a d'éventuelles dérives.

Au-dela de cette amélioration de I'efficacité énergétique,
les SSEE contribuent & limiter les émissions de gaz & effet
de serre et & préserver ies ressources en préconisant et
garantissant le recours & des energies renouvelables ou de
récupeération,

A ce titre, on peut qualifier les contrats qu'elles proposent
de «marchés publics de performance énergétique et
environnementale » ou de «contrats de partenariat de
performance énergétique et environnementale ».
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5.2 Les deux garanties de performance énergétique proposées

La Garantie de performance énergétique a pour objet de garantir une efficacité énergétique. Sa
mise en ceuvre se lraduit par 'obligation souscrite par un prestataire d'atteindre des objeclifs
d’efficacité énergétique fixés.

Nous proposons de distinguer deux garanties contractuelles de performance énergélique

- une GPE au stade conceplion et travaux, qui garantit les performances énergéliques intrin-
séques, que |'on propose d'appeler la Garantie de Performance Energétique Inlrinseque
(GPEL,

- une GPE qui incorpore I'exploitation et 'usage : garantie de résuitats énergétigues, que l'on
propose d'appeler la Garantie de Résultats Energéliques sur I'Usage (GRE)

5.3 La garantie de performance énergétique intrinséque (GPEI) ou
GPE Intrinséque

5.3.1 Définition de la GPEI

La garantie de performance énergétique intrinséque au batiment concerne les opérations, au
stade conception et travaux, dans lesquelles il est prévu que les performances recherchées
seront supérieures a celles de la réglementation thermique s'appliquant aux travaux envisages.
En effet, si les performances sont « simplement » réglementaires, c'est I'application de la loi qui
est censée apporter les « garanties ».

Par ailleurs, de meilleures garanties de respect des engagements sont apportées par rapport a
la réglementation (RT 2012 pour le neuf),

Et donc par rapport & la réglementation, la GPEI apporte :



- Des consommations énergétiques moins élevées,
- Une garantie plus affirmée.

La GPEI peul s'appliquer également aussi en 'absence de réglementation, notamment pour
des rénovalions (par exemple dans le cas de lravaux effectués pour atteindre les seuils prévus
pour les éco-préts « performance énergétique globale » : 80 et 150 kWh/m?/an)

Le champ de la GPEI est bien celui du neuf et de la rénovation.

La garantie de performance énergétique intrinséque peut étre définie comme :

Un engagement contractuel entre :

- un maitre d'ouvrage, ou un propriétaire, appelé « le bénéficiaire »

et

- un « prestataire », appelé « le garant » {maitre d'ceuvre, enlreprises)

QOu bien .

- Un bénéficiaire utilisateur (acquéreur, ou locataire ou particulier faisant cons-
truire}

et

- un « prestataire », matitre d'ouvrage (MOA) professionnel, ou bien constructeur +
Maitre d'ceuvre el entreprises

Dans les deux cas, le « prestataire » s'engage,

- dans le cadre de la réalisation de travaux neufs ou sur existant,

- portant sur un immeuble ou sur un ensemble d'immeubles,

- sur un niveau maximal de consommations énergetiques « théorigues » au « con-
ventionnelles » ou « normalisées », en respectant un scenario d'utilisation et des pa-
| ramélres de confort spécifiés (température, ventilalion, qualité de ['air, etc.).

5.3.2 Caractéristiques de la GPEI

Le périmétre est, en base, celui de la réglementation RT 2012, avec ses 5 usages.

Les consommations sont eslimées d'une part en énergie primaire, d’autre part en énergie finale,
afin de faciliter la compréhension des futurs utilisateurs et la mise en relalion avec {a GRE.

Les perfarmances seraient évaluées sur la base d'un référentiel, avec certification d'ouvrage,
assortie d'autocontroles et de contrdle des autocontrdles, pendant [a phase étude, pendant la
phase chantiers et avant la réception, avec mesures sur site (thermographies infra rouge, etc.)
La GPEI est logée dans le conlrat CPI, VEFA, Contral de MOE, marché d'entreprise, etc.

Le scénario d'utilisation serait indiqué par le maitre d'ouvrage et adapte au cas de figure : par
exemple, pour le logement : logements familiaux ou logements étudiants ou personnes agées,
etc.

Le contrdle permet de sécuriser le maitre d'ouvrage et de diminuer le risque de contentieux
ultérieur,

Le contrdle n'est pas réalisé sur les consommations réelles, mais :

- sur dossier,

- el sur site.

Le contréle sur dossier permet de vérifier les méthodes de calcul, le choix des matériaux, etc.
Le contrdle sur site est un contrdle visuel (matériaux, épaisseur d'isolants, pose des menuise-
ries, etc.), complété au besoin de sondages et d'approfondissements : par exemple thermogra-
phies infra-rouge,



Des mesures sont également effectuées (perméabilité a I'air, débit d'air, ventilations, etc.).
Ces conlrdles sont effectués avant la réceplion (une ou deux semaines avant la livraison).

Si des non-conformités sont repérées, le tiers spécialisé s’engage a les traiter et a répa-
rer.

5.3.3 Avantages de la GPEI

La GPEI présente plusieurs avantages :

- La possibilité d'inclure des scénarios d'utilisation plus adaptés que ceux de la réglementation,
- Les contrdles, qui permettent de vérifier le choix de matériaux, la perméabilité a l'air,
lexactitude des calculs,

- La diminution des charges de fonctionnement sur les usages réglementaires,

- La diminution des émissions de gaz a effet de serre,

- La présomption de sécurisation de la rentabilisation au moins partielle de l'investissement.

- Les dysfonctionnements et non conformités repérés sont traités par le prestataire garant avant
Ia livraison de V'immeuble,

- La certification, optionnelle, apporte des éléments intéressants a I'engagement,

- Le « commissionnement» peut également &tre une solution intéressante.

La GPEI permet d'éviter certaines des causes d'écart entre consommations réelies et consom-
mations théoriques, a savoir les choix de conception inadaptés, des matériaux et éq uipements
moins performants que prévu, une mauvaise mise en ceuvre, etc.

Dans un immeuble collectif, la GPEI peut s'appliquer & des logements identifiés, alors que la
réglementation concerne 'ensemble des logements.

5.3.4 Points de vigilance sur la GPEI

Parmi les points de vigilance, nous citerons :

- Le surcodt liés A la mise en place des contrdles : référentiel, recours aux spécialistes, dépla-
cements, mesures,

- Les consommations hors périmétre, qui peuvent étre importantes, ne sont pas géerées,

- La dégradation des malériaux dans le temps n'est pas prise en compte, ni les conséquences
d’un suivi et d’'un entretien insuffisants,

- La nécessité de développer des outils de simulation pour mieux prédire les consommations
d'énergie en fonction de scénarios définis entre les parties prenantes.



5.4 La garantie de résultats énergétiques (GRE) (ou GPE Usage)

5.4.1 Définition de la GRE (ou GPE Usage)

La garantie de résultals énergetiques est définie comme :

Un engagement contractuel entre :

- un maitre d’ouvrage, ou un propriétaire ou un locataire, appelé « le benéficiaire »
et

- un prestataire spécialisé, appelé « le garant »,

par lequel ce dernier s'engage,

- pour un immeuble ou sur un ensemble d'immeubles,

- dans le cadre de la réalisation de travaux neufs ou sur existant,

- ou méme sans qu'il y ait des travaux {cf. Allemagne e! CPE de services)

- sur un niveau maximal de consommations énergétiques réelles et mesurables, ou sur un
pourcentage de réduction des consommalians énergétiques réelles par rapport a une situation
de référence avant contrat, en respectant des paramétres de confort spécifiés (température,
ventilation, qualité de I'air, etc.), et ceci pendant une durée de couverture contractualisée ».

C'esl une garantie de résultats énergétiques.

L'engagement pourrait égalementl porter sur une valeur maximale d'émissions de gaz a effet de
serre, ou sur un pourcentage de réduction d’émissions par rapport & une situation de reference
avanl contrat.

Nous sommes dans I'attente des résultats du groupe de travail en cours, notamment sur la
question des émissions de gaz a effet de serre pour V'électricité.

On peul aussi, admettre dans la GRE, el concernant les énergies renouvelables, un engage-
ment sur un niveau minimum de production ; exemple du contrat conclu entre Habitat 76 et un
groupement autour de EDF Optimal Solulions sur 20 ans pour la maintenance des panneaux
photovoliaiques ; ce contral prévoit des pénalités si la production d'électricité n'atteint pas un
minimum fixé a I'avance et modulé en fonction de I'ensoleillement.

Des clauses de confort minimum doivent étre ajoutées, avec pénalisation, de fagon & ce que la
diminution de consommations ne soit pas obtenue, par exemple, par une baisse de tempéralure
ou un retard dans la mise en route du chauffage a I'automne, ou son arrét anticipé au prin-
temps.

La GRE peut étre logée dans un Contrat de Performance Energétique (CPE) ou dans un autre
contrat, mais une condition nécessaire est que le prestataire spécialisé soit un groupement in-
tégrant un exploitant ou un exploitant Jui-méme, chargé au minimum des prestations P2 avec ou
sans P3 et avec ou sans P1.

Pour ce qui concerne la GRE trés courte durée (voir ci-dessous), elle peut élre logée, comme [a
GPEI, dans le contrat CPI, VEFA, contrat de MOE, marché d’entreprise.




5.4.2 Caractéristiques de la GRE

Le périmétre peut étre défini au cas par cas :
» Energie de chauffage et eau chaude sanitaire,
¢ Périmétre des 5 usages de la réglementation sans ['éclairage,
e Périmétre des 5 usages de la réglementation (y compris éclairage),
» Périmétre de 'ensemble des usages, sauf les usages de process {ateliers technigues,
restaurants, salles de serveurs, etc.),
e Périmélre de I'ensemble des usagesi1.

Les consommations réelles, exprimées en énergie finale, doivent pouvoir étre mesurées par
une méthode simple.

Elles doivent étre corrigées des facteurs d'influence (degrés jours unifiés, usages anormaux des
locaux, etc.).

Si les consommations réelles corrigées sonl supérieures aux consommations maximales ga-
ranties, le garant supporte une pénalité qui ne peut étre que libératoire en proportion de I'écart
(consommalion x prix unitaire), majorée éventuellement d’'un multiplicateur.

Si les consommations réelles corrigées sont inférieures au maximum garanti, 'économie béne-
ficie - en totalité ou en partie - au bénéficiaire de la garantie.

Pour éviter des suivis trop fréquents, linstauration d’'une marge de neutralisation de la pénalilé
ou du bonus {marge appelé « tunnel »), autour du maximum garanti semble raisonnable (par
exemple 5 %).Prix de I'énergie : Aller jusqu'a une garantie sur les prix de I'énergie, aclualisés,
bien qu'intéressante pour le payeur final (et scuhaitée par les associations de locataires de lo-
gements sociaux), nous semble déraisonnable (bien que cela existe). Il semble plus prudent
pour les parties de rester a un prix contractuel de I'énergie (prix a la conglusion du contrat). Une
révision des prix de I'énergie en cours de contrat peut également étre prévue.

Dans certains cas, le bénéficiaire de la garantie peut s'engager, dans une démarche vertueuse,
a réinveslir dans de nouveaux dispositifs d'économie.

La GRE peut s'appuyer sur une cerlification tierce partie « exploitation »,

Le choix de la durée de la période de garantie sur laquelle on s'engage est important, avec un
équilibre a lrouver entre .

- une durée longue, permettant de bénéficier de la garantie le plus longtemps possible,

- une durée courte, permettant de ne pas s’engager trop longtemps avec un prestataire el de
faire jouer la concurrence.

La GRE « courte durée »

La GRE peut courir seulement jusqu'a la fin de garantie de parfait achevement (un an) ou la fin
de garantie biennale (deux ans), avec un immeuble en fonctionnement et occupé. Il s'agit de la
« GRE courle durée ».

Le fail gue I'mmeuble soit en fonctionnement permet de connaitre les consommations réelles
correspondant aux usages lislés dans la garantie et donc de prendre les mesures correctrices
nécessaires.

Ceci suppose évidemment la mise en place de comptages spécifiques & ces usages et de pro-
cessus adéquats.

La GRE trés courte durée est une option possible pour ie client qui souhaite un résultat cons-
taté objectivement, sans s'engager avec le prestataire choisi dans la durée. La GRE sécurise

f'inveslissement complémentaire et son temps de retour reefsa.

>



5.4.3 Avantages de la GRE

La GRE présente plusieurs avantages :

- L'obligation bénéfique de suivi méthodique, précis et régulier des consommations, avec un
systéme d'information adéquat du type Gapéo, Siego, Ergelis, etc : il faut agir vite pour corriger
les écarts : ce poinl a été signalé a plusieurs reprises dans les exposés,

- La diminution des charges de fonctionnement situées dans le périmétre,

- La diminution des rejets de gaz a effet de serre,

- La sécurisation de la rentabilisation au moins partielle de I'investissement : ceci peut étre inté-
ressant, notamment dans le contexte de raisonnement en codt global ; en présence d'une
GRE, la banque acceptera plus facilement de financer un sur-inveslissement.

- La réduction des écarts constatés entre prévisions de consommations et réalisalions,

- Enfin, le prestataire garant est incité, pour diminuer ses pénalités, & améliorer, de lui-méme, la
performance énergélique. Le cercle est donc vertueux.

La GRE permet d'éviter une autre des causes d'écart entre consemmations réelles et consom-
mations théoriques-a, a savoir les difficultés de gestion el de pilotage de I'installation technique.
Par contre, les autres causes d’écart, telles que les différences d'utilisation par les occupants,
les températures intérieures, la bureautique et les process, la durée et le rythme d’occupation
sont pius délicates a lraiter.

Enfin, la GRE peut permettre d’élargir la démarche en ayant comme base |'énergie, mais
en traitant également de I'eau, des déchets, de la qualité de I'air, etc. et donc des autres
préoccupations environnementales ; celle deviendrait une Garantie de Résultats Envi-
ronnementaux.

5.4.4 Points de vigilance sur la GRE

Parmi les points de vigilance, nous citerons :

- le surcolt lié a ia prise de risque par le tiers: vis-a-vis du comportement des utilisateurs no-
lamment, mais aussi des matériaux, de leur mise en ceuvre, etc.

-le cott de mise en place et de gestion de 'engagement : consultalion, recours aux spécialistes
et experts, etc.

-le codit de la mise en place et de la gestion des instruments de mesure (comptages, protocole
IPMVP),

- la nécessité, souvenl reconnue, d'une période probatoire (premiére année « a blanc »),

- les consommations individuelles et/ou de process deviennent de plus en plus importantes par
rapport aux consommalions « batimenlaires » et sont les moins facilement « garantissables »,
- seules les consommations ligurant dans le périmétre sont garanties,

- suivre les consommations réelles privatives exige un accord avec le locataire et/ou les copro-
priétaires (bail vert)

- et, enfin et non le moindre, les dysfonclionnements sont indemnisés mais non « réparés » sur
la période du contrat ; el donc les objectifs du Grenelle peuvent ne pas étre atteints, sauf sile
partenaire effectue de lui-méme des modifications pour éviter les penalités.

(.-)
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Pour une Gestion Active du Patrimoine
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Presentatlon CETE du 07-06-2012

Qu’est-ce que la Gestion Active du Patrimoine

= La GAP se construit autour de 3 piliers :
—Un patrimoine considéré comme un support de services publics
de qualité
—Une gestion de la propriété unique et centralisée,
—Une stratégie immobiliere,

» Elle se gére donc a partir d'une approche a trois niveaux :
—La gestion de la stratégie,
—La gestion de la propriété,
—La gestion de 'occupation.

» Elle nécessite une organisation de gestion claire avec la séparation
des fonctions propri€taire/gestionnaire/occupant

» A partir d’une description spécifique, le reférentiel.
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Pour une Gestion Active du Patrimoine

Le cycle de vie du patrimoine
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Pour une Gestion Active du Patrimoine

La Gestion de la Propriéeté
(Property Management)

« Gestion des baux et des
contrats

» Gestion technique du
propriétaire pour la garantie
de la valeur du bien

* La conformité réglementaire
(accessibilité, thermique, .. )

» La gestion de la connaissance
du patrimoine

La Gestion de I’Occupation
(Facility Management)

- La qualité du service
public rendu,

- La recherche des
conditions d’occupation
au meilleur co(t,

- LUentretien, la
maintenance quotidienne
et I'exploitation,

)
ol

¥
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Pour une Gestion Active du Patrimoine

L'organisation de l'activité de gestion

L'activité s’organise a partir de ces 3 niveaux, auxquels on
ajoute les fonctions de pilotage

pileter la fonction |
R

CHEFIMIR LA VENDRE MAINTENIR LA ASSURER LE
STRATEGIE CONNAISSANCE RESPECT DES
| ACQUERIR OBLIGATIONS
GERER LES MOYENS | PILOTER LES REGLEMENTAIRES
DEL' | DECIDER DES GROSSES OPERATIONS DE
ORGANISATION | CPERATIONS SUR LE GROSSE REALISER LA PETITE
PATRIMOINE MAINTENANCE MAINTENANCE
SUIVRE LES ET PE
INDICATEURS MONTER DES RENOWVATION GERER L'
OPERATIONS OCCUPATION
GERER
CONDUIRE LES | ADMINISTRATIVEMENT ASSURER LES SERVICES
ASSOCIES

OPERATIONS

CONDUIRE LES
INSTALLATIONS
TECHNIQUES

La fonction immobiliere se
pilote

Il a fallu, pour mettre en place les conditions d’une gestion
active du patrimoine, restructurer la fonction immobiliére de
la ville et définir un mode de pilotage.

Cela nécessite de :
« Mettre en place une organisation adéquate
e Mettre en place un systeme d‘information
e Mettre en place les moyens de pilotage
« Mettre en place une stratégie Immobiliére
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Etude des solutions d'organisation de la maintenance

La mission porie sur I'ensemble des métiers lié & I'exploilalion / mainienance du nouvel
Equipemeni.

L'exploilation / maintenance couvre les domaines suivants

La conduite ef I'entretien des installations techniques

La geslion des énergies et fluides

Le service de sécurilé / soreté

Le nettoyage des locaux et de la vitrerie

Le clos et le couvert

Les équipements de second ceuvre

Les équipements relatifs & la sOreté du baliment [contrdle d'accés, vidéosurveillance,
gardiennage

Les équipements audio-visuels [video, conférences, visio — conférences, distribution de
I'image, etc..}

Les équipements informatiques {serveurs, switch, baies de brassage, distribution finale ne sont
pas concernées par I'étude},

ASENENE SENENEN

b

Qu'est-ce que le Gestion de 'exploitation et de la maintenance d'un site ¢
1. Prestations d'exécution
v Sécurilé gardiennage
v Nettoyage
¥ Mainlenance technique
¥ Maintenance batiment
v Efc
2. La gestion et le pliotage das prestations
v Suivi des prestations en relation avec le propriétare et les cccupants,
v  Gestion des énergies
¥ Gestion des codts.
2. La Gestion patrimonlale {gestion des obligations du propriétalre )
v r1espect des normes et régles de sécurité
v Maintien de la pérennité des ouvrages

L'occupation des locaux engendre des besoins en matiére d'exploitation-maintenance ligés :

~ Aux ouvrages et & leur fonctionnement général

- Al'activité des occupants
La responsabliité des moyens mis en ceuvre pour les satisfaire peul étre attrlbuée au Propriétaire
{ov son représentant) ou & I'occupant.

La premiére solution s'applique bien aux cas général immeubles mull-occupants :

— Le propriélaire {Maitre d'ouvrage} délégue a un gestionnaire immobilier la responsabilité des
prestations communes.

— Chaque occupant a en charge les prestations privatives

— Le gestionnaire immobilier gére pour le compte du propriétaire le gros entretien qui lui sont
Imputables

Dans le cas d'un immeuble mono-occupant :
¥ La gestion technigue immobiliére esi courammeni déléguée par le propriétaire &
I'cccupant unique,
¥ La gestion du gros entretien reste de la responsabilité du propriétaire

s
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Le cas de I'Equipement comespond au schéma d'un immeuble mono-occupant ou I'occupant
unigque est le propriétalre,

Comme pour les autres schémas la gestion et le fonctionnement du site concerne : le Maitre
d’ouvrage (geslion palrimoniale), le Gestionnaire {|'occcupant ou missionné par le Mailre
d'ouvrage), I'occupant.

J ENTITES J | FONCTIONS PRINCIPALES I

[ paattre d'o_uvr-age. responsable des
La Vile de travaux de gros enfrehen, dela
corforilé b oie g prercdid,

bl

OCCUFANTS Les services hébergéds, le public

Lrdiles tesponsaﬁle de la gavlion EM du

DIRECTION Ed DU SITE sile. de 1o coordination & du conlrdile
(&1 metire en place) des moyens opéralionnek dors le codre
3 h el

Moyens chargés de l'exéculion

opérationnelle des presiationa
MOYENS INTERNES PRESTATAIRES d'explodation mainlenance sous ke

e i i Dreclion [ o sie,

ETUDE D'ORGANISATION GENERALE

L'étude d'organisation générale concerne : le pilofage et la gestion des prestations
{L'organisation en chorge des prestations d'exécution est étudiée plus loin)

L'équipement s'apparente & un batiment mono-occupant ow I'occupant unique est le Maitre
d'ouvrage {Propriétaire).

Le graphe ci-dessous rappelle les entités en présence et leurs domaines de responsabilités

MAJTRE I | |
| D'OUVRAGE GESTIONNAIRE OCCUPANY
Fo= | Servican Larsizel oo
Tac L Immcizfisn rinsd
| FRssrrs A M A [T g st inm | —errer—
£ o sk Lidakale (e Halhroge v Fogmifymey
i pairolen | Frataiaian i S vl SFidrpryobory S
| Bl = bSlment e _guibon i iyl
| -Gt deg uidn o |
lerezan o Erkwfan | Pl PO Wl
I -Lic J
SCHEMA |
Dreslian [ Moyens généraux el immaobiler ]
Responsabla
[ SCHEMA 2 |
Direchion =
[ Responsable | | Direclion EM du sile ‘ | Moyens Généraux l
[ SCHEMA3 ]
Direction ol o f =
' Responsoble ' I Direclion EM du Sile | R Cabrebaiii |

En fonction du graphe précédent {CF les 3 derniéres lignes), les trois principaux schémas possibles
d'organisation générale sont :
- Schéma 1 :la gestion de I'Exploitation-Maintenance est déléguée par le Maitre d'ouvrage &
I'occupant unique,
— Schéma 2 : Le Mailre d'ouvrage confie G un gestionnaire la responsabilité de la gestion
technique et des services immobiliers [Direclion unique du site)
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— Schéma 3 : les moyens généraux ont en charge les services immobiliers et le Gestionnaire
assure la Direction lechnique.
Dans les trois schémas, le maiire d'ouvrage conserve la responsabilité de la Gestion patrimoniale.
Le Maitre d'ouvrage doil aussi s'assurer que 'entité a laquelle il a délégué la Gestion EM, remplit
correctement ses missions de fagon & assurer la pérennité du patrimoine.

Schéma 1 : Délégation de la Direction EM a I'occupant

Les moyens généraux assurent ;
— La gestion technique
- La gestion des services immobiliers
- Lesservices aux agents

- Avantages

o Lesoccupants ont un interlocuteur unique pour tous les problémes liés a leur hébergement
et au déroulement de leurs activités.

o I est possible d'envisager la mise en place d'un cenire d'appel unique.

o Les Moyens Généraux ont la responsabilité en direct du nettoyage des loccaux, dont ia
qualité conlribue au confort offert aux occupants,

o Les moyens généraux peuvent maitriser en principe la conduite des équipements proches
des utilisateurs (éclairage, appareils terminaux de chauffage, climatisation, ventilation,) et
dont le bon fonctionnement contribue @ leur confort.

Ce schéma permet une bonne optimisation des moyens affectés & la Direction du site, puisqu'ils
font partie du méme service, ce qui limite les activités de coordination.

- Inconvénients

o Les Moyens Généraux ont en charge la Gestion technique et doivent s'associer des
compétences techniques, dont ils ne disposent pas,

o Lesfonctions des Moyens Généraux sont étendues de ce fait & un domaine qui
généralement pas ne leur es! pas attibud,

o Cette disposition rAsque de détourner les Moyens Généraux de ses vocations premiéres qui
consistent & offrir des facilités aux Agents dans le déroulement de leurs activités et @ veiller
d la quaiité de ieur hébergement.

o Les Moyens Généraux ont la responsabiiité du nettoyage de 'ensemble des locaux du
site, y compris ceux éloignés de I'environnement direct des postes de travail et qui de ce
fail risquent d'étre moins bien traités.

o La conservation des ouvrages ne fait pas partie des préoccupations premiéres des
utilisateuwrs. Le Maitre d'ouvrage doit étre vigilart sur le fait gue les prestations de
maintenance gerees par I'occupant répondent & 'objectif de pérennité, il doit assurer
des coniréles périodiques.



!_ | MAMRE D'OUVEAGE © Sedion Fakimanioie
Weification des Dbigafions de 'Occupant

Occupant / Geslionnaire :
| Direclion EM du sife ef services au personne!

Moyens Généroux

Assistance de compétences Techniques nécessaires
Gestion fechnique Services immobiliers Services oux |

Moyens Opéralionnels

Moyan: nfemes Moyerd ntemas Moyens Infemes
Sockkids i s Lo fds 5 Sockbids T Firiv

La Directlon EM unique assure :
- La gestion technique
- Lo geslion des services immobiliers

- Avantages

O

Les cccupants ont un interlocuteur unique pour tous les probigmes liés & leur
hébergement.

1l est possible d'envisager la mise en place d'un centre d'appel unigue.

Cette organisation permet une bonne oplimisation des moyens de la Direction du site,
puisque le personnel qui contréle la maintenance des equipements, a aussi en charge ie
contréle du netfoyage des locaux,

Les Moyens Généraux se consacrent pleinement aux services qux Agents,

N'étant pas impliqués directement dans ia geslion des services immobiliers et le
fonctionnement des installations, les Moyens Généraux peuvent se montrer exigeants sur
la qualité des prestations et des conditions de conforts. ils sont les représentants des
occupants pour tous les problémes liés & ces domaines et ont la Direction unique du site
comme interlocuteur.

Cetfte organisation permet une meilleure prise en compfe de la pérennité du patrimoine,
puisque le gestionnaire est missionné par le Maifre d'ouvrage.

— Inconvénients

o]

o Le nettoyage des locaux est géré par une entité qui est moins proches des

préoccupations el de 'environnement immédiat des occupants que peuvent I'étre les
Moyens GEénéraux.

Cet inconvénient est minimisé par le fait que les Moyens Généraux auront la possibililé
de manifester leur mécontentement si la qualité des presiations n'élait pos jugée
satisfaisante,
Le Gestionnaire aura tendance & privilégier les actions qui contribuent & la pérennité des
ouvrages, ¢ celles qui relévent des besoins immédiats des occupants,



I Maitre d'Cuvrage : Geslion potrimoniale ‘

Gesfonnoie ; Direciion EM du sie Cioowpant @ Services

Responsabie Tectinkue Moyens Gendrau

Mopens Opdrafionnek

MATRE T oaeEe InleTes
Socidids presiofones incikld preifaiakes

Ce schéma comespond sensiblement au précédent, mais pour lequel le nettoyage iIncombe aux
Moyens Généraux

— Avantages
o Les Moyens Généraux conservent la mafirise du nettoyage réqlisé dans le proche
environnernent des occupants.
o Cette organisation permet une bonne prise en compie de la pérennité du pafrimoine,
puisque la gestion lechnigue et le nettoyage spécialisé, sont confiés au Gestionnaire
missionné par le Mallre d'ouvrage.

- Inconvénients
o I existe deux entités concernées par les activités liées & I'hébergement des agents de Ia
Ville.
o Cetlte solution rend pius difficlle la rise en piace d'un centre d'appe! unique pour prendre
en charge de I'ensembie des demandes des occupants.
o Les moyens ne sont pas oplimisés puisqu'if sera nécessaire d'instaurer des réunions de
pilotage entre la Direction EM du site et les Moyens Généraux.

Malire d"Cuvrage : Gedlion Falimanials |

estlonmaire : Drecleur B du site Ciccupant ; Lerdces Immobiliers oux
dagjanky
Resparaable techrique l Mioyers Géndraus

| Cairifiarn Tasehifdopo o Peil oo S | | Mallepage dad Trsicail Gux
el o=t fili

Moyers opérotonnsk

Le premler schéma (délégation & I'occupant} présente 'inconvénient de confier la responsabilité
de lo conduile et de la mainlenance des ouvrages a une entité qui ne dispose pas en interne des
compétences techniques requises. Ce schéma est rarement retenu.
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Le second schéma [Direction EM unique) présenie I'avantage de I'exisience d'une Direclion

unique pour la maintenance et les services immeohiliers. Elle permet la constitution d'un centre
d'appel unique pour tous les problémes liés & I'hébergement des occcupanis. La pérennilé du
patrimoine est correctement prise en compte,

Le Troisiéme schéma {Direclicn EM = Gestion fechnique) qui conlie le nettoyage des locaux aux
Movyens Généraux est moins performant concernant I'optimisation des moyens de la Direction du
site. Par contre, il sera adapté si la Ville décidait de maintenir le nettoyage des locaux de
I'Equipement par du personnel interne.

QOrigine des moyens consfituant la Ditection EM du sife

Les missions qui relévent de la Direction EM, nécessileni lo présence d'un responsable technique
de bon niveau pour assurer les fonctions de pilotage. Le niveau de qualification requis étant celui
d'un jeune Ingénieur ou d'un technicien confirmé.
Il nous semble important de souligner qu’il est nécessaire de iaire tourner les eflectifs (3 & 5 ans),
afin de maintenir la motivation et I'acuité du pilotage des presiataires.
La Directicn du site requier ainsi des compéilences administralives el fechniques qui peuvent
provenir ;

- delaVile,

— del'extérieur.

Les deux solulions possibles concernant l'origine de moyens de la Direction EM du site sont :

—  Schéma 1 : Une Direction EM du sile entiérement assurée par une sociélé extérieure ;

— Schéma 2 : Une Direction EM du site assurée par des responsables de la Ville,
éveniuellement assistée par un conseil fechnigue extérieur.
Dans le schéma 2 deuvx variantes sont possibles
o Schéma 2a ; La Direction EM du site est indépendante des prestatalres extérieurs et des

moyens inlemes en charge des prestalions d'exécution.

o Schéma 2b : Direction EM du site et prestations d'exécution globallsées

Schéma 1 Direction EM assurée par une scciété extérieure

Une société indépendante des prestataires, assure la Direclion EM du sile et a ce tilre, conirdle et
coordonne d'autres sociétés qui réalisent les prestalions
- Avantages
o La mission est assurée par une enfreprise spécialisée pouvant metire en place des
moyens cormpétents et adaptés a lo situation.
o Elle permet une bonne opfimisation des moyens affectés & la Direction EM du site
puisqu'ils proviennent de fa méme origine.
o L'externdalisation permet de s'affranchir de la gestion d'une équipe et les missions
peuvent éire régulierement {en fin de contral} remises en question.
o Le conirat du prestalaire peut prévoir des obligations de résultats quantifiées

-~ Inconvénienis

o Cette solution fait apparalire un nouvel acleur el de plus exiérieur, qui complexifie la
relation enire les différentes entités « Mdailre d'ouvrage » el « occuparntsy.

o Cette solution présente une difficulté concernant la gesfion des moyens internes

o Devenant« contractuelies », les missions de la Direction EM du site peuvent difficilerment
évoluer en fonclion du contexle.

o L'externalisation des responsabilités peut supprimer une certaine fransparence
concernant la réalité des prestations opérationneiles

o Le bdtiment est géré et les prestations de mainfenance sont réalisées par des entités
extérieures et présentent pour une durée déterminée : La pérennité de 'ouvrage a long
terme risque de ne pas étre une priorité,
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o Le changement du prestataire exténeur sera delicat, voir difficile, parce qu'it sera le seul
a avoir la connaissance précise du fonctionnement technique de I'équipement.

MAITRE D"OUVRAGE : Gashon Fammaonale

Direction EM du sife -
Socidgle exténieuns
Moyens
Infermies
Exploiafion Moinfenonce
Frasfatores

Cette solution correspond au schéma | du chapitre précédent, mais dans lequel les moyens qui
constituent la Direction EM du site proviennent de la Ville,

Une assistance d'une société extérieure peut s'envisager pour intégrer des compétences qui
n'existeraient pas en interne.

Avantages

o

Cette solution implique directement le Mafire d'ouvrage dans la gestion de
I'Exploitation-Maintenance de son patrimoine ce qui nous semble indispensable.
Lo Direction EM du site peut éire mise en place sans avoir & reconsidérer
'organisation des prestataires (internes et externes) d'Exploitation-Maintenance
Réactivité face aux exigences du fonclionnement de I'quipement et des entités,
par l'implication d'une équipe dédiée & la supervision et la coordination des
intervenants,

Les responsables du suivi et de la coordination des prestations opérationnelies
peuvent assurer leur mission au plus pres des besoins, sans risquer d'étre absorbés
par ia gestion du persennel interne et la pianification de leur travail,

Souplesse dans ia mise en place des moyens en fonction de I'évolutivité des
besoins.

Bonne gestion des moyens internes avec la réserve indiquée ci-dessous, concernant
le fait que des responsables de la Ville supervisen! d'autres responsables de Ia Ville,

Inconvénients

(=]

L]

Les responsables de la Ville qui ont en charge les prestations d'entretien avec des
moyens internes, interviennent en fant que prestalaire de services. il faut qu'ils
acceptent d'étre supervisés et contrdlés par un auvtre responsable de la Ville.
Equipe dédiée ne pouvant s'appuyer sur ia connaissance d'un large patrimoine

jexpérience, comparaison,...), Inconvénient qui peut éfre minirmisé par I'assisfance

d'un conseif extérieur.
Il esl plus difficile au MaTtre d'ouvrage d'imposer des obligafions de résultats & la
Direction du site, gue dans le schéma 1.
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MAITRE D'OUVRAGE : Geslion Pafimoniale

Direchion EM du site :
Responsable de ia Yille

Coordinafion et Suivl lechnique

RESPONSABLE TECHNIQUE DE LA VILLE
{assistonce possble d'une sociele de corsedl)

La Direclion EM globalisée regroupe la supervision et la coordination des intervenants externes,
ainsi que la gestion des moyens internes opérationnels.

- Avantoges

o
=}

Q

=]

Bonne implication du Maitre d'ouvroge, comme dans la solution précédente,

Possibilité d'optimisotion de 'encodrement des moyens opérationnels internes, qui est
foutelois & minarer, dans lo mesure o0 i faudra renforcer le conlrdle des activités de cette
struciure globale.

Bonne réactivité possible des moyens opérotionnels qui sont placéds sous une direction unique
povur la coordination et 'exécution des prestations

Bonne gestion des moyens internes comme dans fo solution précédente,

- Inconvénienis

<

[~]

Le fail de conlier une grande gquantité de prestations & une seule entité lul donne, de fait, un
pouvoir important.

2 La rnise en place de ce schéma nécessite de moditier I'organisalion des moyens internes
sur I'Equipement acluel, répartis dans frois équipes relevant de services différenls, ce quirend
plus difficiie la rise en ceuvre.

La globalisation des responsabilités présente I'inconvénient majeur de supprimer loule
fransparence réelle el conduit & la nécessité de la mise en place d'un contrdle poussé
extérieur & la Direction du site pour vérifier les modalités d'exécution de certaines prestalions
{techniques notamment). )

La possibilité de renforcer les compétences de ia Direction du site par un Conseil extérieur est
difficile & envisager, dans la mesure ou 'intervention du Consedl, se justifiera pluldt au niveau
du contrdle renforcé indiqué précédemment.

Cefte solution ne permet gue difficlement les remises en cause partiefles du fail de son
traifement global

MAITRE D'OUVRAGE : Gestion Patrimoniale | |

Direction EM du se :
Responsable de la Vike

Ceoordinahion ¢f Sulvi technique

RESPONSABLE TECHMNIQUE DE LA VILLE

Ezpteristey | Bt

Moblesaers | | Mohlesoars

Pregdakaies | | Moyers inleres




