Déemarche et stratégie de gestion de
patrimoine immobilier

Reperes methodologiques




Enjeux et objectifs des gestionnaires

* Avoir des batiments adaptés a leurs fonctions

* Optimisation et rationalisation des surfaces

* Valorisation

* Respect des exigences législatives et réglementaires

* Pérennité du bati et bon fonctionnement des systémes techniques
* Sécurité et santé des personnes

* Diminution des colts de fonctionnement

* Optimisation d’'usage

* Flexibilité des locaux

* Exemplarité des actions en matiere environnementale
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La GPIl en 6 éetapes

Organiser le gestionnaire immobilier
P . L
'" Connaitre le patrimoine

=21 Choisir des objectifs et élaborer une stratégie

Définir et planifier les actions

@ Conduire les actions

Suivre les évolutions
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1. Organiser le gestionnaire immobilier

ORGANISATION

Acteurs, roles, missions

Qui fait quoi?

Comment?

OUTILS &
SAVOIR-FAIRE Y MOYENS

" quoi? 0 :
Processus metiers, Systéme informatique,
méthodes sources de
financements
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1. Organiser le gestionnaire immobilier

Asset

Property
g g g Démolition Construction
Gestion Gestion Gestion
stratégique de I'actif  administrative, administrative, SiliEdeg
immobilier technique et technique et REGREE Facilit
- financiere de la financiere de y
Asset propriété I’occupation o oo Exploitation
Management - - T
Property Facility ,
Management Management Vente/iocation Ji§ Maintenance
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2. Connaitre le patrimoine

%ﬂ /) ’] I%IE

Carte Carnet Carnet Carnet Carnet
d’identité de santé fonctionnel réglementaire énergétique
Patrimoine Dégradations Dysfonctionnements Non . Charges
conformités  Indicateurs énergétiques
Insuffisances
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Patrimoine du Cerema

Etat des lieux
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DONNEES GENERALES

EVALUATION DES BESOINS EN GER

SHON totale :
3910 m?

SUB totale :
3391 m?

ETATS TECHNIQUES

ETPT:

Ratio

153
Nomnbre total de postes

de travail : 173

SUN:2 529 m’

SUN/PAT :
14,6 m*

Batiment

Etat de santé

Etat fonctionnel
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Ancienne maison du gardien

Batiment principal

Nouveau batiment

e | SheeHt it | e |y
Ancienne maison du gardien 49700 20 600 22,0 43,4%
Batiment principal 256 000 256 000 781 12,2%
Nouveau batiment 0 0 0,0 0,0%
Total 305700 276 600

EVALUATION DES BESOINS POUR MISE EN ACCESSIBILITE DES BATIMENTS

ERP
Classement CoOt travaux HT
Batiment
Catégorie Type (valeur sept. 2015)
Batiment ERP Seme Wetl 30 995
Principal

COOT DE FONCTIONNEMENT

Co0t total annuel : 259 111 £71TC

160 480

™ Fourniture d'énergie
® Fourniture d'eau
™ Controles réglementaires

m Confrats de maintenance et
d'exploitation




! e Répartition des colits doccupation (€ TTC)
Syntheése a I’échelle du parc

2967 631

mEnergie
mEau

Contrdles réglementaires
® Contrats de maintenance
| oyers et charges

Répartition des surfaces par typologie

Restaurants Autres

207 645
265 671

4113 597

Bureaux & | Répartition des colts de contrats de maintenance (€ TTC)

® Contrats de nettoyage
201667  * Contrats de gardiennage
Contrats espaces verts
© Autres contrats de maintenance

1935925

-]
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Syntheése a I’échelle du parc

Cotation énergétique du parc immobilier

Mombre de sites

16

84 684

14

SHON en m? des batiments chauffes
(tous occupants confondus)

12

10

F-

| () 3836

calculé




3. Elaborer une stratégie

STRATEGIE PATRIMONIALE

st i Haitfl é@hﬁammﬁm Eémi

comsors eroners Consmone SRR o o)
e

STRATEGIE D’INTERVENTION )
SUR LE PATRIMOINE CONSERVE

HS - o

g_---
R

ELABORATION O’UNE PROGRAMMATION
PLURIANNUELLE D’ACTIONS
Entretien, remise aniveau, amélioration, rénovation,
rehabilitation, optimisation, reconversion. .
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3. Elaborer une stratégie

2\ A\

Gestion Gestion
stratégique de I'actif administrative,
immobilier technique et
- financiere de la
Asset propriété
Management -
Property
Management

A\

Gestion

administrative,

technique et
financiere de
I’occupation

Facility
Management

Stratégie Stratégie d’intervention
patrimoniale sur le patrimoine bati conservé

2> Cerema
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Patrimoine du
Cerema

Exemple

d’'indicateur
pour une stratégie
patrimoniale

Batiments

Performance d’occupation

Objectif SUN [ Poste de Moyenne SUN | Poste de

travail (12 m?) \ / travail (16,9 m?)

176 |
178
132 |
162 |
157 :
187
142 |
s
181 :
22 I
218 |
180
145 |
183 |
165
15 |
380
99 |
151
133 |
16,2
139 |
185 :
205 |
157
147
141
130
13,3

128

|
50 10,0 15,0 200 250 30,0

35,0

m?%poste de travail



3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

—> Définir des objectifs et critéres de hiérarchisation par axes
stratégiques « techniques »

Exemples :

‘@ Adaptation a l'usage et améliorations fonctionnelles

o

=27 | Economies d’énergie

@ Mise en accessibilité

Pérennité et maintien en l'état

@ Sécurité et santé des personnes
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

—> Définir des objectifs et critéres de hiérarchisation par axes
stratégiques « techniques »

Exemple « Economies d’énergie »

X% d’économies a
I'échelle du parc en 2020

~ kWh/an
oo deconomies swr - © 0 [KWh doonomises
chaque batiment en 2017 ﬂé:c(/z 7conomlsees/€llevestl
I1 ] S ae
x% de surfaces du parc surface e gnggéa%lL?g
rénovées chaque année rénovee

jusgqu’en 2020
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

—> Prendre en compte les facteurs « contextuels »

Exemples :
@ Contexte administratif et de gestion d’un patrimoine public,
Image du parc,
@ Moyens financiers,

e Moyens humains,

o Opportunités diverses
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

Faisabilité priorisation
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

2 possibilités de priorisation : par axe ou par batiment

! ] )] 1] I

! tech?l)i(:ue 1 ! i tech?l)i(:ue 2 ! i tech?l)i(:ue 3 ! i tech?l)i(:ue 4 !

~ | — |~
Batiment 1 Scénario bat. 1
Batiment 2 S . ; o Scénario bat. 2
saens Differents scenarips—— S 2 oo
Batiment 4 pa r bé i me nt ‘% g Sceénario bat. 4
Batiment 5 et par axetechnique é B | soarariobst 5
Batiment 6 E Sceénario bat. 6
Batiment ... Scénario bat. ...

Priorisation par axe

Scénario Scénario Scénario Scénario
axe 1 axe 2 axe 3 axe 4
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

Priorisation par axe

Axe technique J! i Axe technlque i Axe technique J!
1 3
\/// \/ \/ \///

Batiment 1 Sc.la Sc.ib Sc.1c | Sc.la Sc.ib Sc.ic | Sc.ia Sc.ib Sc.ic | Sc.ia Sc.1b Sc.1c

Axe technlque

Batiment 2 Sc.2a Sc.2b Sc.2c Sc.2a Sc.2b Sc.2c Sc.2a Sc.2b Sc.2c Sc.2a Sc.2b Sc.2c

Batiment 3 Sc.3a Sc.3b Sc.3c ! Sc.3a Sc.3b Sc.3c | Sc.3a Sc.3b Sc.3c | Sc.3a Sc.3b Sc.3c

Batiment 4 Sc.4a Sc.4b Sc.4c Sc.4a Sc.4b Sc.4c Sc.4a Sc.4b Sc.4c Sc.4a Sc.4b Sc.4c

Batiment 5 Sc.5a Sc5b Sc.5¢c | Sc.5a Sc.5b Sc.5c | Sc.ba Sc.5b Sc.5¢c | Sc.5a Sc.5b  Sc.5c

Batiment 6 Sc.ba Scbb Scbc | Scba Scbb Scbec | Scba Scbb Sc.6c | Sc.ba Sc.6b Sc.6c

Batiment ... Sc.xa Sc.xb Sc.xc Sc.xa Sc.xb Sc.xc Sc.xa Sc.xb Sc.xc Sc.xa Sc.xb Sc.xc

Priorisation par axe

Scénario axe 1 Scénario axe 2 Scénario axe 4 Scénario axe 3
Sc.1a Sc.2b Sc.3c Sc.1a Sc.2b Sc.3c Sc.1a Sc.2b Sc.3c Sc.1a Sc.2b Sc.3c
Sc.4b Sc.5a Sc.6a Sc.4b Sc.5a Sc.6a Sc.4b Sc.5a Sc.6a Sc.4b Sc.5a Sc.6a

Sc.xb Sc.xb Sc.xb Sc.xb
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

Exemple « Péerennité et maintien en I'état »

600
500
400

300

Coiit TDC / m* SHON

200
155
100

1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.5 4.00
Niveau d'entretien du parc

Exemple de priorisation de batiments au regard de leur pérennité et leur maintien en
I'état (source : DDT 69)
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

Exemple « Economies d’énergie »

20

1.5

1.0

0,64 &
05 ¥

Economies d'énergie par € investi

0.0% 59 1.5% 2.0%
Gisement d'économies d'énergie

Exemple de priorisation de batiments au regard de leur potentiel d’économies
d’énergie (source : DDT 69)
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

Priorisation par axe = Hiérarchisation des axes pour une stratégie globale

Enveloppe
budgétaire

Axe 5

Axe 4

Axe 3

Axe 2

Axe 1

<> Cerema

A
—_— -
. R
Poids
B - relatif
de l'axe
L] L] L] L] L] >
1 2 3 4 5 Tempsen
années

Hiérarchisation des axes

RENNES, 2 juin 2016



Une strategie pour...

> une vision prospective sur I’évolution du patrimoine a
moyen terme

—> une feuille de route des actions a mener :
B Adaptations fonctionnelles
B Opérations
B Exploitation et maintenance
B Actions avec les occupants

Y IO [T R
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