Démarche et stratégie de gestion de
patrimoine immobilier

Reperes méthodologiques

.............
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Enjeux et objectifs des gestionnaires

 Avoir des batiments adaptés a leurs fonctions

» Optimisation et rationalisation des surfaces

* Valorisation

* Respect des exigences législatives et reglementaires

» Pérennité du bati et bon fonctionnement des systemes techniques
e Sécurité et santé des personnes

* Diminution des codts de fonctionnement

» Optimisation d’'usage

* Flexibilité des locaux

« Exemplarité des actions en matiere environnementale
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La GPIl en 6 etapes

s  Organiser le gestionnaire immobilier

B 3

Connaitre le patrimoine

1] =3
Wk

B

-V

Choisir des objectifs et élaborer une stratégie

Définir et planifier les actions

Conduire les actions

Bl

Suivre les évolutions
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1. Organiser le gestionnaire immobilier

ORGANISATION

Acteurs, roles, missions

Qui fait quoi?

Comment?

OUTILS &
SAVOIR-FAIRE Avec MOYENS

» quoli? - :
Processus metiers, Systeme informatique,
méthodes sources de
financements
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1. Organiser le gestionnaire immobilier

A 2D D

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

<> Cerema

Asset

Property

Démolition Construction

Utilisation
Rénovation

Facility

Baux, loyers, Exploitation

contrats

Vente/location Maintenance
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2. Connaitre le patrimoine

o

=1

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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Batiment principal
(Bureau)

110

Nouveau batiment
(Bureau)

Ancienne maison
du gardien

(Autres)




DONNEES GENERALES EVALUATION DES BESOINS EN GER

_ ETPT: 153
SHO‘; 190:3 I:fé Nombre total de postes
de travail : 173 — GER en € HT | GER en € HT GER en -
SUN : 2 529 m’ (0/5ans) | (5/10ans) | €HT/m’/an
5”2 ‘309'13'9 ; Ancienne maison du gardien 49700 20 600 20 43,4%
m Ratio
SUN/PAT : Batiment principal 256 000 256 000 78,1 12,2%
14,6 m*

Nouveau batiment 0 0 0,0 0,0%

: Total 305 700 276 600

ETATS TECHNIQUES

s EVALUATION DES BESOINS POUR MISE EN ACCESSIBILITE DES BATIMENTS
& ERP
e |8
s |5 c t
assemen
z |& |5, St (vca‘::;:rsa::tu;:‘rs)
IR e | e -
W ‘A = - .
| §| ¢ (8g 85 fatment | erp seme Wetl 3099
2| 8| 8 | 55|85 .
S| & | % |§¢| 5T
Batiment S| &5 |8 |85 88 COOT DE FONCTIONNEMENT

Co0t total annuel : 259 111 €TTC

Ancienne maison du gardien

Batiment principal
Nouveau batiment ® Fourniture d'énergie
® Foumiture d’eau
™ Controles réglementaires

m Contrats de maintenance et
d'exploitation




. o Répartition des colts d'occupation (€ TTC)
Synthese a I'échelle du parc

2967631

m Energie
mEau

Contréles réglementaires
® Contrats de maintenance
B oyers et charges

Répartition des surfaces par typoloagie

Restaurants Autres

207 645
Stockage &

garages 265671
4113597

Batiments
techniques

Bureaux
Répartition des colts de contrats de maintenance (€ TT1()

Bureaux &
laboratoires

1935925 = Contrats de nettoyage

201667  * Contrats de gardiennage
Contrats espaces verts
w Autres contrats de maintenance

1030314




Synthése a I'échelle du parc

Nombre de sites

(3836

Cotation énergétique du parc immobilier
16 '
84 684 » SHON en m? des bétiments chauffés
14 (tous occupants confondus)
12
10
8
6 2
4
z @~
’ 2 957
0 | | | I | |
A C D E F G Non

calculé




3. Elaborer une stratégie

STRATEGIE PATRIMONIALE

AL e A AN s 6 B

Cosons umotors Constustions | (SR || poionarome)
T

STRATEGIE D’INTERVENTION )
SUR LE PATRIMOINE CONSERVE

A Bssoticbdl.e

ELABORATION D’UNE PROGRAMMATION
PLURIANNUELLE D’ACTIONS

Entretien, remise a niveau, amélioration, rénovation,
rehabilitation, optimisation, reconversion. ..
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3. Elaborer une stratégie

4 N/ I
Gestion Gestion Gestion
stratégique de I’actif administrative, administrative,
immobilier technique et technique et
- financiere de la financiere de
Asset propriété I’occupation
Management - -
Property Facility
K ) u/lanagement Manageme/y
Strategie Stratégie d’intervention
patrimoniale sur le patrimoine bati conservé
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Performance d’occupation

Objectif SUN/ Poste de Moyenne SUN / Poste de

travail (12 m¥) \ / travail (16,9 m?)

176
178
132 |
16,2
157
18,7 :
142 |
—
. . ‘ 181 |
Patrimoine du | — .

Cerema | 180 |

145
183
165

Exemple d’'indicateur
pour une stratégie
patrimoniale

1.5
380

Batiments

|
|

151
133 »
| |

162
139
18,5

157
147
l 141
\ 130
133

[ 129

0 50 10,0 15,0 200 250 30,0 35,0
m2/poste de travalil




3. Elaborer une stratégie « d’'intervention »

Etat initial
Obijectifs

Opportunités & contraintes
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

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

Exemples :

,@ Adaptation a I'usage et améliorations fonctionnelles

Economies d’énergie

Mise en accessibilité

Pérennité et maintien en I'état

F_éﬁ
(R

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 »

Objectifs Criteres de hiérarchisation

X% d’économies a

I’échelle du parc en 2020 kWh/an » kWh économisés

X% d'économies sur économisée  » kWh économisés / € investi

chaque batiment en 2017 » tCO2 économisées / € investi

x% de surfaces du parc » Ordre logique d’actions de
surface

rénovation énergétique

rénovées chaque année
jusqu’en 2020

rénovee
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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,

g Moyens humains,

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

!

Faisabilité priorisation
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2 possibilités de priorisation : par axe ou par batiment

<> Cerema

Axe Axe Axe Axe
~ technique 1 ~ technique 2 ~ technique 3 ~ technique 4
Batiment 1
Batiment 2 )
MNfFHFArante {\f\f’\lﬁf\lﬁlf\{\
s LNITITIIS dLCTIIAllUo
Batiment 3
Batiment 4 par alment
Batiment 5 et par axe technigue
Batiment 6
Batiment ...
Priorisation par axe
Scénario Scénario Scénario Scénario
axe 1 axe 2 axe 3 axe 4

Aix en Provence , 10 mai 2016

Priorisation par

3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

batiment

Scénario bat. 1

Scénario bat. 2

Scénario bat. 3

Scénario bat. 4

Scénario bat. 5

Scénario bat. 6

Scénario bat. ...
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3. Elaborer une stratégie « d’intervention »

Priorisation par axe

Axe technique Axe technique

Batiment 1 Sc.la Sc.1lb Sc.ic Sc.la Sc.1b Sc.ic Sc.la Sc.1lb Sc.ic Sc.la Sc.1lb Sc.ic

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 Sc4b Sc4c i Scda Sc4b  Sc4c i Scda Scdb Scdc : Sc.da Sc.db Sc.4c

Batiment 5 Sc.5a Sc5b Sc.5c i Sc.5a Sc.5b Sc.5c : Sc.sa Sc.5b Sc.5¢c i Sc.5a Sc.5b Sc.5c

Batiment 6 Sc.6a Sc.6b Sc.bc : Sc.ba Sc.6b Sc.bc : Sc.ba Sc.6b Sc.bc : Sc.ba Sc.6b Sc.6c

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

Priorisation par axe

~ Scénarioaxel ~ Scénarioaxe2  Scénarioaxe4  Scénario axe 3

Sc.la Sc.2b Sc.3c Sc.la Sc.2b Sc.3c Sc.la Sc.2b Sc.3c Sc.la 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 « Securité et santé des personnes »

Analyse de risque

Gravite du
dommage
Trés grave
Grave
Moyen
Faible
Tres Improbable | Probable ou Trés Exposition au danger
improbable | ourare fréquent probable | des personnes,
ou trés rare outrées | dela structure

fréquent | etdes biens

Exemple de tableau d’analyse des risques
(source : DREAL Bourgogne)

%> Cerema
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3. Elaborer une stratégie « d’'intervention »

Exemple « Perennité et maintien en l'état »

600
500
400

300

Coit TDC / m? SHON

200
155
100

1.00 1.50 2.00 250 3.00 3.50 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 »

& eC

Economies d'énergie par € investi

1.0% 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 Poids
relatif
de l'axe

Axe 3

Axe 2

Axe 1

| | | | | >
1 2 3 4 5 Tempsen
Hiérarchisation des axes

années
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Une strategie pour...

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

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

%> Cerema
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