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ot Immobller... « as a senvice »

Dans un premier article, notre groupe
de travail « Valeur Verte en Pratique® »,
a cherché a démontrer la performance
environnementale des batiments a pat-
tir de la qualité intrinseque, de Texploita-
tion maintenance et du comportement des
utilisateurs. Puis, dans un second temps,
2 explorer les pistes pour relier les perfor-
mances conventionnelles et réelles. Dans
ce dernier article, nous nous intéressons
aux évolutions nécessaires des métiers liées
aux pratiques émergentes et aux attentes
prévisibles®.

Nous constatons la montée en puissance
combinée de nouveaux enjeux :

* La recherche de la performance réelle
des ouvrages,

* Le besoin renouvelé d’'une maitrise des
cofits globaux d’occupation,

* Pour les utilisateurs ou occupants, la
reconnaissance progressive de la contribu-
tion de Pimmeuble a leur performance
(PIB) et/ou qualité de vie (emploi, santé...)
* Enfin, pour les propriétaires, une pré-
occupation grandissante sur la pérennité
{(notamment le risque d’obsolescence)
de leur investissement.

2- Pour connaitre les publications de ce

groupe de réflexion créé en 2009 : hitp://
immobilierdurable.umapresence.com/2015/01/24/
groupe-valeur-verte-en-pratique-telechargez-
deux-articles-et-une-communication/

3- Une version plus développée de cet article
a été publiée dans IEIF Réflexions Immobilieres
n°72, 2eme trimestre 2015.
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émergence de nouvelles fonctions est
accélérée par la révolution numérique
(appareils connectés, smart grids et buil-
dings, big data, maquette numérique...).
Lleffet commence a étre visible, sensible.

1. Nouvelles fonctions
autour de la gestion des
batiments

Le pilotage énergétique a un rdle clé
dans le développement de la valeur verte
des actifs immobiliers, tant par son impact
sur empreinte environnementale (en
EqCO2) que sur les cotits d’exploitation
mais aussi la notation de ses occupants®
et/ou des organisations qui les emploient.
11 est maintenant partiellement encadré
par une norme internationale ISO 50 001.
Lalibéralisation des marchés de I'énergie®
engendre le besoin d’une gestion dyna-
mique des contrats de fourniture en fonc-
tion de Ja plage et du volume tarifé.

La gestion dynamique des espaces
est directement liée 2 la performance
d’une entreprise dont les modes de tra-
vail changent (desk-sharing, télétravail,
voire lusage de bureaux externalisés,
coworking ou ters-lieux), facilités par les
nouvelles technologies. Cette fonction
doit étre un contributeur significatif de
Pefficience des organisations en agissant

4- Cf. Responsabilité Sociale des Entreprises,
Notation extra financiére.

5- Ci. Directive Européenne et loi Nome.

notamment sur les deux premiers postes
de dépenses d’une société, sa masse sala-
riale et son cotit doccupation, et tendre a
un gain de productivité.

La gestion environnementale devientun
enjeu de premiére importance, notamment
aux travers des certifications et labels pour
attirer les investisseurs et/ou occupants
(HQE Exploitation, BREEAM In Use,
LEED EBOM®). La prise en compte de
la qualité intrinséque du bati et la valorisa-
tion de sa performance pour et par lexploi-
tation et 'usage, en intégrant Ianalyse du
cycle de vie etla biodiversité, constitueront
la base des outils de ce métier en devenir.
La gestion du confort et de la santé
sont des Jeviers puissants pour assurer et
contribuer a 'efficacité des entreprises, en
mettant a disposition de leurs salatiés un
environnement physique propice a leur
performance, 2 la réduction de Iabsen-
téisme’ ou du turn-over...

Cette derniére fonction est actuellement
insuffisamment maitrisée et trés largement
dispersée dans les organisations, ce qui
ne permet pas de mesurer le levier qu'elle
pourrait constituer.

La gestion durable avec une approche
en cofit global est déja bien décrite dans

ng Buildings Operations and Maintenance.

;
7- Des travaux techniques, comme le guide
REHVA sur 'évaluation de la qualité du climat
intérieur (diffusé par 'AICVF) ou le dernier rapport
1 WEBC sur les relations entre climat intérieur
<t productivité, permettent de disposer d’outils
d'évaluation.
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les nouveaux projets immobiliers, méme
si son application effective reste nuancée.
Pourtant, il sagit de planifier, d’arbitrer
<t de gérer le renouvellement technique
des actifs et de Penveloppe dun ouvrage
dans le temps en intégrant le cotit global,
ia notion de cycle de vie, P'évolution des
besoins et la conformité réglementaire.
Le cloisonnement des métiers, la durée
moyenne assez coutte des contrats d’ex-
ploitation et leur forme ne facilitent pas
Papproche.

2. Nouveaux outils de la
performance immobiliere

Trois approches nous paraissent au cceur
de la construction de la performance et
support de la performance immobiliére :
* Le commissionnement, qui permet
de g’assurer tout au long d’une opéra-
tion immobiliére (neuve ou rénovée)
que la performance effective sera au
rendez-vous,

* Le BIM, pour la création, 'usage et
la tenue 2 jour des données relatives 2
la description des actifs immobiliers et
a leur qualité intrinséque,

* Le Big Data immobilier, pour 'usage
etla gestion dynamique des flux engen-
drés par P'activité immobili¢re en liaison
avec la performance réelle.

Nous pensons que hybridation des
systémes, des équipements et des nou-
velles fonctions permettra ’émergence
d'offres globales de type « Building as
a Service ».

3. Impact sur les métiers
de l'immobilier

Chez les utilisateurs est attendu le
développement d’une véritable ingé-
nieric pour définir et ajuster le besoin
en immobilier et services associés en
relation avec les attentes des occupants.
IL’asset manager (AM) est désormais

- © Frank Dunouau
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systématiquement confronté a des
enjeux liés au développement durable :
* Réglementation et son évolution

* Valorisation des immeubles et recherche
d’une prime (green/plus-value®)

* Lutte contre obsolescence technique
du parc, recherche d’'un confort optimal
des occupants et de 'accroissement du
taux d’occupation et du revenu

* Anticipation des besoins de 'immo-
bilier de demain.

La qualité durable des actifs est désor-
mais de plus en plus intégrée dans Iéla-
boration des stratégies. Cette qualité va
au-dela de la responsabilité du proprié-
taire et de son asser manager pour tra-
vailler de concert avec 'ensemble des
acteurs ayant un impact sur la perfor-
mance environnementale de lactif, d’ot
un renforcement du niveau d’exigence
sur le property manager (PM) et plus
indirectement sur le facility manager
(FM).

Nous gageons que le promoteur devra
de plus en plus prendre en compte les
exigences de I'aval dans ses projets (Hexi-
bilité des espaces, prise en compte des
services). La mise en place de partena-
riats avec des exploitants et des offres de
type « garantie de résultatslperformances
énergétiques et de chﬂrges » en sont une
illustration.

Les FM sont 2 un moment clé : ils
doivent passer d’une logique de réduc-
tion des cotits et d’exécutants 2 une pro-
position a valeur ajoutée pour leurs diffé-
rents clients, propriétaires et locataires,
en valorisant Pensemble des nouvelles
fonctions et outils.

Lensemble de ces évolutions suppose un
approfondissement de l'expertise juri-
dique et contractuelle des PM.

8- Cf. IEIF Réflexions Immobiliéres 3% trimestre
2010 n°53, G. Bouteloup, A. Bullier, J. Carassus,
D. Ernest, L. Pancrazio, T, Sanchez, Evaluer et
Qarantir la valeur verte immobiliére.

Nebla Krir,
manager Deéveloppenent Durabl,
AXNA Real Estate

4. Nouveaux modeles
économigues de partage
de la valeur

L’essor de nouvelles fonctions doit
contribuer 2 engendrer des gains de
performance significatifs. Comme
pour la performance énergétique, la
création de valeur effective nécessi-
tera intégration de ces nouvelles fonc-
tions au sein d’offres globales larges
permettant d’assurer la garantie des
performances.

Ces approches en rupture voient de plus
en plus le bitiment comme un support
aux services, voire comme un service Jui-
méme, dans lesprit du « Building as a Ser-
vice ». Les nouvelles offres, les modéles
économiques innovants associés et le
repositionnement des acteurs engendre-
ront nécessairement des opportunités &
saisir, mais également des résistances.
Le dialogue avec un prestataire qui
controdle 'ensemble des éléments de
la performance pose le probléme du
contrdle et de l'alignement des intéréts
dans un systéme ou l'information n’est
pas maitrisée par les deux parties. Le
tiers de confiance doit garantir aux par-
ties un partage équitable de la valeur
créce. Ce tiers (ou ces tiers) seraient pot-
teur(s) de la sécurité et de la transparence
des informations qui servent de base a la
mesure de la performance. La seconde
réponse pourrait venir du partage des
données (open data) et des outils de
mesure de la performance obtenue.
Les évolutions professionnelles ou les
nouveaux métiers du secteur immobi-
lier seront donc organisés autout de sys-
temes d’information qui devront faire
Pobjet d’une traduction juridique et
contractuelle. 'information consti-
tuera de plus en plus une valeur essen-
tielle et nous croyons au développement
d’une offre plus large que celle d’un lieu
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