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Introduction

Le secteur delimmobilier représente selon les pays 40% a 50% de I
consommation d’énergie et @ 40% des gaz a effets de serre. Limmobilier représent
donc un enjeu majeur daila problématique du réchauffement planétaire et de
changement climatique.

En France, la consommati d’énergie s’éleve a environ 68 millions de tonnes
d’équivalent pétrole, soit 46%e I'énergie totale. Le secteur du batiment en France es
le plus gros consommatediénergic. La hausse de la consommation énergétique tot
domaine confondue augment de 30% en 30 ans.

Par ailleurs, concernant legaz a effet de serre, 'immobilier représente 25% des
émissions francaises. @ernie est également responsable de 40% des déchets produi

La construction et la gestior des batiments générent des impacts si considérables
sur I'environnement qu’il est impossible de concevoir de progres substantiels au
niveau national ouinternational sans prendre en compte le secteur du batiment.

Les prévisions de croissanconcernar les données ci-dessus sont de I'ordre de 30%
d’ici 10 ans.

En 1992, leprotocole de Kyoto a marqué le point de départ d’'une prise de
conscience internationale desque: d’'un changement climatique.

En France le Grenelle deenvironnemer a mis en place de nombreuses mesure:
destinées a créer un véritaldhangemel des comportements de I'ensemble des acteurs
L'un des objectifs majeur: du Grenelle es de réduire les consommatior d’énergie du
parc immobilier existant d’amoins 38 % d'’ici 2020.

Concernant le neuf, dewgrand: objectifs sont visés :

Toutes lesconstruction neuves devront répondre aux normes de « bass
consommation », soit moirde 50 kWh/m?2 et par an en moyenne a compter de 2012. |
faut savoir que la moyenrennuellc de consommation du secteur du batiment s’éléve
350 kWh/mz.

Lensemble dedatiment neufs seront soumis a la norme « énergie positive »
et devront donc produirdavantag d’énergie qu’ils n’en consommeront des 2020.
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L’enjeu environnement: est lourd, l'imposition de normes strictes d
consommation esindispensabl les acteurs économiques sont unanime sur le su
Cependant une question resr suspend :

I—> Commentatteindre ces objectifs ?

La prise de conscience dsiite, les dispositions sont en places, toute la difficulté résu
maintenant dans lénancemer des opérations.

Ainsi le développemel de ce mémoire tente de répondre a cette question
posant la problématique dfinancement du développement durable en immobil
d’entrepris.

La premiére partiale ce mémoire fera un bref panorama des offres banca
actuellement a dispositiondes professionnels et des investisseurs. Nous aborder
ensuite les dispositionselative: a la fiscalité environnementale. Nous verrons que |
pouvoirs publics se montremparticulieremer incitatifs auprés des particuliers mais qu
cette tendance ne se fait parscor« sentir aupres des professionnels.

La partie urbanistiqu développera les bonifications de droits a construi
autorisées pour lesmmeuble respectant certaines normes environnementales, r
verrons notamment ladifficultés de mise en ceuvre de cette disposition instaurée par le
POPE en 2005.

Avant d’expliquer lanécessité d’adopter un raisonnement long terme et
définir la méthode du colgloba et ses nhombreux avantages, nous exposerons les &
proposées par |'Etat pafintermédiaire de I'ADEME ainsi que leurs modalités
d’attributions.

Nous aborderonsensuite les différentes facons de valoriser les batimer
tertiaires, a ce sujet nodgudieron notamment la grille CIBE, les labels et les Certifica
d’économie d’énergie.

Enfin en derniére partimmous verrons le concept des Tiers investisseur encore |
développé en pratique etiantabilit¢ d’'un bien immobilier durable.
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des établissements financie

Les offres de prét

Réflexions et possibilités de financemer
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Aujourd'hui, les entreprise intéegrent de plus en plus les préoccupation
environnementales dansdéveloppemei de leur activité. L'environnement est devenu ut
enjeu majeur. Nous observogue au-dela des diverses normes et régles en vigueur ¢
ne cessent d’évoluer, unv@ritable évolution des comportements et des esprits est en tre
de se mettre en place.

Les investisseursommencetr a faire le pas vers les énergies renouvelables
commencent a prendre enmpte 'impact de leurs activités sur I'environnement.

En immobilier, l'intégration de¢ facteurs environnementaux dans une opération
construction ou de rénovatigorésent un codt financier non négligeable. De ce fait, de
nombreux investissementson freinés par la lourdeur financiére d'une démarch
« verte ». Cette tendance enettemer accentuée aujourd’hui par la crise que nou:
traverson.

Les banques jouent un rédeucia dans le suivit des opérations immobilieres.

Lorsqu’un investisseur souhaaméliorer les performances énergétiques de son batime
ce dernier fera appel quasimeautomatiqueme a un établissement financier afin de faire
jouer l'effet de levier pouraugmente la rentabilité de ses fonds propres. Il es
effectivement trés rare gu’ut opération immobiliere se réalise sans aucun concou
bancaire.

Les banques se trouvent doaL premier plan de la problématique du financement d
développement durable.

Aujourd’hui, la crisefinanciére née des « subprimes » a eu comme conséquer
principale la raréfaction dd'offre de crédit. En effet, les établissements financier
n'accordent qu’un prét sudeuy aux professionnels. Lorsque les banques prennent
décision d’investir, ellesdemander aujourd’hui des garanties et une rémunératio
nettement plus élevée.

Les taux de LTV (Loan ToValue ou de LTC (Loan To Cost) se voient égalemen
largement réduits depuiguelque mois. Toutes ces tendances ont provoqué u
« blocage » de I'activité économiqu.

Les premiéresiémarche de ce mémoire ont débuté par un audit de I'ensemb
des offres bancaireactuellemer sur le marché, destinées a favoriser le développeme
durable en immobilied’entreprisi. possible

Cette démarche a étélativemer rapide puisqu’aucune offre n’est en place pou
les professionnels. Cependaface au développement des énergies renouvelables et c
incitations fiscales destinéesux particuliers, les établissements bancaires ont tout ¢
méme développé des préspécifigue pour les installations et les constructions
respectueuses dlenvironnemer réalisées sur le résidentiel.
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Ainsi seuls les particulierbénéficien d’'un panel relativement large de prét. Faisons u
bref rappel des possibilités inancemer offertes aux particuliers :

BANQUE POPULAIRE BNP PARIBAS CREDIT AGRICOLE
Prévair Prét Energibio Prét économie d'énergie

Acquisition logement et Travaux de réhabilitation Travaux de

travaux de réhabilitation thermique réhabilitation thermique

SOCIETE GENERALFE CATSSE D'EPARGNE
Expresso Crédit Développ.
deévelop.durable Durable

Travaux de réhabilitation Travaux de
thermique rehabilitation thermique

CEEDIT MUTUEL
Créditenargie
Acquisition logement et
travaux de réhabilitation

Les préts cités ailessu sont plafonnés et bénéficient généralement d'un ta
préférentiel par rapport a (pré amortissable classique.

Nous citerons également fgéi a taux zéro instauré par le projet de loi de finance 20C
pour le financement desravauy de rénovation lourde améliorant la performanc
énergétique des logemerascien. Le PTZ est plus amplement développé dans la par
suivante traitant de la fiscalienvironnementa.

Nous pouvon:citer a titre indicatif que le crédit agricole offfg
aujourd’hui uniqguemer un prét pour les <rojets environnement po
professionnel etagriculteur ». Ce financement permet une meiIIe e
souplesse par rapportun financement classique.

Selon Michel AUZETce financement se déroule en deux phases :

Dans un premie temps ['établissement bancaire finange

I'investissemenenvironnement: dans sa totalité, le professionnel pilotefle
dossier. Cette phaspeu durer jusqu’'a 3 ans et dépend entierement|idu
professionnel.
Ensuite il y aune phase de consolidation et de fixation du talx.
Aucune condition ounorme particuliere n’est a respecter pour bénéficier de
financement, il suffitd’aboutii a un résultat énergétique plus performant
gu’auparavant.
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Selon Michel AUZET, les professionnels qui souhaitent s’orienter vers di
techniques respectueusesl’@nvironnemer sont freinés par un manque de connaissan
du sujet : la décisiord’investit dans le développement durable est freinée car e
nécessite une connaissanapprofondic des différents modes de financement mai
également une bonneonnaissanc des équipements énergétiques sur le marché et (
travaux qui en découlent.

Ainsi au crédit agricole la mise en place doffres qui s’orienteront
principalement sur lesservice et l'accompagnement des professionnels so
actuellement en préparatio@es offres ont pour objectif principal I'aide a la décision.

Cependant le financement grésulteri de 'accompagnement se fera sous forme de pr
amortissable classique. Deforts de taux seront probablement mis en place.

Il N’y aure pas d’innovatior financiére a propremer dit. Ces dispositifc son prévt poul
Juin 20089.

Michel Auzet précise a justiitre, que le gouvernement a largement démontré sa volor
de développer le financemedes particuliers, alors que cette tendance est totalem
absente pour leprofessionne. Il parait évident que cet encouragement n’est pe
anodin : une hausse damvestissemen des particuliers permettrait un regain de
consommation facilitant ainta relance économique.

Nous avons vuprécédemme que les professionnels n’ont actuellement aucur
possibilité d’obtenir definancement préférentiels, cependant de nombreuses banqu

sont en réflexion pour la misaL point de nouvelles offres.

Suite aux démarchetéléphonique réalisées aupres d’établissements bancail
une tendance lourde se faentii : la majorité des banques sont en réflexion afin
propose de nouveau: produits financiers aL professionne.

Les informations sonparticulieremer difficiles a obtenir cependant il semblerait qu
l'instauration de tauxpréférentiel destinés a financer les opérations durables ¢
I'alternative la plus envisagéealquan ainsi les offres des patrticuliers.

Il parait évident qu’un prét gaux zéro ne soit pas envisageable pour les professionnels.

Une autre possibilités la valorisation du LTC/ LTV permettant ainsi un effet d
levier plus élevé pourinvestisseu. Un taux de LTV/LTV plus important permettrait ¢
I'investisseur d’engager moir de fonds propres dans l'opération lui offrant ainsi ul
rentabilité interne plus élevéeéRI).

Le cumul des 2 possibilités epossible ; il serait intéressant pour I'investisseur d’avoir |

choix entre ces 2 leviers, lilaissant ainsi la possibilité de favoriser I'offre la plu
avantageuse pour son projet.
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Remarque : Une autrepossibilit¢ est envisageable : mettre en place un report ¢
remboursement de capitajui permettrait a I'investisseur de supporter les premier
années uniguement tembourseme des intéréts d’emprunt.

Conclusion

La volonté degpouvoirs publics a promouvoir I'investissement des particulier
dans des équipementnergétigueme performants est nette, en conséquence |
produits financiers sorgbondani dans ce domaine.

Concernar les professionnel: cette tendanc es poul le momen inexistant.
Les investisseurs nebénéficien pour le moment d'aucun produit adapté au:
financements d’équipemengénergétiqueme performants.
Cependant cette tendance en phase de changer. L'arrivée progressive des nouvel
reglementationsenvironnementalc imposant des normes de plus en plus stricte
obligent les professionnelsréaliser des travaux. La nécessité de financer ses proj
incitent les banques@ropose de nouveaux produits plus avantageux.

De nombreuses idées soen cours de réflexion afin de proposer des produi
correspondant aux attentdss professionnels.
Lensemble de ces offrdsancaire devraient arriver progressivement d’ici 2012.

Ainsi puisque le financement du développement durable pdilintermédiaire des
établissements bancaires est encore impossible, le développatrde ce mémaoire

se tournera vers d’autres modes de financements ou de conceps
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La fiscalité

environnementale

Les logements neufs

Les logements anciens
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Depuis les tablesonde: du grenelle de I'environnement la fiscalité se montre
particulierement incitativeaupré des particuliers avec la mise en place d’'un pane
d’'offres conséquent favorisal'investissement dans le développement durable. Il est
noter que la volonté degouvoirs s’oriente essentiellement voir exclusivement vers le
particuliers, la fiscalité destine@ux professionnels est encore quasiment inexistante.
Cependant nous pouvons notjue 44 mesures de fiscalité environnementales et fiscali
énergétique ont été votées, cdémontr la détermination de I'Etat a intégrer les notions
de respects de I'environnemel

Etant donné 'absencde fiscalité incitative destinée aux professionnels not
allons dans un premier tempous tourner vers les dispositions destinées aux particulie
tout en développant quelquigpothese qui pourraient étre destinées aux professionnels

Les mesures fiscales misentplace sont les suivantes :

RAPPEL : Le « paquet fiscal » (loi TEPA), a instauré un crédit
d'impdt sur le revenu pour les intéréts des préts accordés pour
I'achat ou la construction d'une résidence principale. Le taux du
crédit d'imp6t dansle cadre de laloi TEPA est de :

40 % pour lesintéréts versés la premiere année

20 % lesquatre années suivantes.

Cet avantage aun champ d’application large puisqu’il est destiné
a toutes les personne: physiques résident en France primo-
accédant ou not et quel que soit les revenus.

La loi de finance 2009 a mit eplace de nouvelles dispositions :

Le bénéfice du créditd'impbt, auparavant destiné a toutes les acquisition
construction de résidencesincipales est désormais
attestant que lelogement respecte les caractéristiques thermiques
énergétiques en vigueursavoil la RT 2005. Cette disposition s’applique aux logemen
qui feront I'objet d’'unedemand de permis de construire déposéeau

Les propriétaires qujustifieni que leur logement respecte torme BBC 2005
(Batiment basseonsommation supérieure a la norme minimale existante, bénéficie
d’un crédit d'imp6t plusavantageu : le taux du crédit d'imp6t est fixé a :
= (au lieu de cing). Ces nouvelles disposition:
s’appliquent aux logementseuf: respectant la norme BBC 2065

1:Loi TEPA: Loi 200741223 du 21 ao(t 2007 en faveur du travail, de llengh du pouvoir d'ach 11
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Il est & noter que le montade: intéréts ne peut excéder, au titre d'une année d'imposit
la somme de :

3 750 € pour ungersonn célibataire, veuve ou divorceée,
7 500 € pour un coup soumis a imposition commune.

Cette somme est majorébaqur année de 500 € par personne a charge.

Les montants sont portés a50C € pour une personne handicapée célibataire, veuve
divorcée et a 15 000 € powm couple soumis a imposition commune lorsque I'un de :
membres est handicapé.

Calcul du montant du crédit d'impot :
Le crédit d'impdt s'impute stle montant de I'impét sur le revenu (IR) de chaque anné
Sile crédit d'impdt essupérieu au montant de 'R, il est restitué.

Le dispositif sera désorm: réservé aux logementsrespectant la réglementatiol
thermique en vigueur (CCH : art. L.111-9). Le contribuable devra justifier du respect
cette condition selon desodalité: définies par décret.

La mise en place par le projdt loi de finance 2009, d'un nouve&go-prét a 0 % pour le
financement des travaux dénovatiol lourde améliorant la performance énergétique de
logements anciens.

L'éco-prét a taux zéro seraaccordé pour la réalisation d'un ensemble de traval
relativement lourdsprivilégiant une approche globale. Les travaux doivent surtout ét
cohérents et comprendre moins deux des catégories de travaux suivantes :

Travaux d’isolatiorthermiqu« performants des toitures ;
Travaux d’isolatiorthermiqu« performants des murs donnant sur I'extérieur ;

Travaux d'isolationthermique performants des parois vitrées donnant sur
I'extérieur ;

Travaux d'installation de régulation ou de remplacement de systémes de
chauffage ou deroductior d'eau chaude sanitaire performants ;

Travaux d'installatior d'équipements de chauffage utilisant une source
d'énergie renouvelable

Travaux d'installatior d'équipements de production d’eau chaude sanitaire
utilisant une sourcd'énergi renouvelable.
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L'objectif de ladémarch étant que les économies résultant de la réduction d
consommations d’énergfmancen une part importante du remboursement du capital, e
intéréts étant payés par I'Etat.

Les modeles de tiersnvestisseu concept que nous aborderons plus tard dans
développement, s'inspirent cce principe de financement de l'investissement par |
réduction de la facturénergétiqu.

L'éco-prét a taux zéraui pourrait financer la totalité du montant des travaux, n
pourrait excédeB800 euros parm? de surface habitable dans la limite de 30 000 euros p
logement (soit un logemerde 100m?2). Le plafond applicable dépendrait du bouque
travaux retenu, seule lagalisatiol de projet ambitieux permettrait de bénéficier dt
montant de80 000 euros

Ce régime du prét a taux 0%s ouvert a tous quelques soit le niveau de ressources
I'emprunteur, cependant il fague les travaux soient réalisés dans le cadre de la résider
principale.

Remarqgue : Nous avons vudans la partie précédente que les établissements financit
étaient en pleine réflexion ece qui concerne la mise en place d'offres destinées a
professionnels dans lgomain« de I'environnement. La mise en place d'un PTZ para
bien sur difficilementenvisageab pour les professionnels, cependant il n’est pas exc
gu’un prét a taux avantageypuisser étre retenu.

Nous avons vu ci-dessus le adu crédit d'imp6t lors de I'acquisition d’'un logement neuf,
nous rencontrons le mémprincipe pour les réalisations de travaux en faveur de
economies d’énergie et diéveloppemel durable.

Ce crédit d'imp6t quis’appliqu¢ actuellement jusqu’au 31 Décembre 2009 serait proro
jusqu’au 31 décembre 2012.

Le crédit d'impbt concerne ldsavau suivant :

Investissements bénéficiant du crédit d'impét Depuis le 1ler
janwvier 2009

Chaudiéres & condensation, individuelles ou collectives, utilisées pour le 25 % ou 40 %
chauffage ou la preduction d'eau chaude

Appareils de regulation et de programmation des equipements de 25 %% ou 40 %%
chauffage
Equipements de production d'énergie utilisant I'énergie solaire, 2olienne S0 %

ou hydraulique

Appareils de chauffages au bois 40 %
Pompes a chaleur & capteur enterrés ou air / eau 40 %
Equipements de raccordement 3 certains réseaux de chaleur 25 %
Frais engagés pour la réalisation d'un diagnostic de performance S0 %

energétique, en dehors des cas ol la réglementation le rend obligatoire

Pour plus d’information consulter le site de 'agemationale pour I'information sur le logement (ANsurwww.anil.org

13
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Le crédit d'imp6t se voitétendL aux frais de main-d’ceuvre pour les travaux
d’isolation thermique desparois opaques au taux de :

25 %, ou de 40 Y%poul les dépenses concernant des logements achevés a
le 1er janvierl977, il faut également que les dépenses aient été realisées
plus tard le 3ldécembr de la 2éme année suivant celle de leur acquisition.

Le crédit d'imp6t est étendL au bailleur lorsque ce dernier réalise des travaux d
rénovation légere guamélioreraier les performances énergétiques du logement, dans
limite de 8 000€ par logemewan: la limite de 3 logements.

Le bailleur ne peut réaliseres travaux uniguement dans les logements acheveés dep
plus de 2 ans. Il s’engageleuel nus, a titre de résidence principale a des locataire
pendant une durée d’au moib ans.

Le crédit d'impd6t seraiegalemer étendu aux frais engagés lors d’'un diagnostic de
performance énergétique (DPE) au taux de 50%, saul lorsque¢ ce dernie es rendt
obligatoire par la loi. Cettenesur:a pour objet d’inciter mes ménages a réaliser des DF
sur leur logement afin qu'ilprenner de plus en plus conscience des caractéristiqu
thermiques de leur logememjui d’ailleurs réserve parfois des surprises...

Afin d’éviter tout abus la mesure est limitée a 1 DPE tous les

Le cumul possible du prét a taux zéro et le crédit d'imp développement
durable» constitue une mesure particulierement incitative, mais el
cependant limitée a deux ans (2009 et 2010) et réservé aux seuls mé
dont les ressources n'excedent par 45 (€ au titre de I'avant derniere année
précédant celle de I'offre de pr

Des mesures et dedisposition en faveur de la réduction de la consommatio
énergétique et de lpréventiol des gaz a effets de serre (GES) ont été misent en ple
avec le grenelle deenvironnemer.

=== Les frais engagé lors de l'installation d’'un résea de chaleu peuven bénéficie
d'un taux de TVA réduit a55% lorsque I'équipement bénéficie d’au moins 509
d’énergie renouvelable od’énergi¢ de récupération. Ce taux était précédemment
60%.

Notons qu’'une mesure comr celle-ci appliquée aux professionnels n'aurait que peu ¢
portée puisque de facogenéral les entreprises sont soumises au régime de la TV,
régime qui offre la facultéde récupérer celle-ci aupres du trésor public grace ;
mécanisme de déduction.

m==> électricité produited partir de panneaux photovoltaiques faisant I'objet d’un

revente a des fournisseud’énergi¢c bénéficie d’'une exonération d'imp6t sur les
bénéfices uniquement pour Iparticuliers (LFR 2008)

14
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Remarque : De plus en pluslinvestisseur s’orientent (ou souhaitent s’orienter) vers de:
stratégies respectueusesl@avironnemen nous verrons par la suite que cette démarct
a pour objectif principal laréductior des colts lies a consommation d’énergie et |
valorisation de I'imageespectiv de I'entreprise.

Ces démarches sorgependar encore peu développées du fait de la lourdeur c
linvestissement initial (la crisa’arrangear pas les choses).

Il est tout a faitenvisageab d’imaginer I'application d’'une mesure similaire a
celle-ci-dessus pour lggofessionne. En effet une exonération d’'imp6t sur les bénéficie
pour une durée détermin@ermettrai aux investisseurs de bénéficier d'un effet de levie
conséquent grace a la baissedeur consommation énergeétiques associée simultanémer
une hausse de leur revenagg2an ainsi un nouveau moyen de financement efficace.

=== Maintien del’exonératior de taxe fonciére sur les propriétés baties en fave
des batiment usag: agricole lorsque ces dernier: serven égalemer a la productiot
d’électricité d’originephotovoltaiqu (LFR 2008). Cette mesure aurait également gt
peu d'intérét a étreléveloppé dans le domaine des investisseurs puisque la taxe
généralement récupérable le/les locataire(s). De plus la taxe fonciére ne représer
pas un poste lourds pour Ieociété.

Selon l'article 49de la loi de finance 2009, les constructions de logemen
neufs achevées a comptdu ler janvier 2009 dont la performance énergétique €
supérieure a laéglementatio en vigueur, pourront étre exonérées de taxe fonciére ¢
les propriétés baties (TFP a concurrence de 50 % ou de 100 % pour cingq ar
minimum uniqguementapré: délibération d’'une collectivité territoriale ou d'un
établissement public deoopératio intercommunale (EPCI) a fiscalité propre. Le
niveau de performanaoénergétiqu a atteindre sera déterminé dans des conditions fixé
par décret, il devrait répondat moins a la norme BBC.

Cette exonérations’applique a compter de l'année qui suit celle de
'achévement de laonstructio. Toutefois, les communes et EPCI ont par ailleurs |
faculté d’exonére de TFPE duran les deuy année qui suiven l'achévemer de
constructions neuveseconstructior et additions de constructiol€Gl : art. 1383. Si
cette exonération de droitommur est appliquée, la nouvelle exonération prévu
s’appliquera, dans ce casgcempte de la troisieme année suivant 'achévement.

La disposition s’appligue éompte des impositions établies au titre de 2010.

Les particuliersbénéficier de nombreux avantages fiscaux lorsgu’ils contribuen
lutter contre le réchauffememimatique cette tendance ne s’applique pas lorsqu’il s’ag
de professionnels et encomeoins lorsqu’il s’agit d’immobilier tertiaire. Il faut savoir que
'immobilier tertiaire représente en surface, 25% des surfaces de I'immobilier francilie
ce qui n'est pas négligeab il n'est pas impensable que les autorités s’oriente
prochainement vers cetpossibilité.
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et
Subvention:

Les aides proposées par 'ADEMI

Les conditions d’attributions
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Aujourd’hui les technique de construction des immeubles tertiaires restel
standardisées et éloignées normes du développement durable. Il existe ainsi d
véritables opportunités HQpoui les promoteurs, les maitres d’ceuvres et les exploitan
cependant, les «spécialistedan: ce domaine restent rares, et les colts encore p
maitrisés.

Le manqued’expérienc des acteurs dans ce domaine créer un frein e
développement durable. D@us dans un contexte économique instable et détérioré
tournant s’avere plus difficile enettre en ceuvre.

Les pouvoirs publicent mit en place de nombreuses dispositions incitatives po
les particuliers. Concernarles professionnels I'Etat s’est montré nettement moin
encourageant, cependatiautre: organismes sont susceptibles d’aider les professionnel
s'oriente vers des technique respectueus de I'environnemer.

C’est le cas notamment dé&gence de I'Environnement et de la Maitrise de I'Energie
(ADEME) qui est unétablisseme! public sous la tutelle conjointe du ministére de
I'Ecologie, du Développeme et de I'’Aménagement durables, et du ministere d
I'Enseignement Supérieur et ta Recherche

Cet organisme participe a haise en ceuvre des politiqgues publiques dans les domaines
I'environnement, de I'énergie du développement durable.

Pour mener a bien sesissions 'ADEME recoit de I'Etat une dotation budgétaire
annuelle dont la majeure partser a financer de nombreuses aides.

En 2007 cette dotation s’est élevée a 343 Millions (260
millions pour le budget d'intervention et 83 millions pour le
budgei de fonctionnement).

LADEME met a dispositiordes entreprises et des investisseurs de 2 aides:

Une en mettant a disposition ses capacité
D d'expertis el de consei a dispositior des principauy acteur immobilier
D Une permettant de financer les projets respectueux
I'environnemer.

Il ne faut pas perdre de vugu’actuellemen les pouvoirs publics aident les entreprises
volontaires, cependant degue l'obligation générale sera mise en place, a savoir a
compter de 2012, lepouvoirs publics « sortiront le baton ». D’ou I'importance
d’anticiper les normeséglementaire a venir.
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Les aidesproposée par TADEME

Aide a la réalisation d’études préalables dans le domaine de |'énee.

Cette aide, destinée a toutles entreprises, permet aux chefs d’entreprise d’intégrer
economies d’énergie lors deur prise de décision. Cette aide peut étre attribuée pour t
types d'interventions réalisépal un consultant extérieur :

interventions

Description

Taux d’aide et plafond

Pré- diagnostic

Etude simplifiée du site (état d
lieux rapide, identification de
enjeux) Ce pré diagnostic, doit &
conforme au cahier des charges
'ADEME, remise d'un rappol

70% maximum du co(t de la prestatig
d'un expert pendant 2 jrs,
Plafond de I'assiette : 2 300 €

>

Analyse approfondie du site, étu
critique et comparative des solutio

Prise en charge a hauteur de 5!
maximum.

Diagnostic o C Plafond de I'assiette : a 30 000 €.
hiérarchisation des programrmr 2 o P .
dinterventior L'étude doit étre réalisée conformémejnt
au cahier des charges de 'ADEME.
Etude de étudier de facon approfondie u Prise en charge a hauteur de 50 %
faisabilité solution technic-économique a un maximum du codt d'intervention,

probléme donr

Plafond de I'assiette : 75 000 €

Aide a la réalisation d’études préliminaires a la mise en place uh SME,

Intervention

Pré-diagnostic

Description

Etude simplifiée du site (rapic
état des lieux, identification di
enjeux)

Taux d’aide et plafond

Prise en charge a hauteur de 70 %
maximum du codt de la prestation d'u
expert pendant 2/3 jrs,
Plafond de I'assiette 300€

Accompagnement

a la réalisation et

mise en place d'un
SME

L'accompagnement a un état |
lieux correspond a I'analyse de
situation environnementale
I'élaboration d'un premie
programme d'amélioratior

Prise en charge a hauteur de 50 %
maximum sur un codt d'intervention.
Plafond de 'assiette:30 000€
L'aide correspond a L'étude doit étrg
réalisée conformément au cahier de

charges de TADEME

U7

Etablis. du profil
environnemental-

accompagnement environnementaux, de propo: dintervention
démarche _deco- d'éventuelles pistes d'améliorat Plafond de l'assiette: 30 000€.
conception

Il s'agit de classer les aspe

Cette aide est accessiblet@ute: entreprises, elle permet aux entreprises d’engager L
démarche de managememyvironnement.

>

L'aide correspond a une prise en chaige

a hauteur de 50 % maximum du co(

1: SME: Systeme de Management Environnem
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Aides a la recherche et au développement
Cette aide est égalemedéstiné a toutes les entreprises, elle permet de soutenir le
programmes de recherche de faire progresser le développement technologique dan
les domaines de l'air, defechets des transports et de I'énergie.
Il est recommandé d@résente le projet en collaboration avec un laboratoire de
recherche.

Description Taux d’aide et plafond

Le programme de soutien d&&D secteur non-concurrentiel :

de I'ADEME peut étreconsidér | -Recherche fondamentale : taux maximal de l'aidgy@ 100
comme un "appel dproposition % du codt du projet.

permanent » Les aides aymojets - Recherche industrielle : taux maximal de l'aidsgjua 100
de R&D ne sont pasystématique. % du codt du projet.

L'instruction et la gestiondes - Développement : taux maximal de l'aide jusqu'&@8u
dossiers sont assurées, eaute co(t du projet.

confidentialité, par lingénieu - Allocations de recherche pour des théses (duaesB
concerné de 'ADEME. Deprojets secteur concurrentiel :

spécifique peuven toutefois étre
soumis a I'ADEME en dehorsle Recherche fondamentale : taux maximal de I'aideljiés§0
ces appels a propositions. % du codt du projet.
- Recherche industrielle ;: taux maximal de I'aideguia 50
% du colt du projet.
- Développement : taux maximal de l'aide jusqu’'a 2596
co(t du projet.

Aide a I'investissement

Cette aide est accessible goute: les entreprises, elle favorise l'investissement dan
des équipements geéventiol et de réeduction de la consommation énergétique.

Type d’intervention Types d’aides

- les opérations de démonstration D'une maniere générale, lorsqu'il n'existe

mettent en évidence les faisabili pas de norme communautaire, les mises|en
technique et économique d’'u conformité avec les réglementations
innovation technologique nationales peuvent étre aidées (taux

maximum de 7,5 a 15 %). Lorsqu'il existe
une norme communautaire, seuls les
dépassements desdites normes seront pf
en considération pour une aide (taux
maximum de 10 a 40 %). En résumé, les
subventions des opérations de
démonstration et des opérations
exemplaires, sont respectivement de 10 %
a40 % du surcodt, et de 7,5 & 15 % de
I'investissement total pour les PME/PMI.

S

- les opérations exemplaires ¢
s’appuient sur des techniques ¢
validées afin de les étendre a
territoire, filiere ou secteur particul

19

Ecole Supérieure des Professions Immobiliéres



Les fonds de garantie des investissements de maitrise deédgie. (FOGIME)

Cette aide est destinée a encourakes investissements que réalisent les PME en faveur de la switie
I'énergie en garantissant les prétselle: contractent auprés des banques.
Les entreprises bénéficieres sont émtreprise créées depuis plus de trois ans, réalisant un chiffre ifeffa
inférieur a 40 millions d'euros, eimployan moins de 250 personnes.

Opération

Description

Modalités

éligibles

Les matériels

de production, d'utilisation, ¢

performants récupération et de stockage
I'énergie permettant d
économies globales d'énert
Les des installations industrielles
modifications des procédés a des fi
d'économie d'éner¢
L’utilisation bois, biogaz, énergie éolienr
d’énergie solaire thermique

renouvelable

photovoltaique.

La fabrication
d’équipements

matériels de fabrication destin
a économiser I'énergie e
développer les énergi
renouvelables

Préts a moyen ou long terme, crédits - baux
Durée entre 2 et 15 ans

Garantie a 70%

Montant maximum garanti par entreprise : 79
000 Euros

Les étapes successives :

L'entreprise demande a sa banque un prét d
un crédit bail en vue de financer

équipement de maitrise de I'énergie.

- La banque demande a OSEO (ex BDPME-
SOFARIS) le bénéfice du fonds de garantie

FOGIME.

- OSEO (ex BDPME-SOFARIS) demande a

I'ADEME un avis technique.

- En cas d'avis positif, la banque met en plac|
le prét

Les aides aux travaux solaires

[«

1]

Cette aide est destinée favoriser linvestissement dans des eéquipements de
prévention et de réduction da consommation énergétique.
Elle est destinée auxnaitre: d'ouvrages ou bureaux d’études dans la réalisation
d’installation collective dgroductior d’eau chaude solaire.

- avoir réalisé unpré-diagnostic solaire

préalable,

- recourir a des capteurs solaires bénéficiar
d'un Avis Technique en cours de validité e
d’'une certification CSTBat associée
- réaliser I'opération dans le cadre d'un
contrat de Garantie de Résultats Solaire
(GRS), modulée selon la taille de
installations, qui associe le maitre d'ouvrag
et le groupement d'entreprises retenu pour It

projet.

La GRS est un engagement sur la fourniture
durable d'une certaine quantité
prédéterminée d'énergie solaire en sortie d
ballon de stockage solaire qui équip

I'installation.

'TADEME apporte une subvention aux
investissements solaires, dans la limite d'un
plafond de 350 € HT par#de superficie
d'entrée des capteurs solail

Pour les entreprises du secteur concurrentie

l'aide ne peut pas dépasser un taux de 40 9

appliqué aux codts éligibles, ou 45 % dans le

zones éligibles a la prime d’'aménagement d
territoire.

Pour lesPME, les aides sont plafonnées a 10(
000 € par entreprise, sur une période de 3 ar
toutes aides publiques confondues.

Le taux des aides concernant des opération
réalisées pour le compte d'organismes publid
(collectivités territoriales, HLM, hopitaux,...)

peut aller jusqu'a 80 % du surco(t solaire.

wn v
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Les conditionsd’attributions desainkesdd’ ARIBRNE

%ﬂ‘ & d'attribution et de versemeules aides financieres de 'ADEME.

'.'?a*'l‘ £ Le paragraphe dilessou trace _brievementles principales dispositions
X1

.."::"'I Wy

| ;

g i

En application dearticles L. 131-3 a L.131-7 et R.131-1 & R.131-26 du Code d
'Environnement, 'ADEME apportc des aides aux personnes physiques ou moralg
publiques ou privées, guonduiser des actions entrant dans le champ des missions
'ADEME, tel que défini parles textes en vigueur.

et leur attribution voire la modulation de leur montant, peuvent étr
fonction de l'intérét qu’elleprésenter pour la mise en ceuvre des actions entrant dans |
domaines d’activité dEADEME .

Deés lors qu'uneopératiol participe a la satisfaction des objectifs poursuivis pe
'ADEME, elle peut obtenirun soutien financier soit en vue de couvrir des codts d
fonctionnement, soit afin d permettre la réalisation d’études, de recherches «¢
d’investissements comme nokavons vu précédemment.

Tout dossier d’aide fait 'objed’une demande présentée par le bénéficiaire, puis, si el
est acceptée, d’'une décisionfinancemer ou d’'une convention de financement.

La demande doit au minimugonteni :
— La définition de 'opération
= Undescriptiitechnique
— Un estimatiidétaillé
= Un plan definancemer,

Cette liste n’est pas exhaustiet peut varier en fonction de la nature du demandeur et ¢
l'objet de la demande. Lalemand doit étre déposée avant tout commencement
réalisation de l'opération aidé:

Toutes les dépenses constaté par une facture antérieure a la date de cette demande
ne seront pas prises en compte par 'TADEME .

Aucune subvention ne peut éattribué :

= Lorsque ledemandet ou l'une des personnes qu'il représente n'est pas a |
de ses dettes vis-a-vde 'ADEME,

= Lorsquel’opératior pour laquelle l'aide est sollicitée n'est pas en conformi
avec les lois eteglement en vigueur.

L'attribution d'une aiddinancier¢ repose sur une décision dont la mise en ceuvre poul
donner lieu soit a une deécisitde financement, soit a la passation d’une convention ¢
financement.
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Les aides d¢’ADEME sont accordées aux personnes publiques ou privées,
personnes physiques awrales maitres d’ouvrage de I'opération aidée.
En cas de partenariat publmrivé (PPP) lattribution de I'aide doit respecter certaine
conditions

Cas des opérations financéggsar crédit bail
Lorsque I'opération estinancé« en tout ou partie par crédit bail, I'aide financiere es
versée, sous certainesnditions au bénéficiaire et/ou au crédit bailleur.

Cas des activités relevant disecteul concurrentiel

I'aide doit respecter la réglementation relative aux aides d’Et:
le demandel s’engag a faire connaitrr a8 TADEME, I'ensembl: des aides publique:
sollicitées pour I'opération.

Afin de bénéficier de I'aide dBADEME les bénéficiaires doivent respecter:

Les reglesgénérale qui figurent aux annexes | et Il ainsi que les
dispositiongarticuliére de la décision ou convention de financement.

En cas de norespect de ces engagements, 'ADEME se réserve le dr
de retirer lebénéficiairc de I'aide au demandeur (article 8).

Remarque: Les aides d¢ADEME ne sont pas destinées aux entreprises concurrentiell
les entreprises construisant dil'objectif de revendre n’ont pas la possibilité de bénéficie
des subventions de 'ADEME.

Seuls les professionnetenstruisar pour leur propre besoin, dans le cadre d’une livraisc
a soi-méme, peuvent bénéficid’aides.

Les aides de I'ADEMEson alors dénommées
"maximales".

Lorsque I'aide est forfaitaire, le montant versé est égal au montant fi>
dans ladécisior ou dans la convention de financement.

U

Lorsque l'aide est maximale prévisionnelle, le montant versé, limité a
montant fixé dan: la convention ou la décision de financement, e:

D déterminé pe application a chaque montant des dépenses éligibl
réalisées, daou des taux d’'aide définis en annexe financiére a la décisit
ou a laconventiol de financement.

1: Cf. annexe Il 22
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Lorsque le bénéficiaire déaide est assujetti &
la TVA, et lorsquel’ADEME n’obtient, en
contrepartie de cette aid aucun avantage
direct (& savoir absencde copropriété des
résultats d’'une étude aecherche

L'aide financiere n’entre pas
dans le champ d’application de
la TVA du fait de I'absence de

lien direct ;

Lorsque le bénéficiairede l'aide est
assujetti a la TVA etorsqu¢ ’TADEME

obtien er contreparti de cette aide un

avantage direct,

L'aide financiere entre dans
le champ d’application de la
TVA

Laide n’entre pas dans le
Lorsque le bénéficiairc n'est pas champ d’application de la
assujetti ala TVA TVA, que 'ADEME obtienne
ou non un avantage direct.

Conclusion

Nous avons constatjue les efforts incitatifs des pouvoirs publics en matiere d
développement durable $ecalisaien sur le secteur résidentiel (les particuliers). Cett
tendance s’explique par [@ids du logement qui représente les 2/3 de la consommati
énergétique totale du batime

Cependant I'impactiu parc tertiaire est loin d’étre négligeable avec plus de 8(
000 m2 chauffés ouclimatisés surtout si I'on prend en considération que I
consommatio finale s’es accru«de plus de 25% er 15 ans er raisor de la multiplicatior
de l'usage de la bureautiqueéclairag..
Ainsi 'ADEME, sous tutellede du gouvernement, aide les professionnels a s’orient
vers des techniqueasspectueus de I'environnement. Cette aide peut se faire de divers
maniéres et notammefihanciére.
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Dispositions urbanistique:!

dans le domaine d

developpement durabl

La bonification de Coefficient d’occupation des
sols droits a construire

La bonification des autres droits a construirt
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Bonification des droits a construire, une incitation a la performance
énergétique

La bonification deglroits a construire est un outil qui commence a étre utilisé
au plan international. Leprécurseul dans le domaine sont les Etats-Unis qui ont
adopte, a partir de la fin deannées 1990, urdensity bonuspour les constructions
labellisées LEED ; desilles japonaises ont instauré, au début des années 2000, di
"Bonus floor area schemeépoul les constructions labellisées CASBEE. La Nouvelle
Zélande fait également parides pays pionniers.

En Europe, un Bonude Coefficient d’Utilisation des Sols (CUS) a été instauré
en 1999 dans le Cantosuiss' du Valais, afin d'encourager la construction de
batiments répondant atandar MINERGIE.

La France s’eségalemer orientée dans ces perspectives avec hotamment |
loi sur I'énergie de 2005 plicommunément appelée_« Loi POPE( article 30) qui
permet aux communes dbonifier le COS dans la limite de 20 % pour les
constructions neuves ou lextension répondant a certaines exigences énergetiques.

La bonification du coefficient d'occupation des suis (C0O5) est
destinéeaxxconstructions neuves ouesistiatessyliremplissent lles

’ conditions instaurées par les ardtss du 3 Wi 2007 nalkiits aux
conditions aremplir pour bénéficier du dépassement d€OS®t au
contenu et conditions d'attribution du |#distl “haute performance
énergétique”

Ce nouvel outilcompléte les dispositions réglementaires déja en place e
participe a la montée epuissanc de toute une gamme d’outils économiques a
caractere incitatif, tels que :

» Prétsimmobiliers préférentiels (particuliers uniqguement),
» Eco-conditionnalité des aides,
» Certificats d’économie d’énergi...

Le bonus de COS permet ( bénéfices économiques via la modification de certaine:
regles d’'urbanisme, octroybien sdr, sous condition de performances énergétique
et/ou environnementalesipérieure a la norme en vigueur, a savoir la Réglementatior
Thermique 2005.

1: Art. L. 128-1 Le dépassement dwefficien d’occupation des sols est autorisé, dans la limite de 20 %aatde respect des
autres régles du plan local d'urbanismgour les constructions remplissant des criteres de performagrergétique ou
comportant des équipements de produc d'énergie renouvelable. Un décret en Conseil d’Etat déieenles criteres de
performance et les équipements prisampt:. La partie de la construction en dépassement n'est pas etsiguau versement
résultant du dépassement du plafond lIégedensité.

Art. L. 128-2. Les dispositions de I'articleL. 128-1 sont rendues applicables dans la commune par décdgoson conseil

municipal.
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FEcole Supérieure des Professions Immobiliéres



Bonification

de COS
Bonification des regles Bonification
definissant Ig droit a de COS
construire

- Coefficient d’Emprise des Sols (CE:
- Hauteur des constructior
- Distance d'implantation par rappor
I'emprise publique
- Nombre de places de stationnem
- Coefficient des espaces vert

Il faut noter que la bonification introduite par la loi POPE s'inspire direcahde le
Loi de 1995 qui a inscrit dans le code de I'urbanisme la possibilité d'un dépas:
du COS pour les logements soci:

Pour lescommune soucieuses des préoccupations environnementales, |
limites de [linstauration d’'une réglementation établissant une politique de
développement durable olargement été prouvé. En effet les mesures a caracte
obligatoire introduites pdes communes dans le réglement de PLU se sont finalemet
limités a des obligationselativemer faciles et raisonnable a mettre en ceuvre.

De fagon généralBinscriptior des objectifs environnementaux a été déplace vers le
documents de type charte cahier de recommandations environnementales joints &
PLU. Il ne s'agissait doncplus d’'une obligation mais d’'une sensibilisation.

Seuls les cas de créatiate quartiers nouveaux ou de requalification de quartiers
existants, dans le cadfune ZAC ou de lotissements ont imposé des exigence
fortes.

= La bonification des droits a construire offre un levier d’action supplémentaire.

Avant de commencer lgsrocédure de bonification il convient de préciser que pour
les constructions tertiaireeu un schéma est possible :

L'extension d'un béatiment tertiaire
existant par I'intermédiaire d’un bonus

Bonification

Construction des droits 2 de COS ne rentre pas dans les criteres
tertiaire construire 'Aliaihilité i i
p— o5 d ellglpl_lltes des, p_rolet_s (contrairement
uniquement autres) aux batiments résidentiels).
Labels THPE
EnR
Label BC 26
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Autres bonus
envisageables

Bonus de CO¢

Appliquer Appliguer pour d'autres
en priorité objectifs environnements

» Appliquer en priorité
pour offrir un bonus
équivalent au bonus de COS
» Appliquer pour d'autres
objectifs environnements

Non envisageabl
en |'état

Le cas d'une communegui possede un COS

Le bonus de COS s’appliqu¢ dans les secteur des commune ou le PLU prévoit un
COS et pour les usagssivant: :

e En construction neuve : résidentiel et tertiaire.

e En extension déexistan : uniquement le résidentiel.

Comme nous I'avons vuprécédemment seules les constructions tertiaires neuves
peuvent faire I'objet d’un bonus de droits a construire.

Remarque : Au sein desvilles ayant approuvé le dépassement du COS pour le
opérations de logemenkscatifs sociaux (article L.127-1 du code de l'urbanisnet)le
dépassement du CO#troduit par la loi POPE (article L.128-1 du code de
'urbanisme, il est possiblede cumuler les deux bonus car ceux-ci relévent de lois

indépendantes

Il faut savoir quela décision de dépassement du COS se fait lors de
I'instruction du permis deconstruir. Un dossier de demande d’autorisation de
construire d’'un immeubldertiaire doit comprendre un document notifiant la
possibilité d’'un dépassemer du COS en y précisant les conditions afférentesa
savoir, la production d’'unattestatio délivrée par un organisme accrédité a délivrer
les labels « Tres haufgerformanc énergétique Energies renouvelables et pompes ¢
chaleu » (THPE EnR 200%) ou « Batimen bass consommatio », (BBC 2005).

Cette attestatiorindique qu'au stade du permis de construire, le projet
respecte les criteres définai un de ces labels et que le demandeur s’est engagé
obtenir le label corresponda

Pour délivrer un de5 niveaux du label « haute performance énergétique »
(HPE), l'organismeaccréditi doit réaliser un contrdle des installations en phase
chantier : « L'organismevérifie in situ I'exposition du batiment et les conditions
d’environnement prises esompte¢ dans les calculs.

Il vérifie, par sondage la conformité et la bonne mise en ceuvre des
matériaux, produits etéquipement utilisés (matériaux d’isolation des parois,
ouvrants, installation dehauffage de climatisation et de production d’eau chaude
sanitaire, ventilation). llsignale les éléments qui présentent des caractéristiques
manifestement inappropriée»
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Lors de laconformité les services communaux ont la possibilité de consulter
si_necessaire, I'organismaccréditt pour s'assurer du respect des conditions a I
délivrance du bonus de COS

L’Article R. 111-21-1 du code la construction et de I'habitation est particulierement
clair a ce sujet:

“Sans préjudice de I'application, le cas échéant, des peines plus sévéveepau:
articles L. 152-2 a L. 152 le fait pour le titulaire du permis de construire ou son a
droit qui a bénéficié des dispositions de l'article L. -1 du code de I'urbanisme de ne

pas réaliser une construction satisfaisant aux criteres de performanparasie la

peine d’amende prévue pour les contraventions de la 5e cl

“La personne reconnue coupable de ces infractions encourt également l¢
complémentaire d’affichage ou de diffusion, par la presse écrite ou par tout ma
communication audiovisuelle, de la décision prononcée, dans les conditions prév

articles 13-35 et 131-48 du code pénal”.

“La récidive est punie conformément aux dispositions de l'article-11 et 132-15 du
code pénal”.

Pour bénéficier dadépasseme du COS, les constructions de batiments soumi:
aux dispositions de l'articldk. 111-20 du code de la construction et de I'habitation
doivent respecter legritere: correspondant aux labels “Trés haute performanc
énergétique Energiesenouvelable et pompes a chaleur, THPE EnR 2005” ou
“Batiment basseconsommatior BBC 2005” dont les conditions sont définies dans
l'arrété du 3 mai 2007 relat&L contenu et aux conditions d’attribution du label “haute
performance énergétique”. avoil :

||‘ La consommation doit étre au moins

inférieure a3C% de la consommation de référence et doit remplir une
des conditionsuivante :
» 50%des besoins assurés par des ENR
> Installatior d'une pompe a chaleur de coefficient de
performanc (COP annuel > 3,5 : « géothermique »
» Productiol d’électricité d’au moins 25kWh/m2 SHON en
énergie primaire.

Poul les batiment a usag: autre qu’habitatior : La consommatio doit
étre au moingnférieure a la moitié de la consommation de référence

Exemple
Les exigences minimales dlabel “Tres haute performance énergétique Energies

renouvelables et pompeschaleur, THPE EnR 2005".

Pour obtenir ce label, lexonstructeur doivent mobiliser toutes les techniques
permettant d’économisdiénergie. Pour les bureaux c'est par exemple un travail su
I'éclairage et la gestion d deébits de ventilation qui constitue le gisement de
performance énergétique.

1: La consommation de référence est la consommdéaéférence d’'un batiment RT 2C 28
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Source Construction durable et bonus de COS (ADE

Contrairement d'immeuble de gauche, I'immeuble de droite a pu utiliser le
bonus de COS et construigeielque étages supplémentaires. Cela a nécessité d’'une [
la mise en ceuvre d’'une VMdouble flux qui permet la récupération de chaleur sur I'ai
extrail ; d’autre part la mise er place d’'un systém de productior d’énergi¢ électrique
utilisant des capteurshotovoltaique en facade.

Concernant lesbatiment tertiaires (bureaux, hotellerie, commerces,...) |
niveau de bonification pewariel entre 5 et 20 % en fonction de la taille des opératior
et du niveau existant dCOS réglementaire dans la zone. Si l'objectif en terme
d’'impact attendu de I'outies fort, le taux pourra étre fixé au maximum de 20 %. Un
contrainte peut apparaitre région lle-de-Franceen raison de la convention habitat-
activités qui implique unerocédur d’agrément des constructions a usage de bureaux

Dans les communes ne possédant pas de COS, la bioatfon des
droits a construire se trouvent dans le Plan Local’Urbanisme (PLU)

Lorsque le projet de construction se situe au sein d’'une commune sans
COS, il faut trouver une équivalence au bonus de COS en utilisant le coefficien
d’emprise au sol et/ou laauteu.
Toutefois, d’autregpossibilité: peuvent étre utilisées le cas échéant (par exemple

regles d'implantation).

1: Larticle L. 510-1 et les articles R. 516t suivants du code de 'urbanisme prévoientigule-de-France la construction, la
reconstruction, la réhabilitation ou I'extensionldeaux d’activités industrielles, commercialexfpssionnelles, admirtratives,
techniques, scientifiques ou d'enseignement samises a un agréme
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Pour simplifier, il estconsidér que le COS est approximativement équivalent au prod
du CES par le nombre deveau; autorisé :

COS~= CES x (Nombre de niveaux autorisé

Il parait évident que le choides paramétres dépend essentiellement de la morpholc
urbaine, les bonifications ngon possibles que dans le respect des autres régles du
local d’urbanisme, notammeer termes d’harmonie et de cohérence urbaine.

C’est la commune qui esthargé de déterminer le parametre a bonifier en fonction
nombreux criteres.

Il peut s'avérepertinen d’envisager de mettre en place une mesure plus sou
qui permettrait a chaqupétitionnairc de pouvoir choisir le paramétre bonifié (CES o
hauteur) suivant les besoins chaqu projet de construction.

Cette proposition esvalable pour les quartiers avec COS, ou les pétitionnair
pourraient choisir entre ubonus de COS, de CES ou de hauteur suivant les besoins
chaque projet ; cependalititilisation de cette expérimentation est relativement faib
dan: les collectivités locale-.

L'approche consiste détermine la valeur du bonus de CES équivalente au tau»
de bonification duCOS qui serait appliqué s'il existait, a partir de la formule ci-
apres :

Bonus de CES Bonus:de COS / Nombre de niveaux autorisés.

Exemple pour unezoneou l'article 10 autorise jusqu’a 4 niveaux, un bonus de
CES équivalent a 20 de COS seraitde 20/ 4 =5 %.

Pour bonifier lahauteu plusieurs solutions sont envisageables. Dans le souci ¢
respecter les réglesurbanism: et de cohérence urbaine, les solutions peuven
varier en fonction de morphologie urbaine souhaitée :

Exemple 1(équivalenc au taux de bonification du COS) : pour une zone ou
I'article 10 autorisejusqu’ 8 niveaux, un bonus de hauteur équivalent a 20 %
de COS seraif de 8 x 20 % = 1,6 niveau: (soit un bonus de 1 niveat plus un
étage en retrait).

Exemple 2(valeur forfaitaire) : pour I'habitat collectif, il peut apparaitre
judicieux d’autoriserau titre de la bonification, la construction d’'un étage
supplémentaire eretrait de I'alignement dans le respect du prospect sur rue.

Exemple Jvaleurforfaitaire) : pour I'habitat individuel, une valeur forfaitaire
de 1 m de bonus deauteu ouvrirait des possibilités d’extensions mesurees.
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Adoptation bonification
oy | Fnreflexion/ | vy
A venir
Paris (75) X o
- oie (92) X Tableag constitué par
Nanterre (92) X _demarche
Puteanx (92) X téléphonique.
Izsy les Moulineaus (92) X - .
—— som (92) < Les fatabllssements
Neuilly sur Seine (92) prévu fin 2010 nayant pas
Levallois-Perret (92) % connaissance du
Clichy (92) Injoignable dispositif ont été
Saint Cloud (92) X considéré comme ne
Suresnes (92) X bénéficiant pas de la
Saint Denis (93) Injoignable bonification.
Gennevilliers (93) =
Aybervilliars (93) Injeignable
Bry-zur Marnes (93) x
Saint Ouen (93) X
Combez la ville (77) "
Juwisy sur orge (91) X

Les collectivités locales ont la possibilité de mettre en plas
combinaisons «solutions technique/ Paraméi », comme par exemple :

Diminuer le nombre d

. lace de stationnemer 20 a 50% des places .
Article 12 P ) nner . P Habitat
du automobiles obligatoires € de stationnement en &

. cas de mise en place d' sous-sol en moins en
reglement - . Bureaux
local facilitant le fonction du contexte.
stationnement des vél
ilwstration 8 :
déragetion & Varticle 12 | P

pour un inumeuble de bureaius s - |

La dérogation a I'article 12 du réglement, sur le nombre de plac
stationnement, a permis a cet immeuble d’économiser la construatiosall-
sol. En contre partie, cela a nécessité la réalisation d'un looaéquent pour |
stationnement des vélos. Ce«ci est construit bien sir dans la limite de la
propriété et non sur I'espace pul
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Conclusion:

Le mécanisme de bonus doefficien des droits a construire, instauré par I'arrété du
3 Mai 2007, est unerocédur récente qui rencontre des difficultés quant a sa mise e
ceuvre.

Ce concept est une trésnne¢idée, au premier abord la mise en place d’un tel conceg
ne semble pas difficile : | décision d’adoption se fait au niveau des collectivités
locales et le dossier delemand a insérer dans le permis de construire esl
relativement simple.

Cependant il me semblgue ce mécanisme est trop théorique, car il est difficile a
mettre en ceuvre goratique notamment en lle-de-France ou les régles d’'urbanisme
sont particulierement dens

En effet il parai complique de bénéficie d’un bonu: de COS a Paris Intra-muros : les
autres regles applicableson tellement nombreuses et restrictives que méme si |
commune a autorisé wonus de 20% supplémentaire il sera impossible de pouvoir le
réaliser.

La bonification des droita construire peut étre nettement plus facile sur les
communes ayant ungbanisatio moins développée (loin des lieux recherchés...).
Actuellement trés peu deommune ont adopté cette stratégie ou uniquement a titre
expérimental sur quelquepération.

Malgré les difficultés qude bonus de COS peut rencontrer, il faut noter qu’en ca:
d’adéquation avec leautre: normes d’urbanismes, le mécanisme peut s'avérer tré
avantageux :
» Cet outil permetd’introduire des exigences de performances énergétique
fortes.
» Le bénéfice économique récompense les bonnes pratiques
environnementales.
» C’est un outil modulable concernant I'ensemble des tissus urbains e
opérationnel.
» Les opérations qien résultent contribuent a la lutte contre I'effet de serre
favorisen I'économie de ressource énergétique el amélioren
I'environnementocal.
» Les performanceénergétiques dont bénéficie l'investisseur sont élevée:
ces orientations somovatrice.
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Le
ralsonnement

par cout globa

Le concept
Le cycle de vie d’'un immeubl

'exemple des partenariats publics
prives
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La hausse permanente colt de I'énergie entraine des charges de plus en plus
importantes dans les dépend’exploitations des batiments. Aujourd’hui, le colt de
I'énergie constitue une fractionor négligeable des dépenses d'exploitation, I'intérét se
porte donc de plus en plus veune prise en compte de I'ensemble des codts relatifs au
batiment pendant toute sa durde vie.

Le technique du « CouBloba » est une approche pertinente du colt de revient
d’'un immeuble. Cette méthoade calcul est, pour le moment, encore sous utilisée du
fait de son manque d’expérimentatio. Le manque dinformation freine
considérablement les décide@ s’engager dans un tel concept.

Le concept

Pour appréhendecorrectemer cette notion il est nécessaire de rappeler que
lorsque l'on raisonne emlurée de vie, un batiment colte beaucoup plus cher en
maintenance et en exploitatiogu’er investissement initial.

a vise a répertorie et a integre I'ensembl des colts d'un
batiment durant son cycle dee, a savoir :

» Sa conception,
» Sa construction,
» Son exploitation,
» Sa destruction.

Contrairement a un achatrdinaire le codt total d’un investissement immobilier est
supporté par des acteudifférents selon le moment du cycle de vie du batiment. On
peut ainsi distinguer, selon fEhas concernée plusieurs types de colts :

représente le colt de

construction en incluares frais qui incombent a I'acquéreur ou au constructeur
d’un bien immobilier :

Le cout dufonciel

Les coltsd’approch: : frais de recherche, frais de mutation, frais

d’études...

Les colts deréalisatior : acquisition fonciére, colt des travaux, frais

financiers.

correspondent a I'ensemble des codts lies au
fonctionnement dipatimen tout au long de sa vie tels que sa consommation en
énergie se consommatio d’eat. Ces colts son fortemen déterminé pai les
caractéristiquetechnique de 'immeuble (isolation thermique, orientation).

Certaines études préconisent un classement des charges en fonctiors wigtlee :
- CoUlts de maintenant
- Colts d’exploitatior
- Codlts de modification fonctionnelles tels : frais de déménagement ou

redistribution des étag.

L'intérét d’'une analyse enol global est de pouvoir optimiser la rentabilité d’'un proje
sur 'ensemble de son cyclle vie. La rentabilité se raisonne sur le long terme et nc
pas sur des périodesstreinte de 5 a 7 ans comme il est généralement de coutume.

Il a été étudié que certairsurinvestissemer (hausse du codt initial) peuvent étre
compensés par une baissex colts difféerés et améliorer ainsi la rentabilité globale d
projet.
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La notion de cout globaletendu permet de prendre en compte I'ensemble des fra
du batit qui ne sont pasicluse: dans le « Colt Global » avec d'une part les codt
d’occupations supportés par gestionnaire et les occupants, et d’autre part les col
élargis liés a I'environnement a I'impact social de la construction :

. Les coutsd’'occupation comprennent des €léments liés a la localisation comn
par exemples legansports le prix de I'eau, la fiscalité locale...

» Les couts elargis ovetendd incluent les impacts sociaux et environnementau
du batiment qui neon répercutés ni sur le propriétaire, ni sur le gestionnaire |
sur les occupants dhier immobilier. Ce sont les émissions de gaz a effet d
serre, les différentggolluant: atmosphériques, les déchets, I'eau, la pollution de
sols et lexonséquenc: de I'occupation du sol.

Cette notion de co(globa étendu est une méthode qui permet de considérer |
projet immobilier dan son ensemble dans le but de pouvoir appréhender s
impactenvironnement.

4 « La prise conscience des enjeux environnementaux se fait de plus en plus
"!E France depuis quelques années, cependant cette tendance a été netter
'*J._M précurseur dans d’autres pays an-saxons comme les Etats Unis qui ont créé la notion
: AN de « sick building»

Nous pouvons résumer ceotions par le schéntasuivant:

Coit globalk étendu
Distribution des coiits de Fimmobilier par nivean de conception

{dmﬂﬁlml Caodls ae iondlionnsmant

fénergio, #au)
Coll de mamnienance

{Irirvaiix, arratanly

rriuadnn )
Coita de réaEation

Le cycle de vied’'un I'immeuble

Le caractere quilifférencie 'immobilier des autres biens matériels est sa durée
vie particulierementongue. Il est intéressant de distinguer les différentes phase:
cycle de vie d’'urbatimen.

Nous distinguons ici rande types de phases :

- La phase enamont de loperation qui regroupe la phase préalable,
programmation et'étude de conception. La particularité de ces phases est I¢
durées restreintes dale temps qui se calcule bien souvent en mois.

1 : SBS ou “Sick Building Syndromefésign: depuis plusieurs années, aux Etats Unis, les maladies oraagments de
maladies dus aux conditions de vie ddes bureaux et plus généralement dans les entreprises : quigitéair, maitrise
du confort hygrothermique, éclairagture et qualité de I'éclairage artificiel... 35

2 : Source: « Construction durable, ugeestiord’énergie et de financement. (ADEME)
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On peut en effetestime que les choix opérés a lissudes études de
conception engagent 90%du codt global, alors que moins de 10% seulement des
dépenses d’investissemerghors charges foncieres) sont elles-mémes engagées.

C’est au court de cette phe en amont que se détermine quasiment la totalité du cc
global de I'immeuble. Cetteourte période a des conséquences treés lourdes sur le ¢
global étendu de I'immeubl

~ -la représente la phase de travaux jusqu’'a la mise
service de I'immeuble.

-La| O est la phase la plus longue sur laguelle les choix pr
en amont, péseront aeaniérc permanente.

Ainsi qu'il a été vu précédemment, le cycle

B W de vie d'un batiment présente une phase “courte”
48 ' B celle de se conceptiol el de se réalisation et une
i ' f 0 phase “longue”, celle de son utilisation.

— ' - S’agissant des codts, il apparait une forte

el disproportion entre les “colts d’investissement”
liés a la phase courte et les “codlts différés” liés a
la phase longue.

Source : «Construire durable, une questi
d’énergie et de financememnt

C’est justemer la distinction de ces 2 phases qui crée un frein at
développemel de I'approche du Cout Global :

“Linvestissement et le “fonctionnement” correspondent a des
modes dgensé et a des préoccupations assez €loignées qui oppose
“court terme’ (contrainte immédiate de budge d’investissemen et
“moyen oulongterme” (maitrise des budgets de fonctionnement).

Cettedichotomi¢ se retrouve a la fois dans les opérations privées et le
opérationgpubliques les services responsables des investissements
les servicesgéran les couts de fonctionnement ne sont jamais er
relation.

Dans les services techniques immobiliers, on constate qu

'acte de “construire’ est généralement ressenti comme bien plus
valorisant egratifian que celui d“exploiter et maintenir”.
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L’'appréhension ddCodt global” dépend tres directement de la position que
I'on occupe dans la sphémamobiliére.

Chez les promoteurs les réflexions concernant le colGt global ou

'environnement  sontgénéralemel succinctes et souvent limitées a des
problématiques de choix dnatériau..

Dans les opérationgacluan la construction et le Facilities Management, on
trouve des clients deplus en plus sensibles au colt global, aux aspects
environnementaux, aingu’aux matériaux a risqués

« La prise en compte du codt global arrive doucement sur les marchés, non pa
prise de conscience des enjeux environnementaux mais comme argumentiabi
de vente. »

Rappelons I'importance del'immobilier dans les postes des charges :

- dans beaucoug’entreprises le poste “immobilier” constitue désormais le deuxieme
poste de chargeapre: les charges salariales. On estime ainsi, que dans
secteur tertiaire, leol! total immobilier d’'un poste de travail se situe entre
8.000 et 15.000 eurddT par an.

- Les dépenses poufexploitation et la maintenance technique représenten
annuellement 5 & 10 du codt de I'investissement. Cette fourchette peut varie
significativement erfionctior du type de batiments.

De nombreuses réalisatioont montré qu’une conception intégrant la maitrise de:
codts différés, suivie’'une exploitation technique de qualité, permettent un gair
de 20 a 30% sur ledépense énergétiques.

Repartition moyenne des types de coats sur le cycle de vie
d'un batiment tertiaire (hors foncier et frais financiers)
5%
Nous voyons  clairemen iCi ' 20 %
'importance du codt différé d'un /
batiment, de facon génére les études
démontrent que le coli différé
représente 3 a 4 foides codts de -

travaux.

et maintenance technigue

1: Risques liés a I'emploi de toile de verre, dmpees avec solvants organiques

2: Les “colts de travaux” :

- les codts initiaux résultant des marchés d’entregsi: terrassements et infrastructures, gros ceeioe-couvert, 37
second ceuvre, lots techniques, décoration intégiespaces verts.

- les colts complémentaires résultant des modifinatém cours de travat
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Il est & noter que De maniere plus générale, la traduction

I'approche par le colt habituelle de la notion de est celle

global est nettement plu d’'un “surinvestissement” visant a diminuer
utilisée chez les Anglo- les colts ultérieurs avec une certitude sur
Saxons avec notammer laugmentation du co(t immédiat et une

I'utilisation des tableaux de¢ incertitude sur les économies a venir.
Cash Flow qui modéliser
'ensemble des flux positif On constate cependant, par un processus
et négatifs que génere d’analyse de la valeur, que les approches en
'immeuble co(t global conduisent le plus souvent a éviter
des co0ts inutiles par une meilleure

conception et adéquatiantre les niveaux d’équipement et les besoins réels et par
une meilleure adaptation aontextcenvironnemental.

fait référence a la prise en compte de facteurs
supplémentaires relevadfautre: aspects que ceux pris en compte dans le colt
global élémentaire.
Cette approche, encowtopique est en passe de se développer rapidement sous les
impulsions suivantes :

> Les utilisateurset leurs représentants (Syndicats, CHSCT,...) sont de
plus en plus“avertis” des conséquences dommageables sur la santé
notamment liées wun renouvellement d’air insuffisant, & une mauvaise
gualité de l'air, al'lambiance hygrothermique, a I'éclairage artificiel,
mais aussi augompose organiques volatils, aux moisissures,...

> Les responsable des collectivitées publiques et privés prennent
conscience desodts induits par I'absentéisme et la baisse d’activité dus
a la propagatiorou a I'aggravation de maladies (allergies, épidémies
virales, grippes,...

“Une construction durable a haute performance est un batimen
efficace. On diminude 20 a 50 % les consommations d’énergipartir
d’'une conception intégrée, une bonne orientation sur le site
technologies économes en énergie, I'utilisation d’énergies renouvel
des matériaux réflecteurs de lumiére, la ventilation et I'éclainaagairels, la
réduction du dimensionnement des systémes de CVC et autres équip
(Rapporté dans “Making The Business Case For High Performance (
Buildings” US Green Building Council)
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Aux Etats-Unis, depuis undizaine d’années, de nombreuses études, enquétes e
mesures ont été effectuées ee théme.

Leurs résultats sont trenvergent et ne laissent aucun doute sur l'importance des
effets économiques du “SBS

" Les dirigeants de Lockheed Martin’s relatent que, dans leurs nou
installations de Sunnyvale (2 500 employés s/000 nj) le taux
d’absentéisme habituel a chuté de 15%, compensant en une année les
d’'investissement liés au choix de systémes techniques a haute perfoti
(rapporté dans " Making The Business Case For High Performance |
Buildings " US Green Building Councif)

Poul que les notions de « développemel durable » el de « Colt globa
étendu » prennent sens, il eindispensable que chaque individu participe a I'action
collective en faveur déenvironnemer. |l parait évident que la dimension “politique” de
telles décisions implique uangageme fort des Etats, administrations et collectivités
locales, mais aussi desitreprise privées.

Dans le secteur public, la mier place des partenariats publics privés (PB&veloppe
cette notion de codt global.

Les Partenariats Publics Privés (PPP) : un concept quii seréddikse
sur le long terme.

Définition:

« Le contrat departenariai est un contrat administratif par lequel I'Etat ou un
établissement public déEtat confie a un tiers, pour une période déterminée en
fonction de la duréed'amortissemel des investissements ou des modalités de
financement retenues, umaissior globale ayant pour objet la construction ou la
transformation, I'entretien, limaintenance, l'exploitation ou la gestion d'ouvrages,
d'équipemen ou de biens immatériel: nécessaire au service public, ainsi que tout ou

partie de leur financementlé&xceptior de toute participation au capital. »

Source : Art. ler de 'ordonnance 2004 — 559 du 17 juin 2004 sur les contrats de partenariat,1Art
de la loi - Contrats de partenarides collectivités territoriales et de leurs établissemgniblics,
modifiée par la loi i2008-735 du 2§uillet 2008 relative aux contrats de partenariat.

Les programmes immobiliers publ-privés déja largement répandus dans les
pays anglasaxons, sont apparus en France par le biais de procédures spéc

Les Baux Emphytéotiques Administratifs (BEA), créés par lduob
janvier 1988 afin de permettre aux collectivités locales d’accaonml
droit réel sur le domaine public a des ti

D Les Baux Emphytéotiques Hospitaliers (BEH), orientés ve
construction, I'extension ou la rénovation de centres hospit
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La prise en comptplus ou moins prononceée de la conception, de la réalisatio
de I'entretien et lamaintenanc des ouvrages, dans le mécanisme de PPP, incitent
entreprises privées raisonne sur des périodes longues (15 a 35 ans), ce qui contrib
largement a intégrer lesotions de « Codt global ».

Le raisonnement {fong terme » permet aux entreprises d’apprendre a arbitr
entre investissement &nctionnemer. La mise en ceuvre de plus en plus fréquente ¢
ces pratiques dans tBmain« public apportera de nombreux retours d’expériences (
inciteront certainement lesntreprise privés a s'orienter vers ces raisonnemepitss
pertinents.

Conclusion:

L’approche du colsul le long terme est une véritable innovation. L’analyse d
colt global des projets immobiliers peut permettre de justifier certains
surinvestissements initiaux.’approche¢ du colt global élargi va plus loin dans la
considération des enjeuxle développement durable. En effet, une constructio
«durable» procure debénéfice collectifs depuis le voisinage (limite la pollution
locale, la pression sur leilieu naturel, améliore la santé des occupants) jusqu’at
phénomenes globaux (prise compte du changement climatique).

Cependant, cettméthod: est tres peu utilisée pour la simple et bonne raisc
que I'ensemble des codtsprendrc en compte s’étalent sur une durée de 30 ans vcC
davantage et que le colt todu bien immobilier est supporté par des acteurs différen
selon le moment du cycle diie du batiment.

Les améliorationsdu béatiment par linvestisseur, le promoteur ou le
constructeur ne sont paslorisée auprés des clients ou des locataires, particulari
d’autant plus vrai si I'orprenc en compte les codts élargis.

La difficulté principale de ce concept est la quantificatiorde ces bénéfices sur |
plan comptable, ils représentent néanmoins un potentiel a valogs
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Valorisation

des batiments

La grille Cotation des immeubles de
bureaux et d’entreprise

Les labels

Les certificats d’économie d’énergie
(CEE)

Marchés de CO2
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La grille CIBE

Quelle est l'utilité de la grille CIBE ?

La grille de Cotation debnmeuble de Bureaux et d’Entreprise dite CIBE a été créée er
2000 par la FNAIM Entrepriseel 'ORIE.

L'objet de la grille CIBE estla notation des immeubles tertiaire au travers de leur:
caractéristiques. La grilleompt¢ 5 groupes de criteres qui comportent au total 31
caractéristiques :

Etat, environnement et Age, état des locaux, architecture,

finitions de I'immeuble accessibilité, Surface....

Climatisation, réseaux, groupe
électrogene, protection contre incendie,
circulation verticales...

Equipement technique

équipements commun:

Sureté et controle d’acces, Gestion des

La gestion quotidiennt déchets, performance énergétique...

Efficience de 'immeuble Confort visuel/ thermique, hauteur sous

plafond...

Ameénagements et ‘ Espaces verts, RIE, ...

confort et adaptabilité

Chaque poste détermine utombre points, I'addition des points de chaque critere
donne une « note globalequi représente le « grade » de 'immeuble, le nombre de
points obtenu perme ensuitt de définir une note :

CIBE AA =>Standards internationaux

CIBE A =>Immeuble moderne, derniére généra
CIBE B => Immeuble Anciens

CIBE C => |mmeuble obsoléte
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~ La particularité dece! outil est sa , les exemples étrangers ont
démontré que la mise au poid'ur systeme trop complexe en décourageait l'utilisation.

Ainsi, seuls les élémenfacilemen mesurables ont été sélectionnés pour I'élaboratior
de la grille, offrant la rapide situant rapidement le
niveau des immeubles.

Un systeme denotatior (objectif) permet d'obtenir une distinction plus
approfondie que cellautilisée actuellement, a savoir : Seconde main / derniere
génération.

L'utilisation de cette grillepeu donner aux entreprises une meilleure lisibilité, a
I'image des étoiles pour ldstels.

~_Lagrille CIBE a subitdes révisions successives jusqu’a aujourd’hui puisqu’elle
integre depuis peu des facte environnementaux.

La nouvelle grille présentane rubrique « performance energétique de l'immeuble »
cette derniére tient compte glusieur: criteres :

> Des résultat du Diagnostic de Performanc Energétiqu s'il a
été réaliseé.

> L'accessibilite permet également a un immeuble accessible
pied ou ertransport en commun de gagner des points.

> Une gestior technique du batiment performante, qui permet
deséconomique d'énergie, constitue maintenant un avantage dans |
notation.

> En matier¢ de rafraichissement, |'utilisation de systémes nor
mécanique: (puits canadien, géothermie) est gratifiée d'un poin
supplémentail.

74. PERFORMANCE ENERGETIQUE DE L'TMMEUBLE Colalion Observalions
n) Note obtenue lors du DPE concemant ks consommations De5a (par

energetigues : de A [maximwm ) & | {minmmum}) palliar de 3,5)
bl Pas de DPE L]

o} Part dans la consommation des éngrgies renouvelables
{zalaire, éolien, chaudsre bos co-gendration)
- magoritaire
- significative
- failla
- nulie

(=R

-
o

Hote minimale | maximate o

Il est & noter qutoutes références a la localisation ou aux prix ont

été excluesrappelons que la CIBE note uniquement les caratiguies
intrinséques de I'immeuble. La prise en compteageXnotion:
enléverait toutenotions d’objectivité.
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Limites de la grille de notation des immeubles de bureaux

~_Lagrille a été penséa I'échelle de I'lle-de France, L'utilisation de la notation
doit étre adapté en fonctiaes régions, en effet le territoire Frangais ne bénéficie pas
de la méme densité akessert par les transports en commun.

De la méme fagon, Igrille ayant été concue pour mesurer plutot les qualités
de flexibilité propres auxmmeuble de grande taille, l'utilisation de la grille n'est pas
recommandeée pour ummeubl¢ d'une taille inférieure a 3000 mz2.

_ La grille de cotatior des immeubles de bureaux n'est pas reconnue
internationalement, cela ed’ailleurs difficilement réalisable du fait des spécificités
technigues et réglementairde chaque pays.

La CIBE est vouée aétre continuellement mise a jour avec [Iévolution
particulierement rapide de®rme.

=>La cotation ne gméjugeEnani du prix ni de I'emplacement,
oequi laisseauxxopérateurs umemarge d'appréciation.

L'objectif d'une tellenotatior est la clarification et uneneilleure transparence
du marché de lI'immobilier d'entreprise grace a une standardisation des analy:
patrimoniales. Cela permégalemer de mieux connaitre I'état des stocks.

La prise en compte des fe cteurs environnementa dans la grille CIBE assure
une valorisation certaine et immédiate aux batiments vert:

Le critére « performance énergétique de I'immeubl » est relativement bien
valorisé puisqu'il offre L ne note maximale de 8 points alors que lesitres
critere:s se situent entre 2 et 7 point
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Valorisation du patrimoine par lintermédiaire dis |Eiwls de
performance énergétique.

De nombreux paysindustrialisé ont développé des labels permettant d
promouvoir de facon claire simple les performances du bati en termes d’éconorr
d’énergie. La France a vapparaitr le label EFFINERGIE en Mai 2006, ce derniel
reprend I'esprit des labelsRASSIVHAUS » en Allemagne et « MINERGIE » en Suisse
tout en s’adaptant aygarticularité réglementaires et normatives francaises ainsi gqu’au
exigences technigues adaptad climat francais et a chaque zone climatique.

Plus ambitieux que | réglementation thermique actuelle (la RT 2005), ma
cependant moins rigoureugue la construction passive, I'objectif du label « BBC-
EFFINERGIE » est

l'idée étant une forte diminution des
consommations dépassantldin les standards actuels, doublée d’une totale liberté qu:
aux criteres architecturau.

Pour obtenir la certificatior EFFINERGIE BBC la construction doit uniquement
respecter 5 principe®ndamentau:

Une excellentésolatior thermique des parois vitrées et opaques.
Une enveloppgarfaitemer étanche a I'air (la perméabilité a I'air du batimet
devant étreinférieure a 0,6 m3/h.m2en maison individuelle et 1 m3/h.m:

dans les immeubltcollectives).

Une ventilationmécaniqu contrdlée optimisée (hydro-réglable de type B «
double flux aveaécupératio de chaleur).

Des équipementde chauffage performants et l'introduction des énerg
renouvelables.

Uy yu

Les exigences du label EFFINERCpour les immeubles tertiaires:
Pour le neu |I~ RT 2005 S0%

En rénovation |I~ RT 2005 —449%0

Le grenelle de I'environnement a défini le niveau BC comme
objectif réglementaire pour 2012

Cette valeur quantifiant le débit de fuitieversar I'enveloppe, exprimé en m3/h.m 2, sous un écart de pressidn d
Pascals conformément ala RT 2005. 45
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Les réalisationseuve labellisées EFFINERGIE consomment: 5 fois moins
d'energie que la plupart desbatiments existantset moitié moins que les constructions
neuves realisées selonrlsglementatio actuelle.

Le label démontreégalemer que la faisabilite technico- economiquede telles

réalisations est tout a faptossible contrairement a I'opinion générale des professionne
de

Le label EFFINERGIE estgalemer parfaitement compatible avec une démarche HQI

La délivrance des certificatsd’économie d’énergie
L’'association EFFINERGIE’a pas pour vocation de délivrer elle-méme le label, ell

s’appuie sur 4 organismecertificateur reconnus par [I'Etat et accrédités par le
COFRAC:

Type Champ b
CEriifhc st e o208 Marms de certifeation Pilmacor~ akri P o waesic prilum
Labei saus Derlarmants
Ergrpahgus BED - ehnaga
Mansm fEETES GAR J2 e 0 abel A T A G
Bk sesmrTancs B e S Jpvsag co
[Ty CErEtan s =
i o m::.: 2w 3530 O promoteec
PROMOTELEC & ™"
Label “acty Beriarmance
Ersipahoue BEC - &N
TEPTER B SIS 356
SEFITCAllan CUALITEL =l
Mg B HASITAT & SRWEOMNERENT Vot S partute!
Beciear 2% el | Certfcaion T Pl S e
FoupEE TR BICIrTe
Logemars B cpéeEnan VIR SIEE HIO SN
e LY e el
CERQUAL
Labei #aute Perlermanos ACLOE B
- Ersrpaligue BBC - o nneTge SOAEITUCERT pour
Wamong CEE b Calre 08 CeTiTicanang WF Feansembes oF &
; rridigies | MAEIRISISEN B NP MES0R | produston paurE ;
e LT 0 iyt ~xpvrluehe DeThe WOE e W ou N° s chpan
1 g - HIGE & pér openatos
@ — o e s BBC
e
Labs| Wacle Perlormancs
Emorpitigue BBC - wiinesga
Carfcation
LA BInTees T EINE B G0N 00 12 - .
{:.EI"I' a; TEmEEE | eeimcancn NF Banments Tenlares """P"':.';':,ﬁ" e
Demarrs HOE ¥l & vl NP
Bdimants tarflaied

Quels sont les avantages d’étre certifie EFFINERGI :

Permet un@econnaissan: et une communication sur I'ensemble du territoire
national.

CertiVEA et General assurances ont signé un accord pour proposer (
conditionsprivilégiées aux maitres d'ouvrages engagés dans des démarc
destinées aobtenil la certification NF Batiments Tertiaires - Démarche
HQE®. Generali s'engage aussi, en tant qu'investisseur immobilier,
n‘acheter que ddsitiment certifiés.

Niveau deperformanc correspondant aw facteur 4 » c’est a dire a un
niveau répondanaux engagements des pays occidentaux vis a vis
réchauffementlimatique;

Le niveau EFFINERGIE assure la durabilité du patrimoine immobilier e
permet demainteni la valeur patrimoniale en niveau haut, grace a |
compatibilité de sperformanc énergétique avec la reglementation a venir.

46

FEcole Supérieure des Professions Immobiliéres



D La qualité dela réalisation est vérifiée et certifiée par des organisme
spécialisés

Generaliassurance propose une réduction tarifaire de 10% sur les
D contratsd'assuranct Tous Risques Chantiers et Dommages-Ouvrages

Generali applique égaleme une politique volontariste dans le domaine de la
préservation dd'environnemer pour ce qui touche a ses activités d'investissement
immobiliers. «Les batimentsertifiés ont une a deux générations d'avance d'un point de
vue thermique, acoustique.Leur valeur patrimoniale n'en est que plus élevége
poursuit Patrick Nossent

D L'obtentiondu label EFFINERGIE ouvre des possibilités telles que :

Aides financiére réalisée pal 'ADEME
Parfoic de subventions des communes,
Extensiol du COS pour les communes qui le pratique

La démarche d'uneertificatior a un colt et il semblerait qu’il ne soit pas
négligeable et que ce copeu dans certaines situation « manger » la marge d
I'investisseur en augmenter colt de construction/ travaux de restauration.

Il s’agit d’'une procédureelativemer longue pendant laquelle un certificateur vérifie,
pendant une période plus moins longue selon I'envergure du batiment (2 a 10 jours)
que 'immeuble respecte bides exigences du label.

RT2010
RT2005

RT2000

Yoie des
batiments
neufs

I EE‘-’E thermigue I
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Selon les informatior délivrées par Lefeuvre Jean-Baptiste de Gestion Conse
Batiment, il semblerait que Inombre de labellisation double chaque année et que
chiffre n’aurait subit aucunalentissemel avec I'arrivée des perturbations économiques.

Les immeubles bénéficiantie label, sont principalement les immeubles tertiaires
(essentiellement en lle d&rance leurs surface est variable allant de 1 000 m2 a 70 00
m2 puis les immeubled’habitation logistiques, santé...

Le label le plus utilisé efrrance est fort heureusement le label francais EFFINERGIE e
dans un second temp8INERGIE. Il semblerait que d’autres labels arriveraient sur le
marché grace aux investisse étrangers.

Les principaux demandeurs certifications sont les investisseurs en premier lieu, pui
les promoteurs et quelgquesganisme publics.

Selon Lefeuvre les surcoltfinvestissemel supportés par les demandeurs se situen
dans une fourchette de 010% du colt de revient, la motivation principale des
demandeurs est lepositionnemer sur le marché.

Lavantage d’'une certificatior es la garantic la performanc environnementa du
batiment et I'image positivgui en ressort.

Conclusions

Le label EFFINERGIE est plus exigeant en matiere de performances que |
réglementation RT 2005 ewigueul et répond au facteur 4. Faire le choix du label
EFFINERGIE est unelémarch volontaire qui a notamment I'avantage de permettre
aux professionnels d’anticipdes réglementations thermiques ultérieures qui seront d
plus exigeantes en g@éparar a la RT 2010. Cependant il faut noter que le label ne
prend en compte que lgzarameétre énergétiques contrairement a la Haute Qualité
Environnementale qui prener compte non seulement I'énergie du batiment mais
également son impact stenvironnemen le confort..

La principale limite d’'unelabellisatior est son colt qui n’est pas sans impact sur les
marges de bénéficie. Il edier sur possible de respecter certaines normes sar
obligatoirement réaliser ureertification cependant la labellisation permet une certaine
reconnaissance qualitative.

Devance les norme: environnementalt reglementaire perme d’éviter I'obsolescenc
du patrimoine immobilier.
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Le point sur les Labels étranger

LEED est le label le pluzonnt au niveau international. Le standard de constructic
LEED est devenu laméthod: d’évaluation des batiments a haute qualit
environnementale (QEB) lplus utilisée dans le monde. Le label américain a été créé
1998 par I'US GreenBuildings Concil (USGBC) composée aujourd’hui de 17 00(
membres travaillant dan'sndustrie du batiment et de la construction.

LUSGBC contréle I'ensembldu processus de certification et offre un panel de servic
variés. Elle propose différentcatégories de certification selon le domaine d’activité.

A l'origine crée pour lesbatiment non résidentiels, le label a largement étendu so
chamy d’application certifiant maintenar tout type de batimen.

La démarche de certification
En premier lieu, le batimertandida est associé a une des cing catégories suivantes :

4 )

- LEED NC (nouvelle: constructions ou rénovations majeures
- LEED BE (batiment existants),

- LEED SC(structurc et coque),

- LEED H (habitation domiciliaires),

- LEED IC (intérieurs commerciaux).

/

Ensuite, chaque étape du prcest évaluée selon 6 catégories, auxquelles sont attrib
des crédits :

Aménagement écologigides sites (14 points) : gestion des eaux pluviales, transp
alternatif, perturbatiominimale du terrain, diminution de la pollution lumineuse.

Gestior efficace de I'eau (5 points : aménageme paysage nécessital pel d’eau
technologies innovatriceen matiere d’eaux usées, réduction de la consommati
d’eau.

Energie et atmospheérel7 points) : optimisation de la performance énergétiqu
systemes d’énergienouvelable: énergie verte, élimination des CFC et halons.

Matériaux et ressource$4 points) : réutilisation du batiment, gestion des déchets
construction, contentecyclé matériaux locaux, bois certifié.

Qualité desnvironnemen intérieurs (15 points) : contrdle du CO2, ventilation plu:
efficace, matériaux taible émission, maniabilité des systémes, confort thermique.

Innovation et processude design (4 points + 1 point si un des professionnels e
accrédité LEED)
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A la suite de cette évaluationne note sur un total de 70 points est attribuée au batimer
selon le systeme qui suit :

Certifié (26 432 points),
Argent (33 a 3)),

Or (39 451),

Platine (52 a 7).

Ce référentiel se veut étfacilemen reproductible. C’est pour cette raison qu’il a servi de
modéle & beaucoup d’autrestils. A titre d’exemple, le Canada s’est largement inspiré d
LEED en l'adaptant a socontexttlocal et en y ajoutant ses propres exigences.

Le systeme a été adapté amarché canadiens par I€onseil du batiment durable du
CanadgCBDCa).

LEED devien un outil de promotior ( outil marketing utilisé pai la ville de New York.
Celle-ci integre désormais leexigences LEED au sein des cahiers des charges
nouvelles constructions.

Le label LEED sera revu ebrrigé courant 2009. Ce sera sa troisieme refonte apres 10 &
de recul sur le systéme’évaluatio. L'USGBC indique que « lattribution et la
pondération du systéeme sedifférente. L'ensemble du processus sera flexible afin de
s’adapter aux évolutiongechnologique: de tenir compte des différences régionales e
d’encourager I'innovatiorn»

Une évolution constante des labels est nécessaire afin de miguggrer I'efficacité
énergétique et la performance éco systémique des batime

Site: http://www.usgbc.org

Exploité par I'’Association AM sous mandat de ’Agence Fédérale du Batiment, le labe
MINERGIE vise la réductioes consommations énergeétiques autour de cing priorités :

Exigences déast requises pour I'enveloppe du batiment
Valeurs limites poui I'indice de dépens d’énergi¢ thermiqu
Renouvellemend’air mécanique

Exigences supplémentaire en fonction du type de béatiment, sur
I'éclairage et Igproductior de froid et de chaleur

L

Surcodtd’investissemel limité a 10% maximum

Il'y a 2 labels MINERGIE :

Label MINERGIE Résidentiel individuel et collectif et les
batiments administratifs;

résidentiel individuel et collectif ainsi que
label MINERGIE -P le tertiaire neuf et en rénovation.
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Le label MINERGIE estaujourd’hu reconnu au niveau européen et mondial pour <
performance. Il s'appuie sur années d'expérience en Suisse et la réalisation de 6%
réalisations sur une surfatatale de 6 500 000 m?2

Pour plus d’'informationwww.minergie.ch

L'objectif du Passivhaussvise la réduction des consommations énergétiques d
immeubles d’habitation emssurar I'apport en énergie solaire passive, en renforcar
I'isolation des batimentgytilisatior des énergies renouvelables, récupération de chale
www.passiv.de

Il utilise pour les batimentgésidentiel sept criteres:
Energie,
Eau,
Pollution,
Matériaux,
Transport,
Ecologie
Utilisation du sol, santet confort.

Il est appliqué a sept typedimmeuble: logements (EcoHomes), industrie, bureaux
commerces, écoles, justiceptson:.

« BREAM Green Leaf »développé par le Building Research Establishment a uni
approche intégrée dans fpeocessL de conception notamment dans les toutes premier
phases.

’ 90% des choix de conception sont pris lors de [I'esquisse

BREEAM, 3 l'instar de la démarch HQE®, privilégie une approch system alors que
LEED a une approche produavec des performances mesurables a atteindre. Basé sur
référentiel transversal guyirenc en compte, management, énergie, matériaux, confo
transport, implantationpollution atmosphérique, il est le plus diffusé dans le monde
Canada, Hong-Kong, Norveginde ...).

Pour plus d’'information www.breear.org
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La haute qualité environnementale des batiments est un conce
apparu audébu des années 90 qui s'est largement développé c
derniéresanné. Aujourd’hui la démarche HQE est au centre d'ur
mouvemer important qui concerne l'ensemble du secteur o
'immobilier.

La Démarche HQE, s'appusai:

’ de l'opération, établi et
conduit sous laesponsabilit du maitre d'ouvrage,

définies a l'origine du projet selon son
’ contexte et lepriorités du maitre d'ouvrage.

La Haute Qualité Environnementa es définie er fonctior du « codt globa »
comprenant le bilaénergétique¢ les cycles d'entretien et de renouvellement.

C'est une démarchgualitative qui integre toutes les activités liées a la conception, I
construction, lonctionnemer et I'entretien d'un batiment (logement, batiment public,
tertiaire ou industriel).

La démarche HQE est devenue un critere incontournable, un standard de
I'immobilier

Avec la démarche HQE il n'y a pas de surcodt mais un transfert du coi
d’exploitation vert I'investissement initial.

Maitriser I'impact sur

o e Créer un environnement
I'environnement extérieur

intérieur satisfaisant

1. Relation: de¢ batiment avec 8. Confort Hygrothermiqu
leur environnemenmmeédia 9. Confort acoustique

2. Choix intégré deprocédé et 10. Confort visuel
produits de construction 11. Confort olfactif

3. Chantier a faiblesuisance

4. Gestion de I'énergie 12 Qualité sanitaire des espaces
5. Gestion de l'eau 13.Qualité sanitaire de I'air
6. Gestion des déchets d’activi 14.Qualité sanitaire de I'eau

7.Gestion de I'entretien et de
maintenance
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Lune des phasesimportantes de la démarche HQE, est celle de
hiérarchisation desexigences environnementales. Pour une construction neuve, tc
n'est pas possible en méntemp:. Le maitre d’ouvrage doit donc établir une liste de
priorités en respectant #Ehém ci- dessous:

Miveau “trés performant”

Miveau “performant” ;E E
M ! -E : -E E
veau “réglementaire ou de pratique courante” L g -E =
= 3 autres cibles
Miveau “initial” (pour mémecire, en réhabilitation)

Le choix des cibles se faien fonction du terrain sur lequel sera installée la
construction, de la destinaticdu batiment et de toutes les caractéristiques propres au
projet.

La démarche HQE e possible également sur I'existant, cependant la palette
des possibilités est forcemeréduite. Il est donc nécessaire d’établir un diagnostic et

\

d’analyser I'“état des lieux” @artir des 14 « cibles ».

Les livraisons d'opérations certifiées HQE de bureaux supériegra 5 000 mz el
lle-de-France auront représenté 267 000 m2 en 2008, soit 26% des surface

premiere main mises sur le marché
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Les certificats d’économie d’énergie (CEE)

En cette période'augmentatic continue du colt de I'énergie, il devient de plu:
en plus impératif de maitriscla consommation énergétique globale et de prendre
compte les enjeux économiquliés a cette consommation (Réduction des codts, source
revenus...). Une incitatiomes pouvoirs publique était nécessaire pour dynamiser i
entreprises.

Le dispositif des certificatsl’énergi¢ (CEE) appelé également « Certificat blanc » a ét
mis en place par la loi PORBu 13 Juillet 2005 (articles 14 a 17):
« Les personnes morales qui vendent de I'électricité, du gaz, de la chaleur ou du fi
consommateurs finals et dont les ventes annuelles excédent un seuil ..... seessA
des obligations d'économies d'éner »

Le system des certificats d’économie d’énergi¢ impos¢ donc aux fournisseur

d’énergie (EDF, Gaz de Francréseaux de chaleur : CPCU...) unk
a réaliser en revanche la législation laisse toute liberté sur

moyens a mettre en ceuvre. hui étant d’exploiter les gisements d’économies la ou ils st
les plus importants et les plusntables a savoir les batiments résidentiels et tertiaires.

L'Etat impose a ce: entreprises appelées les « obligés », une obligal
d’économies d’énergie, daquelle elles doivent se soumettre sous peine de sanc
financierg. L'obligation globale pour la premiére période allant de 2006 a Juin 2009 a
fixée a 54 TWh cumac, soit urréductior de la consommation nationale de 0,2 %.

En opposition awobligé: il y a les « non obligés » qui sont, sous réserve de
certains criteres, depersonne morales réalisant des économies d'énergie,

Il faut quel'actior d'économie d'énergie n'entre pas dans le champ de s
activité principale et qu'ella'induis¢ pas de recette directe.
Les opérations standardiség'©conomit d’énergie sont listées dans plusieurs dégrets
(En annexe se trouvent la listkes opérations standardisées en immobilier tertiaire).

Ces opérations sont assortid’'une valeur forfaitaire par rapport a la situation de
référenc de performanc énergétiqu er vigueu.

La valeur des certificatd'économie d'énergie attribués a une opération est précisée
dans l'arrété du 30 mai 20Q¢Cette valeur est doublée pour les actions réalisées dan
les zones noninterconnecté¢ au réseau métropolitain continental de transport
d'électricite.

1:Loin°2005-781 du 13 juillet 2005 darogramm fixant les orientations de la politique énergétique

2: Sanction financiere : Cette sanction ne pexcéde 2 % du chiffre d'affaires hors taxes du dernier exercice, gogté a 4 % en cas
de nouvelle violation de la méme obligation

3 : Arrété du 22 novembre 200@éfinissar les opérations standardisées d’économies d’énergie, JQ2ddécembre 2007.
Arrété du 19 juin 2006 définissantde: opérations standardisées d'économies d'énergie, JO du illét j@006.
Arrété du 30 mai 2006 relatif aux modalité’applicatior du dispositif des certificats d'économies d'énergie, JQetjuin 2006.
Arrété du 19 décembre 2006 définissantdegration standardisées d’économies d’énergie, JO du 31 décembée 200

4 : Arrété du 30 mai 2006elatif aux modalité d'application du dispositif de certificats d'économiéndrgie. 54
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Parmi les actions "standardshvisagée on peut notamment citer :

Lutilisation de lampe basse consommation

La pose devitrage: isolants,

Lisolation decombles

Linstallation de dispositifs de régulation du chauffage,

Le changemel de chaudiére ou de chauffe-eau pour des dispositifs plt
performants,

» La mise erplace de chaufferies au bois dans l'industrie

VVVVYVYY

Linstallation d’équipementgpermettar le remplacement d’'une source d’énergie n
renouvelable par une sourd&nergi¢ renouvelable pour la production de chaleur dans
batiment donnera lieu a ldélivrance de certificats selon des modalités de calc
spécifiques.

Les CE son attribués d’'une manierc générale & des investissemen concrets
dans des équipements matériel: énergétiquement performants.
Ainsi, le dispositif n'a pa pour vocation a récompenser les actions liées
comportements individuelspurce néanmoins de nombreuses économies d’énergie.

Par ailleurs, les textes excluecertains types d’investissement :

> Les économiesl’énergic réalisées sur une installation visée par la directiv
européenne Quotd302 (les grands sites industriels ou grandes chaufferies).

> Les actionsrésultan du simple respect de la réglementation : les CEE r
récompensent quede: mesures qui vont au-dela des performance
réglementaires.

» La simple substitutiol entre énergies finales : le changement d’énerg
(électricité, gaz, fioulne génére pas de CE.

Tous les acteurs ne sont palgibles certaines conditions sont a respecter :
- Etre une personn morale

- L'action ne doitpas entrer dans son champ d’activité principale et ne dc
pas procurer descett: directe.

Attention pour pouvoir accéder au marché de CEE il faut étre
inscrit au registre électronique national, tenu par la sociét
Locasystem (www.emmy.fr.)
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Méthode de valorisation d’un Certificat d’économie d’énergie

Obtention duCEE directement par I'entreprise : L'entreprise éligible fait
certifier elle-méme Igorogramm qu’elle méne sur son patrimoine. Elle fait alors jouer
son droit d’éligibilité pourobtenir en son nom propre, des CEE.

Elle apparait sur le registreomme détenteur de CEE, et elle est alors en position de
revente a des obligés. Il estnoter que I'entreprise peut valoriser ultérieurement sor
CEE puisqu’il est valable Bériode a savoir 6 a 9 ans.

— Recherche d'urpartenaric en amont de I'investissement : Négociation
d’un partenariat avec un qulusieur: obligés avant la réalisation du programme. Dans c¢
cas c’est I'obligé qui dépose tiemand de CEE et en bénéficie.

L'entreprise, elle, bénéficie déavantag¢ financier (contrepartie financiére) qu’elle aura
obtenu de la part de I'obligé eéchang de l'autorisation qu’elle lui accorde d’obtenir des
CEE pour sa réalisation.

La demande de certificatbéconomie d'énergie est adressée au préfet du départeme
du siege du demandeur (ou la collectivité publique ou, si le demandeur ne dispose
pas d'un siége social sur ferritoire national, au préfet de Paris). Les DRIRE ont pour
mission d’instruire lesdossier.

La demande est accompagrd'ur dossier comportant les pieces listées par I'arrété di

19 juin 2006 fixant la liste depiéce: d'un dossier de demande de certificats d'économie
d'énergie.

La France n’est pas lpremie pays a mettre en place de dispositif, le Royaume-Un
ainsi que I'ltalie ont étéprécurset.

Au royaume uni les CCE ordté mis en place des 2002 également sur une durée de 3a
devant générer 62 TWl'économi d'énergie. Les objectifs fixés pour la période 2002-
2005 ont été dépassés de 2E

Les économies se répartissains :

> 58 % grace a l'isolatior des batiment (qui son tres mal isolés er
Grande Bretagne

> 22 % graceaux lampes basses consommation,
» 12 % par'usag: d'appareils performants

» 8 % parl'installatior de chaudiéres efficaces.

Le dispositif a été efficace satisfaisant puisque le concept est actuellement recon
avec des objectifs pluambitieuy (130 TWh d'ici 2008)
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Les fournisseurs d’énergie doivent promouvoir les investisseats verts, ils
sont par conséquents susceptibles de soutenir financierenées maitre
d’ouvrage sous forme de primes, d’avoir sur facture ou subventio

Définition des kilowattheuresumulé actualisés (kWh cumac) : Les kWh cumac sont
des kWh économisés durant durée de vie conventionnelle fixée d’'un équipement,
corrigé d’'un coefficiend’actualisatior annuel de 4%. Ainsi, un congélateur de classe
A+, permettant d’économisésC kWh par an pendant une durée de vie de 10 ans, se€
verra attribuer 420 kwWh cuma

Exemple

Une entreprise tertiaire rénova toiture terrasse de ses bureaux suites a des problem
d’étanchéit. L'entreprise profite de cette occasiol poul renforce l'isolation thermique

de sa terrasse (600m?) .

Les travaux s’éleve a 70 00@ivec une isolation simple et & 74 000€ avec une isolatior
renforcée qui donne droit & CL

Le renforcement de l'isolatioperme d’économiser chaque année 30MWh de gaz, soi
environ 1 200€ par an sur facture.

L'action donne droit a 1,08Wh cumac représentant une valeur de 10800€. Les CE
sont valorisés a 1c€. L&EE couvre dans ce cas le surcout lié au choix d'une
performance optimale polirsolation de la toiture.

Concernant les CEEADEME propose aux entreprises un ensemble de services pour
réalisation d’études techniquet économiques qui permettent de faire les bons choix e
matiére d’actions d’économie d’énergie. LADEME peut également soutenir

financiérement les entrepriseolontaire: comme vu précédemment.

Le dispositif des CEE’appliqu¢ généralement & I'immobilier existant. Le nombre de
certification des programmees en nette progression révélant ainsi I'attractivité du
procédé.

Autorités administrative

Attribution Surveillance du Attribution CEE
des CEE marché Fixation de pénalités
Fixe les obligations

Marche
d*échanges
CEE

Consommateur final
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Selon ATEE, 'objectif de 54 TWH devrait éter atteint pour le 30 Juin 2009

II‘ En septembre 200¢ 518 certificats ont été délivrés par 129 acteurs,
cependant, c'est le secteurésidentiel qui en a le plus bénéficié avec 97% des CEE.

Conclusion :

Le dispositif CEE es< un outil innovant qui a permit de déclenchement d
nouveaux investissements gratiére de maitrise de I'énergie. Ce dispositif est arrivé e
complément des mesures déj place destinées a réduire les consommations d’énergie.
La premiére période detalisatiol de I'objectif national d'économies d'énergie s'aché
cette année (au 30 juin 20 étant donné la nouveauté du processus les économ
d’énergie ont étérelativemer modestes, cependant I'augmentation du nombre
certification ces derniers morsontre I'attractivité grandissante des CEE.

Le grenelle de I'environneme prévoit d’étendre la portée du dispositif et favoriser so
industrialisation, ainsi le char d’application va étre étendu aux vendeurs de carburar
automobiles.

Il semblerait que des entrepri: « non obligés » ayant la possibilité d’obtenir des CEE n
s’orientent pas vers cetfgossibilit¢ du fait de la lourdeur des dossiers de constitutio
aupres de la DRIRE. Ungrocédur moins complexe permettrait d’augmenter I'attractivite
des CEE.

Pour conclure, iconvien de rappeler que ce dispositif ne permet pas de financ
en totalité les investissemenia démarche de I'investisseur doit avoir comme object
premier la réduction de sxonsommatio dénergie, le CEE doit étre considéré
uniquement comme un factequi permet de faciliter I'investissement, c’est uniquemer
un levier financieisupplémentail.

Pour plus d’'information allesuti le site :
http://www.industrie.gou¥t/energie/developp/econo/c-clics.htm
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Marché de CO:

L'Union européennta mit en place, par la directive 2003/87/CE un systéme
d’échange de droit’émissior de gaz a effet de serre en vue de réduire celles-ci d
fagcon économiquemeefficace.

A compter du ¥ janvier 200! la directive a instauré des quotas d'émissions de dioxyd
de carbone (CO2) pour wertair nombre d'entreprises. La France a imposé en premie
lieu une réduction aux (secteurs de la production d'énergie,
de l'industrie manufacturiert des services). Ces quotas de CO2 sait

Une quantité initiale dequota: est allouée a ces entreprises au titre de leur
installations.

Le principe est simple Lorsqu¢ le montant des émissions d’une entreprise risque d
dépass¢ le montan de quota: affecté: san: qu’une actior de réductior d’émissior soit
économiquemenénvisageabl I'entreprise peut a tout momernt

Si I'entreprise n'est pagarven: a réduire ses émissions, elle devra s’acquitter d
sanctions pécuniaires lourd(100 € par tonne de CO2)

Grace (entre autre) a la m en place de ce marché de quotas, I'Union européenn
devrait parvenir a réduire sémission de 8% vers 2010.

Remarque: Ce systeme estlativemer semblable au systeme des CEE qui fixe une
obligation d’économied’énergi¢ pour les fournisseurs d’énergie. Ces derniers on
également la possibilitd’achete des CEE aux entreprises ayant une action d'économ
d’énergie.

Pour le moment lepropriétaire immobilier (investisseurs) ne sont pas concernés pe
la directive n® 2003/87/CEdu 13 octobre 2003

Les propriétairesl'immeuble: tertiaires ne sont pas considérés comme étar
les secteurs cibles de t&ductior d’émission de COZ2. Il ne sont pas considérés nor
plus comme des « noobligés » puisque

Cependant nouavon: vu dans la partie précédente que le systéme des CE
(relativement similaire aumarche de CO2) fonctionnent plutdt bien dans le secteur
immobilier.

Il semble qu’unprojer d’élargissement du champ d’application du marché de
CO2 aux propriétairesmmobilier soit en cours de réflexion. Les propriétaires
d'immeubles (résidentielsou non résidentiels) seraient considérés comme de
« obligés» subissant ainsi urobligation de réduction d’émission de CO2 sous peine d
sanctions financieres.
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Les retours

d’expériences en matiere d

Développement Durable

Le concept du Tiers
Investisseur

Valorisation patrimoniale
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Aujourd’hui lesentreprise sont de plus en plus soucieuses de leurs impacts ¢
I'environnement ainsi que dlimage qu’elles reflétent aupres de leurs clients. Elle:
envisagent de plus en plude s’équiper de technologies productrices d’énergie
renouvelables. Cependalinvestissemer qui en résulte est loin d’étre négligeable, de
nombreux investissements sdreinés par la lourdeur financiere de cette démarche.

En effet les codts de rénovati ou de construction d’un immeuble de type HQE peuver
s’avérer difficilementsupportable par certaines sociétés.

De plus, étant donnka conjoncture actuelle, il parait évident qu’en période d
récession, les orientatiomvironnementalc sont moins prioritaires sauf si des mesure:
permettent de réduire leharge liées a I'énergie.

Cependant le mécanisme qupoui objectif la réduction des codts liés a I'énergie, devien
plus intéressant du fait deugmentatiol continue des prix des combustibles fossiles.

Pour faire face a céype de problématique un concept simple a été pensé :
Le principe du tiers investisseur offre de multiples
facettes puisque ce concept pétre concu de plusieurs maniéres en fonction des object
et des besoins des entreprise:

Dans le développemel de cette partie nous allons développér
différents permettant deénéficie d’équipements de production d’énergie efficaces sar
pour autant en supporter le cc

Modele simple deTl

Dans ce premiemodéle le tiers investisseur est un opérateur (généralement c
sociétés d’énergie ou demntreprise spécialement constituées pour cette activité) q
préfinance les équipemerd&nergie renouvelables pour le compte de son client.

Le tiers investisseur supporla totalité de l'investissement, a savoir, le colt de I'étud
technique la réalisatiol el l'investissemer. Le tiers investisseul se rembours sul
plusieurs années par leonomie d’énergies dégagées par le projet dont profite |
client.

Cela permet au client dbénéficie d'un équipement performant sans en supporter
codt.

I—> Dans ce modéle le Tl n’a pas possession de I'immet
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Le client peut étrdocatair¢ ou propriétaire, mais il s’agit dans tous les cas de
la personne payant léacture: énergeétiques, car c’est elle qui bénéficie de la baisse d
consommation et qui généles liquidités qui rembourseront le tiers investisseur.
Le principe du Tl peut se fai de 2 maniéres :

D Le TI peutétre un investisseur « externe » : il préfinance alors les
investissemen mais la réalisation se fait par un ou plusieurs
prestataires dservices.

D Soit c’estdirectemer un prestataire de service qui agit en tant que TI.

Le mécanism du Tl es une qui perme d’investit dan: de¢
équipements de productic d’énergies tout en ayant une approche globale d
I'amélioration degperformance énergétiques d’un parc de batiments.

Réalisation de projets er Amélioration des systemes
énergies renouvelable de chauffe
. .
chaufferie boi€nergie, création ou rénovation de
installation solaire chaufferies, conversion de
thermique pour la \ / combustible de chauffage,
production d’eau chaud rénovation de circuits de

sanitaire, cogénératio Les projets distribution.
renouvelable ou de qual .
L possibles pour

les Tiers
investisseurs

Y\

Travaux d’isolation Création ou modernisation
d’enveloppe et la gestior de régulations, mise en plac

des installations technique de comptabilité énergétique,
systéeme de GTCL1...).
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Une fois l'investissementembours au Tl (en fin de contrat), le client bénéficie
pleinement de l'installation «des gains qui en résultent.

Le graphique suivant permde visualiser le déroulement d’un contrat de TI. Il est a
noter que le schéma suivi prend en compte une évolution du colt de I'énergie
relativement faible.

Les economies d'energie

couvrent I'investissement

E)

Nouveau cout reduit

Coit de I'energie
4 Coiit antérieur p

v

Fin du contrat Anndes

Début du contrat

Source : fedescc

, c’est le Tl qui assure I'ensemble du montag
financier et se charge de la ma disposition des fonds. Le financement couvre I'ensem
des codts de réalisation gwoje! comme nous lI'avons vu précédemment.

Le plan de remboursemendbit cependant étre clairement défini lors de la signature
contrat, car le remboursemenifait sur la base des économies d’énergies a venir.

Les modalités du plan deembourseme sont variables et peuvent se négocier. |
remboursement se fagénéralemel sur une

Les 3 hopitaux deVerbania Ossola et Cusio souffraient d’'une consommati
d’énergie tres élevée du faitun manque d’entretien et d’'installations trés vétustes.
1999, une société (financéeail la région du Piémont), a conclu un contrat de tie
financemer portan sur les «Service énergétique el la rénovatiol technologiqu des
chaufferies a des fins déductior de la consommation d’énergie ».

Le choix s’est porté sur uriers financement pour des raisons économiques (rai
principale de I'appel & un TI).

Les 3 hopitaux avaient ureapacit de 450 lits et représentaient un volume total de plus
440 000 m.

En 2001 l'entreprise deservice énergétigue DALKIA a remporté I'appel d’offre, er
proposant de (par rapport a
I'historique des dépenses réaler 1999). Le contrat a été conclu poir
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Aujourd’hui il s’avereque les économies réalisées ont été encore plus important
compte-tenu déaugmentatiol notable du prix du pétrole enregistré entre 1999 e
2001 (+ 20 %). Deu millions d'euros ont été investis dans des mesure
d'efficacité énergétique

D Un million d’euros a été destiné a la construction de deux installations de
cogénératioralimentée au gaz naturel,

Un million d’euros a permis de financer la mise en application de
2 ) mesuresrelativer aux systémes de télédétection dans les usines d
production et dalistributior d’énergie existantes.

Il existe plusieurs montages tiers investisseur, chaque montage peut étre organisé e
développ er fonctior des besoin de chaqu entrepris.

AVANTAGES INCONVENIENTS

Economies d'énergie et

G . . . - Le TI peut demander une
reduction des emissions de

rémuneration élevee

CcO2
Aucun investissement Le TI vise uniquement
et aucun risque financier les projets rentables
Extemalisation de projets .
. Ce concept est exigeant
parfois complexes .
. dans sa mise en place
techniquement

Un seul marché pour une
renovation globale d'un parc
de batiment
== Simplification de
procedures administratives

Conclusion :

L'avantage principal de ceoncep est que l'investisseur reste

de son bien, ce dernier gardor pouvoir de décision intact puisque le Tl intervient
uniquement en tant quefinanceu » et « gestionnaire » de I'équipement installé.

La relation qui s'installeentre les deux parties reléve totalement de la relation
professionnel/client pdlintermédiaire d’'un contrat.

Cette méthode permeégalemer a linvestisseur de mettre en place tout type

d’équipement assurant iumpac moindre sur I'environnement. De plus cette méthode
offre 'avantage d’étreelativemer simple dans sa mise en place.
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Dans les modeles suivants, les installations d’énergies renowa@és concernen
essentiellement des panneaux photovoltaiques, actuellemers ¢gands
investisseurs privilégient de fagcon générale I'énergie solaiéel’éoliens

Modele plus complexe avec 2invessissseuss

Ce modele de TierBinancemer est un concept plus complexe que le précéde
puisqu’il fait intervenir undeuxiem: investisseur qui va acqueérir une partie du batimen
Ce modele, ainsi que lesuivants sont pensés uniguement pour la réalisatio
d’équipements de productic d’énergie renouvelable, principalement des pannea
photovoltaiques sur le toit.

Lorsqu’une sociétélgvestissel A), propriétaire de ses murs, souhaite invest
dans des équipements geoductior d’énergie renouvelable dans I'objectif de réduire s
consommation d’énergie odiaméliore son image aupres de ses clients, et ne posse
pas la capacité financiemffisantc ou ne souhaite pas détruire sa trésorerie, celle-ci a
possibilité de faire appel a uFiers investisseur.
Ce deuxieme concept de Tl ¢

Le principe de ce modéles que le Tl (nvestisseur B va acquérir une partie du
batiment, a savoir le toit ddmmeuble afin d'y installer les équipements de productior
d’énergie de son choixAinsi l'investisseur B prend en charge la totalité de
linvestissement, réalisiénstallation et assure I'entretien des équipements.

Le batiment sera donc détepal et fera I'objet non pas d’'une
copropriété qui est unsystem bien trop contraignant et peu convoité par le
investisseurs, mais d’ure

Rappelons rapidement concept de la division volumétrique d’un batiment :
Le principe méme de ldivision volumétrique est qu’elle ne donne naissance
aaucune partiecommune et que le droit de propriété s’exerce non sur le sol,
mais sur un volumeéfini selon des cotes planimétrigues et altimétriques.
Les volumes déterminisont considérés comme étant desneubles par
nature, possédant ainsoutes les caractéristiques d’'un immeuble, ils peuvent
donc faire I'objet d’'unecessior d’hypothéque ou de servitudes...

Remarqgue : La division envolumes comme la division en lots de copropriété d'ur
immeuble, doit faire I'objetd’'un état descriptif de division publié obligatoirement at
fichier immobilier et essoumis aux reglesde publicité fonciére.

Attention, il est a notegu’avan de recourir a une division volumétrique complexe, i
convient d’établir et dejustifier trés clairement dans le document constitutif d
I'ensemble immobiliecomplexe que la loi du 10 juillet 1965ne s’applique pas.

1: Loi n°65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copriété des immeubles bé
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Ainsi, suite a la divisiorvolumétrique« du batiment, la situation sera la suivante :

- Le TI (1.B) aura en sgossessic le toit de 'immeuble ainsi que les équipements
de production d’énergirenouvelabl qu'’il aura financé et installé, il bénéficiera
de ses installations et eécolter: personnellement les fruits.

- Le Tiers investisseur .B) aura la possibilité de revendre I'énergie produite par
ses installations a uflournisseu d’énergie.

- Le propriétairen°l (I.A), anciennement propriétaire de la totalité du bati,
bénéficiera ainsi d'uné énergétique tout
en ayant accru saésoreri  grace a la vente d’une partie de son bien.

Nous pouvons représenter m@ntag: avec le schéma suivant :

Panneaux
photovoltaiques

\ Vente
' Fournisseur
Volume 2 4—Achat d’énergie

Volume 1

Remarque: La loi n° 200010¢ votée le relative a la modernisation et
au développement du servipublic de I'électricité prévoit que diverses installations
productrices d’énergiesenouvelable puissent bénéficier de l'obligation d’achat, par
EDF ou par des distributeu non nationalisés, de I'électricité qu’elles produisent.
Peuvent bénéficier déobligation d’'achat, les installations qui valorisent les déchets
ménagers (habitation) et | installations qui fonctionnent avec des énergies
renouvelables.

Les productions d’électricitégénérée a partir de I'énergie solaire entrent donc dans le
cadre de cette réglementatidre prix de vente de « I'électricité solaire » est supérieur at
prix d’achat de I'électricitédu réseau afin d’encourager le développement de ce
installations. Les distributeurson obligés de racheter I'électricité produite en surplus &
des prix fixés par la loi. 66
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Les arrétés de Juillet 200€et Mars 2007 mettent en place des nouveaux tarifs de
rachat de I'électricité. Lavolonté des pouvoirs publics de promouvoir ce type
d’énergie est tres netfiisqut les prix de revente ont largement augmenté.

La vente de I'électricité aux particuliers se faila 8 c€/kWh.

Filieres Arrétés  Durée des Tarif
contrats
Bi t 10 juillet .
et anieation 2505 15ans  Entre 7.5 et 3 cE/kWh + prime entre 0 et 5 cE/kWh

Eolien terrestre :
15ans g2 cE/kWh pendant 10 ans, puis enfre 2,8 et 8,2
10 uillet (terrestre)  c&/kWh pendant 5 ans.
Energie éolienne e .
) 2006 Eolien en mer :
20 ans 13 c&€kWh pendant 10 ans, puis entre 3 et

(enmer) 13 c&kWh pendant 10 ans

r Métropole, pour les installations antérieures a
2008 :

30 c€Wh + pnime d'intégration

au bati de 25 c€/kWh

|
|
|
_ : .. . or |
. . P Pour les équipements installés a partir du 1
Energies 10 juillet I0ans  janvier 2008 : |
photoveltaiques 2006 31,193 c€/kWh + prime d'intégration |

au batl de HL’H}EHMT‘: I
|
|

Corse, DOM, Mayotte :
40 cEKWh + pime d'intégration au bati de 15
cE/kWh.

— — — — — — — _— — — — — — — — _— — — — — _— — — _— — — — il
Métropole :
12 c&kWh + prime & l'efficacite energétique
comprise entre 0 et 3 c&kWh

Géothermie 'I{]z%]u[:lget 15 ans
Corse, DOM, Mayotte :

10 c€kWh + prime & l'efficacité énergétique
comprise entre 0 et 3 cS/kWh

6,07 c€kWh + prime comprise entre 0.5 et 2.5

\ 1* mars pour les petites installations + prime comprse
Lrle s 2007 20ans e 0 et 1,68 c/kWh en hiver selon la régularité
de la production

Pour de plus amples informations: http://www.indiesgouv.fr/energie/electric/se_ele_a.l

Remarque : Lors d’une cessio d'immeuble, le vendeur est assujetti a la fiscalité des
plus-values. La plus-valuetalisér se détermine en retranchant du prix de cession la
valeur nette comptable du bien

PV = prix decessiol— VNC

VNC : La VNC résulte, au joude la cession, du prix de revient initial auquel on ajoute
les différents travaux.

Il est a noter que leprofessionne de I'immobilier ne bénéficient d’aucun abattement
pour durée de détention comrpour les particuliers.

Limmeuble a été acquit ogonstrui par I.A dans sa totalité et nous avons vu que le
concept développprécédemme aboutit & une vente partielle de I'immeuble en volume.
Le modele étudié présente doguelque difficultés quant a la détermination de I'assiette

de la taxation sur les plus value
67
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- Le propriétaireprincipa bénéficie d'une avec la
vente de la partisupérieur de son batiment. Il sera cependant imposé au titre:
I'impot sur les plusralues avec les difficultés que nous avons vu.

- |.A bénéficie d’'une immeédiate du colt de san
- Valorisation de Il de la société.
- La réalisation d’unedivision volumétrique peut s'avérer trés pour

certaines opérations est généralement peu appréciée par les investisseurs
préferent détenientieremer leurs immeubles pour de nombreuses raisons.

- Pour les immeuble$GH, les des facades se trouvent

sur le toit. Uneproblématiqu se pose quant a l'utilisation de ces derniére:

Certaines questions sce sujet doivent faire I'objet de réflexions approfondies.

-L auvolume 2 n’est possible gu’en empruntant le volume 1.

- Le tiers investisseutan propriétaire du toit se voit logiguement supporter I
de I'entier immeuble, or cette responsabilité es

particulierement lourda supporter.

- Problémes dé de I'immobilier avec 2 investisseurs.

-Problemes lors de la de I'immeuble

La conclusion d’un contrat entre les parties propriétaires @s volumes es
indispensable afin de déterminer les responsabilités ks obligations de chacui
envers I'entier immeuble. Ceci rend d’autant plus complexéa réalisation de ce

modéle.

Conclusion

Ce modele peut étrimtéressar pour les entreprises financierement en difficult
en manque de liquiditecomme c’est largement le cas dans le contexte actuel). Cepen
il présente néanmoins désconvénient de taille qui peuvent freiner de nombreust
entreprises a se lancer dasete stratégie. Le modéle oblige le propriétaire principal (I./
a perdre son indépendance &-vis de son patrimoine.

Linteraction entre les deugropriétaire est trop grande pour que ce concept se dévelo|

en pratique, en effet, leagsque: encourus en cas de mauvaise organisation sont lourd
conséquence.
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Dans I'hypothése o l'investisseur principal n'a pas la trésorerie ni les
connaissances nécessairpeul investir dans des équipements performants de
productions d’énergiesenouvelable: le modele offre une alternative.

=> Montage complexe etsqué pour les deux investisseurs.

Afin de remédieraux problemes liés a la division volumétrique, d’autres
concepts peuvent étanvisagé ; cependant les montages que nous allons voir dans la
partie suivante ne releveplus du concept de tiers investisseurs, ce sont des montage
complexes ayant pouobjectif de maximiser le financement d’installations de
productions d’énergiegnouvelable.

Modele altennatif avec un investisseur

Ce meécanismeconcern les entreprises propriétaires de biens immobilie
souhaitant engager des acti@r matiere de développement durable.
Ce concept permet dmntourne les difficultés que nous avons rencontré dans le mont
précédent puisqu’il ne fait peappel a un second investisseur. Limmeuble concerné
I'opération reste ainsintégralemer détenu par son propriétaire d’origine. Linvestisse
supporte en revanchensemblc des colts de mise en place des équipements de produ:
d’énergie renouvelables.

Les problématiques ddétentiol et de responsabilité sont donc inexistantes dan:
concept. Cependant ceontag nécessite la participation d’une société qui se positionn
en « intermédiaire » entignvestisseul propriétaire de I'immeuble producteur d’énergie,
le fournisseur d’énergie.

Lorsqu’une entreprissouhaitr investir par ses propres moyens (fonds propres
préts bancaires) dans degquipemen performants de production d’énergie renouvelab
pour les raisons que nousvon: vu précédemment, et qu’elle souhaite minimiser s
investissement initial, celle-ci la possibilité de s’orienter vers le en
tant que vendeur d’énergie pantermédiaire d’'une société Ad Hoc.

Le mécanism es complex¢ : I'entrepris¢ finance dan< un premie temps la totalité des
equipements qu’elle souhaitestallel (panneaux photovoltaiques sur le toit) et en réal
I'installation. Elle supporte doi I'intégralité de I'investissement initial.

Dans un second temps, lorscles panneaux photovoltaiques sont installés et préts a
exploité, I'investisseur va loudes installations a une sociéteé tiers (AB).
Ainsi nous nous trouvons daila situation suivante : la partie inférieure (les plateaux
bureaux) est louée a uncatair¢ ou occupés par la société propriétaire (1.A) et la par
supérieure est louée a la sociAB.

La société ABJocatrice des panneaux solaires, obtiendra contractuellement le
de revendre I'énergie produiteun fournisseur d’énergie.
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Nous pouvons représenter @oncep par le schéma suivant :

Panneaux
photovoltaiques

\ Locati . " \ente .
ocation Société n - .
AB ournisseur
h m d’énergie

Loyer

Immeuble
de
bureaux

C’esi une entité dédié. On pourrait comparer cette société
une SCI dans le montage d’crédit bail immobilier :

CBI SCI locataires

Remarque 1: Etant donnéyue les panneaux solaires font I'objet d’un contrat de bail a
la société AB, c’est cettéerniérc qui se chargera de I'entretien des équipements ¢
procédera, le cas échéant, anenue réparations.

» Création d’'unbail commercial puisque I'objet principal de la location est
le toit sur lequel sérouven les panneaux solaires

Remarque 2: La société ABes détenue pour moitié par I'investisseur A et pour moitit
par la société fournissewufénergic B. Cette société intermédiaire est indispensable af
eviter la création d’un liewlirec! entre I'investisseur et le fournisseur d’énergie. En cas (
revente directe de I'énergigal I'investisseur, ce dernier se verra soumis au régime d
revenus foncier, pour lbocatior des plateaux de bureaux, mais également au titre de
vente d’énergie, ce qui fait urdouble fiscalité.

Remarque 3 :Ce modelgerme a I'investisseur principal A de bénéficier non seulemer
des revenus de la location se: plateaux de bureaux (s’il n’est pas I'occupant), mai
également des revenus de location de son toit (qui ne fait pas I'objet de revent
habituellement). Linvestisse A bénéficie également, par structure interposée, d’ur
partie de la revente déénergie permettant ainsi le remboursement rapide de st
investissement initial.
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Remarque 4 :La loi n° 2000410¢ votée le relative a la modernisation e
au développement du servipublic de I'électricité, que nous avons développé dans
modele précédent, imposgue le prix de I'énergie revendu au fournisseur soit tr
intéressant.

Remarque 5: L'évolution continu¢ du prix de I'énergie permet de créer ufi
conséquent puisquiinvestisseu A d’'un coté baisse sa consommation d’énergie et
I'autre revend celle qu’il produ.

- Linvestisseur J[puisqu’avec
une méme actiorfinvestissemer initial), il réduit son poste charge et augmen
parallelement son posteven.

- Linvestisseur est contrairement au modele précédent.
garde son pouvoidécisionne intact.

- Linvestisseur doit présente une dans le cas de
demande de prét ohénéficie d’'une trésorerie suffisante pour financer le proj
d’investissement dans totalité.

- Remboursementd’un éventue prét.

- Concept dan: sa mise en ceuvre.

Comme illustration nous pouvons citer la centrale solaire de Fos-sur-Mer (bouches

du Rhdéne)

Axa Real Estatdnvestmer Managers (Axa REIM) s’est allié a EDF Energie
Nouvelles (EN) pourdéveloppe une centrale solaire de production d’électrici
composé de membrane photovoltaique. L'opération pilotée par Axa REIM, es
financée par un fond d’AXArance. EDF EN assure le développement et la réalisation
I'installation pour la filiale defonds immobiliers d’Axa IM.

Les deuxpartenaire constitueront une entité dédiée a I'exploitation et a
maintenance de la centralgociétt AB dans le schéma
La centrale s’intégrera a liture d’un batiment de logistique de 88.000 mz2, elle se
composée de 10.70Mhodule: photovoltaiques, et deviendra ainsi la centrale la p
puissante de France, a ttate de sa livraison en juillet 2009. L'énergie produite se
équivalente a laconsommatio de plus 800 foyers. Elle contribuera a réduire |
émissions de CO2 de 24dnne: sur 20 ans.

La vente d’énergie rapporterait environ 10% des revenus du pr@t, augmentant
ainsi la rentabilité de I'opération.
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Conclusion

Ce modele permede dépasser les problématiques de détention et
responsabilités rencontréelmn: le second modele. Cependant ce concept nécessit
création d'une entiténtermédiair avec toutes les démarches administratives que «
comporte.

Le concept esessentielleme destiné aux investisseurs ayant une bonne capa
financiere car l'investisseme d’origine lui incombe en totalité, méme si le retour s
investissement est rapide.

Dans le contexte&&conomiqu actuel ou les banques offrent des Loan To Val
(LTV) de plus en plus faibleet ou les entreprises présentent des difficultés financie
parfois graves, le modeéle ddifficilement réalisable dans 'immédiat.
Ce mécanisme semble déjtilisé par certains investisseurs internationaux ou tout
moins en cours de réflexion.

L'évolution continuedu prix de I'énergie peut cependant inciter les entrepris
méme er période de crise a se lance dan: de tels investissemen dan: le but principa de
réduire leurs postes charges.

Y2V I4

Le mécanisme dudémembremen de oaymiis

Le développemente ces différents concepts m’a conduit a réfléchir sur
modeéle qui permettraitd’offrir a Il'investisseur un maximum d’avantages tout
minimisant les incommoditét.e modéle développé permet a la fois de :

Préserverl'indépendanc du propriétaire/investisseur vis-a-vis de s
patrimoine.

Ne supporteraucur investissement initial pour le financement et
réalisation depanneau photovoltaiques.

Une réductionde la consommation d’énergie du batiment concerné |
I'opération.

yuyuy vy

Augmenter larésorerit du fait de la vente de I'usufruit.

La possibilité envisagée est la mise en plad’'un démembrement de propriété.Le

démembrement de propriété est couramment pratiqué en immoler résidentiel pour
des raisons fiscalescependant démembrer un immeuble de bureaux est un procé:

nettement moins commun mais tout a fait réalisable dans la pratiqt
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Rappel:

Démembrement depropriété : Le démembrement de propriété est un
mécanisme juridiquequi s’appliqgue sur les droits des propriétés. Le
principe général est dgépare le droit de propriété en deux :

- : cette notion est liée au droit d’aliénation du
bien. Le nu-propriétair a la propriété du bien sans en avoir la jouissance

- . il s’agit du droit de jouir de tous les bénéfices que
I'usage de la propriétpeu apporter.

Les droits etobligations de l'usufruitier :

L'usufruitier a le droitd’occupe I'immeuble ou de le donner a bail, ce
choix n'incombe qu’a l'usufruitier et il le fait de maniér« indépendant
sans nécessitéautorisatior du nu-propriétaire.

L'usufruitier doit veiller a ce que I'immeuble ne soit pas détériore, il
s’occupe également dtravauy ou de petites réparations.

D’un point de vue fisce c’est I'usufruitier qui est assujetti au paiement de
I'impdot foncier.

Le nu-propriétaire al'obligation de procéder aux gros travaux de
réparations edl’entretien.

Le principe essimple I'investisseur principal procéde dans un premier temps
la division de sa propriété € , a savoir, d'un coté la partie inférieure de
'immeuble (plateaux déureaux et de I'autre la partie supérieure (le toit) : il crée ains
une copropriété.

Dans un secondtemp: la partie supérieure (lot 2) fera l'objet d'un
démembrement de propriét
L'usufruit du toit del'immeuble sera cédé a titre onéreux a une société XX pour ul
cette derniérc s’engagera contractuellement a financer et réalis
l'installation d’équipement producteur d’énergie renouvelable (les panneau
solaires). Cette derniemourre ainsi jouir du bien ou le donner & bail. Dans tous, les c:
la société XX récoltera lefsuits du bien.

Remarque : Le démembreme de propriété nécessite la mise en place d'ur
copropriété, mais ellen’'entraine pas l'intervention d’'un second investisseur, I
propriétaire initial restentieremer propriétaire de son bien. La division de I'immeuble
en deux lots distincts esiniguemer nécessaire pour pouvoir céder la partie supérieu
en usufruit.

La problématique liée a licopropriété rencontrée dans le cas numéro 2 (Mode

complexe avec deuivestisseur: ne se pose pas dans le cas de démembrement
propriété puisque le lot 1 et lot 2 sont détenus par le méme propriétaire.
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Le mécanisme peut étre représenté de la facon st :

Toit avec
panneaux
photovoltaiques Société XX
\ [ usufruitiere
du toit
lot 1
Immeuble
de
Bureaux
- Linvestisseur reste de son bien.

- L'investisseur nesupport: pas les frais liés a l'installation des panneau
photovoltaiques. S& yal
garde ainsi lapossibilite de faire appel a un établissement financier pour L
autre projet.

- La baisse des coldu est immédiate puisque l'investisseur n’s
pas supportéinvestissemer des installations.

- Etant usufruitieredu bien, la société XX ne paye pas de loyer au propriétair

ce dernier n'auraonc pas a déclarer de revenus supplémentaites:

- Concernant la , Nous avons vu que c’est l'usufruitier (la sociéte
XX) qui supporte lataxe fonciere du bien immobilier. Nous pouvons suppose
gue dans notréiypothése la société XX ne paye qu’un prorata de cette tax
puisqu’elle nepossed qu’une partie du bien.

- C’est un mécanisn qui semble gue les précédents.

- Linvestisseur voi sa trésorerie augmenter gracelza réalisée sur
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-La mise en d’'un bien est un concept peu apprécié par les
investisseurs car détruil leur indépendance décisionnelle sur le bien. Cependan
notons que dans not@as de démembrement, la division du bien n’entraine pas
la perte de liberté d I'investisseur puisque ce dernier reste entierement
propriétaire de son bie Les inconvénients liés a la division sont donc écarteés.
Seule la complexité liéa la mise en place de la copropriété demeure.

- En revanche la au lot 2 reste a éclaircir. De méme, la
question de l'utilisatio des reste en suspend (cf.
modele précédent).

- Difficultés lors de la détermination de . difficultés
administratives.

- La problématique déa de I'entier immeuble
reste a fixer.

- Possibilité pour le sociétés ayant peu de trésorerie (e

Conclusion

L'avantage principalde ce concept est que linvestisseur reste entierement
propriétaire de son bien, adernie garde son pouvoir de décision intact puisqu’il ne
céde que l'usufruit d’'une partide son immeuble.

Ce modéle peut éti intéressant pour les entreprises financierement en
difficulté, en manque dbequidité puisque c’est I'usufruitier qui réalise le financement et
la réalisation des équipement:

Le retour sur investissemems rapide grace a la vente de l'usufruit et a la baisse
immédiate des charg&nergétique.

Le démembrementde propriété d’'un immeuble tertiaire est un comoempt
innovant en néffiximm dans de nombreuses esitegpisessti|Es que « Ikde » ou
« Generali immobilier ».

Selon une étude de XERFILC Intelligence Concurrentielle » la demande en
matiere d’équipement solaire: a été tres vigoureus er 2007 el ne cess d’augmente.
Cette tendance est provoqugal la prise en compte des enjeux environnementaux mal
également grace a la mise place d’'une reglementation de plus en plus stricte (protocole
de Kyoto et contraintesnvironnementalt européennes).

Grace al'augmentatiol des prix de vente de I'électricité aux fournisseurs
d’énergie, les montages qneus avons vu précédemment voient une nette progression ¢
leurs rentabilité.

Les modéeles de tiermvestissemel dans le cas du photovoltaique est facile a
mettre en ceuvre car il est sim de distinguer les installations de production d’énergie dt
bati, il est également facile dmesure de maniére trés précise la production d’énergie
d’'un systéme photovoltaiqu€e n’est pas le cas des investissements UREI est plus
compliqué de mesurd’®&conomie réelle réalisée.

Un véritable marchéle I'énergie se met progressivement en place. Nous allon
prochainement voir apparaitdes investisseurs spécialisés dans I'énergie.
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Valorisation patrimoniale

Qu’apporte lacomstuctimmdurable ?

En France la perspectide la rentabilité dans le domaine du développement durat
est difficile a cerner du fait dmanqur de retour d’expérience.
Cependant lorsque nowgrandissor notre champ de vision et que nous passons a d
dimensions internationalesous nous trouvons face a un grand nombre d’études sur
rentabilité financiére déimmobilier durable.

Ces étude développen entre autre des méthodologie permettar de calcule la
rentabilité d’'un batiment. Il faicependant étre relativement prudent vis-a-vis des résult
étrangers présentés, en effgbeu s’avérer difficile de transposer certains résultats car I
facteurs déterminants variemé¢aucou d’'un pays a un autre.

De nombreuses études portmotammer sur les différents retours d’investissement. O
distingue quatre types de reto différents :

Les retours dits « durs concernent principalement les économies de flux, no
trouvons en premier lieliénergie et I'eau. De nombreuses études abordent égalemen
guestion des économies ales surcolts en termes d’entretien et de maintenance, ¢
peuvent se révéledéterminani. La question des retours « durs » est bien sdr la questi
qui suscite le plus de débat.

Les retours mouseprésentel principalement les impacts du développement durak
sur la productivité. Cettdernier peut étre améliorée soit grace a une ambiance favoris:
la performance des salari¢gal exemple I'éclairage naturel sur les plateaux de burea
permettant un travail dmeilleure qualité ou plus productif), ou par un taux d’absentéisir
réduit grace a un air intérieu de meilleure qualité. Ces criteres son er rappor avec les
sources internes de la valeprovoquan d’'apres certaines études un effet de levie
important de l'activitééconomiqu.

Au premier abord lajuestiol des « retours mous » parait utopique, et peu crédik
pour les investisseursependar ces derniers font I'objet de nombreuses études aux Eta
Unis avec notammentapparitior du «Sick Building Syndrome (abordé dans la partie 5
traitant du concept de coglobal. Ces études semblent conclure a un réel impact sur
rentabilité des activités exercéau sein d’'un immeuble « vert ».

Les problématiques de santéde batiment se sont graduellement étendues aux notions
confort et donc de productivité
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| . . 7 7 .
¥ En France ces notions sonéttemer moins développées mais semble prendre de plus

Lr
i

plus d’ampleur méme si lekeéme de santé et de confort ne sont toujours pas abordé d’
point de vu financier.

Les retour: collectifs porten sui les bénéfice que procure le développemel
durable d’un point de vu nationet régional.
Ces études sont intéressanpasce qu’elles traduisent clairement la volonté des pouvoir
publics dans le domaine diéveloppemel durable, cependant les retours collectifs n’on

. que peu d'impact sur les prises décision des investisseurs.
- Nous ne développerons donc avantag ce point.

Ces retourss’apparentel a des retours « durs » dans la mesure ou I'on pe
facilement mesurer leupertinenc financiére, mais sont beaucoup moins immédiats
dépendent de nombreux factetL

Il existe assez peu de donnésur l'impact de la performance environnementale d'u
batiment sur sa valeupatrimonialc. Nous avons vu dans un chapitre précédent Ie

| différentes possibilités dealorisatior au travers d'outils tels que la grille CIBE ou les

certificats d’économie d’énergit

Cependant par manqud’expérienc dans le domaine du développement durabls
les études francaises ne peu faire I'objet de remarques pertinentes. Il nous est dor
encort tres difficile de pouvoil réellemer calcule I'impact économiqu de nos batiment
verts.

Or le fait qu'une meilleurerentabilite liée a la construction durable ne soit pas encol
formellement démontréeonstituc un obstacle majeur au développement durable en Frant

Ce cercle vicieux est en phasedisparaitri grace aux nouvelles normes environnementals
mise en place par le grenelle environnemer.
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Il ressort des nombreuses études -Atlantique, que les principaux facteurs de créatiol
de valeur verte (réellement calculable) dans 'immobilier sorrelesirs - durs » et les
retours en termes de valorisation de batiment, a «:

Le loyer
La notion de loyer est simple

« Somme mensuelle ou trimestrielle versée au bailleur par le locatarerdgrepartie du
droit d'occupation des lieux loL ».

Cependant cette notion est percue de maniere différente que I'on deiirbaul locataire
et c’est grace a cette divergence de vision que l'investisseub@eéficier de revent
supplémentaires.

D Le bailleur raisonn: er loyer facial puisqut les taxe: fiscale: doni il es
censés’acquitte (taxe fonciére, taxe sur les bureaux...) seront quasime
chaque fois récupérée sur le locataire.  Concernant les charg
d’exploitation (facture d’énergie et autres) sont payées systématiquen
par le locataire

D Le locataire,de son coté regarde le montant du loyer mais égalem
'ensemble degharge et taxes qui lui incombent.
A savoir :

Loyer + Différentes taxes fiscales + charges d’exploitation

Ainsi la vision du loyer estlouble et difféere complétement en fonction du point de vue o
I'on se trouve. Nous pouvons représente avec le graphique suivant :

A .
Montant Taxes diverses
Charges
] I d’exploitation
Loyer facial
LP1 d----c—-eceee - -
| | »
| | -
Investisseurs Locataires
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Cette conceptionpeu s’avérer avantageuses pour linvestisseur lorsqt
immeuble considéré est ummeuble « vert » :
Un immeuble dont laconsommatio d’énergie est divisée par 2 par rapport a I
consommation de référenggrace & des travaux, permettra a son propriétaire (qui
supporté le colt de leonstructiol ou des travaux) de rehausser la valeur locative facie
du montant de I'’économie deharge qu’aurait normalement bénéficié le locataire.

Nous pouvons représentédée par le graphique suivant:

Montant 4 Taxes diverses
Charges
d’exploitation

LLZ o mpmm e e - - Loyer facial
[
bt e
1T~ -"~"""""""~"7"7"°° LL1 > LL2
LP1 < LP2
| | >
T I "

Investisseurs Locataires

Pour le locataire, lhauss de loyer a été indolore puisqu’elle est compensée p
la baisse de la facturénergétiqu. Cependant malgré I'absence de baisse de loyer,
locataire bénéficie de I'imagde marque d’un I'immeuble « vert » et jouit d’'un confort
accru pour ses salariés (noavon: vu plus haut les bénéfices de productivité que pel
tirer 'exploitant d’'unimmeuble¢ vert).

Remarque : A ce sujet, LEBRUN Christophe m’a transmis oralement les donnée
suivantes : Le surco(d’investissemel, d’un immeuble HQE s’éléve entre
Cependant les valeulscative: pratiqguées dans les immeubles HQE marquent égalem
une hauss de 5 a 7%. Laugmentatiol des loyers n’es! pas difficile & mettre er place.

Cette possibilité dédhauss du loyer peut étre envisagée en période favorab
comme cela était le cas céerniere années. Les locataires n’étant pas en position
discuter, devaient accepterltyel facial tel qu’il était proposé par les propriétaires.

En revanche ersituatior de crise ou d'instabilité économique (situation qu
nous connaissons biexujourd’hui la position de force est reprise par les locataires, ¢
derniers se trouvent esituatior de négocier ou de renégocier leurs baux. En effet I'offr
disponible de bureaux sur Imarche a nettement augmenté ces derniers mois faise
passer le volume d’offrdisponibl¢ au dessus de la demande effective.

|_> Offre disponible > Demande effectiv

1: 1l faut noter que ce surcodt n’est qu’un transfle charge de I'exploitation vers l'investisseiriaitial. 79
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L'appréhension desmvestisseul de voir leurs Cash Flow s’effondrer du fait «
départ de certains locatairpsul des locaux moins chers, comme cela est largement |
actuellement, poussent cdsrnier: a revoir leurs loyers a la baisse ou de changer l'in
d’'indexation des loyers enptan pour ILC (indice dont I'évolution est nettement moi
rapide que I'ICC).

Dans ce cadinvestisseu ayant investit dans des batiments énergétiquer
performant se voit bénéficiel'un avantage supplémentaire :
Nous avons expliqu@récédemme que les investisseurs « verts » pouvaient bénéf
d’un revenu (loyer) supérieurcelui de marché et donc de bénéficier d’'un sur-loyer, gré
la baisse parallele des chardiées a la consommation d’énergie (voir ci-dessus).

En cas d’incertitudegt pour sécuriser leurs Cash Flow (il vaut mieux un immet
moins bier loué qu'un immeuble vide) ces dernier: ont la possibilité de rabaisse le loyer a
la valeur locative.

Cette procédur@erme ainsi au locataire de bénéficier de charges moins lou
l'incitant a privilégier 'immeuble le moins couteux, a savoir les immeubles « verts ».
Linvestisseur de son cot@es! pas penalisé par le ralentissement de I'activité éconorr
puisqu’il n'est pas contraingomme ses « analogues » de réduire davantage son loy
deca de la valeur locative.

Le turn-ower desoccupants

Le turn-over eségalemer un facteur important de la rentabilité d’un immeuk
Les ruptures de fluwengendrer des colts non négligeables pour le propriétaire. Dar
tertiaire, un nouveau locataiva poser ses conditions, demander des aménagements
franchises de loyer pendagtielque mois, etc. Plus I'offre est abondante, meilleure ser
position du nouveau prenepoul demander de meilleures conditions.

Si 'immeuble esparticulieremer « vert », économique et agréable a vivre et o
une bonne image pour sescupants il est permis de penser que le locataire souhaite
rester et renouvellera son ba

La durabilité réduitains le risque d’une nouvelle négociation avec un nouv
locataire. Il est & noter que risque ne se limite pas a une renégociation de balil, il
ajouter a cela les frais deommercialisatiol les taxes et les charges qui ne pourront
récupérées (car locaux vaca....

Un immeuble vide entrainénormémer de frais pour son propriétaire.

La durabilité procuredonc une stabilité des flux de revenus et par conséquent
pérennisation du Cash Flow.

Cette notion de Turn-over esi particulierement importante aujourd’hui, en période de
crise ou les locataires onhettemeni plus de poids dans les négociations.
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La valeur de nexarte

La valeur de vent@’un bien immobilier peut se calculer de plusieurs maniéere
Les méthodes principalementilisée: par les experts sont la méthode par comparaisc
par capitalisation du revengpal cash Flow ou encore la méthode par reconstruction
I'identique (liste norexhaustive.

La méthode de calcul la plugilisée pour les immeubles de bureaux est la méthode p
Cash Flow, c’est une méthofiaanciér¢ anglo-saxonne qui repose sur le principe que po
un investisseur, le colt d’'umvestissemel doit correspondre a la somme actualisée de
revenus qu'il peut espérer danmeuble considéré (valeur de revente comprise).

Ainsi, pour faire simple, urnvestisset détermine I'immeuble qu’il achétera en fonction
des flux monétaires positifet négatifs que ce dernier dégagera sur une pério
déterminé (5/1C ans. Il parai éviden que la somme de ces flux doit étre positive poul
gue l'investissement saientabl¢ (VAN>0) :

La valeur de reventes une donnée tres importante dans la détermination du ce
Flow. Cette derniére est supposé » en fonction de [lattractivité que présentere
'immeuble a la fin de Igpériode considérée.
Un immeuble ancien odégradé présentant un certain degré d’obsolescence du fait
non respect de certaines norrréglementaires en vigueurs, se verra affecté d’'une déc
lors de sa revente a ternj@squ’z 20% selon certaines études).

Ainsi l'investissemenidans un immeuble a haute performance énergétique,

avance sur la réglementatidhermiqu¢ et énergétique en vigueur sera nettement plt
attractif pour un acquéreymotentie sur de nombreux points. Notamment sur les suivants

- Baisse duco(i de maintenance et des codts liés aux risques de
sinistres. Nousavon: développé cette tendance dans la partie traitant
du « coltgloba ».

- Baisse de l@onsommatio énergétique.

- Réduction d¢la durée de vacance lors de la commercialisation /
hausse taug’occupatiol.

- Possibilité (er période de croissance) d’afficher un loyer facial
supérieur a lavaleur de marché.

- Réduction dda prime d’assurance pour les immeubles verts.

- Se prémunircontre I'obsolescence du patrimoine
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Remarque : Selon ChristophtLEBRUN (AXA REIM) et Denis BURCKEL (Icade) les
batiments qui aujourd’huiespecter uniquement les normes environnementales en vigu
subiront, dans un avenir proctune décote au niveau de leurs valeurs vénales.

Ainsi le postulat selonleque les immeubles offrant des performances énergétiq
Ssupérieures aux normes gigueul bénéficieront d’une survaleur au niveau de leur revel
n'est pas I'hypothese retenu des grands groupes francais.

Nous nous trouvons donc daune logique de « décote » de la valeur vénale des immeul
obsoletes et non pas une logicde « survaleur » pour les immeubles « verts ».

En période de récession, I'obsolescence est accélérée. Le p
francilien subit actuellementette tendance. Depuis quelques années les investisseur:
les grands utilisateurs’orienten de plus en plus vers les immeubles neufs ou rénové
profondeur pour bénéficier deurs conforts, de leurs qualités environnementales et leu
performance thermique et énergétique.

« Sur le marché des grandes surfaces, on constate que, I'an
7 transactions sur 10 se sont réalisées dans des immeubles
C’est une tendance lourde sur les dix derniéres ann

Selon Jean-Luc Chalardjrecteu général du conseil immobilier d’entreprise DTZ, les
immeubles HQE situé epremiéer« couronne offrant une surface supérieure a 5 000 m2
ont fait I'objet d’'une demandtres forte.

« Les utilisateurs et les salariés exigent des bureaux écon

il en va de l'image de leurs entreprises qui se déclarent prétes a
un surco(t de loyer de 5 % a 10 %, si elles ont la gar:
d'économiser 10 % a 15 % sur les chargeq »

Les plus grands investisseursson d’ores et déja orienté vers le développement durabli
afin d’'anticiper le phénomén d’obsolescence et de perte de valeur latente mai
également pour sortir de la criindemne.

Selon Mr Philippe LEIGNIEL,Présider Directeur Général de DTZ FrangelLes défis
que posent les exigences @éveloppeme Durable a I'immobilier sont en fait des
opportunités pour modernis@iotre parc de bureaux et lutter contre son obsolescence ».

Ainsi pour conclurenous pouvons affirmer avec certitude que les batiments

« verts » offrent de nombreuavantage financiers tels que hausse potentielle du loyer,
réduction du turn-overcependar concernant la valeur de revente de I'immeuble les

points de vue divergent donctior des études et des pays.
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Selon un article du nouvel économiste » des études du « Green Buildir
Council » ont démontré qu'eAustralie les immeubles verts bénéficiaiatitin loyer
supérieur de 5 a 10%, d’un meilleur retour sur investissement (14 % de ROI) et
d’'une meilleure valorisation (1C %) que la moyenne.

Cette tendance a éiégalement observée aux Etats-Unis, ou une étude
l'université de San Diegmnettai en évidence, outre les économies d’énergie observé
les loyers plus élevés, leseilleurs taux d’occupation et les surprimes a I'achatdont
bénéficient sur le marcheimeéricail les immeubles certifiés durables.

Il faut cependant étreelativemer prudent vis-a-vis des résultats étrangers présentés.
ce qui concerne le point de farprime¢ a 'achat d’'un immeuble vert nous avons vu que le
investisseurs étaient nettemenoins optimiste concernant le marché francais.

Les Etats Unis el I'Australie bénéficien d’un retoul d’expérienc plus importan
gue la France et nous pouvosuppose que les tendances observées a I'étranger peuvi
prendre le méme chemin &manct.
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Conclusion

Ces dernieres annénous avons constaté que les pouvoirs publics francais or
élaboré un dispositifeglementair volontariste visant a traduire les engagements di
« Plan Climat » et a senettre en conformité avec la Directive Européenne sur la
Performance Energétique dBatiment:.

Cette volonté s’est traduitpal la mise en place de nombreux dispositifs incitatifs.
L'attentior s’es dan: un premie temp: focalisé« sui le parc de logemen qui représent

les 2/3 de la consommatiod’énergi¢ totale du batiment. Les particuliers ont donc
bénéficié de nombreuxvantage fiscaux et bancaires au détriment des professionnels.

Cette tendance s’est néanmc progressivement atténuée avec I'apparition de nombreu
dispositifs tels que CEEbonificatior de droits a construire, labels... Nous avons
constaté que ces dispositiprésentaiel un certain nombre de limites dans leurs
applications pratiques.

Afin de remédier auxifficultés financiéres liées a I'investissement « vert » les
investisseurs ont développde nouveaux concepts. C'est le cas notamment des
modeles de Tiers investisseque nous avons abordé.

Ces modéles permettent apropriétaire de batiments tertiaires (ou résidentiels) de
bénéficier d’équipements dproduction d’énergie renouvelables performants. Ce:
modéles présentent desarticularité distinctes adaptables en fonction des besoins ¢
des impératifs de chaqumvestisseL

En comparaison audispositifs observés jusqu’a présent, ces concepts so
particulierement intéressanméme en période de crise. Leurs seuls inconvénients es
d’étre relativemer complexe dan¢leur mise er pratique.

Le développement de cesaconcept est le résultat des obligations réglementaires :
venir : il nest plus possiblaujourd’hu de se poser la question de la nécessité d'investi
durable. Les investisseunsont plus le choix, ils se doivent de trouver les solutions les
plus avantageusdmancieéremer et de se lancer dans ces opérations.

Dans I'absoluJobligation de respecter les hormes environnementales stricte
s’avere une démarchapportunist puisqu’il est démontré (« rentabilité des batiments

verts » partie 7), que leespec de I'environnement est financiérement avantageux pou
les investisseurs.
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Au-dela du respect dee< normes et de la rentabilité financiére des opérations
immobiliéres, il est nécessaide « réfléchir » d’avantage a notre développement urbain
et a la construction de nos vills

Il ne faut pas oublier que cenvironnemer est a I'image de ce que nous attendons : la
création de nos villes est lésulta de nos besoins et de nos exigences.

Aujourd’hui les dangers liés un changement climatique sont au coeur des réflexions
internationales. Il est impossitde contourner la prise en compte de I'environnement.

La nécessité deconstruire durable apparait comme une évidence. Nous
orientons donc notrédéveloppemel urbain vers des constructions destinées a durer dan:
le temps. Cependant ugeestiol se pose :

Et si les constructions d’aujourd’hui ne répondaient plus aux besoins de
demain ?

Il est tout a fait envisageablgue ces derniers ne correspondent plus du tout a ceux
d’aujourd’hui.

Il serait intéressant de « pens» nos constructions de fagon durable, mais également de
facon « non durable », & savgrévoil une démolition/déconstruction rapide, simple et

peu colteuse en cad’obsolescenc du batiment. Ce raisonnement s’apparente
légerement a la méthode dodi global qui integre I'ensemble des codts d’un batiment

de sa construction a skestructio..

Quelque soit la solutic retenue, la problématique liée a I'effort financier initial
d’'une opération de constructiou de réhabilitation demeure intacte.

Les questiondinanciere sont au cceur des réflexions actuelles : les obligations
reglementaires sont en pla@alors que les solutions financiéres ne sont pas encore
développées.

Des difficultés risquent de skire sentir dans les années a venir. En cette période de
profonde mutation la capacitBadaptatiol des sociétés deviendra I'enjeu majeur de ces
prochaines années.
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Synthése

Le développement dce mémoire a débuté par un rapide état des lieux des of
de financements proposéasax professionnels et aux particuliers par les établisseme
bancaires. Cette partie agflativemer succincte puisque seuls les particuliers bénéficit
d'un panel doffre conséquel destinée a favoriser le développement durable a
notamment l'instauration dprér a taux zéro.

Pour l'instant lesétablissemen bancaires n’offrent qu’'un accompagnement technique
financier aux professionnel€ependar cette tendance est en voix de se modifier puisc
de nombreuses réflexions ser cours afin de proposer des produits adaptés a la dem:
des entreprises, a savoir da®€ts a taux avantageux ou a capital supplémentaires pour
entreprises souhaitant investian: le développement durable.

Puisque lesentreprise n'ont pas la possibilité de se tourner vers I
établissements financieraous nous sommes dirigés vers la fiscalité incitative ¢
gouvernement en matiecemmobilier.

Cette partie a égalememtontré« ses limites puisque I'essentiel de I'attention et des effc
de ce dernier se focalisesul les particuliers. Ici encore les entreprises ne sont |
incorporées dans le processncitatif au développement durable.

Par I'intermédiaire di’Agence de I'environnement et de la maitrise de I'énerc
(ADEME), les pouvoirspublics ont instauré un systeme d’aides et de subventions
entreprises lors delémarche environnementales. Les conditions d’attributions sc
strictes et sont appliquées deun champ d’intervention restreint.

La loi sur I'’énergie di2005, plus communément appelée « loi POPE », a inste
la possibilité aux communede mettre en place une bonification des droits a constrt
pour les constructionsieuve ou les extensions répondant a certaines exigen
énergétigues. Ce bonus patteindri 20%.

La bonificatior de¢ droits a construire offre un levier d’actior supplémentail aux

entreprises. Cet outil rencon cependant certaines difficultés dans sa mise en ceuvre
probablement trop théoriq. De plus le sondage téléphonique réalisé pour
développement de cette pardémontre qu’encore trés peu de communes ont adopt

concept de bonification.

Nous avons constatpai le développement des parties précédentes, les limites
dispositions proposées pdlEtat. Il nous faut donc trouver d’autres perspectives
d’autres concepts pow'oriente vers une politique de respect de I'environnement tout
respectant les contraintéeanciére.
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Le technique du «Colt Global » est une approche pertinente du colt de
revient d'un immeuble. Erffel la notion a pour intérét principal de promouvoir la
rentabilité d’un projet sufensembli de son cycle de vie, a savoir de sa construction
jusqu’a sa démolition.

La difficulté principale decette méthode est de corriger la vision des investisseurs qui
raisonnent généralement sie< périodes relativement courtes de 5 a 7 ans.

Les possibilités dealorisatior des immeubles se multiplient de plus en plus,
nous avons vu apparaitrees dernieres années plusieurs outils permettant une
valorisation financiere ogualitative des batiments.

Les outils de valorisatiogualitatifs sont principalement la grille CIBE qui prend en
compte désormais lescontrainte environnementales et les labels tels
gU'EFFINERGIE, LEED epleins d’autres.

Les Certificats d’économied’énergies également appelé « certificat blanc » a été
mis en place par la loi POP&r 2005. Ce systéme a établi une obligation de résultat
en termes d’économie auwurnisseur d’énergie. Le systéme instaure un marché de
I'énergie entre les « obligésel les « non obligés ».

Le dispositif CEE est uroutil efficace puisqu’il a permit de déclenchement de
nouveaux investissements matiere de maitrise de I'énergie. Ce dispositif permet un
financement partiel daavestissemen.

Le marché de CO2 pour lggopriétaire immobilier est en cours de réflexion.

La deuxieme particde ce mémoire développe 4 concepts de Tiers
investisseurs plus ou moim®mplexe qui permettent aux investisseurs de bénéficier
d’équipements de productiod’énergi¢ renouvelables performants. Ces 4 modeles
présentent des particularitdifférente: adaptables en fonction des besoins et des
impératifs de chaqumvestisseL.

En comparaiso aux dispositifc observé jusqu’c présen ces concept son
particulierement intéressantnéme¢ en période de crise. Ces modeéles présentent le
seul inconvénient d’étreelativemer complexe dans leur mise en pratique.

Enfin, en derniérepartie est abordée la question de la rentabilité d’'un
immeuble énergétiquememterforman. La partie se base essentiellement sur des
retours d’expériencesétranger puisque la France ne bénéficie pas encore d’'assez de
recul pour observer cagsultat.

Il ressort des nombreusadude outre-Atlantique, que les principaux facteurs de
création de valeur vertéréellemer calculable) dans 'immobilier sont les retours
« durs » et les retours é@erme: de valorisation de batiment a savoir : loyer (+ 5 a
10%) , turn-over des occupailet la valeur de revente (10%).
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ANNEXES 1

J.Of 112 du 15 mai 2007 page 8¢
texte r° 33
Décrets, arrétés, circulaire
Textes générau
Ministere de I'emploi, de la cohésion sociale et du logem:

Arrété du 3 mai 2007 pris pour I'application de I'article R-21 du code de la construction et de
I'habitation relatif aux conditions & remplir pour bénéficier du dépassene coefficient d'occupation ¢
sols en cas de respect d'exigences de performance énergétigngpaet de constructi
NOR: SOCU0750659

Le ministre de I'emploi, de la cohésion socialelu logement, le ministre de I'économie, des finances et d
l'industrie et le ministre délégué a l'industrie,

Vu le code de la construction et de I'habitatiootammer les articles R. 111-20, R. 111-21, R. 134-2, R.
271-1aR. 271-5;

Vu la directive 98/34/CE du 22 juin 199¢ prévoyan une procédur d'informatior dan¢ le domaint des
normes et réglementations techniques ;

Vu l'arrété du 3 mai 2007 relatif au contenuaux conditions d'attribution du label « haute performance
énergétique » ;

Vu l'arrété du 24 mai 2006 relatif augaractéristique thermiques des batiments nouveaux et partie
nouvelles de batiments ;

Vu l'arrété du 19 juillet 2006 portant approbatide la méthode de calcul Th-CE prévue aux articles 4 et ¢
de l'arrété du 24 mai 2006 relatif awaractéristique thermiques des batiments nouveaux et partie:
nouvelles de batiments,

Arrétent :

Article 1
l. - Pour bénéficier du dépassement clefficien d'occupation des sols, les constructions de batiment
soumis aux dispositions de l'article R. 111-20ande de la construction et de I'habitation doivent respecte
les critéres correspondant au label « Tres hpatformanc énergétique Energies renouvelables et pompes
chaleur, THPE EnR 2005 » ou au label « Batinm basse consommation, BBC 2005 » définis par I'arrété di
3 mai 2007 susvise.
II. - Toutefois, les maisons individuellesomportar au plus deux logements et pour lesquelles le
propriétaire a, directement ou pdimtermédiairc d'un professionnel de la construction, entrepris la
construction pour son propre usage peuvsTiéficie du dépassement du coefficient d'occupation des sol
si elles répondent aux conditions suivantes :
1° La consommatio conventionnell d'énergires in férieure aL moins de 20 % ala consommatio
conventionnelle de référence définie a l'article ‘'arrété du 24 mai 2006 susvisé, et inférieure au moins d
20 % au coefficient maximal Cepmax défini guatriem: alinéa de l'article 9 de l'arrété du 24 mai 2006
susvise.
2° En outre I'une des quatre conditions suivamte it étre satisfaite :
- soit la part de la consommation conventionnde chauffage par un générateur utilisant la biomasse e
égale ou supérieure a 50 % ;
- soit le batiment est équipé d'un systeme production d'énergie électrique utilisant les énergies
renouvelables et assurant une product@mmuellc d'électricité de plus de 25 kWh/m2 SHON en énergie
primaire, cette production est calculée selométhod: Th-CE telle qu'elle résulte de l'arrété du 19 juillet
2006 susvise.
Cette condition est réputée satisfaite si le batines équipé de capteurs photovoltaiques d'une surface
supérieure ou égale a un dixieme de la SHON ;
- soit la fourniture d'eau chaude est assuréd'@aergi¢ solaire pour une valeur égale ou supérieure a 50 %,
cette valeur est calculée selon la méthode Thtélle qu'elle résulte de 'arrété du 19 juillet 2006 susvisé.
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Cette condition est réputée satisfaite stdmstructiol est équipée de capteurs solaires pour la fourniture d'e
chaude, de surface d'entrée supérieure ou égala‘ par logement ;

-soit le batiment est équipé d'une pompe a challeni les caractéristigues minimales sont données en anne:

Article 2

Pour justifier du respect des criteres derformanc requis a l'article ler, le demandeur du permis d
construire fournit :

Dans le cas du | de cet article ler, une attestatiablie par un organisme habilité a délivrer les labels défini:
dans ce I. Elle indigue qu'au stade du permisdestruire le projet respecte les critéres définis par un de ce
labels et que le demandeur s'est engagé a obtelabe correspondant.

Dans le cas du Il de cet article ler, @mgageme! d'installer les équipements de production d'énergi
renouvelable ou de pompe a chaleur visés a I'a 1er et une attestation établie par une personne répond
aux conditions des articles R. 271-1 a R. 271-4code de la construction et de I'habitation et en possessic
d'une certification pour réaliser un diagnosticpdgformanc énergétique visé a l'article R. 134-2 de ce code.
Cette attestation indique qu'au stade du permisonstruirc et au vu des éléments fournis par le demandeu
la maison individuelle et les équipements d'énerenouvelabl ou de pompe a chaleur respectent les critere
définics au Il de I'article ler.

Ces attestations sont établies a partir d'une étlie la consommation conventionnelle d'énergie du batimel
au sens de l'article R. 111-20 susvisé fournie paemandet.

Article 3
Pour bénéficier du dépassement du coefficiatcupatio des sols, un batiment existant faisant I'objet d'un
extension doit étre a usage d'habitation et répoaux conditions suivantes :
Les planchers hauts sous combles perdubéatimen et de son extension doivent étre isolés de telle sorte q
la résistance thermique soit supérieure ou égalen? K/W.
Le batiment doit faire I'objet de travauXinstallatior d'équipements d'énergie renouvelable ou de pompe
chaleur tels que I'ensemble des locaux, constipal la partie existante et I'extension appartenant au mén
propriétaire, respecte l'une des conditions suival
- soit le batiment et son extension sont équipés génératel utilisant la biomasse et assurant au moins 50 ¢
de la consommation de chauffage de I'ensembldocau> ;
- soit le batiment et son extension sont équipésapteur photovoltaiques d'une surface supérieure ou égale
un dixieme de la SHON, ou ces capteurs assunae production annuelle d'électricité pour le batiment et so
extension de plus de 25 kWh/m2 SHON en éneqrimaire ;
- soit le batiment et son extension sont équipésapteur solaires pour la fourniture d'eau chaude, de surfac
d'entré supérieur ou égal¢ a 3 m? pal logemeni ou la fourniture d'eat chaud: es assuré pai I'énergi¢ solaire
pour une valeur égale ou supérieure a 50 % pobéatimen et son extension ;
-soit le batiment et son extension sont équipés (pompe a chaleur dont les caractéristiques minimales sc
données en annexe.

Article 4

Pour justifier du respect des criteresmlrformanc requis a l'article 3, le demandeur du permis de construil
fournit :

- un engagement d'installer les équipementpradeluctior d'énergie renouvelable ou de pompe a chaleur vis
a l'article 3 et d'isoler les planchers hauts secomble: perdus du batiment et de son extension dans I
conditions fixée par cet article ;
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-une attestation établie par une personne réporaux conditions des articles R. 271-1 a R. 271-4 du code c
la construction et de I'habitation et en possessdiane certification pour réaliser un diagnostic de performanc
energétique visé a l'article R. 134-2 de ce cdliette attestation indique qu'au stade du permis de construire
maison individuelle et les équipements d'énergnouvelabl ou de pompe a chaleur respectent les critere
définis a l'article 3. Le maitre d'ouvrage four la personne chargée d'établir I'attestation les élémer
nécessaires a cet établissement.

Article 5

Le directeur général de l'urbanisme, de I'habitade la construction et le directeur général de I'énergie et d
matieres premieres sont chargés, chacun en ce concerne, de I'exécution du présent arréte, qui sera puk
au Journal officiel de la République francaise.

Fait a Paris, le 3 mai 20(
Le ministre de I'empilc
de la cohésion sociale et du logemr
Pour le ministre et par délégatic
Le directeur général de l'urbanis
de I'habitat et de la constructi
A. Lecomt
Le ministre de I'économ!
des finances et de l'indust
Pour le ministre et par délégatic
Le directeur général de I'éner
et des matieres premiel
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ANNEXE 2

REGLES GENERALES
D’ATTRIBUTION ET DE VERSEMENT DES AIDES
FINANCIERES
DE L’AGENCE DE L’ENVIRONNEMENT ET DE LA
MAITRISE DE L'ENERGIE

Délibération du Conseil d’Administration en date du 17 avril 2008 modifiee pigfikzeration du 1.
février 200!

Date d’entrée en vigueur :21 mai 2!

Article 1 : DEFINITION ET CHAMP D’APPLICATION

En applicatior des articles L. 131-3 3 L.131-7 el R.131-1 a R.131-26 du Code de I'Environnement
'ADEME apporte des aides aux personn@gy/sique ou morales, publiques ou privées, qui conduisent
des actions entrant dans le champ des missie lADEME, tel que défini par les textes en viguelues
aides n’ont pas un caractére systématique deur attribution, voire la modulation de leur montant,
peuvent étre fonction de I'intérét qu’ellesprésenten pour la mise en ceuvre des actions entrant dans
les domaines d’activité de ’TADEME.

Les présentes dispositions déterminent degle: qui leurs sont applicables, notamment quant a leur
régime d’attribution, de versement, de suivi etsolde.

Les présentes regles générales et leuennexe: s'appliquent en dépit de dispositions contraires
contenues dans la décision ou la conventiode financement ou dans leurs annexes ou dans tout
document dont le bénéficiaire pourrait seprévaloir.

Sauf exception prévue par délibération@ansei d’Administration de TADEME et notamment pour les
contractualisations annuelles, régionales d@épartementale les accords-cadres, les décisions de
cotisation a une association ou a un organi international, les conventions avec les constructeurs/
importateurs de véhicules électriquémdemnisatior de la filiere de récupération des huiles usagees et
'aide aux communes d’accueil d’installatiomtercommunale de traitement des déchets ménagers, ces
regles s’appliquent a I'ensemble des aidiesinciere attribuées par TADEME sans qu'il y ait lieu de
distinguer selon leur objet ou leur nature.

Les aides allouées par 'ADEME dans le cadfune délégation qui lui est attribuée, sont soumises selon
les dispositions de la décision ou dedanventiol de financement aux présentes regles géenérales et/ol
aux regle: fixées pai 'organisme ayan donne délégatiol a TADEME .

Article 2 : OBJET DES AIDES FINANCIERES

Deés lors qu’'une opération participe a datisfactiol des objectifs poursuivis par TADEME, elle peut
obtenir un soutien financier soit en vue deuvrit des colts de fonctionnement, soit afin de permettre la
réalisation d’études, de recherchesdinvestissemen.

Article 3 : PROCEDURE D’ATTRIBUTION

Tout dossier d'aide fait I'objet d’'une demangrésenté par le bénéficiaire, puis, si elle est acceptée,
d’'une décision de financement ou d’uc@nventiol de financement.

3-1: Demande d’aide financiére

La demande d’aide financiere présentée pdrdnéficiairc donne lieu a un courrier d’accusé de réception
gui donne date certaine a la demande d’aide.
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La demande d'aide financiére est déposémmplété aupres de I'ADEME, le cas échéant au moyen de
imprimés fournis a cet effet. Le contenu diossie de demande qui doit au minimum comprendre [
définition de I'opération, un descriptiechnique un estimatif détaillé et un plan de financement, peL
varier en fonction de la nature du demandeude I'objet de la demande.

Le dossier de demande comprend en oubrsgue 'opération doit étre réalisée par plusieurs personnes
ayant donné pouvoir a I'une d’elle de lesprésent¢ aupres de 'ADEME, le mandat de représentation de
chacune d’elles.

La demande doit étre déposée avant tounmenceme de réalisation de l'opération aidée. Toutes le
dépenses constatées par une facture antéri¢ la date de cette demande ne seront pas prises en corr
par 'ADEME.

3.2- Situation des demandeurs vis-a-vis BBDEME et de la réglementation
Aucune subvention ne peut étre attribuée si :
- le demandeur ou l'une des personnes gefitésent n'est pas a jour de ses dettes vis-a-vis de 'TADEME,

- l'opération pour laquelle l'aide est sollicitn'est pas en conformité avec les lois et reglements ¢
vigueu.. L'ADEME se réservi le droit de demande aL bénéficiair« la présentatio de toute piece justifiant
de cette situation de conformité.

3-3 : Formalisation du financement

L'attribution d'une aide financiére repose suk décision dont la mise en oeuvre pourra donner lieu soit
une décision de financement, soit a la passad’une convention de financement.

3-3-1: Décision de financement

La décision de financement unilatéragggnéc uniquement par I’ADEME constituera I'engagement
juridigue des parties pour tout montant d’aidférieure a 45 000 euros et pour toutes les opérations nc
soumises a convention de financement. BHéciser pour I'opération envisagée :

- I'identité du bénéficiaire,

- sa définition,

- sa durée d’exécution,

- le montant des dépenses éligibles,

- le montant maximal ou forfaitaire de I'aide,
- les modalités et conditions de versement,

- les dispositions patrticulieres le cas échéant
- les annexes technique et financiére.

- L’annexe technique, en fonction de thature et de I'objet de I'opération, comprend une descriptior
détaillé¢ de I'opération les objectifs el les indicateur de performance de I'opératior el le content des
rapports intermédiaires et du rapport findle cas échéant, un guide pour la rédaction des rappo
concernant les aides a la recherche et certéétudes y est adjoint. - L’annexe financiere indique d’'une
part, la répartition des dépensesfdectionnemer et d’équipement et d’autre part, les modalités de calct
retenues pour 'aide en application des systé d'aides de 'ADEME. Un modeéle d’état récapitulatif des
dépenses et la liste des piéces justificativésurnir pour le paiement de I'aide est également joint a cett
annexe.

3-3-2 : Convention de financement

La convention de financement signée par partie: constituera I'engagement juridique des parties, dar
les cas suivants :

- montant de I'aide supérieur ou égal a 45@Q(ros

-opération pluriannuelle qui suppose ou entriun engagement juridique des ressources de 'ADEME at
dela de I'exercice en cours,
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'opération aidée étant exécutée pplusieur: personnes, l'aide financiere est versée a plusieu
bénéficiaires ou a leur mandataire chargé la répartir entre eux, - I'opération est co-financée pe
’ADEME et un ou plusieurs partenaires

- 'opération est financée en tout ou partie prédit bail.

La convention précisera pour I'opératienvisage :

- I'identité du ou des bénéficiaire(s) et/ou diédit bailleur et/ou du partenaire co-financeur,
- sa définition,

- sa durée d’exécution,

- le montant des dépenses éligibles,

- le montant maximal ou forfaitaire de I'aide

- les modalités et conditions de versement,

- les dispositions particulieres le cas échéar

- les annexes technique et financiére

- L’annexe technique, en fonction de hature et de I'objet de I'opération, comprend une descriptiol
détaillée de 'opération les objectifs el les indicateur de performance de I'opératior el le content des
rapports intermédiaires et du rapport findke cas échéant, un guide pour la rédaction des rappo
concernant les aides a la recherche et certa&tudes y est adjoint.

- L’annexe financiére indique d’'une part,fgpartitior des dépenses de fonctionnement et d’équipeme
et d’autre part, les modalités de calad@tenue pour I'aide en application des systémes d’aides ¢
'TADEME. Un modele d’état récapitulatif dedépense et la liste des pieces justificatives a fournir poul
le paiement de l'aide est également jointette annexe. En cas de représentation par I'une ou plusiel
parties d’une ou plusieurs autres parties¢ctnventiol fait mention de I'étendue et des modalités de |;
représentation, soit par un coordinateunterlocuteu principal de 'TADEME pour la réalisation de

I'opération et a ce titre chargé, en applicatdes annexes technique et financiére de la convention,

transmettre I'ensemble des documentspigice: justificatives de I'exécution de I'opération ainsi que
celles nécessaires au paiement de l'aide ;a1 un mandataire, interlocuteur exclusif de ’TADEME, dont
le mandat de représentation figure en anrtechnigur a la convention. Les mandants s’engageront dal
de contrat de mandat a respecter les préseegle: générales et les dispositions de la convention de

financement. Les bénéficiaires représergés un coordinateur ou par un mandataire renoncent a to
recours et a toute demande de réparatiod’une fagon générale a toute réclamation indemnitaire
I'encontre de TADEME du fait dd’'inexécutior totale ou partielle des obligations du coordinateur ou d
mandataire telles que celles-ci résulteraientnanda et/ou de la convention de financement.

3-4 : Modifications

Au ca: ou le bénéficiairc envisagerai er cours de réalisatiol de modifier le conteni ou le déroulemer
de l'opération, il devra en avertpréalablemel TADEME par écrit afin d’obtenir son accord sur les
modifications proposées. En tout état ckuse cette demande doit étre formulée au plus tard un mo
avant la fin de l'opération définie en 6.1 dessou. LADEME, apres analyse des motifs présentés, si |
demande est acceptée, formalise alors accord avant la fin de I'opération, soit par décisior
modificative unilatérale a la décision demancemen soit par voie d’avenant a la convention de
financement.

3-5: Entrée en vigueur

La décision de financement, la conventide financement, la décision modificative unilatérale e
'avenant a la convention de financemedtablic au moins en trois exemplaires originaux entrent e
vigueur a la date de leur notification telle giigurani en page 1 du document concerné.
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4 : CONDITIONS D'ATTRIBUTION DE
L’AIDE
4.1 -Nature des bénéficiaires

Sauf exception prévue dans les présentes r générales, les aides de 'ADEME sont accordées al
personnes publiques ou privées, aux persophgsique ou morales, maitres d’ouvrage de I'opération aidée

4-2 - Engagements des bénéficiaires

Les bénéficiaires respecteront :

- les présentes régles générales et les disposiiigurani ci-apres aux annexes | et I,
- les dispositions particulieres de la décisioncomventiol de financement.

En cas de non respect de ces engagemPABEME se réserve le droit d'appliquer les dispositions prévue
a l'article 8 ci-dessous.

4-3. - Collectivités locales : cas des montagestractuels particuliers

En cas de délégation d'un service public oungontag: contractuel assimilable a celle-ci, notamment ba
emphytéotique administratif ou hospitalier Bartenaric public privé assorti de conventions d’exploitation
et/oL de gestior de service et/oL d’'ouvrages 'ADEME attribue I'aide aL délégatair el la décisior ou la
convention de financement doit prévainpérativemer pour bénéficier du régime des aides du secteur nc
concurrentiel :

a) lI'affectation de I'aide au financement d’umer de retour, (c'est-a-dire réintégré sans limitation dans
patrimoine de la collectivité au terme du contraidélégation) ou d’'un équipement portant sur un tel bien ;

b) l'affectation de I'aide de TADEME erdiminutior du montant payé par le délégant soit au titre de |
réalisation de I'équipement, ou de sa gestion osor exploitation, soit au titre du service exploité au moyel
de I'équipement. L'autorité délégante recaibpie de la décision ou de la convention de financemen
Lorsque, exceptionnellement, l'aide est versée personne publique et qu’en raison de la nature du contt
passé entre celle-ci et son cocontractant il n’es possible d’identifier précisément les éléments servant a
détermination de l'aide de 'ADEME, lalécisior ou la convention d’'aide établie entre TADEME et la
personne publique comprendra impérativemen dispositions :

-rappelant le contexte juridiqgue dans leqgligiterventior de 'ADEME s’effectue. En outre les contrats
afférents (BEA, BEH, PPP et leurs conventiamdissociable: ou VEFA) seront obligatoirement annexes;

- précisant 'objet de I'intervention de TADEMEel les modalités concrétes de détermination du montant «
I'aide de 'ADEME ;

- subordonnant le versement de l'aide [RDEME a la présentation d’au moins une attestation signée |
l'ordonnateur principal de la personne publidugnéficiaire certifiant le service fait et attestant que l'aide de
'ADEME est affectée au financement de sobjel. Le délégataire recoit copie de la décision ou de |
conventiol de financemer.

4-4 - Cas des opérations financées par crédit be

Lorsque l'intervention de TADEME est sollicité pour une opération financée en tout ou partie par créc
bail, l'aide financiére de TADEME est versée bénéficiaire et/ou au crédit bailleur selon les condition
suivantes :

- le loyer afférent au crédit bail est calculé sumontan de I'investissement financé par crédit bail, diminue
du montant de l'aide de 'ADEME ;

- en cas de retrait du bénéfice de l'aide agpplicatior des dispositions de l'article 8 ci-dessous, le credi
bailleur ne pourra plus prétendre a quelconqu versement de I'ADEME. Il est de plus convenu que le
versements déja effectués par TADEME laénéficiaire et/ou au crédit bailleur par application du taux de
I'aide prévue leur demeureront acquis sit&pense effectuées pour I'opération considérée ont été justifiée
ou peuvent I'étre dans le délai de deux mooanpte du retrait du bénéfice de l'aide.
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b) I'affectation de I'aide de 'TADEME endiminutior du montant payé par le délégant soit au titre de |
réalisation de I'équipement, ou de sa gestion osor exploitation, soit au titre du service exploité au moyel
de I'équipement.

L’autorité délégante recoit copie de ldécisior ou de la convention de financement. Lorsque
exceptionnellement, I'aide est versée a la pers@ublique et qu’en raison de la nature du contrat passé ent
celle-ci et son cocontractant il n’est pgssible d’identifier précisément les éléments servant a |
détermination de l'aide de 'ADEME, laécisior ou la convention d’aide établie entre 'ADEME et la
personne publigue comprendra impérativementdisposition :

- rappelant le contexte juridique dans lequigiterventior de 'ADEME s’effectue. En outre les contrats
afférents (BEA, BEH, PPP et leurs conventiamdissociable: ou VEFA) seront obligatoirement annexes;

- précisant I'objet de I'intervention de TADEMIEe1 les modalités concretes de détermination du montant
I'aide de 'ADEME ;

- subordonnant le versement de l'aide IRDEME a la présentation d’au moins une attestation signée
l'ordonnateur principal de la personne publidpénéficiaire certifiant le service fait et attestant que l'aide de
'ADEME est affectée au financement de sobjel.Le délégataire recoit copie de la décision ou de |
conventiol de financemer.

4-4 - Cas des opérations financées par crédit ba

Lorsque lintervention de 'ADEME est sollicitégoul une opération financée en tout ou partie par crédit ba
I'aide financiére de 'ADEME est versée &énéficiairc et/ou au crédit bailleur selon les conditions suivantes
- le loyer afférent au crédit bail est calculé sumbontan de I'investissement financé par crédit bail, diminué
du montant de l'aide de 'ADEME ;

- en cas de retrait du bénéfice de I'aide applicatior des dispositions de l'article 8 ci-dessous,nle crédit
bailleur ne pourra plus prétendre a un quelcor versement de I'ADEME. Il est de plus convenu que le
versements déja effectués par ADEME lé&néficiaire et/ou au crédit bailleur par application du taux de
I'aide prévue leur demeureront acquis si tEpense effectuées pour I'opération considérée ont été justifiée
ou peuvent I'étre dans le délai de deux moisoanpte du retrait du bénéfice de I'aide. Dans I'hypothése o
les dépenses ne peuvent étre totalenjastifiées dans ce délai, le bénéficiaire et/ou le crédit-bailleu
s’engage(nt) a reverser a 'ADEME le trop percu réception du titre de recettes correspondant.

4-5 - Cas des activités relevant du sectexancurrentiel

Si l'activité exercée par la personne publique privée qui sollicite I'aide de 'ADEME releve du secteur
concurrentiel, l'aide doit respecter l@glementatio relative aux aides d’Etat, au sens de la Iégislatio
communautaire et le demandeur s’engage a connaitre a 'ADEME, I'ensemble des aides publique
sollicitées pour l'opération. Sont considéréesmme relevant du secteur concurrentiel, les personne
publiques ou privées, les personnes physique morales, exercant une activit¢ économique, c'est-a-di
offrant des biens ou services sur un marché dcindépendamment de leur statut juridique et de leur moc
de financement

Article 5 : DETERMINATION DE L’AIDE  FINANCIERE

Les aides de 'ADEME sont forfaitaires guoportionnelle alors dénommeées "maximales”.

5.1. Modalités de détermination des aides

5.1.1: Codt total et dépenses éligibles

Le codlt total des dépenses correspond au de I'opération et peut inclure des dépenses d’études,
recherches, de fonctionnement et/oléquipemen ainsi que des dépenses connexes Qqui CONCOUre

directement a la réalisation de I'opération. @&pense sont celles réalisées par le bénéficiaire a compter
la date de demande d’aide susvisée.

Ces dépenses sont hors TVA, sauf pourdépense de sous-traitance en cas de non assujettissement &
TVA du bénéficiaire et pour les frais de missions
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Les dépenses éligibles pour le calcul dg@éaticipatior financiére de 'ADEME correspondent a tout ou partie
des dépenses totales et peuvent étre éventuelleéécrétée en application de forfaits, de codts plafonds ou d
colts de référence et pondérées le cas échéailla base du dimensionnement correspondant aux assie
fixées par les modalités spécifigues adatégoric d'opération aidée. Pour une opération pluriannuelle,
principe de tranches financieres peut étre ret&ans ce cas, 'ADEME formalise son engagement financie
par une convention de financement précisanidurée pluriannuelle, le montant maximal des dépense
éligibles pour chaque année et le montant de Iipour la premiere année. Cette convention de financeme
engage juridiguement I'ADEME exclusivemeipour la premiére année. Pour les années suivant
'engagement juridique de 'TADEME sera formalichaqu: année par un

avenant a la convention de financement. lengagemen financiers annuels de 'ADEME resteront
subordonnés a I'obtention des autorisatisuffisante compte tenu des moyens financiers inscrits par les lo
de finances.

5.1.2 : Ecrétement des aides

L’aide financiéere de 'ADEME constituant unaide publique s’ajoute a I'ensemble des aides publique
percues par le bénéficiaire pour le méme obj&pplicatior des régles relatives au plafonnement des aid
publiques entraine, si nécessaire, la diminutiormontan de l'aide de ' ADEME pour que, sauf dispositions
particulieres I'ensemble des aides publiquesompris 'aide financiére de 'TADEME, ne dépasse pas :

-80 % du montant du co(t total des dépenses,

- ou le pourcentage admis par la Commis: européenne pour les opérations relevant du secte
concurrentie.

Toutefois, cette diminution pourra ne pas émeré: pour les investissements pour lesquels I'Etat lui-mén
accepte le dépassement du seuil de 80 % d’epubliques, notamment ceux visés par les reglements
vigueur et notamment ceux relatifs aux subventide I'Etat pour des projets d’investissement.

5.2 : Montant de l'aide

Lorsque l'aide est forfaitaire, le montant versé &€ga au montant fixé dans la décision ou dans la conventic
de financement. Lorsque l'aide est maximplévisionnelle le montant versé, limité au montant fixé dans I
convention ou la décision de financement, détermin: par application a chaque montant des dépens
éligibles réalisées, du ou des taux d’aide défier annexe financiére a la décision ou a la convention c
financement..

5-3 : Régime fiscal des aides financieres

- Lorsque le bénéficiaire de l'aide est assujetti TVA, et lorsque TADEME n’obtient, en contrepartie de
cette aide, aucun avantage direct (a savoir ab: de co-proprieté des résultats d’une étude ou recherch
I'aide financiére n’entre pas dans le chadigpplicatior de la TVA du fait de I'absence de lien direct ;

- Lorsque le bénéficiaire de I'aide est assujetti VA et lorsque ’ADEME obtient en contrepartie de cette
aide un avantage direct (co-propriété des résul l'aide financiére entre dans le champ d’application de |
TVA;

-Lorsque le bénéficiaire n'est pas assujetti aTlNA, l'aide n’entre pas dans le champ d’application de I
TVA, que 'ADEME obtienne ou non un avantagireci.

5-4 : Prestations de service sollicitées pardénéficiaire

L’ADEME ne contracte aucun engagementl'égarc des prestataires du béneficiaire de l'aide qui, e
conséquence, ne sont pas fondés a la sollicitaras de défaillance du bénéficiaire de I'aide a leur égard. Le
prestations sont réalisées pour le compte et socontrole du seul bénéficiaire qui doit s’acquitter du montan
des prestation dan: leur totalité a. fur et @ mesur: de leur réalisatiol el san: subordonne ce reglemer at
versement de l'aide de 'ADEME.

5-5: Frais généraux de gestion

Les frais géneraux sont éligibles a concurrencd % au maximum du montant du codt total de I'opération
Seuls sont considéres les frais généraux additio supportés directement du fait de I'objet de I'opération. Il
doivent étre réels et justifiables et n'étre pas dédjputé:a un autre poste du budget.

5-6 : Frais d’équipement

Les matériels qui répondent aux criteresmptable des biens immobilisables sont considérés comme d
dépenses d’équipement.

5-7 : Modification de la répartition des dépensétigibles

La répartition préevisionnelle des dépenses [étre modifiece a lintérieur du poste de dépenses
fonctionnement ou du poste de depensksSguipemen d’'une part, ou entre le poste de depenses ¢
fonctionnement et celui des dépenses d’équiperd’autre part, dans les conditions suivantes :
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-sans autorisation préalable des lors gu’elles npas pour effet de modifier dans une proportion n’excédar
pas 20% du montant initial des dépenses éligiblkintérieur de chaque poste de dépenses ;

-- sur demande du bénéficiaire et autorisatpméalabli de 'ADEME des lors qu’elles ont pour effet de
modifier dans une proportion excédant 20%jrientan initial des dépenses éligibles a I'intérieur de chaqu
poste de dépenses. L'autorisation éventuelle sotifiée par décision modificative pour une décision et pa
avenant pour une convention de financement.

Article 6 : VERSEMENT DES AIDES FINANCIERES

6-1 : Dispositions générales

Sauf clauses dérogatoires fixées dangslisposition spécifiques a certaines aides (annexe II), les modalités
conditions de versement s’operent selonmexslalité: définies ci-dessous. On entend par :

- la durée d’exécution de I'opération, la périogbgprimécen mois qui débute a la date de notification figuran
en page 1 de la décision ou de la conventioffitencemer et qui se termine a la date de fin de 'opération,

- la fin de I'opération : la date d’échéance dediaré¢ d’exécution de I'opération fixée dans la décision ou I:
convention de financement ;

- 'exécution a « X % », la constatation dexécutior de I'opération a hauteur d’au moins « x % » de:
dépenses éligibles, sur justification des paiemeffectué.

6-2 : Modalités de versement

Les versements sont subordonnés a la fournituridocuments prévus dans les présentes régles et ses ann
par le bénéficiaire ou par chacun des bénéficiagl mandants, si 'opération aidée est exécutée par plusiel
personnes. Les modalités de versement de I'financiér¢ par ’TADEME seront fonction notamment, de la
nature de I'opération, de sa durée et du montaritaide octroyée. Elles donneront lieu :

1 - soit & un versement unique a la fin klgpératior selon les modalités de calcul de I'aide prévue en anne;
financiere,

2 - soit une avance et a la fin de I'opération, warsemer pour solde déterminé selon les modalités de calc
de l'aide prévue en annexe financiere,

3 - soit a des modalités particulieres pouvanmporte éventuellement une avance et/ou un ou plusieu
versements intermeédiaires et un versement golde déterminé selon les modalités de calcul de I'aide prévt
en annexe financiere.

Lorsqu’'une avance est prévue, son taux, prédan: 'annexe financiere, est fixé par une décision de I;
direction de TADEME.

6-3 : Conditions de versement

Le bénéficiaire de I'aide disposera d’'un délai ik mois, a compter de I'expiration de la durée d’exécutior
poui fournir les élément financier: nécessair¢ aL paiemer de I'aide ou du solde de celle-ci.

Passé ce délai, le bénéficiaire ne pourra gtitendr a un quelconque versement. Le paiement s’effectt
pour :

- 'avance éventuelle sur présentation d’'udemand écrite du bénéficiaire au début de I'opération et au plu
tard dans un délai de deux mois a compter degle d’entrée en vigueur de la décision ou de la convention c
financement. Le cas échéant, son versementsubordonn a la remise d’'une caution bancaire du montar
considéré.

-les versements intermédiaires sur présentafion état récapitulatif des dépenses certifié sincere attest:
I'exécution des dépenses éligibles rattachéelsagu versement,

-le versement pour solde, et en cas de versemmique apres constatation du service fait et sur présentatic
d’un état récapitulatif global des dépenses realigertifié sincere accompagné des pieces justificatives.

Par dérogation, pour certaines opérations,Messemeni intermédiaires et le versement pour solde serol
subordonnés a la seule remise d’élemeéattinique définis en annexe financiere de la décision ou conventic
de financement.
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Dans cette hypothese, I'état récapitulatif gloles dépenses sera remis par ailleurs selon des conditio
définies en annexe financiere. Pour leénéficiaire soumis au contr6le d'un comptable public ou d'u
commissaire aux comptes, les piegestificatives a I'appui de I'état récapitulatif global signé par leul
représentant légal, sont remplacées par un cer de controle établi et signé par le comptable public ou |

commissaire aux comptes, attestant que les dég réalisées ont été imputées a I'opération aidée.

L'’ADEME pourra exiger du bénéficiaire pendan durée d'exécution et pendant une période de trois anne
apres la fin de l'opération, I'envoi de tout ou pades pieces comptables. La dépense afférente est liquidée
mandatée par la Présidence de 'ADEME. ibendatemel des versements doit intervenir dans un délai d
quarante cing ours comptés a partir de la dde réception par TADEME de la demande de paiemen
compléte du Bénéficiaire.

Toutefois, si TADEME est empéchée, du fait 8énéficiaire de procéder aux opérations de vérification ou
toute autre opération nécessaire au mandatente délai de mandatement sera suspendu pour une peric
égale au retard qui en est résulté. Cetispensic ne pourra faire obstacle a I'application des premier ¢
deuxiéme alinéas de I'article 6-3 ci-dessus.

Si du fait du coordinateur ou du mandataire vés dernier alinéa de I'article 3-3-2 ci-dessus, 'ADEME ne
pouvai verse l'aide prévue a la conventiol a tout ou partie des bénéficiaire représenté ceux-ci renoncer a
tout recours contre 'TADEME et a exiger d’elle paiement des sommes prévues a leur profit dans
convention et de toute indemnité sur queldfoademer que ce soit. Dans le cas ou l'aide accordée ps:
'ADEME est versée en tout ou partie a wrédit bailleur, les dispositions définies ci-dessus lui son
applicables de plein droit.

Le comptable assignataire de la dépensel’agient Comptable de TADEME. L’ADEME se libérera des
sommes dues au titre de la décision ou converde financement par virement au crédit du compte ouvert &
nom du bénéficiaire.

6-4 : Retard de versement

Si, du fait de 'TADEME, le paiement se trouvalifféré de plus de quarante cing jours a compter dela date
mandatement et si, le Bénéficiaire s’est trouvéce fait dans I'obligation de s’adresser a un organisme d
prét, TADEME remboursera au Bénéficiaireneontan des intéréts payés par ce dernier a 'organisme préte
sur présentation des justificatifs correspondantdan: la limite d’'un taux supérieur de un point au taux de
base bancaire.

6-5 : Interruption, annulation ou réduction dd’opération

En cas d’annulation, interruption ou réduction lfopératior envisagée sans qu'’il y ait eu manquement di
Bénéficiaire a tout ou partie de ses obligatiofADEME réglera au Bénéficiaire, le montant de l'aide
convenue pour les dépenses éligibles justifiéesdate de I'annulation, de l'interruption ou de la réduction
Le cas échéant, TADEME se réserve le drdiexigel du Bénéficiaire le remboursement des sommes nc
justifiées.

Article 7 : CONFIDENTIALITEET PROPRIETE INTELLECTUELLE DES RESULTATS

7-1: Confidentialité

7-1-1 — Régime général

Les documents et toute autre informatiappartenal au Bénéficiaire et communiqués a 'ADEME sur
guelque support gue ce soit ainsi que les résudécrits dans le rapport final et obtenus en application d
I'exécution de la décision ou de la conventionfinancemen ne sont pas considérés comme confidentiel:
De méme, ne sont pas considérées corardidentielle les informations relevant déja du domaine public ot
devenant publiques par leur divulgation ou leublicatior.

Par exception, la décision ou la convention financement peut prévoir l'institution d'un régime de
confidentialité ordinaire ou renforcée.

7-1-2 : Confidentialité ordinaire

La confidentialité ordinaire implique que lefcument et toute autre information ainsi que les résultat:

décrits dans le rapport final, ne pourront éb@nsulté que par le personnel de 'ADEME sous réserve d

I'accord écrit du responsable chargé du suivl'dpératior.
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Le Bénéficiaire s’engage par ailleurs a rédiger note de synthese qui sera diffusée sur le fondement d
dispositions définies en 7-1-1 ci-dessus comum rapport non confidentiel. La durée de la période de
confidentialité ordinaire » débute a la daterdificatior figurant en page 1 de la décision ou de la conventio
de financement pour s’achever au maximuntemme d’'un délai de trente six mois a compter de la date de fi
de l'opération, si la décision ou la conventiae financement n'a pas prévu une échéance plus cout
comprise entre douze et trente six mois. Aldaée de la confidentialité, les dispositions prévues en 7-1-
s’appliqueront.

7-1-3 : Confidentialité renforcée

La confidentialité renforcée implique que ldscument et toute autre information ainsi que les résultat:
décrits dans le rapport final ne pourront &msulté que par le personnel de TADEME avec I'accord expre:
écrit du Directeur en charge de la Recherche’ADEME . Cette regle ne s’applique pas au responsab
chargé du suivi de I'étude et a ses supéridigsarchique: ainsi qu’au Président du Conseil d’Administration
de '’ADEME. La durée de la période decenfidentialite renforcée » débute a la date de notification figuran
en page 1 de la décision ou de la conventiotidancemer pour s’achever au maximum au terme d’un déla
de soixante mois a compter de la date de fil'di@ération si la décision ou la convention de financement n’
pas prévt une échéanc plus courte comprise entre trente sep el soixantt mois. A la levée de la
confidentialité, les dispositions prévues en 7-&'dppliqueror.

7-2 : Utilisation, divulgation et publication desésultats

En l'absence de confidentialité prévue adisposition définies en 7-1-2 et 7-1-3, le Bénéficiaire autorise
'ADEME a :

-reproduire sur tout support et sous d’autpedsentatior que celle d’origine, et a des fins non commerciales
les documents et informations visés aux articlel-1 et 7-1-2 ci-dessus, la note de syntheése mentionnée
I'article 7-1-2 et le rapport final décrivant legsultat visé aux dispositions 7- 1-1, 7-1-2 et 7-1-3 ci-dessus
cette liste n’étant pas exclusive,

- adapter, a des fins non commerciales, toutpartie de la prestation pour tout public et sous toute form
modifiée, abrégée ou étendue, notamment $owme d’édition condensée ou destinée a un public particulie
et reproduire ces adaptations sur tout support qtsoit,

- communiquer au public, en mentionnant leuigine tout ou partie des résultats obtenus, comprenant |
rapports, les théses, mémoires, artickegentifiques séminaires et autres présentations sur tous proceéc
actuels ou futurs par fil ou sans fil et sur toréseau de diffusion des paroles, des sons, des textes et ©
images. Ce droit comprend la diffusion dans réseau numérique tel qu’lnternet ainsi que la mise

disposition du public de maniére gque toytersonn puisse y avoir acces de I'endroit et au moment qu’ell
choisit. Par ailleurs, le ou les Bénéficiaire@gngage(n a publier les résultats de leur travaux sauf lorsqu
les circonstances de I'espéce justifient de repda publication de certains résultats, notamment en présen
d’une invention brevetable.

7-3 : Propriété des résultats

Toutes les connaissances brevetables ou non, guels qu’en soient la forme et le support, obtenues dans
cadre de la décision ou de la conventionfidancemen sont ci-aprés désignées par « les Résultats ». Si, de
le cadre de la réalisation de I'opération, Benéficiaire estime devoir utiliser un droit de propriété
intellectuelle dont il n’est pas, ou pas entiéremditulaire, que ce droit soit celui d’'un salarié, fournisseur
sous-traitant ou tout autre tiers, il fait son affaoersonnell des relations avec le ou les titulaires de ce droif
Il s’assure préalablement que l'utilisation de d@xoit ne limite en rien les droits conférés a TADEME par
I'article 7 des présentes regles générales.

Le Bénéficiaire garantit TADEME contre touttles conséquences des actions en revendication ou

concurrence déloyale qui pourraient étre intentpal des tiers au motif que des brevets, dessins, modele
savoir-faire, méthodes ou logiciels spécifiquésalisé par le Bénéficiaire et utilisés par lui pour I'exécution
de la décision ou convention de financemeconstituer une contrefacon ou une violation de droits
préexistants de propriété intellectuelleindustrielle revendiqués par des tiers.
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Le Beénéficiaire garantit TADEME contre toutiles conséquences des actions en revendication ou
concurrence déloyale qui pourraient étre intentpal des tiers au motif que des brevets, dessins, models
savoir-faire, méthodes ou logiciels spécifiquéalisé par le Bénéficiaire et utilisés par lui pour I'exécution de
la décision ou convention de financemerunstituer une contrefacon ou une violation de droits préexistan
de propriété intellectuelle ou industriellevendiqué par des tiers. Le Bénéficiaire s’engage a informe
'ADEME, des qu'’il en a connaissance, de todiemande réclamation ou instance présentée ou engageée pc
un tel motif, par voie judiciaire ou extrajudiciairel a apporter a 'ADEME, sans frais pour celle-ci, tous le:
documents et renseignements en sa possexins que toute l'assistance requise qui pourraient &t
nécessaires a sa défense. L’ADEME ne pourratenue responsable de la mise en oeuvre des prérogati
gu’elle tient des ispositions des articles 7-3-. 7-3-2 lorsque le Bénéficiaire n'aura pas respecté le
obligations prévues aux alinéas précédentsBEaéficiaire garantit 'TADEME et assumera seul 'ensemble
des conséquences, pécuniaires ou autres, duaspec des dispositions de ces alinéas.

7-3-1- Résultats non brevetables

Le Bénéficiaire est propriétaire des résultats boevetable. En conséquence, les dispositions définies en 7.
s’appliqueront en I'absence de confidentialité. das d’arrét de I'opération durant le délai de sa réalisation, |
Bénéficiaire ne pourra s’opposer a la reprise idsultats achevés ou non, par un tiers présenté par ’TADEME
sou: réservi que cette reprise soil libremen négocié entre le tiers el le Bénéficiaire el que le choix du tiers
insi que les

sconditions de mise a disposition de tout ou pades résultats de I'opération réalisée par le Bénéficiaire a |
date de la reprise ainsi envisagée,préservargonnableme les intéréts du Bénéficiaire. Au besoin, les
dispositions du dernier alinéa de l'article 7-3ei-dessous s’appliqueront, afin de parvenir a un accor
L’ADEME et le Bénéficiaire, dans leurpublication: et/ou conférences éventuelles, s’engagent a fai
mention de la collaboration de I'autre partie adalisatiol de 'opération aidée.

7-3-2 : Résultats brevetables

Dans la mesure ou la réalisation completepautielle de I'opération est susceptible de conduire a la mise ¢
point d'une ou plusieurs inventions au sens a@rticles L. 611-10 et suivants du Code de la Propriéts
Intellectuelle, le Bénéficiaire est présunpéopriétairc des résultats brevetables. Le Bénéficiaire pourr
procéder au dépot en son nom et a ses frais ou plusieurs brevets avant la levée de la confidentiali
définie en 7-1-2 et 7-1-3 ci-dessus et s’engager informer TADEME. Le Bénéficiaire fera connaitre a
’ADEME toute demande et/ou délivrance de breen France et a I'étranger relative a 'opération ainsi aidé
Il s’engage, par lettre recommandée avec accugéeceptiol dans un délai de trois mois précédant I'échéanc
considérée, a ne pas abandonner lesdits breau la procédure de dépdt de ces brevets sans avoir n
’TADEME ou un tiers choisi par elle en mesure kes reprendre en son nom, selon les modalités suivantes
les modalités de cette reprise feront I'objet d’unégociatiol entre le Bénéficiaire et TADEME ou entre le
Bénéficiaire et le tiers présenté par 'ADEME gue de la conclusion d’'un contrat de cession ou de licenc
d’exploitation qui devre précise notammer I'étendu¢ de la cessiol ou de la licence et les condition:
financieres.

- dans I'hypothese d’'une reprise par un tielADEME pourra désigner un expert pour aider aux
négociationset a la conclusion de cet accord.

7-4 . Copropriété des résultats
7-4-1 : entre le ou les bénéficiaires et TADEME

En présence d’un lien direct mentionné en Bidessus ’TADEME est co-propriétaire des résultats brevetable
ou non obtenus dans le cadre de I'exécutionla décision ou convention de financement. A ce titre
'ADEME et le ou les bénéficiaires peuveabnclure entre eux un accord de reglement des droits de propri€
intellectuelle ndiquant notamment la quote-part droits de propriété revenant a chaque propriétaire.
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7-4-2 : entre les bénéficiaires

Si les bénéficiaires, a la date de la décision ou dconventiol de financement, sont dé€ja liés entre eux par u
accord fixant les régles applicables en matiéri propriété intellectuelle, les dispositions de cet accor
s’appliqguent automatiquement a leurs relatidnlatérale dans le cadre de I'opération. A défaut, les
béneficiaires peuvent conclure entre eux un acde reglement des droits de proprieté intellectuelle. Dans e
cas viseés ci-dessus, ces accords ne peuvent iteinte aux droits dont dispose '’ADEME sur le fondement
des présentes regles générales, les dispositiesdit: accords n’y pouvant déroger.

7-4-3 : entre le bénéficiaire et le ou les mandants

En cas de représentation par une partie d'unplosieur: autres personnes, le bénéficiaire mandataire s’enga
a imposer a son ou ses mandants copropriétales résultats dans les accords de reglement des droits
propriété intellectuelle passés avec lui, le respecengagemen qu’il aura pris dans le cadre de la conventior
de financement, relatifs aux droits conférdsADEME ainsi qu’a la propriété et a la valorisation des résultat
7-5 : Valorisation des résultats

Dans le cas ou le bénéficiaire décide de valorise résultats de I'opération au plan scientifique, technique
commercial par sa promotion ou sa mise en oel il s'engage a en informer TADEME préalablement a s:
mise en oeuvre. Un rapport sera adressé a cet eFADEME au plus tard dans un délai de deux ans suivant
fin de I'opération. En cas d’échec ou d’absenceda valorisation scientifique, technique ou commerciale de
résultats de I'opération ainsi aidée dans le délssvisé le Bénéficiaire ne pourra s’opposer a la reprise pe
'ADEME ou par un tiers présenté par elle desultats ni a la concession de licence d’exploitation pour le:
brevet: er décoular. Cette reprise¢ s’effectueri dans les conditions prévue er 7-3-2 cidessu er cas d’abandol
d’'une procédure de dépbt ou d’acquisition de bre'

Article 8 : RETRAIT DU BENEFICE DE L’AIDE

En cas de manquement du Bénéficiaire a toupartie de ses obligations au titre des regles générales ou de
décision ou de la convention de financemegrandar la durée d’exécution de I'opération aidee, 'ADEME es
en mesure de retirer unilatéralement le bénéficéaide, sans indemnité pour le Bénéficiaire, aprés mise €
demeure par lettre recommandée restée sanspefhdar quinze jours a compter de sa date d’envoi. En cas
non respect de la durée d’exécution de 'opérapeévue dans la décision ou la convention de financement C
ses annexes, sans qu’une deécision modificativéatérali a la décision de financement ou qu’un avenant a |
convention de financement ait pu formaliser ymmelongatiol de la durée d’exécution initiale, ’TADEME est en
mesure de retirer unilatéralement le bénéficdade par simple notification.

Par ailleurs, en cas de fusion, cession ou appmattiels d’actifs, modifications de la répartition du capital du
bénéficiaire conduisant a céder a une autre sofrancais: ou étrangere tout ou partie du savoir-faire et de
droits de la propriété intellectuelle en tous payp@ui toutes applications sur les résultats de I'opération aidé
'ADEME est en mesure de retirer unilatéralemde bénéfice de l'aide et d’exiger le reversement total o
partiel des sommes déja versées. Dans tous les (décisions de retrait du bénéfice de 'aide définis ci-dessu
le Bénéficiaire ne pourra plus dés lors prétendre quelconque versement de ’TADEME pour cette opératior
Il est convenu que les versements déja effecns 'ADEME au bénéficiaire lui demeureront acquis si les
dépenses effectuées pour I'opération considéréété justifiees ou peuvent I'étre dans le délai de deux mois
compter de la date du retrait du bénéfice de I'aide

Dans I'hypothése ou les dépenses ne peuvent@alemer justifiées dans ce délai, le bénéficiaire s’engage
reverser a 'ADEME le trop percu deés réceptiontitre de recettes correspondant. En cas de non respect
'engagement a renoncer a solliciter pdlopératior concernée, a l'attribution de certificats d’économie:
d’énergi¢ ou a autorise I'octroi de certificats d’économic d’énergi¢ poul tout partenair associ a I'opération

le bénéficiaire s’engage a reverser immeédiatena 'ADEME latotalité des sommes percues au titre de |
convention ou décision de financement.

Par ailleurs, la totalité des sommes percues aude la décision ou de la convention de financement donne
lieu a reversement en cas de déclarations inexau mensongeres dont la constatation fait apparaitre que le
montant n'a pas été utilisé a la réalisation lagpératior ou I'a été irrégulierement. La date du retrait du
bénéfice de 'aide est celle de sa natification ou (de I'événement impliquant automatiquement le retrait. /
cette date, la décision ou la convention filteancemer est annulée dans tous ses droits et effets. Le n
exercice par 'ADEME des droits décrits cidessi’emport¢ pas leur abandon. De plus, les dispositions d
présent article ne font pas obstacle a toute aadt®r de droit.

Article 9 : DIFFERENDS ET LITIGES

En cas de contestations, litiges ou autd&é$érend: éventuels survenant a I'occasion de I'exécution de |
décision ou convention de financement et desposition qui lui sont applicables, les parties s’efforceront d
parvenir a un réglement a I'amiable, le cashéar par voie de conciliation. Si néanmoins, le désaccor
persiste, le litige relévera alors des tribun@oxnpéteni.

Article 10 : ANNEXES

Les annexes suivantes font intégralement partieregle: générales applicables aux bénéficiaires :
Annexe | : engagements généraux des bénéficia
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ANNEXE 3

Dénomination de I'opération standardisée

N° de référence de I'opération

Enveloppe

Isolation de combles ou de toitures BAT-EN-01
Isolation de combles ou de toitures dans batiment de grande taille BAT-EN-01-GT
Isolation des murs par l'intérieur BAT-EN-02
Isolation des murs par l'intérieur dans batiment de grande taille BAT-EN-02-GT
Isolation d'un plancher BAT-EN-03
Isolation d'un plancher dans batiment de grande taille BAT-EN-03-GT
Fenétre ou porte-fenétre compléte avec vitrage isolant BAT-EN-04
Fenétre ou porte-fenétre compléte avec vitrage isolant dans

batiment de grande taille BAT-EN-04-GT
Isolation des murs par I'extérieur BAT-EN-05
Isolation des murs par I'extérieur dans batiment de grande taille BAT-EN-05-GT
Isolation de combles ou de toitures (DOM) BAT-EN-06
Isolation des toitures terrasses et couvertures de pente<5% BAT-EN-07
Isolation des toitures terrasses et couvertures de pente <5% dans

batiment de grande taille BAT-EN-07-GT
Isolation des murs (DOM) BAT-EN-08
Thermique

Chaudiere de type Basse température BAT-TH-01
Chaudiéere de type Basse température dans batiment de grande

taille BAT-TH-01-GT
Chaudiéere de type Condensation BAT-TH-02
Chaudiere de type Condensation dans batiment de grande taille BAT-TH-02-GT
Plancher chauffant a eau basse température BAT-TH-03
Plancher chauffant a eau basse température dans batiment de

grande taille BAT-TH-03-GT
Robinet thermostatique BAT-TH-04
Robinets thermostatiques dans batiment de grande taille BAT-TH-04-GT
Radiateur a chaleur douce pour un chauffage central a combustible BAT-TH-05
Radiateur a chaleur douce pour un chauffage central a combustible

dans batiment de grande taille BAT-TH-05-GT
Isolation d'un réseau hydraulique de chauffage BAT-TH-06
Chaufferie biomasse BAT-TH-07
Programmateur d'intermittence pour un chauffage central a

combustible BAT-TH-08
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Programmateur d'intermittence pour un chauffage central a

combustible dans batiment de grande taille BAT-TH-08-GT
Optimiseur de relance pour un chauffage central a combustible BAT-TH-09
Optimiseur de relance pour un chauffage central a combustible dans

batiment de grande taille BAT-TH-09-GT
Récupérateur de chaleur a condensation BAT-TH-10
Récupérateur de chaleur a condensation dans batiment de grande

taille BAT-TH-10-GT
Chauffe- eau solaire collectif BAT-TH-11
Systeme de variation électronique sur un moteur BAT-TH-12
Pompe a chaleur de type eau/ eau BAT-TH-13
Pompe a chaleur de type eau/ eau dans batiment de grande taille BAT-TH-13-GT
Pompe a chaleur de type air/ eau BAT-TH-14
Pompe a chaleur de type air eau dans batiment de grande taille BAT-TH-14-GT
Climatiseur de classe A (DOM) BAT-TH-15
Systeme de gestion technique du batiment pour un chauffage

électrique BAT-TH-16
Systeme de gestion technique du batiment pour un chauffage

électrique dans batiment de grande taille BAT-TH-16-GT
Programmateur d'intermittence pour un chauffage électrique existant BAT-TH-17
Programmateur d'intermittence pour un chauffage électrique existant

dans batiment de grande taille BAT-TH-17-GT
Surperformance énergétique pour un batiment neuf avec label de

haute performance énergétique BAT-TH-18
Isolation d'un réseau d'eau chaude sanitaire existant BAT-TH-19
Remplacement d'un climatiseur existant par un climatiseur fixe de

classe A BAT-TH-20
Chauffe-eau solaire collectif (DOM) BAT-TH-21
Programmateur d'intermittence pour la climatisation ( DOM) BAT-TH-22
Ventilation mécanique modulée proportionnelle BAT-TH-23
Ventilation mécanique modulée proportionnelle dans batiment de

grande taille BAT-TH-23-GT
Ventilation mécanique modulée a détection de présence BAT-TH-24
Ventilation mécanique modulée a détection de présence dans

batiment de grande taille BAT-TH-24-GT
Ventilation mécanique contrdlée simple flux autoreglable BAT-TH-25
Ventilation mécanique contrdlée simple flux autoreglable dans

batiment de grande taille BAT-TH-25-GT
Ventilation mécanique contrdlée double flux avec échangeur BAT-TH-26
Ventilation mécanique contrdlée double flux avec échangeur dans

batiment de grande taille BAT-TH-26-GT
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Raccordement d'un batiment tertiaire a un réseau de chaleur alimenté par

des énergies renouvelables BAT-TH-27
Mini-cogénération sans obligation d'achat BAT-TH-28
Mini-cogénération sans obligation d'achat dans batiment de grande taille BAT-TH-28-GT
Circulateur a rotor noyé de classe A BAT-TH-29
Récupération de chaleur sur groupe deproduction de froid pour le pré

chauffage d'eau chaude sanitaire (DOM) BAT-TH-30
Equipement
Luminaire pour tube fluorescent T5 BAT-EQ 01
Horloge sur un dispositif d'éclairage BAT-EQ 02
Détecteur de présence sur un dispositif d'éclairage BAT-EQ 03
Luminaire avec ballast électronique et systéme de gradation sur un

dispositif d'éclairage BAT-EQ 04
Tube fluorescent haut rendement T8 sur un dispositif d'éclairage BAT-EQ 05
Luminaire avec ballast électronique sur un dispositif d'éclairage BAT-EQ 06
Rideaux de nuit sur meubles frigorifiques de type vertical a température

positive BAT-EQ 07
Luminaire pour lampe iodure métallique céramique a ballast électronique BAT-EQ 08
Luminaire pour lampe fluorescente compacte a ballast électronique

séparé BAT-EQ 09
Bloc autonome d'éclairage de sécurité a faible consommation BAT-EQ-10
Nappe d'éclairage fluorescent en tube T5 BAT-EQ-11
Porte non chauffante a haute performance d'isolation pour armoire

verticale pour produits surgelés BAT-EQ-12
Systéme de mise au repos automatique de blocs autonomes d'éclairage

de sécurité BAT-EQ-13
Meuble frigorifique de type vertical avec uniquement éclairage en fronton BAT-EQ-14
Systeme de régulation des cordons chauffants d'une porte d'armoire

verticale a froid négatif BAT-EQ-15
Lampe fluo-compacte de classe A (DOM) BAT-EQ-16
Installation frigorifique négative de type cascade utilisant du CO2 BAT-EQ-17
Sous-refroidissement du liquide d'une installation de production de froid

négatif BAT-EQ-18
Services
Formation des chefs d’entreprises, salariés et artisans du batiment aux

économies d’'énergie BAT-SE 01
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ANNEXE 4

Qui n'a pas remarqué le derniaccessoit
a la mode sur les chantiers, ces gram@sneau
explicatifs vantant les mérites environnementadu
projet ?
Prise de conscience salutaire ou sacrificeun
indubitable effet de mode, le fait estue
I'environnement est en tout cas devenu ugelle
préoccupation pour tous les acteursldamobilier.
En 2008 ce sont 12 immeubles HQE - Ha@ealité
Environnementale — qui seront livrés, soit 28des
surfaces neuves attendues, et ce chiffreer@ssar
avec 21 projets pour 2009 et 35poul
2010.L'immobilier durable commence égalemnr a
alimenter la réflexion des Asset- managers.

Jusqu’a récemment, utilisateurs, promotetLet
investisseul se renvoyaier la responsabilit du
retard dans la prise en compte dewrme:
environnementales. Les batiments qui sortde
terre aujourd’hui montrent que cettaituatior
statiqgue commence a se débloquer.

Pour les gestionnaires de portefeuiliesmobiliers
l'intégration de ces criteres dans latratégi
d’investissement sera sans doute bient6t a I'odu
jour. Décryptage d’'un phénomene sur [®ini
d’éclore a grande échelle.

« Un acte engagé pour la préservation da
planeté... jolis mots repris par nombre d’acteudu
marché immobilier. Mais il semble que la prier
compte de I'environnement soit d’abord/’arigine,
une réponse a [l'évolution réglementaire.Le
legislateur a en effet quelque peu forcé la mdes
investisseurs.

Le secteur du batiment, comptant a lui seaui
23% des émissions nationales de CCa
naturellemer éveillé l'intérét du politique pal
ailleurs engagé a I'échelle européennemandiale
dans des processus de réduction dmmission
globales. Plusieurs réglementations thermiquida
derniére datant de 2005 - ont commencéngadre
le marché ; en outre les travaux du Grenede
I'environnement devraient aboutir dans les mqui
viennent a la définition d’objectifs préconcernar
les batiments basse consommation a I'hori2e1(
et a énergie positive a I’horizon 2020.

Cette accentuation de la pression légateusculs
quelque peu les investisseurs. MamBertrand
directeur général d'UFG Real Estatilanagers
leader francais du secteur 28 % deckapitalisatiol
des SCPI, le reconnait sans détotlt faut

toujours choisir ce que I'on ne peut pas éviter ».
Les investisseurs ont a la fois l'envie et
I'obligation de se positionner sur des produits
respectueux de I'environnement.”

La démarche HQE ®, qui fait actuellement
autorité en France, fruit d’'une réflexion entamée
par des organismes publics comme I'TADEME
(Agence de I'environnement et de la maitrise de
I'énergie) et le CSTB (centre scientifique et
technique du batiment) dés 1996, va pourtant
“au-dela des normes légalestappelle Pierre
Auberger, directeur général en charge du
marketing, de la communication et du
développement durable chez  Bouygues
Immobilier. “Nous travaillons avec le CSTB sur
un label bier plus exigean pout les batiment a
énergie positive, produisant plus d’énergie qu’ils
n'en consomment, dont nous avons déja lancé ui
exemplaire actuellement en constructionBien
que ce batiment, baptisé Green Office ®, n’ait
pas encore été vendu, Pierre Auberger ne dout
pas qu'il attirera les investisseuigui ont intérét

a acheter un bien vertueux pour pouvoir le
revendre dans de bonnes conditions, mais
également pour trouver plus facilement des
utilisateurs”. En effet, au-dela de I'évolution
rapide des normes, c’est bien la demande de
entreprises qui pousse également les investisseu
a considérer des batiments qui auraient été vu
encore récemment comme des lubies
expérimentales d’architectes écold®our des
questions d’'image, il est trés difficile aujourd’hui
pour une grande entreprise de justifier d’'une
installation dans un immeuble neuf qui n'aurait
pas de bonnes performances eénergétiques”
analyse Pierre Auberger.

Les société cotées elles- méme engagée dan:
des démarches de développement durable, parfo
obligées de publier des indicateurs extra-
financiers car référencées dans des indice:
écologiques, plébiscitent des immeubles érigés el
vitrines de leur politique environnementale.

Pour Marc Bertrand, il existe deux maniéres
d’analyser [lintérét des investisseurs pour
'immobilier durable: “L’'une positive, qui veut
que s'il est possible de valoriser le HQE ®
aupres de clients, nous avons tout intérét a nous \
lancer et l'autre, défensive, qui est qu’a partir du
moment ou le HQE ® devient la norme, ne pas
s’en soucier serait une de valeur.”
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La prise de conscience

La démarche se généralisant, ononstat
inévitablement un effet d’entrainement sle
marché.Tant que personne ne bougeait, cegui
se lancait avait peut-étre raison du point due
moral ou écologique, mais le marché ldonnai
trop souvent tort parce qu’il était le seul le
faire”, explique le directeur général d’'UFRen.
La norme se déplacgant vers pld&nvironnemen
l'investisseur commence a rentrer dans agrcle
vertueux. De fait, aujourd’hui tous lesouveau
projets intégrent cette dimension et, a termes
certain que ces immeubles seront mieakorisé..
L’'absence de certification est-elle alarsnsidéré
comme un défau ? “De plus er plus”, réponc
Marc Bertrand, pour qui le marché dépriraétue
renforcera encore cette pression.

Dans un marché ou les transactions s@fus
rares, les produits sont analysés sous toles
coutures, le moindre défaut est mis erergue
“comme sous un éclairage rasant guerait
ressortir toutes les aspérités’Sortir du marche
pour n'avoir pas été suffisamment venpila
'épée de Damocles qui menace lessse-
managers.

Ce scenario est encore loin d’étre une réatitéis
il va en se concrétisant. Chez UFG, on n’hépas
a comparer ce mouvement a I'évolution la
tolérance a I'égard des terrains polluggarc
Bertrand rappellecqu’il y a une dizained’année
les diagnostics et les normes étaiemoins
contraignantes, et un terrain un peu pollpeuvai
trouver preneur. Aujourd’hui a la moindre
suspicion, une batterie de tests se met en pet
lorsque ce défau es identifie le produit es hors
marche. Il ne se vend plus ».

La peur de pertes futures vient donc justifla
prise de risque actuelle. Acheter un immeupet
performant du point de vue énergétique é&tre
oblige dans 5 ans de réinvestir massivengoui
le remettre aux normes serait unapératiol
excessivement couteuse, sachant gdiaudrar
également supporter le cout de la vacandne
information essentielle. Petit a petit, I'idée faor
chemin que le respect de I'environnement see
composante inévitable des stratégie
d’'investissement de demain et les Ass&thager
travaillent a faire de cette contraintaine
opportunité.

L'avancée anglo-saxonne

De fait, chez les investisseurs du marché, la
dimension « socialement responsable »
commence a trouver un écho dans I'immobilier.
Une étude récente du cabinet Cushman &
Wakefield signale le lancement de fonds
spécialisés dans I'immobilier durable par
différents acteurs internationaux tels que
Hermes, Prupim, Palmer Capital Partners ou
encore Climate Change Capital. Sur le marché
américain, les investisseurs sont nombreux &
avoir compris gqu’ils pouvaient tirer parti de
cette mutation sociologique, a l'image de
Calpers un des plus importan fonds de pensiol
aux Etats-Unis qui des 2006 lancait avec le
développeur immobilier Hines un fonds
d’'investissement dédié aux Green Buildings”
dote de 500 millions de dollars.

En France, selon Marie Gilmas, en charge des
projets en développement au sein du
département Investissement de Jones Lan
LaSalle, «quelques investisseurs veulent aller
plus loin que le HQE R et montent des fonds
spécifigues ou commencent a eéquilibrer les
fonds avec plusieurs typologies de produits, don
limmobilier durable, mais cela reste tres
marginal».Axa, GE, BNP Paribas, ils sont déja
guelques-uns a afficher clairement la volonté de
se positionner sur ce segment du marché. Che
UFG Rem on s’interroge sur la création de
nouveaux fonds dédiés a I'immobilier durable.
Pour Marc Bertrand, 4l existe clairement un
retard de I'offre par rapport a la demande des
investisseurs. Sachant que quasiment tous le
grands fonds de pension ainsi que les
souverains expriment le désir dintégrer la
dimension écologique dans leur politique
d’'investissement, d’Asset-managers vont avoir
la méme réflexion »Si le concept a encore
besoin d'étre travaille, le directeur général
d’'UFG Rem prévoit quand a lui I'arrivée de ces
nouveaux fonds pour « fin 2008, début 2009 ».
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Petit retard « a la francaise »

Pour autant, les professionnels reconnaissent
les outils actuels de valorisation des actifs
prennent pas en compte le critére environnemu
et gu’il N’y a pas vraiment actuellement de bor
ni a lachat, ni a la location des immeub
durables. A Tlinternational, la tendance est f
marquée. Par exemple, Hermes a développé un
de notation intégrant ce nouveau critere en estil
que cela «augmentera la valeur de son portefeu
de 50 millions deuros, rapporte I'étude d
Cushman & Wakefield.

En Australie, ou bien plus d'immeubles durak
sont disponibles qu’en France, il ressortait
2006, selon le Green Building Council, que
immeubles bénéficiaient d’'un loyer supérieur de
1C %, d’'un meilleul retou sul investissemel (14 %
de ROI) et d’une meilleure valorisation (10 %) ¢
la moyenne. Méme tendance aux Etats-Unis, oL
étude de l'université de San Diego publiée en r
dernier mettait en évidence, outre les éconol
d’énergie observées, les loyers plus éléves,
meilleurs taux d’occupation et les surprimes
I'achat dont bénéficient sur le marché américair
immeubles certifies durables. Qu’en est-il
France, ou [l'environnement est au cceur
'actualité depuis déja de nombreuses anné
Apparemment moins de changement que dan
pays precités. Ainsi, la certification HQE, bi
gu’'entrée dans les maceurs des promoteurs co
des investisseurs, ne fait pas partie des gl
d’évaluation des professionnels.

La grille de Cotation des Immeubles de Bureau
djEntreprise (CIBE) intégre bien des crite
relevant du développement durable con
I'éclairage naturel, la gestion des déchets ol
consommatio énergétigu mais aujourd’hui
confirme Marie Gilmas, 4a certification elle-mém
ne joue pas encore sur la valeur du bienDe
'aveu générales tendance il y a, elle ne se tre
pas encore dans les prix. Bien sur, l'intérét exisl
va croissant. Les nouveaux immeubles ne peL
se passer de la certification HQE R, au minim
Pour autant, constate Marie Gilmasi) n’existe pa:
vraiment d'écart de loyer ou de prix entre |
immeubles HQE R et les autres. Aujourd’hui
investisseurs ne sont pas préts a payer plus pot
immeuble certifie».

Un constat que fait également Marc Bertrand, |
qui «il faudra encore quelgues années avant qu
valeur d’'un bien répercute de facon identifiée
dimension environnementade

Intéresses mais peu disposes a casser la tirelire, l¢
investisseurs restent en fait assez timides sur u
marche ou beaucoup reste a prouver.

Les réticences francaises

Les premieres réticences des investisseur
apparaissent car la rentabilité de I'immobilier
durable est certes annoncée, mais reste tout
théorique. Selon Marie Gilmasg« nous nous
situons encore dans une phase
d’expérimentatior.

Autrement dit, tant que I'on n'aura pas construit
les immeubles et constate avec un peu de recul |
véracité des economies de charges potentielles, |
financement restera le fait de quelques
enthousiastess A terme il y aura une surcote sur
ces immeubles, mais aujourd’hui c’est difficile a
évalue. Nous nous situons encore trés er amon
dans le Processus, analyse-t-on chez Jones Lang
Lasalle.

Dans la Lettre du groupe UFG de juillet-aout
2008, le surcout a la fabrication d’immeubles
economes en énergie est estime, selon le
performances recherchées, entre 3 et 30 % pc
rapport aux dépenses actuelles. La fourchette e
tres large, mais quoi qu’il en soit, il faudra payer
plus et I'équation ne s’équilibre qu'avec les
economies de charges escomptées. Le surcout €
chiffrable mais les économies plus difficilement, a
cause du manque de recul, d'ou la nécessite poL
'Asset-manager de conserver une certaine
prudence.

A Tinvestissement. Les normes existantes sont
€galement pointées du doigt. La certification

HQE par exemple ne permet aujourd’hui que de
valider une démarche et non de mesurer une
performance. Pour pouvoir étre certifie HQE, un
projer immobilier doit faire I'objet d’'un audii pai

un organisme indépendant —Certivea par exemple
validant 14 cibles, de la gestion du chantier a la
consommation d’énergie en passant par le confor
ou la qualité sanitaire des installations. Sur chacur
de ces criteres il s’agit ensuite de faire des choix
entre gérer a minima et aller plus loin en prenant
des cibles « performante » ou « trés
performantes».Pierre Auberger compare le label
au baccalauréat« il y a le HQE mention tres bien,
bien ou passable.Mais rien a part cela ne permet
de distinguer un immeuble HQE d’un autre et de
valoriser la performance énergétique des plus
aboutis.
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Or c’est la une préoccupation essentielle pou
investisseur potentiel. kfaut que ’TADEME ou le
CSTB fixe les modalités de calcul pour pou
comparer les immeubles entre ewx confirme
Marie Gilmas, en ajoutant que des réflexion
sont actuellement en cours pour valider
systéme de notation des résultats ».

La difficulté, en matiére de consommati
énergétique, est également d’en avoir une me
absolue. «Aujourd’hui, chacun fait un peu dire «
gu’il veut a ses chiffres, reconnait Marie Gilmas

*Selon que l'immeuble est occupe de fagon

dense ou non, suivant I'usage qu’en a le locat
les économies prévues peuvent finalement s’a\
inexistantes. D’autant que, dans la multitude
technologie qui se succeder ou s’affronten dan:
la course a la réduction des dépenses énergeéti
il est bien difficile de savoir sur lesquelles par
Dans ces phases de tatonnement ou I'on ne sa
ce qui va plaire, ce qui va étre accepte

'occupant ou non, ce qui va avoir le meille
rapport qualité/prix, I'investisseur préfere souv
attendre que le brouillard se disperse.

Pour Valérie Guillen, directrice (
I'investissement immobilier chez UFG Rem, ik
est important de garder toujours a I'esprit que
batiments doivent satisfaire les besoins et
contraintes de l'utilisateur et de ne pas faire
I'environnemental a tout prix.Ce que ne veule
surtout pas les Asset-managers serait de s’eni
dans un projet hyper performant du point de

énergétique mais ou personne n'aurait décem
envie de faire travailler ses salaries. Pas que
donc de perdre de vue que le respect de no
environnementales contraignantes ne suffit p
faire d’'un immeuble un bon investisseme
Drailleurs, le choix des¢ investisseul reste
globalement oriente par d'autres critéres :la
localisation, la proximité d’un transport, le loye
le positionnement dans le marche, le fait que
bien soit déja loue ou non.», énumére Mari
Gilmas.

Laisser du temps au temps

Mais si la durabilité est tout de méme un at
pourquoi le changement n’est-il pas plus rad
chez les investisseurs ? Pour Olivier Gér
directeur de l'investissement chez Cushmar
Wakefield, «le probleme principal est la maturi
du Marche».

La difficulté & intégrer des normes
environnementales avancées vient de la grand
taille d'un parc immobilier ou, en comparaison
avec d'autres pays, il n'y a pas de constitution
d'un véritable stock dimmeubles neufs. Le
marché global de I'immobilier en France est tres
vaste, mais tres restreint du point de vue des
immeubles répondant a des normes
environnementales récentes. Bien que I'on sach
désormais  que les utilisateurs  seront
vraisemblablement tres sensibles a ces critéres,
n'y a tout simplement pas suffisamment d’offre
sur le marche pour que cela devienne une tendanc
lourde. Se pose alors la question de la remise :
neuf du parc.

Pour Olivier Gérard, «il n’y a pas encore
d’investisseur qui aieni integre le respec des
normes environnementales dans leur réflexion at
point qu’'ils s’obligent a investir massivement sur
le patrimoine existant pour transformer leurs
immeubles, et cela pour une raison simple : c’est
encore beaucoup trop cher »Les immeubles
anciens plaisent encore, de méme que certain:
plus récents, aux parois de verre et avec de:
structures métalliques les rendant trés peL
performants du point de vue énergétique, trouven
preneur sans probleme. Le parc existant est a |
fois tres dense et du gout des utilisateurs. Ainsi,
pour Olivier Gérard« il existe une certaine
léthargie dans lintégration des normes
environnementales liée au fait que le marche
locatif est tres dynamique

La transition vers I'immobilier durable se fait donc
encore a tout petits pas pour les investisseurs. S
'on ajoute a cela la crise actuelle, qui réduit de
fait les volumes dinvestissement et refroidit
quelque ped les ardeur des plus entreprenant il
n'est pas surprenant que la plupart des acteurs d
secteur jugent qu’il est encore bien t6t.
Inexorablement pourtant les stratégies
d’'investissement sont appelées a suivre ce
mouvement, en France comme ailleurs.
L'immobilier durable est sorti du rang des utopies
pour devenir une industrie naissante.
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SCHOOL OF ART, DESIGN & MEDIA

Les 3 batiments imbriqués de |&choo of Art, Design & Media de [I'Université
technologique de Nanyang, a l'ouest de la (Etat de Singapour, ont été recompensés par les

DesignShare Award®kécompense meritée, gqlion doit a 'agenceCPG Consulting sortant du sol

comme un terrain naturel, la toiture de tourbe trois batiments dessine d’harmonieuses collines qui
remplissent pleinement leur fonction dégulatior des températures et de I'hygrométrie dans cette

région marquée par un climat tropical, chaudhemide toute I'année.
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