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Architecture

Stratégie énergétique/ Bilans thermiques / Physique du batiment.
Analyse multicritere

Stratégies / Technologies / Matériaux / Alternatives
d'investissement, etc.

Eclairage naturel
Etudes sur maquette / Simulations informatiques.
Assistance a la gestion de parc immobilier

Diagnostic / Analyses financieres / Stratégies énergétiques / Plan
pluriannuel d'investissement / Diffusion et maintenance des
logiciels Investimmo et EPIQR en Europe.

Ecobilans transports

Analyses du cycle de vie des Transports / Etudes de stratégies
alternatives.
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Un outil unique sur le marche
Pour I'optimisation des investissements de rénovation

L’outil d’aide a la décision
Optimise la rénovation

en planifiant des investissements rationnels

et en considérant le parc dans son entier
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Une vision globale et rationnelle

« La maitrise des colts de maintenance c’est la garantie d’'une bonne
rentabilité durable. »

« La courbe de vie d’'un batiment ne suit pas la regle du 1% par
année. »

« Des rénovations optimisées permettent de lisser I’état locatif. »

« Planifier la rénovation c’est réduire les colts opérationnels et sortir
d’'une vision coups par coups. »

« Penser énergie c’est garantir la valeur du bien. »
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Plan pluriannuel d’'investissement énergétigue

- Quantifier les besoins d’investissement

Connaitre les réels investissements nécessaires au maintien du
parc!

- ldentifier les gros consommateurs et évaluer les potentiels de
réduction

Obtenir le maximum d’impact sur la réduction de la consommation!

— Synchroniser les travaux de maniere cohérente

Organiser les interventions ponctuelles pour une meilleure
efficience!

—> Définir I'ordre de planification par analyse multicritere
Minimiser les risques de la rénovation, rassurer lI'investisseur!

- Planifier en suivant I’évolution de I’'age moyen et les budgets
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Stratéqgie d’'investissement

1. Quel est le vrai besoin d’'investissement pour maitriser le
vieillissement du patrimoine?

2. Priorités d’'investissement: qguel batiment d’abord?

Annee de construction

2004.00

1893.80
1883.80
1873.70
1863.60
1853.50
184340
1833.30
1823.20
1813.10
1803.00

40 ans 223 %

40 et 50 ans 50 %
plus de 90 ansg 27.7
1865

1855

min: 1803
T 2004
mmmmm 218411
maoyenne: 1959

- Lerisque existe d’avoir une «vague» d'immeubles a rénover!

- Maitriser I’age du parc, c’est maitriser I'obsolescence de rendement !
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1. Besoins d’'investissement

Comment déterminer le montant d’investissement nécessaire?

A. Définir les enjeux de la stratégie locative et les objectifs de rendement.

B. Analyser la structure du parc.

C. Quantifier I’effort annuel nécessaire pour assurer chacune des trois
stratégies suivantes:

contenir, stabiliser ou rajeunir le parc.

— Les besoins en investissement sont comparés aux investissements historiques.
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A. Les enjeux d’un plan pluriannuel
d’'iInvestissement

Exemple d’optimisation

« Assurer un rendement net durable supérieur a 5%.
 Maitriser les hausses de loyers (hausse < 28%).

« Ameéliorer les performances énergeétiques.

— Les enjeux définissent les critéres de décision!
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B. Analyse structurelle

Exemple d’optimisation

y £

Dépense d’énergie [MJ/m2a]

660660 >600

660-1000

Observation :

les batiments IDE rouge
ont plus de 30 ans

Hypotheses:
Rouge =>rénovation

Jaune => réglages

o | o | @
O “o o
‘1330) o 2 ol
30-50 ans 20-30 ans <20 ans
(1953-1973)  (1973-1983)  (1983-)

Graphique qualitatif Investimmo Indice de dépense d’énergie — Age réel
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B. Analyse

structurelle

Exemple d’optimisation

s
47
4B
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34
39
34
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3B
35
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40
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Ade apparent

hains de 23 ans 49.4 %
Ertre 25 et 35 ans 325 %
Plus de 32 ans 152 %%
35 ans
25 ans

[CJHL -1 - Arve

Age apparent Investimmo

— L’age apparent refléte ’age du batiment en tenant compte de son histoire.
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C. Le montant annuel moyen d’'investissement

=¥ Planification des travaux

Effacer Export Rafraichir Scénarios  Commentaire Affichage
Echéancier de planification Indice de prix de construction {935
Années 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 |
Colt de rénovation planifié 2641 000| 2655000 4333 000| 1386000 2866000 4253000| 3446000 1875000| 4563000 1993000 :‘
Age moyen du parc 34.1 34.1 34.1 33.6 34.1 34.2 33.8 33.9 34.1 33.4 33.9
2 841 000
i annzes| O années années années années
2 655 000
nees| 0 années
1 663 000
3 0 é 1 annges
2 670 000
38 ===| 0 années
1 386 000
ane=s| 0 années 1 années
1342000
40 années 41 années 42 années 0 années 1 années 2 années 3 années 4 années 5 années
791 000
=| 0années
733 000

nnees| 0 années

4 253 000

nees| 0 années 1 années
3 446 000
années| 43 année :| 0 années 1 années 2 années 3 années
1 875 000
nes=| 0 années| 1 années
1247 000

nnees| 0 années

3 316 000

=z 0 années =
1993 000
es 38 années 39 années 40 années 41 années 42 années 43 années 44 années 45 années 0 années
== |
2] ]
Niveau d'information:  ®  Aucun colt B Ciolt sommaire EEE ot Epigr e Ervegistrer B

- Le montant annuel moyen est estimé en observant I’évolution de I’'age moyen du

parc en placant des investissement fictifs dans le temps. Il est objectivement fixé et il
garantit la stratégie retenue.
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2. Priorités d’'investissement

Exemple d’optimisation

d Rendement
v Finance <

Hausse locative
-

i ] Degré de vétusté
v Dégradation y

Urgence

~

f

v Environnement - Indice de dépense d’énergie

fy Potentiel de réduction

v Qualité : Architecturale

_ Localisation

—> Les batiments a potentiel de rénovation sont identifiés en validant les critéres
garantissant une rénovation sans risques.
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Alde a la décision, une échelle de jugement
Intuitive

V' | Satisfaisant avec des avantages particuliers

V- | Satisfaisant

V" | Satisfaisant avec quelques réserves

J* | Incertain avec des éléments positifs

J= | Incertain

J- | Incertain avec des éléments neégatifs

- Mauvais avec des eléments positifs

- Mauvais

- Mauvais avec des elements tres négatifs

Estia SA : Innovation et mise en ceuvre des principes du Développement Durable dans I'environnement construit Juin. 2008



Planification des investissements énergétiques

© 2008 Estia SA

e Analyse Investimmo

Criteres de décision

Degré de dégradation

Indice de dépense d’énergie
Potentiel de réduction énergétique
Rendement apres rénovation

Hausse de loyer

Batiment A
Batiment B

Batiment C

Batiment O

Gt

Planification

R
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Le Diagnhostic

Investimmo est construit autour de la méthode EPIQR.

La méthode EPIOR

v Précurseur d’'Investimmo

v Un projet de recherche européen finalisé en 1998
v' Un diagnostic de I'état du batiment sur 50 unités fonctionnelles
v  Un colt de rénovation estimé a 15% pres.

v' La maintenance en Europe est assurée par ESTIA
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Diagnhostic de I'état physiqgue Epiqr

Gk

Abords -
Surfaces ...

D écorations
fagade

i

Caves privées

L1

Stockage
razout

e

R accordement
eau et gaz

ft

Fenétres de

E

Structure
porteuse

=

Balcons et
loggias

EIE]

Locaus:
COmmuns

L

Production de
chaleur

=3

Evacuation des
eaus Uzées

N

Rewvétement de

bl &

i d

=

Revétement Charpente Couverture Massifs en
fagade taiture: taitures
Izalatian Vemgres  Lucames, chiens |solation toiture
thermiq... azzis
Izalatian Ferblanterie  Combles (locaus  Installation
thermique da... commung] Electrique ...
ﬁ |D1H]]] [ [
Digtribution de Chauffage  Distribution d'eau Distribution d'sau
chaleur froide chaude
ET To
[ = I =
Portes c:e Gaz distibution  Colonnes de Fenétres
service et .. chute s,

2

2 [l

il

Escalier et

g5 Loex 17-23 e

ﬁi@;ﬁ“‘*‘;_eqeﬁmeﬁf fagade T
Lo o = = S

—

raliszures et

E valuation de ['état de la suiface exténeurs de I'enveloppe de fagade: décollements, fizsures,

Type 1 surh

Crépi

Diagnostic. | Pozsibilités d'amélionation I Energie / E!EII Texte Uhlizateur I

" Code s

¢ Codeb

" Codec

&

" Coded

Abzence de dommage
vizible. Abzence de
deécollement en formation.
Crépi propre.

E nduit dégrade,
détériorations du crépi [<
20% de la surface de la
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Cout de remise en état Epigr

0 rophiecrn

Graphique du colt de Diagnostic sans lez codes obligés

Locaus humides ¥ 49 50
Locaux gecs ¥ 45 I
44
43 oo
L 0]

Codt botal 2 005 000

Logement [
Degré dintervention : 045
Toiture y 5
29’900 2975
& xx:
Taiture, combles Ird

¥ Abords exténieurs, fagades

Facade

07 ;
| 219'000

Plancher
70’500

12 ¥ Sous-sols

12
Chaudiére
70’100

1E

[¥ Circulations

Fi

B,

Energie 415'000 Fr

Total 2'005’000 Fr
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Diagnostic énergeéetique
bilan thermique Epiqgr

EMERGIE FOURNIE [MJ/m*a] PERTES [MJ/ma] EMERGIE FOURNIE [MJ/m*a] PERTES [MJ/ma] Bef
) Techniques 227 J—— Techniques 65 161

Fiejets 22 Fiejets 40
Taiture 123 )ﬁ | A ————  Toiue 33 69

L)

=

App. intemes 94

App. golaires 156 3]

IDE prévisionnel

Murs 178 App. intemes 94 Murs 28 149
App. golaires 156 )— -r =
Fenétres 212 Fenétres 212
IDE prévisionnel
435 >

Wertilation 220 Wertilation 220

IDE mesuré \y

q07
IDE mesuré \y
@12) / (12) -

11
Fiact Utle 075 |—0 = Plancher 102 Fiact Utle 085 | —— L Panche 11 0

5 Eauchaude 5 Eauchaude -
1158 1061 E35 570 489
Reduction de la consommation d'énergie: 52 %

i
TN

Avant: 907 MJ/m2a Apres: 435 MJ/m2a
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Classement Investimmo selon les criteres

® Groupe: Parc entier

Rafraichir Colonnes Histogrammes Graphigues X-Y Editer Exporter Copier

Groupe |Parc entier L!
Tl & I MNom I Age apparent... I Degré d'intervention E... | Degre d'intervention Energ... | IDE planification [M... | Gains €nergetiqu... I Pourcentage de hausse d... I Rendement economique [2:] I e

® [J)Bitiment 1038 43 ® 0.as @ 0.2 @ 535 @ a7 ® 155 @ 5.1

® [3)Batiment 1037 44 ® 0.as @ o082 @ 754 @ s3 ® 132 @ 5.1

® [C)Batiment 1032 43 ® 0.8 ® 0.74 @ 655 ® 44 ® 15 ® s5

® [Batiment 1012 41 @ 0.4 @ 0.81 @ 523 @ 21 @ 193 @ s

@ ([D)Batiment 1042 45 ® 051 @ 0.76 @ 575 @ 45 ® 165 v 48

@ [)Batiment 1041 36 @ 0.37 @ 071 @ 314 @ =35 4 253 J 4.3

@ [CS)Batiment 1039 45 @ 051 @ 054 @ 675 @ 45 @ 256 <@ 43

® [)Batiment 1033 41 @ 0.5 @ o051 @ 577 @ a5 @ 23.8 @ 57

@ [J)Bitiment 1026 37 @ 0.3 @ 075 ® s54 @ 33 ® 179 9 az

® [OBitiment 1020 43 ® 0.8 @ 0.3 @ co3 ® 45 9 26.3 3 a5

® ([C)Batiment 1015 36 ® 0.37 @ 0.77 ® 575 9 36 ® 173 @ 41

@ [Bitiment 1014 41 ® 0.5 @ 0.57 @ es8 @ a5 @ 252 @ 4.7

@ ([O)Batiment 1008 44 ® os @ o081 & 657 @ 45 ® 155 ¢ 42

@ [C)Batiment 1003 46 ® 0.5z @ 0.79 ® 741 @ =50 ® 153 g 4.4

& [ChBéatiment 1025 41 @ 045 @ 0.7 @ 542 2 32 @ 20.8 J 41 _

& [ChBatiment 1001 50 @ 06 @ .93 J 543 9 32 @ 265 g a7 ]

= [JBatiment 1049 47 @ 055 @ 0.73 ® 578 @ 36 @ 20 ® s

< [ChBatiment 1045 51 @ o062 @ 0.73 @ 684 @ a5 ® 30 ® s

J  [ChBatiment 1044 4z ® 0.5 @ .93 ® 650 @ 44 @ 265 ® 0.7

< [ChBatiment 1034 42 ® 0.47 @ 03 @ 653 @ a4 ® 35 @ 48

< [C»Batiment 1029 42 ® 0.6 ¥ 0.81 & 725 @ a3 ® 175 ® 22

< [ChBatiment 1028 38 ® .z @ 0.89 @ 599 @ a7 ® 155 ® s

2 [ChBéatiment 1021 42 ® 046 @ 0.3 @ 710 @ 4z ® 163 ® 17

< [ChBatiment 1018 38 ® 04 @ o8z @ 613 & 40 ® 151 ® s

< [ChBatiment 1010 48 @ 0.56 @ .52 ® 553 @ a3 ® 355 9 a4

< [ChBatiment 1009 51 @ o1 @ 091 @ 687 @ 45 ® 233 d 4.8

J  [Cheatiment 1006 40 ® 0.43 @ 08 @ 736 @ so ® 163 L 1)

o [ChBatiment 1004 38 ® 04 @ 0.9z ® 655 @ a4 ® oo @ 5.2

® [)Batiment 1047 42 @ 0.6 @ 0.3 @ rso8 & 3% @ 254 L

®  [C)Batiment 1036 41 ® 045 @ 075 9 529 ® 0 ® 157 ® 25 =

® [Chedtiment 1035 39 @ 0.1 @ 074 @ 415 ® 11 ® 136 J 48

® [hBatiment 1031 49 ® o057 4 0.5 @ s51 9 33 ® 253 3 a7

®  [)Batiment 1016 37 @ 0.39 ® 0.4 ® 555 @ 35 @ 25.5 9 4.8

® [O)sitiment 1048 4z ® 046 3 0.51 ® 257 @ 25 ® 145 ® 28

® [O)Bitiment 1046 35 ® 035 J 0.66 3 s0a ® 27 ® 153 ® 28

® ([)Batiment 1043 46 ® 0.53 @ 0.95 J 458 ® ® 0.3 @ s

® [D)Batiment 1040 32 ® 03 ® 0.8 @ so8 “ 33 W 27.6 ® 35

® [5)Batiment 1030 38 ® 02 < 0.58 9 474 ® ® 199 ® 31

® [)Bitiment 1027 41 ® 044 4 0.56 & 506 @ 7 4 206 ® 05 ¥
Base de projet: D:\Estia\Investimmo PROJECT \Fichiers d'installation v2\Investimmo Project Book CH Demo.mdb | 50 sur 50 batiments 1 sélectionnés

combinaison de variables.

— L’observatoire Investimmo permet de trier, d’afficher et d’agréger n’importe quelle
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Planification des travaux

Planification d

Effacer Export Rafraichir Scenaries Commentaire Affichage

Echéancier de plan Indice de prix de construction [1035

Années 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
C‘Dﬁt‘d}f rénovation 2 787 000 846 000 2526 000 2 130 000
Age moyen du parc 34.1 34.1 34.8 34.9 35.9 36.1 37.1 38.1
418 000 365 000
Valeur de reconstruction | 3.0 000 25 années 17 années
Age réel 2 36 ar Diagnestic - 26 an 28a Diagnostic - 18
Age apparent o Pri Priorité 2
Degré dinterventien : pet: 100% pet: 100%  iis:
2008
Date du diagnostic o 0.27
Surface locative
© 15 856 000 1338 000
o el : s - I - 2
ASE arent 38 e Espaces communs e %
Degré d'intervention o Bl e : Espaces communs
Date du diagnostic Siae
Surface locative Pondération du colits 100
) : Scénario [ cont [ ~
Valeur de recenstruction |6 004 000 863 000 Diagnostic 2 670 000
Age réel 3¢ B 28 années| Diagnostic - Priorité 1 771 000
Age apparent ES - Espaces communs| Diagnostic - Priorité 2 571000 33
Degre dintervention 0.4 pet: 100% iis: Diagnostic - Priorité 3 1327 000 .
Date du diagnostic 2002 0.32 Eerrios oG 853 000 E
Surface locative 1471 User scenario 253 000
User scenario - Priority 1
Cede O Epigr 5 575 000
& 158 000 1031 000 valeur d'assurance 4292 000
Valeur de reconstruction |24 23 années Age reel 34 &
Age réel i ic - 24 . : 2
e rent 3, i Prédiction Investimme: Espaces communs
Degré d'interventien : I .
S e 2001 = Cotit prédi avec indexation
" 2018
Surface locative
imler
: o 1 658 000 491 000 vaewlbe | vaewEpar | Vaew Simulaion |
Valeur de reconstruction |5, e aies §
ASE omarent 38 Espaces communs B
Degré dlintervention . pet: 100% Supprimer | Eermer |
Date du diagnostic o0
Surface locative [ [ &l
0 | ]
Hiveau dinformation: ™  Aucuncodt  *®  Calt sommaie === Colit Epigr Anndler | Ersgisher | Feimer

— Les interventions sont planifiées en suivant les besoins d’investissement et I’age
apparent moyen du parc. Des priorités ou des scénarios spéciaux sont disponibles.
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e Eléments de communication et résultats

Exemple pour un cas réeel de 54 batiments

« Remise du batiment au standard 2004

» Respect des normes et des lois (DIFC, LDTR, SIA 380/1)
 Pérennite du batiment pour les prochains 30 ans

« Respect du locataire (hausse de loyer <25%)

« Plan financier cohérent (rendement >5%, durable dans le temps)

« Chagque année 100 tonnes d’emissions de CO2 en moins, 23 tonnes
de mazout bralé en moins.

e 6.55Fr/m2de charges en moins (4.5% du loyer actuel)
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e Analyse Investimmo

Rendement et IDE avant et apres

200 200
- Rendement 180 Iy,
" T"Avant | ... |Apres
14.0 o .
T=d I 1.4
10.0 il
I I — L 1 GE
50 + e ——
A A e
2 A ]
20 e ]
p L OLURTURRUREEERR R R S (EEESTTRUTETITNNTRULY (UL ERNERERRRRREUERERRERRLIIRRREE ] EEL
. 1000.0 1oooa
- Indice de o .
dépense 5000
, s 7143
energétique T T—————————
G000 1 5714 1
SO0 e
8285
1 e el R
3000 U R L L L L L L L e B
2000 A mmmmmmmmmm e e e e
T2 T mm oo
A00.0 A mmmm e mmmm e e e e
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e Analyse Investimmo

IDE avant et apres

IDE opérationnel avant rénovation et IDE prévisionnel aprés
rénovation

—— IDEo avant rénovation

/\ —— IDEp aprés rénovation
25 pa-s

| // NS

IDEo et IDEp (MJ/m2a)

30

Nb de batiments

0-200
>850

201-300
301-400
401-500
501-600
601-700
701-800
801-900
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