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Le cadre

 Le batiment : 25 % des GES, 69 Mtep de consommation et 46% de
la consommation totale d’énergie en France

« Cadre géneral : La directive europeenne n°2010/31/UE relative a la
performance énergeétique des batiments, dite EPBD2

o L'article 9 : généralisation des batiments « Nearly zero energy » a
I'norizon 2020, avec une anticipation pour les batiments publics en
2018

« Deéfinition : « la quantité quasi nulle ou tres basse d'énergie requise
devrait étre couverte dans une tres large mesure par de I'énergie
produite a partir de sources renouvelables, notamment I'énergie
produite a partir de sources renouvelables sur place ou a proximité
»

« Grenelle 1 (08/2009) = retranscription de cette obligation
communautaire dans l'article 4 avec une réeférence au bois énergie
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adre - suite

e Rupture qualitative et quantitative de la RT 2012 comparée aux RT
2000 et RT 2005

« Participe d’'un changement de paradigme: le passage d’'un engagement
de moyens a un engagement de performance exprimé en kWhep
(énergie primaire)/m2 SHON/an pour 5 usages: chauffage, eau chaude
sanitaire, refroidissement, ventilation, auxiliaires

* Une baisse de 50 a 75 % de la consommation pour les 5 usages entre
la RT 2005 et la RT 2012, contre une baisse de 20 % entre la RT 2000
et la RT 2005 T
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 Le mouvement est mondial: USA (variable selon les Etats), au Canada,
au Japon, en Australie et maintenant en Chine et en Inde...
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Répartition des opérations

Répartition des opérations BEPOS BEPOS par marché
par secteur (nb d'opérations) (nb d'operations)
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Note importante: BEPOS sur les 5 usages réglementaires seulement
Source: ADEME; étude de juin 2012
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Evolution du nombre d'opérations recensées
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BEPQOS ?
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Une définition simple:
Production annuelle d’'EnR > Consommations annuelles tous usages

Définition du BEPOS (activité tertiaire)
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-BEPOS 1: « BBC Effinergie®+ » ou Passif et consommation 5
usages couverte par production ENR ( Tour Elithis a Dijon...)

-BEPOS 2: « BBC Effinergie®+ » ou Passif et consommation tous
usages couverte par production ENR (« Green Office » de Bouygues
Immobilier, « Descartes + » de I'Ecole des Ponts ParisTech...)

Soit BEPOS = Niveau passivhaus
(dont usage) + Production EnR
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Un surcodt de construction de l'ordre de 3 a 5% (te  rtiaire*)

Ordres de grandeur des surcodts de construction li €s au
passage du niveau RT2012 au niveau passif
(€ HT/m2 SHON)
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Note(*): Base de codt de la construction de 1600 € HT/m?2

Source: Retour d’expérience Passivhaus;Analyse et retour d’expérience Astrance ; Etude cabinet Enertech pour 8

'ADEME;
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(périme tre RT2012)
I'énergie actuels

Coult du kwh économiseé pour les différentes mesures d'efficacité
(c€ HT/kWh)

= Co0t du kWh économisé (€ HT/kWh) ——Cout du kWh gaz = ——Cout du kWh elec tarif jaune

Note: Calcul réalisé sur la durée de vie des différentes mesures d’efficacité (ex: 30ans pour l'isolation)
Source: Retour d’expérience Passivhaus Institut; Etude cabinet Enertech pour TADEME; Analyse et retour d’expérience
Astrance




‘energie ?

e Solaire thermique
* Energie de recupération (process, eaux usées, etc)

Réduction des
consommations

* Photovoltaique

* Eolien

» Hydraulique, houlomotrice, marémotrice
* Pile a combustible

e Cogeneration carburant renouvelable (déchets, bois, biomasse)
 Reéseau chaleur alimenté par EnR
. Biqgaz, gaz de decharge et gaz de stations d’épurat  ion d’eaux
usées
o (Geéothermie profonde
Production




ire de I'électri cité?
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Consommation du BEPOS (activité tertiaire)
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15%

e Les colts de construction liés a I'efficacité énerg étique du
batiment lui-méme sont limités a 3-5%

* La majeure partie des surcodts est liees a lI'invest  issement de
la production d’énergies renouvelables, entre 5 et 9%

» Ces surcodts sont tres dependants des usages de I'é  nergie
dans les batiments et de la localisation




le renouvel able?
dologie de l'analyse

=>» Differentes configurations sont analysees

o0 Niveaux de consommations
0 Batiment passif avec usages standards (informatiqu
notamment) Ay

0 Batiment passif avec usages optimises ;

o0 Localisation
0 Région parisienne
o Méditerranée

=>» Production 100% photovoltaique
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le ou valeur ver

e La valeur du patrimoine francais, composé a 60 % d°  immobilier
a doublé en 10 ans : 5.000 milliards d’Euros

» Cet actif vient contrebalancer la dette des ménages : 1.000
milliards d’Euros

e Selon les études patrimoniales, le goodwill vert es  t faible (max
5%)

o (C’est la dépreciation qui est forte quand un reféer  entiel
apparait : de 20 % a 50 % (moyenne a 30 %). 1.500 m illiards
pour la France

 Le marche fixe ses propres normes et dans ce cas, e n quelque
sorte, précede la réglementation.

— 85% des surfaces de bureaux franciliens de plus de 5 000 m2 livrées
en 2013 seront certifies HQE® (Jones Lang La Salle).

— L'immeuble de bureaux francilien neuf non HQE® est « tombé en
désuétude ».



: 'obsolescence

 Le BEPOS crée de fait une obsolescence d'origine ré  glementaire mais
également :

- de conception (architecture bio-climatique),
- technique (isolation, équipements),

- économique (codt d’exploitation),

- voire sociologique (confort thermique d’éte)

 Question 1. Sien tant gu’investisseur, jachete aujourd’hui un immeuble existant,
guelle est « I'offre nouvelle mieux adaptée a la demande » qui risque de rendre
mon immeuble obsolescent?

Réponse : a court terme, les immeubles neufs RT 2012 qui arrivent sur le marché.
Et si je revends I'immeuble dans 8-10 ans?

Réponse: les immeubles RT 2020 qui arriveront sur le marché a ce moment-la.
Question 2: Quel est le colt de remise a niveau pour étre RT 2012 ?

Quel est le colit de remise a niveau pour étre RT 2020? En deux etapes? En une
étape?



Conclusion

» A condition de traiter avec des maitres d’ouvrages et architectes qui
raisonnent de maniere patrimoniale et non financiere (ou alors en logique
payback et pas ROI)

 Le marcheé est le neuf ET la réhabilitation (4 fois plus important en valeur)
(ex : 2.200.000 logements a court terme)

* Le solaire TH est une réponse cohérente pour la partie chaleur
 Le solaire PV est une réponse évidente pour la partie électricité
e Sa compétitivitée actuelle accélere cette evidence

« |l faut raisonner en macro-lot pour apporter un service
— Energétique (TH, PV, Hybride, éolien, ...)  Service = E+
— Enveloppe Service = clos-couvert
— Offre BEPOS globale ou réhabilitation objectif « zero énergie »

« Avec garantie de performance, cad comme contractant genéral



Ines etapes

* L’enjeu du stockage et la lutte contre les barrieres a I'entrée économiques
et administratives francaises

« La bataille a mener entre le lobby du batiment et celui des énergéticiens :
doit on étre énergie positive a I'échelle de I'immeuble ou a celle de l'ilot,
voire au niveau du quartier ? (cf directive européenne : « sur place ou a
proximité »)

« Elasticité du sujet precédent en fonction du parametre du codt de I'énergie
et de la nature du client

« Comment intégrer I'énergie grise comprise dans les matériaux et dans les
éequipements ? RT 2020 - RBR 2020 (batiment responsable)

« Comment tenir compte des transports des utilisateurs ?

 Enrésumé : 'hnomme et son territoire sont la base de I'offre de service. Le
champ est large pour imaginer des offres. A condition de garantir le
résultat, puisque c’est le driver de la réussite de ce marché. Enjeu
Assurances et Fonds-propres pour le PME.
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Attention

germain.gouranton@terrecielenergies.com
www.batimentenerqgiepositive.com




