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Résumeé

La stratégie francaise énergie climat (SFEC), présentée en novembre 2023, a été élaborée en
fonction du paquet législatif européen « Ajustement a | 6 o b j extdt cohstitue ®lle-méme le
fondement de la stratégie nationale bas carbone 3 (SNBC 3) et de la programmation pluriannuelle

de | 6 ®(PREr 20242 0 3 3) , en courAfin debdetermiben sialési obligations
r®gl ement aires, |l es aides existantes et |l es m®can
entreprises du tertiaire marchand a déployer les investissements nécessaires a la tenue de la
trajectoire de r®duction des ®mi ssions de gaz ~ eff

le ministre de la transition écologique et de la cohésion des territoires, la ministre de la transition

énergétique et la ministre déléguée chargée des petites et moyennes entreprises, du commerce,

de | 6artisanat et du tourisme ont confi ® au Consei
de I 6environnement et du d®vel osurpesontdsde lardnovateodd | e une
énergétique des batiments du tertiaire marchand.

La mission sobest i nt ®r ess®e ° | 6ensemble des acti
principalement marchand, a savoir : commerce, transports, activités financieres, services rendus

aux entreprises, services rendus aux particuliers, hébergement-restauration, immobilier,
information-communication, et quelle que soit la surface occupée par ces activités.

L6objectif retenu pour | e s e manification étogiqud, est une , dans
diminution de 62% de ses émissions de gaz a effet de serre entre 2019 et 2030, sachant que dans

les trente années précédentes, cette dernieére a été de 16%. La loi fixe par ailleurs un objectif de
réduction de 40% des consommat i ons d6é®ner gi e par rapport © 2010
de GES et des consommations dbé®nergie de ces acti
égquipements associés) et les équipements métiers, dans des proportions trés variables selon les

activi t ®s . La sortie progressive des ®nergies fossile
sobriété sont les principaux leviers identifiés.

La mission a observé la trés grande diversité des activités et batiments du tertiaire marchand. Elle
constate que les données disponibles permettent de fournir des ordres de grandeur utiles pour
esqui sser un panorama et quelgues pistes de rr®duc
pour piloter le déploiement opérationnel de la politique de réductonde s consommati ons doo@

et do®mi ssions de GES, qui plus est en tenant com
rencontr®es dans |l e tertiaire marchand. La do®fini
connaissance du secteur tertiaire marchand, sa diffusion et son partage avec les administrations

concern®es apparaissent aujourdobhui comme priorita
La mission constate ®gal ement quodi l nbexi ste pas,
| 6Etat, couvr ant Il(éguipenentsaniéiiets & batimentpe®impliquant toutes les

administrations concern®es. La trajectoire fix®e d

doncpassouscontréle.La mi se en pl ace do intermbistérigl posrietsdcteur de pi | ¢
du tertiaire marchand apparait comme essentielle.

Le dispositif éco-énergie tertiaire (DEET) est considéré unanimement comme un cadre pertinent

pour atteindre ces objectifs ambitieux. Néanmoins, la réalité du déploiement actuel de ce dispositif

ne garantit pas la réussite de la transition énergétique du tertiaire. En effet, la déclinaison

r ®gl ementaire ndéest toujours pas achev®e. Léobl i
d6®nergie et de donn®es r el at iohsenatoire deda parlorengnees , s ur
énergétique, de la rénovation et des actions du tertiaire » (Operat), a confronté les acteurs
concern®s aux difficult®s dbéacquisition des donn®e:

1 Fit for 55
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solutions a ces difficultés, notammentdepr i or i ser | 6 actidel000sm@detplus,ets sur f a

de maintenir |l e petit tertiaire priv® en dehors d
2030.

Dans au moins 2/ 3 des cas, | 6 expl oicdladborationdctive | dact i \
de deux acteurs : | 6entreprise |l ocataire et son propri ®t ai
r®al i sation et | e financement des plans dbéactions
des consommati ons tp k@ mesiog ia econstate eqpeel@a dadre |égislatif et

r®gl ement aire actuel néincite pas ces acteurs ~ s0

Elle recommande donc une modification de la réglementation des baux commerciaux pour

organiser un retour financier vers le propriétaire qui réalise les investissements de rénovation

®ner g®ti que, en contrepartie de | d6affirmation de
des équipements énergétiques communs.

Les techniques per me tfdmaances élevies du batimentexigentd Tewgefois, e

la rénovation énergétique des batiments tertiaires appelle des investissements considérables,

estimés par le rapport Pisani et Mahfouza30Md 0 par an jusqublda p6O6BO [ dsen
entreprises) pour les surfaces assujetties au décret tertiaire, contre 6Md U const at ®s par |

2023. La fili re du b®ti ment a besoin ddéune meille
se mobiliser sur la réalisation des travaux correspondants. Quandilsauront | 6 assurance de |
récupérer tout ou partie des économies engendrées par ces travaux, les propriétaires

professionnels pourront monter | es plans de financ

des objectifs 2040 et 2050 du DEET en bénéfician t du d®pl oi ement progres:
européen pour la finance durable et des aides apportés par les obligés dans le cadre du dispositif

des certificats dé®conomie dé®nergie (CEE). Pour |
aux financements, ni les mémes capacités a maitriser les outils et démarches de rénovation, un
accompagnement et des aides compl ®mentaires aux CE

Léam®l i oration de | 6efficacit® ®nerg®tique des ®q
tertiaires sembl e | e parent pauvr e. Personne noéa
équipements suffisamment performants pour répondre aux objectifs existent, ni de créer les

conditions ®conomiques incitant | eéjuipenmeptSpruocdodent rr ey

moyennement performants. La plupart de ces équipements ne bénéficient pas de fiche CEE. La
prise en compte de ce sujet par les obligés constitue une priorité.

Pour réussir la bascule vers les énergies décarbonées, les pouvoirs publics doivent fournir aux
propriétaires et exploitants du tertiaire marchand une meilleure visibilité sur les offres disponibles
afin de remplacer les énergies fossiles sur une base territoriale de proximité.

Les entreprises du tertiaire marchand sont a 95% de trés petites entreprises. Elles ne sauront pas

entrer seules dans |l a d®marche dobéam®lioration de |
déun accompagnement de proximit®. La r®novation ®n
ses o0bj e&datcontlitton dg wévenir une politique partagée, co-construi te entre |
régions et les intercommunalités.

Ces axes principaux se déclinent en recommandations, complétées par des mesures
opérationnellespouren f aciliter |l a mise en Tuvre.

2 entités fonctionnelles assujetties (EFA) définies page 26
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Liste des recommandations

Recommandation 1. (CGDD, ONRE, et autres services statistiques ministériels)
D®f inir une strat®gie do®tude (m®t hodol ogi es
données, enquétes régulieres, études ponctuelles) pour améliorer la
connaissance, ladiffuser et la partager avec les administrations concernées afin
de mieux piloter la trajectoire de décarbonation. ............ccccevvvviiiiiiii e e, 24

Recommandation 2. (Gouvernement) Piloter et suivre au plan interministériel la
politique de rénovation énergétique (batiments et équipements métiers) du
secteur tertiaire marchand : 1) élargir la mission de la MCIPREB ; 2) associer les
diverses parties prenantes nationales (Plan batiment durable et structures
représentatives des activités tertiaires : CNC, etc.) ; 3) confier a la MCIPREB le
secr®tariat doéun comit® ndtégions.al...de..ca®or di na

Recommandation 3. (DHUP)Pi | ot er et phaser | a mise en 1Tu
®nergie tertiaire, en tenant compte des re
Jusqud” 2030, prioriser | 6action suelOl0es ent
m2 et plus, et ne pas étendre le dispositif actuel au petit tertiaire priveé............ 32

Recommandation 4. (DGEC, Ademe) Asseoir la sortie des énergies fossiles sur :
1) des plans dbéactions nationaux pour accomp
secteurs doéactivit® ;oWw)f amisl Ipel sa ndsdé adcotaecutriso n s
créant une obligation pour les EPCI, dans le cadre du Plan Climat-Air-Energie
territorial (PCAET), de proposer un plan local effectif ded ®p | oi ement doof
énergétiques renouvelables et de récupération. ............ceeevvvviiiiiii e, 38

Recommandation 5. (DGE) Faire évoluer les articles réglementaires du bail
commercial pour y introduire des mécanismes organisant un retour financier
vers | e propri®taire des investissements de
en contrepartie de | énadbilitt enfeantatiecen....d.e....s r esp

Recommandation 6. (DHUP) Fournir aux acteurs un outil fiable de mesure de la
performance intrinseque des batiments tertiaires sous la f or me doéun DPE
tertiaire rénové devant étre annexé aux baux et transactions, et assortir son
entr ®e en vigueur de mesures de contr!le au

artificielle) de la qualité des DPE réaliS€s. ..........uuvveiiieeiiiiiiiiiiieeee e 45
Recommandation 7. (DHUP) Préparer la transposition de la directive performance
énergétique des batiments révisée ; ®t udi er des m®cani smes
interdiction de louer les passoires thermiques du secteur tertiaire. ................. 46
Recommandation 8. ( DGEC et DHUP) Segmenter | 6approche

travaux de rénovation selon les catégories de propriétaires et rechercher dans
la préparation de la 6°™¢ période des CEE les meilleures modalités (bonifications,
complément sous formes de subvention) pour ramener les TRI des opérations
de rénovation des batiments a des niveaux soutenables............ccccceeii. 47

Recommandation 9. ( DG Tr ®s or , CGDD et DGE) (1) Etudi ¢
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du d®pl oi ement progressif de | 6agenda
| 6acc s aux f i nanc e es ptopriétagiresi pradessiomnels (2)
Adapter les mécanismes de crédit-bail et cession-bail pour encourager la
FENOVALION ENEIGELIGUE. ..oiiiiiiiiiiitiiii ettt e e e e e e e e e e e e e e e e enes 49

Recommandation 10. (DGE, Ademe, Bpifrance) Etudier une reconfiguration de la
pl atefor me ddoai des a mission-gansitioe-¢gcologsgees»,
sbappuyant | e cas ®ch®ant sur wune | A,

europ

¢

centr ®

déoanal yser |l e projet de r ®nmentaprésenté pa®aner g ®t i
propri ®t aire ou un chef doéentreprise du
combinai son de dispositifs doéai.des..l.e55pl us

Recommandation 11. ( DGE) V®r i fier | 6existence doboune

trés performants, en commencant par les branches dans lesquelles le poids des
consommations spécifiques est prépondérant et favoriser les équipements
performants dans les choix des professionnels. .........cccccccviiiiiiiiiiiiiiiiniie 58

Recommandation 12. (Gouvernement) Elargir les missions du comité régional de
| 6®nergie ° | 6® aboration et au sui vi
notamment la rénovation énergétique du secteur du tertiaire marchand. ........ 59

Recommandation 13. (DHUP et DGE) Susciter la mise en place, dans chaque

de

territoire,apart i r des acquis du SARE PTP, doéun

de masse des PME/TPE tertiaires et des petits propriétaires, défini et piloté par

l es collectivit®s (r®gions et EPCI) et

a b o r a tansade finamenrent atg@ivi des savaux,

ddédactions ( ®lI
de..l.O0i.mp.ac.t. ), 61

®val uati on
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Liste des propositions opérationnelles

Proposition 1 : Sur le patrimoine tertiaire, approfondir la connaissance des consommations
dé®nergie et ®missions de GES associ ®es ainsi gue

Proposition 2 : Sur les opérations de rénovation, notamment énergétique du parc, étendre, selon
des modalités adaptées a la diversité du tertiaire, les travaux réalisés sur le secteur résidentiel par
| 60bservatoire national de l.a..r.@no.xv.at.i.on.®Mer g®tiq

Proposi ti on 3équipengnots ded aetivitpsdertiairesd giéciser leurs consommations et
leurs rythmes de reNOUVEIIEMENT. .......ooovi oo e e e e e e e e e 24

Proposition 4 : (DHUP) Rechercher systématiquement quelles sont les catégories qui sont
concernées par un tel effet de taille et élaborer une solution pour résoudre la difficulté que cela

PO . i 28
Proposition 5 : Mettre en place un dispositif de mesure de
sous | 6®gi de dbéun comit® des usagers qui d®f inira
SUIVIA [EUI TEAIISALION. .......uiiiiieiie e e e e e e e e e e e e e e e e s b b e e e e e e e e e eannnrenees 32

Proposition 6 : Finaliser, fiabiliser et stabiliser le dispositif : 1) Délivrer, courant 2024, les
attestations en valeur relative pour toutes les EFA et en valeur absolue pour toutes les catégories
couvertes p2 Prentdré ks précdutidbns rendues nécessaires par la parution des
attestations (modification du formulaire et information sur les attestations vides) ; 3) Publier

rapidementles arrétésVA2 030 manquant, sdédinterdire de modifier
rapidement par des VA CVC 2040 et 2050 ; 4) Faire une évaluation de la fiabilité des données
déclarées et mettre en place un contréle de cohérence renforcé le plus en amont possible. ...... 33

Proposition 7 : Avant 2030, ne pas introduire de sanctions pour les non-déclarants et ne pas
modifier les sanctions pour la non-tenue des ObJeCTfS. ... 33

Proposition 8 : Renforcer la communication et la sensibilisation des assujettis non-déclarants de
000 g = o ][ 33

Proposition 9 : Identifier les déclarants non-assuijettis et les informer de leur non-assujettissement.
........................................................................................................................................................ 33

Proposition 10 : (DGEC, Ademe) Assurer une politique de sobriété auprés des propriétaires et
usagers du batiment sur le long terme (actions de communication, importance des réglages et la

mai ntenance des ®qui pement s, installati on dé®qui |
énergétiques comme les capteurs et compteurs, installation de GTB). .....cccoccvveeeiviieeecvcieee e, 33
Proposition 11 : Faire ®voluer | es cahiers des charges des
prendre en compte les enjeux de la rénovation énergétique du tertiaire par les collectivités
0= 013 (o0 = T =SS 37
Proposition 12 : Syst®matiser | e pilotage dans I|IRadodsur ®e de

déindicateur ddbavancement des actions, .douBd7 sui vi

Proposition 13 : Continuer 16 a ¢ t Caumde gouce Chauffage des batiments résidentiels collectifs

et tertiaires » ou équivalentj us qu 6~ 20 3.0....a.U...MO.P..N.Sciiieiiiiieeiiiieeee e, 37
Proposition14: Accompagner | 6innovation de | 6industrie p
Gaz afin de ne pas freiner le développement des pompes a chaleur. .........cc.cccooveeiiiienineneens 37
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Proposition 15 : Encourager les EPCI a identifier tous les potentiels de déploiement des solutions

locales décarbonées et annoncer leurs intentions de développement..........ccccovveeeeiiieeeenciieenn. 38
Proposition 16 : Répertorier en nature et géographie, la répartition des batiments tertiaires dans
|l eur territoire (et identifier ~° | 6occasion | es b¢
........................................................................................................................................................ 38

Proposition 17 : Lors de la transposition de la directive ETS2, veiller a ce que les recettes, pour la
part qui sera éventuellement fléchée vers le tertiaire, 1) soient consacrées a aider les TPE/PME
fortement consommatrices en inscrivant ces derniéres dans les publics les plus vulnérables a la
hausse du co %t de | 6®nergi e, 2) favori sent l es d
ENErgies Das CarbONE. ... e 38

Proposition 18 : Définir avec quelques parties prenantes intéressées le rble et les caractéristiques
principales doéop®rateurs t er r iageadossésadescollattivitd pr i ses

et [ancer UNe eXPErIMENTALION. .........ceiiiiiee e e e e e e e e e s s e e e e e e e e nnne e e e e snreeeeeannees 40

Proposition 19 : I ntrodui r e-3ducbdd der comnmeicesla geriodnance énergétique

comme ®l ®ment dodéappr ®ciation des caract®ristiqgues
AV V1= TU Tl (o Tox= L 1)Y= TSP PR 44

Proposition 20 : Supprimer 35 6daur tdoacdee drRel 4Gommer ce | e renv
code civil et le remplacer par une formulation incluant les travaux de rénovation énergétique portant

sur | denvel oppe duséphudementeéndrgétguiesicommurtg aux digers locaux.
........................................................................................................................................................ 44
Propositon21: Exp®r i menter un m®c anldeamidiajsleioBog3cte | dar t
T L= [0 18 = VgL =) TR 44
Propositon22: Al i gner | e seuil de | 6 a article x185-9elmooderdedo n n e me n
I 6 envi r o nlotauxdke plas dd 2000 métres carrés ») sur celui du décret tertiaire (1000 m2)

et y faire figurer | e plan dbéactions d®finé4d entre

Proposition 23: Suivre dans Operat la rénovation énergétique prioritaire des « passoires
tNEIMIQUES ASSUJEIHIES 3...uiiiiiiiiii ettt e et e e s et e e e e st e e e e sate e e e snbeeeeeaseeeaeann 46

Proposition 24 : Encourager les collectivités territoriales compétentes (régions et EPCI) a mettre
en place des programmes doéact iénargetigue des d passoiresi d e s
thermiques » tertiaireS ayant UN @VENIT. ..........ccuuiieiiiiiee et e e e e e e e e e s eneee e e s snneeeeeenes 46

Proposition 25 : Dans | e cadr e do atretlgs aeotlettigittsaproposétau ahapitre e | 6 E t
6, appliquer le principe de subsidiarité pour laisser les collectivités en charge de la compétence

d®vel oppement ®conomi que (R®gi on, EPCI) ou de |l a c
intervenir auprés des entreprises sur le théeme de la rénovation énergétique des batiments et

(<To 01T L= g T=T 01 SR 0 1] (=T SRR 47
Proposition 26 : (DGEC avec le concours de la DGE, ATEE) Dans la préparation de la 6éme
p®ri ode des CEE, mai ntenir un | arge ®ventail de
r®novation de | 6enveloppe dbébun bOti ment..t.ed7ti aire

Proposition 27 : Rechercher les meilleures modalités pour ramener les TRI des opérations de
rénovation des batiments a des niveaux soutenables pour les petits propriétaires et les locataires

en am®liorant | éarticulation entre | es dispositif:
pour favoriser | 6éadditionnalit® des dispositifs, (
o o N - T SRS 47
Proposition28: ( DGE, en coop®ration avec | a DB) P®renni se
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la rénovation énergétique des batiments ou parties de batiments a usage tertiaire au-dela du 31
JECEMDIE 2024ttt e ettt e e et bt e e e e e b et e e e eb b e e e e enbe e e e e anbbe e e e annreeeeenrees a7

Proposition 29 : (DGE en coopération avec Bpifrance) Regrouper sous un label unique « Prét vert
» les différents préts proposés par Bpifrance pour accompagner les entreprises dans leurs travaux
de transition écologique et de rénovation ENErgétiqUE. ..........c.eeueiiueieeiniiiee e 47

Proposition 30 : (DGE, DG Tr ®sor) Etudier pour des acqui s
refinancement des actifs des entreprises avec un v
®ner g®ti que, | a mi s e en pl ace déune fiscalit®
pérenne (modification |égislative) : 1) Pour des opérations de crédit-bail immobilier, par
| 6i nst aur at i o nefficdoitéu anergéti@ug i» rpermetiant de ne pas réintégrer le
suramortissement en sortie doop®r abuil pama ppssitdli}¢ Pour |

pour | é6entreprise, en plus du pr emi evauededessibn, doé ®t a
t el gue permis par e findrees trectifidateve dd 20dagril 2009 (récanduited
partiellement en 2021 et 2022) et SOUS CONAItIONS. ........vuiiiiiieeeeiiiiiieeee e e e e e e e e e e e e 49

Proposition31 :Pérenni ser | e di spositif BUS, |l es programmes F
lieu permanent interministériel traite des enjeux de formation, adaptation, disponibilité des salariés

AU SECLeUr AU DALIMENT. ..ot e e e e e s aabr e e e e enr e e e e e ennees 52
Propositon32: Conduire un travail dbéanticipation, de su
réorganisation des chaines de valeur au sein du secteur du bétiment, et des types de
regroupements et .dbal.l..ance..l...na’ .t 52

Proposition 33 : (DGE, DGEC, Ademe, Bpifrance) Etudier la possibilité de stabiliser les dispositifs
déaides dans |l a dur®e (3 ans minimum pour | es ®qui
| 6envel oppe des b©ti ments ou | es ®qui pement s CVC
DENETICIAINES POLENTIEIS. ... eieee e e e e e e st e e e e snee e e e e saneeeeesnanees 55

Proposition 34 : (Bpifrance, DGE) Promouvoir la garantie développement vert lancée le 20 mars
2024 par Bpifrance en faveur des projets de rénovation énergétique pour mobiliser les fonds de
préts des réseaux bancaires en faveur des PME, TPE et artisans. ...........cccccvvvveeeeeeeeiicciiieeeeeenn, 55

Proposition 35 : (DGE en coopération avec DGEC et ATEE et les branches professionnelles)
D®f inir des fiches CEE dbéop®rations standardi s®es

do®nergi e, en particulier dans | es branches o0% |
prépondérant : dispositifs de cuisson, de réfrigération, fours, hottes aspirantes, équipements de

lavage, de SECNAGE, BIC. ..uuiiiii i e e e e e e e e e e e e e e e aeaaaaeeas 58
Proposition36:1 nvi t er | es r®gions ° d®finir et piloter avi
de masse ®tendu " | 6accompag iemobilisant lab eessourdesa n s do:
disponibles sur les territoires (services et opérateurs des collectivités et chambres consulaires) ; 2)

bénéficiant aux PME i TPE (assujettis ou non au DEET) et aux petits propriétaires; 3) sdappuyalt

sur une méthodologie, des formations sur les deux volets (batiments et équipements) et un partage
des bonnes prati gu eesetgoutenicparrdd sesspuaces fihadcikrésenationales
(un programme CEE ou un financement bUAQELaIre). .........ccuveeiiveeeeiiiiee e ciee e 62
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Introduction

En 2021, le batiment contribuait & 75 MtCO:e, soit 17,4% des émissions de gaz a effet de serre

(GES) nationales, dont 27MtCO.e pour les batiments tertiaires, soit 6% des émissions de GES.
Léobjectif fix® par | e Secr®tariat g®n®r al 1l a pl
11 MtCO:e pour les batiments tertiaires, soit une diminution de 62% entre 2019 et 2030, sachant

gue dans les trente années précédentes, on constate une diminution de 16%. Concernant la
consommati on ®nerg®tiqgue annuel | e objactiféxéparlgloie f i nal
est de la réduire, sur le périmetre soumis & obligation, « d'au moins 40 % en 2030, 50 % en 2040

et 60 % en 2050, par rapporta2010». Cet t e consommat i oM es 0| comree ~ 265
276 TWh en 2010 (soit -5%), L 6 o fletpne par le 8GPE est de 229 TWh en 2030soit -13,6%

par rapport a 2022 et -17% par rapport a 2010.

La mission porte sur | 6®valuation de | 6dad®quatio
énergétique du tertiaire marchand. La commande passée par les ministres ne demandait pas a la
mission de conduire une démarche évaluative mais de répondre a six questions couvrant les
principales dimensions de la rénovation énergétique du tertiaire marchand. La mission, en
cherchant a rassembler les éléments luipermet t ant déy r ®pondre, a tent® d
globale du sujet, de Il a planification “ |l a mise en

Pour réaliser ce rapport, elle a bénéficié du concours de trés nombreux interlocuteurs qui ont
accepté de partager avec elle leurs données, études, analyses ou points de vue. Elle les remercie
pour leurs apports qui ont nourri sa réflexion et ses propositions.

Le rapport est divisé en six parties :

La partie 1 porte sur les enjeux liés au secteur tertiaire dans son ensemble pour les décennies a

venir, tant en r®duction de gaz ~ effet de serre (¢
Lapartie2per met de se saisir de | densemble des donn®e
®t at actuel . Lo6anal y s bdiipiandutetiaire marchanden sous-essembles a s u

di stincts. El'l e met en exergue | 6i mportance des er

une grande politique publique interministérielle.

La partie 3 s6i nt ®r esse ° | 6 ad®qu a esi abjactifsede tlar panificatos a mbi t
écologique pour 2030 et 2050 et la place du tertiaire et, notamment, du tertiaire marchand, pour

espérer atteindre les objectifs. Elle aborde les principaux leviers : am®l| i oration de |
énergétique dans le cadre du décret tertiaire et la sortie du fioul et du gaz.

Lapartie4dd®t ai |l 1l e 1l es contraintes et sp®cificit®s ®con
concernés par la rénovation énergétique des batiments. Ceci permet de comprendre comment
adapter les out i | s et di spositifs " chacune doéentre el
marchand (cadre réglementaire, outils juridiques ou financiers, aides directes, contraintes liées a
larelation bailleur-pr eneur ) et aux temps de Ilespeuwantrenvisager. i nvest

La partie 5 aborde les enjeux spécifiques liés aux équipements métiers comme la disponibilité
do®qui pements de rempl acement performants et des d
sur investissement.

Lapartie6®voque | 6ensemble des ® ®ments pour adapter |
développe notamment les raisons qui plaident pour une mobilisation conjointe des niveaux
régionaux et intercommunaux. Les leviers des politiques territoriales sont présentés.

SCes chiffres issus des bilans de | 6®nergie du SDES sont en
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1l Des enj eux gl obaux, g ui sbappl
marchand et non marchand

Pour le secteur tertiaire, tenir les objectifs de réduction de consommation énergétique et des
émissions des gaz a effet de serre (GES) dans les décennies a venir est un véritable défi.

La présente mission porte sur le tertiaire marchand. Celui-ci est le plus souvent noyé dans le vaste
secteur tertiaire.

1.1 Un périmeétre aux contours mal cernés par la statistique publique

Le tertiaire est défini en complémentarité avec les activités agricoles et industrielles (secteurs
primaire et secondaire), par des ensembl es déact
fran-aise (NAF) ®tablie par | 6l nstitut national de
Certaines activités tertiaires peuvent toutefois étre incluses dans des sections principalement

industrielles®. Le caract re marchand ou pas doéunelaacti vit
statistique publique ne conna’t dongtmagadhandedas r ubr i
principalement non marchandes. Certaines activités marchandes peuvent étre incluses dans des

sections principalement non marchandes®.

Figure 1 : Périmétre de la mission

Activités tertiaires

Source données | CITEFA-SECTEN

Source données ; CITEFA-SECTEN

Tertiaire marchand

Principalement : administration publique,
enseignement, santé humaine, action sociale

®rincipalement : commerce, transports, activités financiéres,
services rendus aux entreprises, aux particuliers, hétellerie-
restauration, bureaux, information-communication

Tertiaire assujetti au D™ 21000m?
+
Tertiaire non jetti au DT* <1000m?
* DT : décret tertiaire
Source : mission

Les statistiques publiques en mati re de consommat
de serre (GES) ne retiennent pas cette segmentatio
pour | 6®nergie, sept potuertareesnGES) .doercpPasmexacet dr

dans ces approches que &améxed) .d &Efti miucpare IddleMIEE (ed
distinction entre les activités marchandes et non marchandes.

4Laboulangerie-p ©t i sserie et |l a charcuterie sont incluses dans 1|0i

Une activit® est dite marchande |l orsqudelle vend ses prodtl
pri x ®conomi que me na-diresdug prix ouvecaat plisfds 50 Qoaddsedts de production) (Source
INSEE)

6 Les auto-écoles sont incluses dans la section enseignement
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1.2 Les émissions de gaz a effet de serre diminuent plus fortement
gue | es consommations do®nergi e
Le Service des données et études statistiques du Commissariat général au développement durable

(SDES) publie chaque annéelesst ati sti ques doé®mi ssions de gaz
issues de la derniere publication” sont les suivants :

Figure 2 : SDES - émissions des GES du secteur tertiaire

40 1,2
35 1
30
08
g 25 3
N 8]
O 20 0,6 <
o 8
£ 15 04 E
10
0,2
0
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2022
mmmm Autres activités tertiaires, notamment produits, activités militaires
= Climatisation et réfrigération tertiaire
mmmm Chauffage, eau chaude sanitaire et cuisson tertiaire
= |ndice de rigueur climatique
Source : mission a partir des chiffres clés du climat 2023 publiés par le SDES
Si |l on corrige ces ®missions en wutilisant | 6i ndi

moyennes glissantes sur 3 ans, on aboutit aux tendances suivantes :
91 les émissions auraient augmenté de 31% de 1995 a 2010 ;
9 elles se seraient Iégérement érodées de 2010 a 2015 (-3%) ;
1 etauraient baissé plus franchement de 2015 & 2021 (-16%).

Ces tendances r®sul teraient dé®vol utions contrast®

T les®mi ssions dues au chauffage, " | 6eau chaude
stagné de 1995 a 2010 puis légérement décru (-13%) ;

1 les émissions dues a la climatisation et la réfrigération auraient été multipliées par 60 en
20 ans de 1995 a 2015 avant de connaitre une rapide décroissance (-46%) de 2015 a 2021.

Cette inversion de tendance enregi ségleneentd es ef f
europ®ens sur | o6utitlisation des gaz fluor ®s
Le SDES publie aussi chaque ann®e |l es statistiqgues
issues de la derniére publicaton® mont r ent gue | es consommations dbo

entamé une légere décroissance (- 4% de 2015 a 2022) apres avoir cr( de 47% de 1990 a 2010.

7 Ministere de la transition énergétique, « les chiffres clés du climat », édition 2023
8 Réglement (CE) 842/2006 puis réglement (UE) 517/2014
9 Ministére de la transition énergétique, «| es chi f f r es 1célit®s2028e, sdpter@boree02g i e
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Figure 3 : SDES évolution de la consommation énergétique du secteur tertiaire
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** Données disponibles a partir de 2007 uniqguement.

Note : jusqudé”™ | dann®e 2010 incluse, l e p®rim tre g®ograph
inclut en outre les cing DROM.

Source : SDES, Bilan énergétique de la France (données corrigées des variations climatiques)

1.3 Une trajectoire tres ambitieuse pour le tertiaire

Le Secrétariat général a la planification écologique (SGPE) détaille les leviers dans le résidentiel
et le tertiaire pour parvenir a une réduction des émissions directes de tous les batiments en 2030%°
(le graphique ci-dessous ne comporte pas les émissions de gaz frigorigénes).

Figure 4 : Projections SGPE de réduction des émissions de GES du tertiaire

Emissions annuelles nationales de GES - secteur batiment (en MtCO,e)

76 -16
) -61%
9 K -
7 12 Levier considéré cété
-------- « production » dans le
8 theme biogaz
47
4 1 4
8
o 4 %
- = . 30 _ Y
19
29
Sobriété et isolation -
des batiments
Emissions Fioul Gaz I Isolation Sobriété I Biogaz Emissions
2019 2030
Résidentiel Tertiaire Source : CITEPA, SGPE

10 Document de travail du 16 février 2024 « Guide explicatif du panorama des leviers », en préparation des
conférences des parties régionales, du SGPE.
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Dans le secteur tertiaire, la trajectoire affichée conduit & une réduction de 18 MtCO,eqd 6 ®mi s si ons
annuelles de GES en 10 ans, soit une baisse de 62% par rapport a 2019, alors que dans les trente
ann®es pr®c®dentes, les efforts faits nbéont abouti

Elle retient comme leviers principaux :

1 les changements de vecteurs énergétiques : sortie du fioul e t r®duction de | 61
gaz'!;

T Il d6efficacit® ®nerg®tique (appel ®e isolation) et

Le tableau de bord de la planification écologique*?af f i che | 6objectif de conson
secteur tertiaire (cible 2030) et la projection qui y conduit :

Figure 5 : Planification écologique - trajectoire d'évolution du mix énergétique du tertiaire
300
250.-------_

200

e
< 150
|_
10
5

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

o

o

o

W autres énergies I gaz ®fioul

Source : Mission a partir des données du tableau de bord de la planification écologique

La cible de 229 TWh en 2030, affiche une diminution de 13,6% par rapport a la consommation
2022 et de 17% par rapport & la consommation 2010. Cette diminution repose sur la réduction des
consommations fossiles (passage du fioul et du gaz a des énergies moins carbonées pour

respecter | 6objectif climatique), l a consommati on
®t ant projet®e constante, ce qui supposera des eff
compenser | 6®l ectrification des usages.

Lamission néa pas ®t ® en mesure de vo®rifier | a coh®re

modeélisation utilisés pour la rédaction de la SNBC3 et de la PPE3, notamment en ce qui concerne
la contribution attendue du décret tertiaire a ces objectifs.

1Cette approche | imit®e au fioul et au gaz naturel ndéint g
notamment) dont la consommation serait en 2022 du méme ordre de grandeur que celle du fioul

12 https://e.infogram.com/95444dec-4126-496a-85ce-6a017217c0as4?src=embed
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1.4 La démarche Eco-Ener gi e tertiair e, soappl i

| 6ensemble du tertiaire, est essent
L6®l aboration des dispositions | ®gi slatives et r ®g
du tertiaire sbest ®tir ®e sur iemendansth®cGemnalle 2de On en
2010, qui instaure une obligation de travaux avant le 1° janvier 2020, appelant un décret
déapplication. Puis, en 2015, Il a |l oi de transition
de r®duire |l a consommation ®nerg®tique de 60% dbi c
décennie. Lapremiereci bl e de 2020 ®tait 25%. Le d®cret dbdapp

seulement deux mois apres sa parution, puis annulé, le délai laissé aux assujettis étant trop court
et la nature des travaux restant trop vague.

La loi Elan apporte en 2018 une nouvelle base légale®*q u i , tenant compte de | €
travaux r®alis®s depuis 2010 sous | 6®gide du Pl an
de I a consommation doé®nergie finale dans un boOtir
1000 m?,sel on | es objectifs suivants : 40% doéici 2030,

a 2010. Les professionnels ont été étroitement associés'4 aux travaux préparatoires a la rédaction

du décret n°2019-771 du 23 juillet 2019 relatif aux obligations d'actions de réduction de la
consommation d'énergie finale dans des batiments a usage tertiaire, considéré comme un texte
consensuel r®sul t at déun travai |l décretnertiaire b @f. Ce d @R

annexe 5.2).

Le dispositif éco-énergie tertiaire (DEET) défini par le décret tertiaire est le principal outil

r ®gl ementaire sur | equel sbdébappuient | es oiblguecti f s
parc de bOtiments tertiaires (neuf et eximtant) ,
représentant environ 75-80% du parc, et la totalité des consommations énergétiques
correspondantes, gubell es soi ent e$ég@Epementamétiels©t i me nt
utilisés par les activités tertiaires hébergées.

13 Article 175 de la loi n°2018-1021 du23novembr e 2018 portant ®volution du | o
num®riqgue, codi f4i @u” clod@eaer tdiecll@a Ilcbh4struction et de | d&h

14 Jean-Eric Fournier Magali Saint-Donat, « Parc tertiaire privé, vers la performance environnementale apres le
décret tertiaire », Editions 64, décembre 2019
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2 Mieux connaitre la diversité du tertiaire et des acteurs
pour piloter efficacement la politique de rénovation
energétique

2.1 Prendre lajuste mesure de la variété des situations

Lesobjecti fs de r®duction des consommati ons doOo®ner gi e
tertiaire sbéappliquent iindiff ®r emmenltl s stboauptpelsi g ueesl
des situations extrémement diverses.

2.1.1 La diversité des activités e t de | eurs consommati on:

Pour avoir une approche de la diversité des consommations des diverses activités tertiaires, il faut
recourir ° déautres sources déinformation, not amn
d6®t udes et @eomemhguehesur | 6®nergie (CEREN) qui
du secteur tertiaire huit « branches e , d®f i nies comme des ensembles doé
sous-classes de la NAF) « ayant un comportement homogéne du point de vue de la consommation
do®nex:gi e

1 bureaux;

9 hotellerie-restauration ;

I commerce ;

1 enseignement ;

1 habitat communautaire ;

1 santé;

1 sports, loisirs, culture ;

i transports.
Le périmeétre couvert par les statistiques du CEREN ne correspond pas a celui du secteur tertiaire
d®f i ni par | 61 NSEE et repris par l es statistique
consommations totales retracées par le CEREN ne représentent ainsi, sur les années récentes,
gudbenviron | es I des consommations du secteur tert

Figure 6 : Ratios de consommation annuelle d'énergie par unité de surface chauffée par
branche

Enseignement

Habitat communautaire
Bureaux

Santé

Commerce

Sport, Loisirs, Culture
Transport
Hétellerie-restauration

150 200 300 350

KWh/m?

o
a1
o
=
o
o
N
a1
o

mratio chauffage  mratio autres usages
Source : exploitation par la mission des données publiques du CEREN

Comme | e mo nt r e-dedsus, la difierertca entrei las ranchies du CEREN repose
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principalement sur | es consommations doé®nergie pou

Les r®sultats de 100leln gua’rt el &rIGMMSBEE ®eurenl e2s achats d
tertiaire marchand en 2011®*mont rent que |l a r®partition des usag:!
sections de la NAF couvertes. Ceux-ci sont présentés en annexe 6.3.

La direction générale des entreprises (DGE) a publié une étude présentant les émissions totales
(transports et batiment) de GES des diverses sections du tertiaire marchand?®. Pour ce qui est des
émissions liées aux batiments, cette étude utilise une hypothése de proportionnalité aux effectifs
qgui ne tient pas compte des ®carts importants de ¢

Pour le petit tertiaire, il existe des fiches établies sur le fondement de modélisations réalisées par
|l e bureau doé®tudies Energie demain

T en 2021 dans | e cadre du programme Profeel S
construction (AQC)’ ;

1 en 2023 dans le cadre du programme Baisse les watts, sous le pilotage de La Poste?.

Celles-ci font apparaitre, de la méme facon, des différences trés importantes entre des types
déactivit®s r el etranohe » pbdr en @EREN" lre® analyses présentées en
annexe6.22i | l ustrent cette diff®rence de structure de
ddéactivit®s, dont not amment t r oi ks btamchisseriegshnlées de | a
commerces alimentaires et les commerces non-alimentaires, avec des parts des consommations

de chauffage trés variables.

La mission a pu exploiter elle-m° me wune extraction doéOperat qui I ui
Ce travail a révélé, au moins pour certaines catégories, une autre source de différence dans les
consommati ons do®ner g:i el apatraiulnliet ®& edse lsoucrafuaxc eoc c up ®s

Figure 7 : Operat - ratios 2021 de consommation annuelle d'énergie par unité de surface

600
500 =
ré 400
£
§ 300
X 200
100
0
<100m2 100-250 m2 250-500 m2 500-1000 m2 >1000 m2
Classes de surface
= Commerces de détail - Alimentaire
Commerces de détail - Equipement de la personne et loisirs
Grande Surface Spécialisée - Equipement de la personne et loisirs
Source : exploitation parlamis si on déune extraction do6Oper
5INSEE, «Les achats doé®nergie dans | e selnseecPremiera ne1490,févier e mar c h
2014
®Minist re de | 6®conomie, des finances e tlLamids déssernvicesuv er ai ne

dans la décarbonation », les Thémas de la DGE n°14, novembre 2023
7https://www.proreno.fr/documents/arborescence-des-fiches-typologie-de-petites-unites-tertiaires
18 https://www.baisseleswatts.fr/ressources/fiches-filieres/
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Pour certaines catégories de commerces, le ratio de consommation par unité de surfaces en 2021
serait deux fois plus élevé pour les trés petites surfaces (inférieures a 100 m?) que pour les
grandes (au moins 500 m?).

La mission ndéa trouv® aucune approche distinguant
assujetti au décret tertiaire de celles du tertiaire non assujetti.

Les deux enjeux de |l a r®duction des consommati ons
1 larénovation énergétique des batiments,
T et | 6am®lioration de | d6efficacit® ®nerg®tique ¢
s 6ar t idoonclde maniére trés diverse entre les grandes « branches » du tertiaire mais
aussi, entre | es diver sbranghee»svoidedes petitesvet les@sanddse ces ¢

entit®s doéune m°me activit®.

Les connaissances en lamatiére apparaissent malheureusement lacunaires et insuffisantes
pour piloter efficacement wune politiqgue de r®duct:i
émissions de GES.

2.1.2 La diversité des types de patrimoines et de leurs structures de
propriéte

Les activités tertiaires utilisent des batiments trés divers en fonction de leurs besoins spécifiques :
aérogares, ateliers, bureaux, commerces, entrepbts, équipements de diverses sortes, gares, hbtels,

htpitaux, parcs de stationnement, structures coll e
Le CEREN publie des données statistiques, en surfaces chauffées, qui donnent une vision sur

l ongue p®riode de | 6®volution de ce patrimoine, s
branches :

Figure 8 : CEREN évolution des surfaces tertiaires
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Source : exploitation par la mission des données publiques du CEREN

Ces données, qui ne distinguent pas les surfaces des activités marchandes de celles des activités
non marchandes, sont pr®sent ®es del Bilesontété @és d ®t ai | |
souvent utilis®es et ont r®pandu | 6i d®e dodn patr.i
Pourtant cette vision est incompléte. Elle ignore le patrimoine qui ne rentre pas dans le périmétre
des enquétes du CEREN, dont notamment les entrepdts et les centres de données. Elle ignore

également les surfaces non chauffées.
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Le CEREN a récemment donné une estimation des surfaces totales du secteur tertiaire en 201919,
Déapr s cette nouvelle estimation, | @30Ma%:ri moi ne t

Tableau 1 : Estimation des surfaces tertiaires totales 2019 par le CEREN

CEREN Surfaces en milliers de m2 en 2019 Sﬁ;‘:ﬁ?ge tsoutglice s#;ﬁ?g:s %

Batiments Tertiaires périmétre enquéte annuelle 943 378 | 1124 437 84%
Locaux tertiaires de l'industrie 27 000 27 000 100%
Entrepbts 44 000 80 000 55%
Centres de données 1400 1400 100%
Ensemble 1015778| 1232837 82%

Source : CEREN

Le patrimoine tertiaire peut °tre approch® par doez:
par deux établissements du réseau scientifique et technique du MTECT :

! les données foncieres®*p ubl i ®es par l e Centre doé®tudes et
| denvironnement, |l a mobilit® et -éhefgetar@areaqgie ment (
en est dérivée ;

1 la base de données nationale des batiments?! (BDNB) publiée par le Centre scientifique et
technique du batiment (CSTB).

La BDNB affiche un patr i ma7n Mm? hore patkings etrl@30 Mem? | 6 or dr
parkings inclus. Les analyses détaillées relatives a ces données sont présentées en annexe 7.4.1.

Ces deux bases utilisent des données issues des fichiers fiscaux de la taxe fonciére sur les
propriétés baties (TFPB) qui utilisent une description différente du patrimoine tertiaire en 38
catégories regroupées en 9 types de locaux. Les descriptions des locaux de ces différentes
catégories reposent sur la facon dont elles sont taxées. La définition des surfaces varie et les
locaux de certaines catégories peuvent héberger a la fois des activités industrielles ou des activités
tertiaires. Leur exploitation appelle donc des précautions pour prendre en compte ces particularités.

Le périmetre des locaux professionnels assujettis a la TFPB ne correspond ni a celui des
consommati ons d 6 ®tergairegau sensddu SDE® mi & eelwirde la démarche Eco-
énergie tertiaire. A cet égard, le filtre utilisé par le Cerema selon les instructions de la DHUP pour
ajuster le périmétre de la base éco-énergie tertiaire, indispensable dans son principe, apparait
comme excessivement restrictif. |l pourrait éliminer a tort 200 millions de m? (cf. annexe 7.2.1).

La fiabilisation de la surface du patrimoine tertiaire et plus encore sa description détaillée a
partir des diverses sources de données existantes demeure encore un enjeu.

Les bases précitte s apportent des informations i mportantes
sources de données, notamment sur la mixité des usages et la structure de propriété des locaux,
au moins pour l es |l ocaux qui font | 0 odnmffisedle’>d 6 une ¢

Celles-ci ont été analysées par la mission.

Léanalyse de |l a mixit® des usages r®v | e que

19 CEREN, « le champ éligible au décret tertiaire », décembre 2023
20 hitps://datafoncier.cerema.fr/
21 hitps://bdnb.io/bdnb/bdnb_presentation/

2lesl ocaux propri ® ® de personnes publiques utilis®s dans 10
b®n®fi cient ddune exon®ration permanente sont | e plus souve
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T 69% des surfaces « tertiaires » au sens de la BDNB se situeraient dans des ensembles
(batiments ou groupes de batiments situés sur une méme emprise fonciére) purement
tertiaires ;

1 25% se situeraient dans des ensembles mixtes résidentiels / tertiaires ;
1 et 6% dans des ensembles mixtes comportant des surfaces industrielles.

Une analyse du registre des copropriétés permet de recenser prés de 775 000 lots tertiaires
(bureaux ou commerces) dans les copropriétés mixtes résidentielles / tertiaires inscrites au registre.

Les difficultés de la rénovation énergétique des copropriétés ne concernent donc pas que

les logements, mais aussi un nombre significatif de locaux tertiaires. Pour mieux cerner

| 6ampl eur de ce sujet, il serait souhaitable doé®te
copropriétés tertiaires, y compris celles qui ne comportent aucun logement.

Au terme de | 6anal ysdiséa masla nissiontsiur éarpopridtéi desclaaux, il
apparait que la détention par des investisseurs serait la plus élevée dans les catégories suivantes :
les grands commerces (64%), les entrep0ts (48%), les hotels (46%) et les bureaux (43%). Cette
tendance a été mise en lumiére par des travaux universitaires*depui s d®j ° une di zain
sous | e vocable de financiarisation de | 6i mmobilie

Sous cet aspect, il existe des différences notables entre les catégories de locaux tertiaires :

Figure 9 : TFPB - structure de propriété par catégories de batiments tertiaires
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Source : Exploitation par la mission de données du Cerema

Ce constat peut °tre rapproch® dbébun des r®sultats
le taux de location dans les établissements du tertiaire marchand en 2011. En dehors de ce chiffre,

la mission néa trouv® aucune donn®e sur |l a structu
occupés par leur propriétaire, vacants) et son évolution dans le temps. Les bases de données

fiscales de la cotisation fonciére des entreprises (CFE) pourraient vraisemblablement apporter des

éclairages nationaux et territoriaux sur ce sujet, en complément des indications qui peuvent étre

fournies par les observatoires régionaux ou locaux.

23 Ingrid Nappi-Choulet, « la financiarisation du marché immobilier francais : de la crise des années 1990 a la crise
des subprimes de 2008 ¢ , Revue do6o®conomie financi re 2013/2, pages 189
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Cette large majorité du statut locatif des locaux tertiaires (au moins 63%) a été corroborée
dans tous les entretiens réalisés par la mission. Sa prise en compte constitue une condition
essentielle a la réussite de la rénovation énergétique des locaux tertiaires.

2.1.3 La diversité des situations territoriales

La BDNB a été exploitée par le pole «donnéesé de | 61 GEDD pour | e compte
déobjectiver | a diversit® des situathebendes territ
intercommunalités, est présentée en détail en annexe 7.4.3. Elle conduit a distinguer 5 classes
déintercommunal it®s qui se di ff®rencient par | a p.

territoire, des 7 catégories suivantes : ateliers, bureaux, commerces, entrepdts, équipements de
culture-loisirs-sports, hotels et maisons de retraite.

Cette premi re approche, qui m®rite dd°tre approfo
l a Nn®cessit® dbébune r®el | e t e onaletexénovationmn énergéiigpen de | a
du tertiaire marchand.

Les nombreuses investigations men®es par | a missio
sources de donn®es disparates sur | e patrimoine t
masqudéaucune strat®gie de fiabilisation, enrichisse
sources ndba ®t ® d®vel opp®e par | 6administration.

La connaissance du tertiaire en général, et plus encore du tertiaire marchand, apparait lacunaire

et insuffisante. El'l e ne per met pas doéappr ®ci er, de mani
réglementation visant la réduction des consommations énergétiques et encore moins de la piloter
efficacement.

Léadministration doi t donc s 6 0r g ana ceter situatoon r rem®

préjudiciable, non seulementen mobi | i sant |l es ®tablissements pu
Cerema et CSTB) et les autres organismes qui ont déja investi sur ce sujet, mais aussi en
utilisant | dopportunit® qgque enteprat®eat des batirhedte?iver t ur

(RNB) qui offre un outil idoine pour croiser diverses données existantes.

Recommandation 1. (CGDD, ONRE, et autres services statistiques ministériels) Définir une
strat®gie do6®tude (m®t hodol ogi es, expl oiquéegsijons cr
réguliéres, études ponctuelles) pour améliorer la connaissance, la diffuser et la partager
avec les administrations concernées afin de mieux piloter la trajectoire de décarbonation.

Proposition 1: Sur le patrimoine tertiaire, approfondir la connaissance des consommations
do®nergi e et ®mi ssions de GES associ ®es ai nsi q L
d'occupation.

Proposition 2 : Sur les opérations de rénovation, notamment énergétique du parc, étendre,
selon des modalités adaptées a la diversité du tertiaire, les travaux réalisés sur le secteur
r®sidentiel par | 60Observatoire national de | a r ®no

Proposition 3 : Sur | e par c ded @ctiviiép eertiaines, préciser leurs
consommations et leurs rythmes de renouvellement.

24 hitps://rb.beta.gouv.fr/
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22 Loefficacit® des actions d®pend de |

La gestion du patrimoine tertiaire marchand et de sa performance énergétique fait en regle

générale intervenir plusieurs acteurs. La question du rapport entre les propriétaires et leurs

locataires sera traitée au chapitre 4. Autour de ce couple bailleuri pr eneur, sdadj oi gnen
un gestionnaire immobilier 2> (property manager) et une ou des entreprise s doéexpil oi tati
maintenance i1 pilotage des installations techniques (facilities management).

Les professionnels du secteur considérent?® que la performance énergétique des batiments
tertiaires dépend de trois dimensions :

1 les caractéristiques des batiments (performance passive) ;
T l'e pilotage et | dexploitation maintenance des i
T e mode dbéoccupation (propri ®taire occupant ou

etque«c best de | 6ensemble de | a cha wneda@®fboiacg weiursoigmpe
tous ».

Les nombreux témoignages recueillis par la mission ont confirmé cette situation ainsi que la prise

de conscience de |l a n®cessit® dodéune coll aboration
performance permise par les caractéristiques des batiments et de leurs installations techniques

puis construire | es pr ogrcasamewaved idvastisBdment.r at i on de ¢
Les « concours usages batiments efficacesé ( CUBE) organi s®s depuis 201
| 6i nsatni-tauts fprour l a performance du bOti ment (1 FPEB
débune marge dobéoptimisation du pilotage de | dexpl oi
investi ssement mat®riel. Doapr sctdurddofc&ie® dansdlea mobi |
cadre des concours organi s®s, per met de procurer
annuelles?’. Les lauréats de ces divers concours atteignent des scores bien supérieurs a cette

moyenne. Pour aller au-dela de ces premiéres économies, des investissements importants sont

nécessaires.

Pour l es entreprises qui sy engagent , la dynami
volontaire des parties prenantes dans la démarche permettent non seulement de mieux réaliser

les actions qui dépendent de chacun, mais aussi de découvrir des actions qui appellent une

coll aboration active des parties autour du partage
Les entretiens réalisés par la mission soulignent que la prise en compte de cette dimension
organisationnelle ou managériale est aussi indispensable dans la démarche dans laquelle
sdbengagent |l es entreprises et |l es propri®taires en
performances, il ne suffit pas de collecter et déclarer des données. Il faut aussi et surtout
sborgani ser pour |l es communi quer, dans chaque org
moment, et partager |l es donn®es pertinentes avec |
des objectifs de performance.

Au vu de ces éléments, la mission considére que la politique publiqguedé a m®I i or at i on de

performance ®nerg®tigue des activit®s et bOti ments
encourager et faciliter la collaboration des acteurs concourant a cette performance. A cet
effet, des propositions sont présentées dans la suite du rapport.

25 Les entreprises membres de 16 As s o ¢ i apraperty matagers (APROMA) gérent 105 millions de m? de
locaux.

26 Jean-Eric Fournier Magali Saint-Donat, « Parc tertiaire privé, vers la performance environnementale apres le
décret tertiaire », Editions 64, décembre 2019

27 https://cube-championnat.org/
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23 Pr ®server | "articul ation entre | 0anm
des equipements métiers et celle des batiments

Léanalyse des donn®es existantes daescansommatiom® que |
d6®nergie se d®clinait de mani re tr s vari ®e entr
prédominance des consommations liées aux équipements métiers, tantét une prévalence des
consommations liées aux batiments.

En outre, dansde nombr eux cas, |l es exigences fonctionnel
dégagements de chaleur résultant de leur fonctionnement conditionnent le réglage et les
consommations doé®ner gi e deisventlaianii plimatigation (€VQl.e chauf f a

Enf i n, |l es changements de type doutilisateur ddéun
déactivit® influent aussi sur |l es ®quilibres ent
consommations liées aux batiments.

Face a cette diversité structurelle et cette variabilité temporelle, il apparait pertinent de
maintenir | 6approche de | a | ®gislation et de | a r G
des consommations globales et laissant le soin aux acteurs concernés de répartir ces
objectifs entre les consommations liées aux batiments et celles résultant des équipements
métiers. Aucun interlocuteur de | a mission nbéa dobéaill eu

Cette approche globale impose un pilotage de la politique correspondante adapté a son périmétre.

Le constat dress® par | a mission est qudil ndexi st
au sein de | 6Etat, couvrant la totalit® du p®ri m
angles (connaissance, réglementation, accompagnement et financement) et impliquant

toutes les administrations concernées (CGDD et autres départements statistiques

ministériels concernés, DGE, DGEC, DHUP et DG Trésor). La mission de coordination
interministérielle du plan de rénovation énergétique des batiments (MCIPREB) voit son

action actuellement limitée ala coordination des seules DHUP et DGEC sur le volet batiment

de cette politique.

La trajectoire retenue dans | e cadre de Il a planif
contréle.

Recommandation 2. (Gouvernement) Piloter et suivre au plan interministériel la politique de
rénovation énergétique (batiments et équipements métiers) du secteur tertiaire marchand :
1) élargir la mission de la MCIPREB ; 2) associer les diverses parties prenantes nationales
(Plan batiment durable et structures représentatives des activités tertiaires : CNC, etc.) ; 3)
confieralaMCIPREBles ecr ®t ari at doéun comit® natégions.al de coc

Ce pilotage de niveau national aurait pour missions principales de :
1 mettre a disposition des connaissances, outils et bonnes pratiques ;

9 décliner opérationnellement la trajectoire relative a cette politique arrétée dans le cadre de
planification ®col ogiqgue et assurer |l e suivi d
pour renseigner les indicateurs correspondants ;

T travailler ° |l 6adaptation de | a r®glementation
nouveaux outils juridiques, financiers ou opérationnels.
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3 Les démarches en cours ne suffiront pas a tenir la
trajectoire de la planification écologique

Les principaux leviers identifiés par le SGPE sont la sortie des énergies fossiles, la rénovation

énergétique et la sobriété. Le décret tertiaire est le principal outil réglementaire. Il existe également

l a RE2020 ( 5§, quipbrid aniguementsur fe neuf et le batiment stricto sensu. Celle-ci

nbest pas encore pleinement d®pl oy®e (il manque de:
(voir Annexe 5), plus sectorielles ou thématiques(ex.: | 6i nt erdi cti on des chaudi
depuis 2022), viennent aussi en appui des objectifs du DEET.

Au fil des entretiens, il est apparu que, pour tenir les objectifs, il fallait parvenir a un fort taux de

respect des obligations d®coul ant du d®cret terti:e
assujettis faisaient part a la mission de difficultés, all ant de | a compl exit® et d
r®gl ementation jusqud”™ | 6®vocation de | eur premi r

métier, en passant par le co(t élevé des travaux a temps de retour sur investissement (TRI) trop
long, les relations propriétaire/locataire, le maquis des aides, etc.

31 Le d®cret tertiaire a provoqu® wune
partie des acteurs mais sa pleine
encore assurée

Ce décret est précisé par un arrété, du 10 avril 2020 qui a été déja modifié et complété a trois
reprises dont deux pendant le déroulement de la mission. Il repose sur la plateforme « observatoire
de la performance énergétique, de la rénovation et des actions du tertiaire » (Operat) gérée par
| 6 Ademe, p o desuilidelasansommadon énergétiqgue des batiments.

La réglementation impose aux propriétaires ou locataires assujettis de définir, dés maintenant, des
pl ans dbéactions structur®s pour atteindre obnes obj e
sont principalement :

1 une évolution des pratiques des occupants des batiments vers un usage raisonné de
| 6®nergi e,

T I 6am®l i oration du bot i,

1 la performance des équipements les plus énergivores et leur maintenance,

T un syst me de pil o tescgorsonentatiomsd opti mi sati on

Lors des entretiens de | a mission, l e bien fond® d
soit une surtransposition de la directive européenne sur la performance énergétique des batiments
(DPEB). Ce nbest pasilereasone ¢ &smids$ é feérsourdet ®s tr o
en grande partie, dans le consensus qui a été construit avec les parties prenantes autour de la
promesse débune possibilit® déoptimisation, émar cha

3.1.1 Une réglementation incompléte

Le d®cret tertiaire pr®voit deux m®thodes de d®t el
au choix des assujettis : la méthode relative?® et la méthode en valeur absolue (VA). Dans cette
derniere, les assujettis peuvent choisir de soumettre leur performance énergétique a des niveaux
d®finis par I 6arr°t® du 10 avril 2020, progressi vel

%La consommation doé®nergie doit diminuer de 40% en 2030, L
année de référence comprise entre 2010 et 2019
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|l es cat®gories (oramexes2)t ®sdberfit® nescouvre pas en
du décret tertiaire. Ainsi, des secteurs comme le commerce ne disposent pas, a la date de rédaction

de ce rapport, de leurs objectifs en valeur absolue pour 2030, échéance tres proche maintenant.

Dans ces conditions, il leur est difficile de se projeter.

La fixation des val eurs abs €dnsetrmtiomal dfi eommercé. bezsbj et de
velléités de révision des valeurs absolues 2030 de la catégorie des bureaux pourraient en
provoquer dbdédautres. Dans son exploitation de | 6ext
pour un certain nombre de catégories du commerce ou des bureaux, un effet de taille significatif

(illustré page 17) avec des consommations surfaciques annuelles moyennes pouvant varier du

si mple au double, © 1086int®rieur dbébune m°me cat ®gol
(EFA) de diverses classes de surfaces (voir annexe 6.5.3). Cette situation rend délicate la fixation

de | 6objectif en val eur ab s oicidanadtane vatea ungee@aui es con
toute la catégorie indépendammentde latailled e | 6 EFA. | nterrog®e sur ce po
gubdelle avait op®r® | e m°me constat sur |l es cat ®go
résoudre cette difficulté.

Proposition 4 : (DHUP) Rechercher systématiquement quelles sont les catégories qui sont
concernées par un tel effet de taille et élaborer une solution pour résoudre la difficulté que
cela pose.

3.1.2 La plateforme Operat comme outil de suivi

La plateforme Operat reflete la complexité de la réglementation, qui :

f utilise des <concepts sp®cifiques, ®cqumme | 6ent
correspond ni “ un |l ocal ni “ un ®tablissement,
de | 6i mmobilier, ou | of@uBhti fi ant uniqgue bOt i me

1 fondelecal cul dé®l ®ments cl ®s, comme | es valeurs
techniques ;

9 doit couvrir une trés large gamme de cas allant du distributeur automatique de billets de
2 m?, di sjoint dbébune agence bancaire Ios$pitaw-i tu® da
universitaire de plus de 300 000 m2.

Léentr®e en vigueur du d®cr et tertiaire et | 6obl i
consommations do®nergie et, ®ventuell ement, des do
acteursconcernésaux di fficult®s et aux co%ts dbéacquisitio
l es t®moignages recueillis par la mission, de | a
assujetties ou de prestataires les accompagnant, le confirment.

Contenircescolts s éappuie sur | e d®vel oppement des syst m
pilotage et donc, sur la capacité a échanger facilement les données entre une grande diversité de

syst mes. L6AIliance immobili re pour lrectioc®d™nverge:
Mais il ne faut pas se limiter a une vision purement technique de cet enjeu.

De pl us, l e point de I|livraison dbé®nergie, ®l ectri
propri ®t aire ou un | ocataire et ne permet pas dobéav

PUneentit ® fonctionnelle est une entit® correspondant ~ un ®
national de | a statistique et des ®tudes ®conomiques (I NSI
géographiquement individualisée exploité par une entité juridique. (Source : Guide utilisateur Operat)

Ldidentifiant unique bOtimentaire est sp®cifique ~ | dappli

31 https://www.construction21.org/france/blog/h/I-aicn-un-mouvement-collectif-pour-la-convergence-numerique-
dans-I-immobilier.html
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ou par cellule dans un batiment de bureaux ou un centre commercial. | | sbden suit
approximations soulignées par de nombreux interlocuteurs de la mission lors des saisies de
consommations dans Operat.

Pour les assujettis rencontrés, la compréhension du dispositif est chronophage et colteuse. Méme
les grandes fonciéres, pourtant gérées par une équipe technique interne, ont souvent recours a un
mandataire®? pour faire leur déclaration. Certains propriétaires offrent a leurs locataires, dont les
plus petits sont bien moins outi | nedtsoupourduefaible, | a po
co¥%t, les services du mandataire qudéils ont choi si

En effet, la premiére saisie sur Operat nécessite le renseignement de rubriques plus ou moins

nombreuses : identifiant des bOtiments ou | ecuasuai o0cC C U p (

plusieurs surfaces (en cas de recours a plusieurs catégories ou sous-catégories) et des

consommations correspondantes pour chague ®nergie

mais aussi éventuellement divers indicateurs complémentaires comme |l 6 i nt ensi t ® doéusag

de choix débun objectif en valeur absol ue. Pour | es
|l a d®cl aration de |l a ou des consommations do®ne

occupées ni dans la nature des activités exercées. Le turn-over des locataires tempere ces

conditions favorables.

De ce fait, la plateforme Operat a souvent été ressentie comme une « usine a gaz » suscitant une

rte de temps et déargent qui aur ai gpériencepdes °tre c
agers se r®v | e ainsi d®f avor abl e, mal3gpo® | es e
socier des repr®sentants dbébusagers ~ |l a cr®ation
approprier | e di s pvehnairesofungfaire aud qestiogsét.i dleésa m@leisor at i
de |l a plateforme séinscrit dans un processus trop
lenteur du parachévement de la réglementation. Ceci se traduit par des niveaux trés fins de

description des locaux tertiaires (54 catégories et plus de 500 sous-catégories) et la prise en

compte de nombreuses caract®ristiques cherchant
ddbune m° mePaarcte xve mpkl.e, Operat manque annedélivee doéun r
pas, ° | a date de r®daction de ce rapport, doattest
nda pas rempl ac® | 06 F°deB bjtinents, étd alodsequetce Sorit des éléménts B

de motivation (ou de non-démotivation) pour certains assujettis.

p
u
a
S

oOon un o

Le d®pl oi ement d6éOperat a ®t ® percut® par |l a Covid
en 2022 a leurs déclarations relatives aux années 2020 et 2021. Pour ce premier exercice, les
délais de déclarationont été allongés j usqubdéau 31 d®cembre 2022. En 2(
consommations 2022. Depuis le 1°" janvier de cette année, ils sont invités a déclarer leurs
consommations 2023.

En exploitant | édextraction de | a badsdemd mEmmidsiomn®es O]
a pu mesurer une réduction significative du nombre de déclarations (environ 47 500), et des
surfaces couvertes (130 millions de m?) portant sur | dann®e 2022 par |

2021 (soit respectivement -23% et -22%) (voir annexe 6.5.1).

32 Bureaux d'études, plates-formes, énergéticiens (fournisseurs), mainteneurs-exploitants d'équipements
énergétiques (Dalkia...)

3¥Les moyens de | OADEME pour g®rer Operat et r®aliser des s
interne, renforc®s en mai 2024 par un contractuel, et ~ un
34 Des ressources (guide utilisateur, vidéo démo,at el i er s p®dagogi ques, replays, webin
Il a platefor me OpRessautcesw i hips:/opeoanagdme.fr/#/pgblic/ressources ai ns i  Fpwed un e

Aux Questions d®di ®e aux pr iFAQ»:hitnd/emEratqdemasit/#ipabicdag.vi a | dongl et
35 e Référentiel National des Batiments vise le recensement de l'intégralité des batiments du territoire francais.
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Ce constat est partag® par | 6Ademe et | a DHUP, m° me
fait encore débat (voir annexe 6.5.1). Cette baisse est inquiétante dans la mesure ou elle traduit

un rejet par certains assujettis. |l convidundra do
nombre de déclarations effectuées ainsi que des surfaces couvertes.

Figure 10 : Operat évolution 2020-2022 du nombre des déclarations

250000
200000
150000
100000

50000

nombre de déclarations (EFA)

déclarations 2020 déclarations 2021 déclaration 2022

m 2020 sans suitam 2020 et 2021 sans suitm 2021sans suitem 2020, 2021 et 2022m 2021 et 2022m 2022

Source: exploitation par | a mission dbéune ext

Figure 11: Operat évolution 2020-2022 des surfaces déclarées
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m 2020 sans suitem 2020 et 2021 sans suitm 2021sans suitem 2020, 2021 et 2022m 2021 et 2022m 2022

Source: exploitation par | a mission dbéune ext
Pour rem®dier ° cette d®saffection, i faute surtou
pour | es d®cl arants en commen-ant par d®livrer | es

ont indiqué a la mission étre conscientes de ce besoin et se fixer comme objectif de les délivrer :

T pourl es objectifs en wvaleur rel ati véa,méthodes que |
déajustement climatique des; consommati ons aur a

9 et pour les objectifs en valeur absolue, a court terme sur le périmétre ou ils sont définis, en
attendant que toutes les activités soient couvertes.
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La mission les encourage vivement a tenir cet engagement. Elle juge par contre totalement

i nopportune | 61 d®e explor ®e par certains de Il 6i n
| 6encont r edécthmsts. hlon n 6 e s h plysaopportun de durcir fortement, a ce

stade, les sanctions pour non-attei nte des objectifs tant gue nbod
obstacles que rencontrent | 6ensemble des assujetti
di spositifs doaccosoptizrgau dénéfica notamhmernlt ees petits assujettis
(propriétaires et entreprises).

La production prochaine des attestations souleve deux sujets :
9 Les chiffres qui figureront dans ces attestations restituent des données déclaratives qui ne

font pasdedobpertle. EIles peuvent °tre erron®e
num®r i que annex ® avril 2020 ame cofmpo® adcune mention pouvant
exon®rer | 6administration au cas o0o% il sbav®re
de vente ou un bail se révéle erronée ou frauduleuse. La mission invite la DHUP a remédier

cette faiblesse © |l doccasion du prochain arr
| Ademe ° engager s aposrsduraetird & basalde slonnéesa \desu X
algorithmes dbéanal yse dekelcoh®eentravawmf ome®®s
avec | 601 D pour une premi re exploitation stat
para’t dbdautant pl us n®cessaire que lIgaeleval i dat

déclarant signale que sa déclaration est terminée.
T La production des attestations va faire entrer

contrats de vente ou de Il ocation. Operat ne pr
procede pasalad®c | ar ati on requi se. Pourtant, |l e droit
bien ne peut pas °tre soumis au bon vouloir dbé
mi ssi on, la DHUP a indiqu® qubelle avait pris |
sans consommations déclarées au bénéfice des propriétaires qui en feraient la demande

pour gque | 6obligation | ®gale dbébannexion soit f

gue les parties-prenantes concernées, non seulement les assujettis mais aussi les notaires

et tous les intermédiaires intervenant dans ces transactions, devront étre clairement

informés a temps.
Léextraction communi qu®e par | 6Ademe permet de con
et de savoir a quel titre la déclaration est effectuée (batiment tertiaire de plus 1000 m2 au moins,
batiment mixte ou ensemble de batiments situés sur une méme unité fonciere).

Pour | 6ann®e 2021, on obtient Il a r®partition suiva
consommations :
Figure 12 : Operat 2021 d®cl arations surfaces et cons

classes de surfaces

déclarations |G .
surfaces | I
consommations [l I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

minf 250 m2 ®250-500 m2 ®=500-1000 m2 =1000-2000 m2 m2000-5000 m2 msup 5000 m2

Source: exploitation par | a mission dbéune ext
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Les EFA de moins de 1000 m2 représentent 38,4% des déclarations mais seulement 4,2%

des surfaces et 4,6% des 3¢ E&lesmemnonatitvuerd pas urdeéhjner gi e
maj eur pour | 6atteinte des objectifs. De surcro’t,
assujetties.

En effet, il ne devraitpasyavoird 8 EFA doOoune surfaceéuninduwe i eauaepadntl O

b©ti ment totalement tertiaire. Pourtant, dans | 6ex
gue 10 500 EFA déclarent en 2021 occuper en totalité un batiment tertiaire pour une surface de

moins de 1000 m?Z. Le d®cl ar ant est soit ma l i nfor m®, soit,
(cas par exemple dbébune entreprise tertiaire qui S

Léagence a donc pr®vu de c o mgidlagtionenyajoutarB n@éasel e pr oc
pour que le déclarant indique si sa déclaration est volontaire (EFA non-assujettie) ou obligatoire
(EFA assujettie).

313La r®alisation de plans dbéactions
Le d®cret tertiaire appell e de stenehtEnmnsaninationsi ons el
do®nergie pour atteindre |l es objectifs assign®s au
vu | es montants déinvestissements en jeu (voir par

Les entretiens menés avec les interlocuteurs de la mission montrent une prise de conscience
partielle de | 6implication demand®e. Les grands

| 6®l aboration de strat®gies immobili res prenant e
dbébautres sour c etaxondngie eaqropéenne,afibhance werte, responsabilité sociale et
environnementale, valorisation de leurs actifs (cf. partie 4). Leur stratégie immobiliere dépasse

2030. Certains se projettent & 2040 ou 2050. Cependant, les valeurs absolues définies dans

l 6arr ° tI®, miqtueéntse” | 6objectif pour 2030, néoffrent
vision de long terme leur permettant de caler leurs investissements lourds sur les performances

requises aux horizons 2040 et 2050. La DHUP ne prend pas en compte a ce stade ce besoin et
néinscrit pas | a production des valeurs absolues 2
La mission | 6invite ° r®viser ses priorit®s et 7 f
les catégories dans lesquelles la proport i on des propri ® ®s doéi nvesti sse
plus élevée.

Les autres assujettis, soit, ndbont pas conscience
priorités, ou soit, se découragent au stade de la déclaration.

En conclusion, la réussite du DEET est considérée unanimement comme un élément
essentiel pour atteindre les cibles du SGPE. Cependant, la réalité du déploiement actuel de
ce dispositif ne garantit pas la réussite de la transition énergétique du tertiaire.

Recommandation 3. (DHUP) Piloter et phaser Il a mise en Tuvénergiedu di sp
tertiaire, en tenant compte des Juestguwd’'s 2d063e0x,p ®griiea
| 6action sur | es entit®s fonctionnelles assujettie

dispositif actuel au petit tertiaire privé.

Proposition 5: Mettre en place un dispositif de mesure de la satisfaction des utilisateurs
déoOperat sous | 6®gide dbébun comit® des usagers qui
prioritaires et suivra leur réalisation.

¥Les effets de taille mis en ®vidence par | d6exploitation de
les catégories (voir annexe 6) et se compensent quand on prend en compte toutes les déclarations.
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Proposition 6 : Finaliser, fiabiliser et stabiliser le dispositif : 1) Délivrer, courant 2024, les
attestations en valeur relative pour toutes les EFA et en valeur absolue pour toutes les

catégories couvertes p ar |; B)@remdfetle® précautions rendues nécessaires par la
parution des attestations (modification du formulaire et information sur les attestations
vides) ; 3) Publier rapidement |l es arr°t®s VA 2030 ma

déja parus, et les compléter rapidement par des VA CVC?3 2040 et 2050 ; 4) Faire une
évaluation de lafiabilité des données déclarées et mettre en place un contréle de cohérence
renforcé le plus en amont possible.

Proposition 7 : Avant 2030, ne pas introduire de sanctions pour les non-déclarants et ne
pas modifier les sanctions pour la non-tenue des objectifs.

Proposition 8 : Renforcer la communication et la sensibilisation des assujettis non-
déclarants de 1000 m2 et plus.

Proposition 9: Identifier les déclarants non-assujettis et les informer de leur non-
assujettissement.

3.2 Faire baisser lademande : un prérequis

Au-dela des trés bons résultats du plan de sobriété énergétigue o bser v®s | or-2023de | 6hi
(r®duction de 12% de | a cons o msobaiété doihétrdla megsare et do
prioritaire. || est n®cessaire dodédinscrire | a sobri®t® ®n

batiment et de parvenir a mieux en quantifier les effets. Selon les entretiens menés, a elle-seule,
elle permet de réduire la consommation énergétique de 15% a 20%.

La sobri ® ® repose sur | d6implication des wusagers n
équipements, sur |l 6installation de compteurs et de captel
| 6®nergi e, pour °tre 7 m° me de rep®rer l es sourc
centralis®e du bOti ment. La gestion techwmisque de:
do®conomie doé®nergie (CEE), ndo®qui perait qtte 6% d
selon |Ia Commission de r®gulation de | 6®nergie (CR
La CRE indique par ailleurs que | 6acc s aux donn®e
lepremi er facteur ¢l ® de r®ussite de | a mise en pl ace

énergétique des batiments répondant aux obligations du décret n°2020-887 du 20 juillet 2020 relatif

au syst me dbdautomati sati on e tésidendels etaana régulatien des b«
automatique de chaleur, dit « décret BACS » (voir annexe 5.3). Elle identifie précisément les

conditions de réussite du déploiement de ces dispositions réglementaires. Elle indique aussiq u 6 a u

pilotage interne, vi sant " jouterp,opoud tee cormsammateprsl st es b
do®l ectricit®, un pilotage externe visant " adapt
r®pondre aux besoins dé®quilibrage des r®seaux. L €

de performance internes constitue un apprentissage et un préalable indispensable afin de pouvoir
ensuite aborder ce niveau de complexité supplémentaire. La mission renvoie donc sur ce sujet a
ce rapport récent et a ses recommandations.

Proposition 10 : (DGEC, Ademe) Assurer une politique de sobriété aupres des propriétaires

et usagers du batiment sur le long terme (actions de communication, importance des

r®gl ages et | a maintenance des ®quipements, insta
consommations énergétiques comme les capteurs et compteurs, installation de GTB).

37 Chauffage, ventilation, climatisation

38 https://www.cre.fr/documents/rapports-et-etudes/rapport-de-la-commission-de-regulation-de-l-energie-sur-le-
pilotage-des-batiments-tertiaires.html
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3.3 Accélérer la sortie du fioul et enclencher la décroissance du
recours au gaz naturel
La directive européenne sur la performance énergétique des batiments (DPEB) impose de prévoir
desmesurespermet t ant dobéassurer | a sortie compl te des

c h
nati onal de r®novation des b®©ti ment s. D6oores et d®
du fioul et du gaz.

3.3.1 Orienter la sortie du fioul et du gaz vers les énergies décarbonées

Les ®nergies fossiles repr®sentent encore pr s des
le gaz naturel étant a lui seul majoritaire.

Figure 13 : CEREN - consommations du chauffage des batiments tertiaires par énergies

120
100
-« BN H T gy
- - N
= 60
|_
40
0 - | I —
1990 1996 2001 2006 2011 2016 2022
mFioul ~ Gaz mElectricité m Autres combustibles
Source : exploitation par la mission des données publiques du CEREN
Ces ®nergies fossiles sont tr s minoritaires dans
( 83%). Léobjectif de Il a sortie izom2D%resd dorcidaesledes ®ne
tertiaire, un enjeu de chauffage.
Déapr s | es donn®es du CEREN pr ®sent ®es2ldla mani
décroissance des consommations de fioul résulte de la combinaison :
T déune am®lioration des performances des chaudi
(en 2019, 72% des chaudieres fioul ont encore été remplacées par de nouvelles chaudieres
au fioul) ;

T déun remplacement doébune part minoritaire de ces
chaudieres au gaz (68%).
Ces nouveaux équipements ont des durées de vie prévisionnelles de 20 a 30 ans pour les
chaudi res au fioul et 15 " 25 ans pour | es chaudi
encore actifs dans la décennie 2040-2050, sauf si leur remplacement est accéléré.

3.3.1.1 Sortie du fioul : basculer du passage au gaz vers un passage aux énergies
décarbonées

La planification écologique®® prévoit une quasi-extinction des consommations de fioul dans le
tertiaire © |l 6horizon 2030.

3% France Nation Verte i « Tableau de bord de la planification écologique i Planifier et accélérer la transition
écologique » i version béta https://e.infogram.com/95444dec-4126-496a-85ce-6a017217c0ad4?src=embed
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En 2020, selon les données du SDES#, 14,4% des surfaces du parc de batiment tertiaire étaient
encorechauff ®e s au fioul. Doéapr s | e SGPE, au rythme act
sorte du fioul. Or la trajectoire dessinée ci-dessus est bien plus ambitieuses :

Figure 14 : Projection SGPE de consommation de fioul a 2030 dans le tertiaire

Fioul  Tertiaire - Consommation fioul dans le parc

CIBLE m Milliard de Kilowattheures

. Cible
. Projection

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 ‘ Historique

Source des données: SDES.
Périmétre: Hexagone et outre-mer.

Le fioul est une source d'énergie fossile trés émettrice de gaz a effet de serre, et le remplacement des chauffages au fioul représente un levier
important de la décarbonation du secteur des batiments.

L'indicateur représente la consommation réelle de fioul du parc dans I'année. L'unité est le milliard de Kilowattheures.

Le décret du 5 janvier 2022 a interdit depuis le 1°" juillet 2022, sauf exception diment justifiée,

| 6acquisition débune chaudi re au fioul. Des action
pour promouvoir la sortie de ces chaudiéres mais aussi pour accompagner la sortie du fioul et

I 6 or i e wdssolutionsenoirss émissives (électricité, chauffage urbain, énergies renouvelables)

pour lutter contre la tendance antérieure a remplacer du fioul par du gaz naturel.

Compte tenu de leur durée de vie, les chaudiéres au fioul encore en activité ne seront pas toutes
spontanément renouvelées avant 2030. Il faudrait en étudier la structure par dge pour établir une
courbe de d®croi ssance pr®visionnelle et mesurer |
respecter la trajectoire de décroissance retenue dans le cadre de la planification écologique.

3.3.1.2 Enclencher la sortie du gaz

Le SGPE* affiche une baisse volontariste :

Figure 15 : Projection SGPE de consommation de gaz a 2030 dans le tertiaire

Gaz  Tertiaire - Consommation gaz du parc (TWh)

cise @X wiliard de Kilowattheures

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 . Historique

Source des données: SDES.
Périmétre: Hexagone.

Le gaz est une source d'énergie fossile trés utilisée dans le batiment, notamment pour le chauffage, et son remplacement progressif par des
sources d'énergie moins carbonées représente un levier important de réduction des émissions de gaz a effet de serre.

L'indicateur représente la consommation de gaz naturel du parc dans I'année, corrigée des variations climatiques pour la comparabilité.
L'unité est le milliard de Kilowattheures.

40 hitps://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/consommation-denergie-par-usage-du-tertiaire

41 France Nation Verte i « Tableau de bord de la planification écologique i Planifier et accélérer la transition
écologique » i version béta https://e.infogram.com/95444dec-4126-496a-85ce-6a017217c0ad4?src=embed
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Le gaz naturel, aprés avoir vu sa consommation doubler de 1990 a 2018, commence a décroitre
ou, du moins, a plafonner (voir annexe 6.1).

L™ encor e, il est difficil daréarjtionudescialdigresadgaz si t uer
dans | e secteur du tertiaire. Conna " tre | 6©ge du
équipements est un prérequis pour piloter une politique afin de tenir les objectifs.

Le paragraphe2.1de | 6annexe 6 montre que-2010alesinstalationsded es ann
chaudiéres au gaz ont été dominantes, comme la part du gaz dans le bilan global des énergies
consommeées dans le tertiaire. La durée de vie des chaudiéres a gaz régulierement entretenues

peut atteindre 25 ans. Cbdest l a dur ®e -rileciblérant
certaines entités économiques pour les aider a franchir le pas de la sortie des énergies fossiles

plus vite. Pour que | e mouv en@meeniltfautsnétallgr et premoavair ma x i mu
l e plus rapidement possible | 6ensemble des sol uti

®ner g®ti ques avec des selable outdé récaoperatdro(ENR&R).gi e renouv

3.3.2 Accélérer le déploiement des solutions bas carbone

Déapr s une ®tude publ i ®e p aProspeciva EOBOAJG maahé d2 @2 2 et i
PAC », prés de 350 000 pompes a chaleur (PAC) viendront équiper le parc tertiaire en 2050,
essentiellement sur la base de la technologie air / air venant en remplacement des convecteurs

électriques, les PAC air / eau étant également appelées a se substituer a des chaudiéres gaz

centralisées. Cette progression attendue devrait amener les technologies PAC a couvrir 50% du

marché de la rénovation (et 73% du neuf) en 2050.

Cette dynamique repose sur des politiques nationales et européennes ambitieuses, la mise en

Tfuvre du d®cret tertiaire, | a pour s perfdrneancdsude d ®v e | 0 |
PAC de forte puissance et une r®ponse rapide de |60
F-Gaz (cf. Annexe 5).

La plupart des solutions (PA C, g®ot her mi e, r®seaux de chaleuré) f
opérationnelles rassemblant les principaux partenaires pour traiter des freins a leur développement

(voir annexe 8.5). lls paraissent indispensables pour identifier de maniére collective les difficultés

qgui restent " l ever (r ®gl ement aires, ®conomi ques,
individualisée a une approche mutualisée voire territoria | i s ®e . Léavanc®e de <ces
doit étre pilotée, suivie dans la durée et actualisée.

Les différentes solutions géothermiques, le recours a des productions solaires photovoltaiques ou

thermiques, a la biomasse (chaudiére, bois, biogaz, gazéificati on de mati re s che) o
des énergies de récupération sont des possibilités pour conduire des rénovations avec une

substitution énergétique cent pour cent ENR&R, soulageant le réseau électrique. Mais dés lors que

les puissances appelées sont importantes, les projets vont mobiliser des installations dont

| 6i nvesti ssement peut dbédautant mieux °tre optimis®
un ensemble de batiments situés dans une relative proximité.

Léapproche de mupeutaétre faite pouroune gragpe de batiments, peut aussi

°tre faite 7 | 6®chell e doéunlLesgéseauxtde ehaleurpde fradwu t er r i t
déoeau temp®r®e offrant un double usage, ou certain
profondeur, sont plus des projets collectifs, que de simples choix a la portée de tel ou tel

propriétaire. La mission a constaté que les enjeux de transition énergétique étaient trop peu pris

en compte dans |l es cahiers des cematongledeladobésionappel s
des territoires (ANCT).

Depuis quinze ans, nous assistons a une montée en charge des réseaux de chaleur et a leur
verdissement rapide (cf. annexe 8.3.3.1) . Ces r ®seaux sont par ailleurs
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pour peu qubdbune strat®gie ddaugmentation de | 6of f
Celle-ci peut reposer sur le recours combiné au biogaz local, au solaire thermique, a la géothermie
et la gazéification.

Dans |l e cadre de | 6adaptation au changement cl i ma
recours au r1afra’” chi slsestndenttessentel de&arititerdda e rs aux
r®seaux de froid, au m°me titre qudaux r®seaux de

Au niveau national, deux dispositifs de soutien existent : le fonds chaleur et le « Coup de pouce

Chauffage des batiments résidentiels collectifs et tertiaires » 42 (bonifiant les CEE pour les

opérations d'économies d'énergie qui vise a encourager I'abandon d'un systéeme de chauffage ou

de production d'eau chaude sanitaire au charbon, au fioul ou au gaz). La mission propose de

mai ntenir dans |l e temps <ces deuxnedde$ap/iibilité aux s , dou
acteurs, dbautre part pour am®Il|l i orer l eur connai s
« Coup de pouce » soit méconnu du tertiaire, au vu de sa faible utilisation).

Proposition 11 : Faire évoluerlescahi er s des charges des appels 7 p
mieux prendre en compte les enjeux de la rénovation énergétique du tertiaire par les
collectivités bénéficiaires.

Proposition 12 : Systématiser le pilotage dansladuréedes pl ans dbéactions par

dot ®s déindicateur dbavancement des actions, dou
réguliéres.

Proposition 13: Cont i nuer QCobpade pouaerChagffage des batiments résidentiels

collectifs et tertiaires » ou équivalentj usqudé”™ 2030 au moi ns.

Proposition 14 : Accompagner l 6innovation de | 6industrie

européen F-Gaz afin de ne pas freiner le développement des pompes a chaleur.

3.3.3Inscrire le tertiaire dans des stratégies territoriales de
déploiement des énergies décarbonées

Pour ne pas partir a priori dans des choix « individuels », mais rester ouverts a des solutions
coll ectives, |l es donneurs dbéordre publics et priv®
puissance publique locale. Cette derniere peut jouer un role essentiel en tant que propriétaire des
r®seaux de distri but i osorsaheerritoie @ler tart quée respdnsableede du g a .

| 6ur bani sme. Elle est impliqu®e dans |l a gestion de
de réseaux en géothermie « de quartier », peut réserver des fonciers pour des productions de
chaleur verte ou do®lectricit® verte, peut fixer
chaleuré

Que | es propri®taires disposent dbébun parc concentr

sites dispersé dans différentes géographies distantes, ils doivent disposer de telles informations
qui sont de nature a changer leurs priorités au sein de leur parc, et a infléchir leur programmation.

La démarche consisterait a diagnostiquer laprésencedess ur f aces tertiaires da
urbain et a les cartographier. Dans une seconde ®tape, | 6approche ¢
ces zones urbaines a forte concentration tertiaire, des extensions possibles de réseaux de chaleur

ou de froidn déidsspbbatif de PAC g®othermiques e
| 6®chell e de quartiers, ou encore des potentiels d

42 Arrété du 12 juillet 2022 modifiant I'arrété du 29 décembre 2014 relatif aux modalités d'application du dispositif
des certificats d'économies d'énergie et l'arrété du 22 décembre 2014 définissant les opérations standardisées
d'économies d'énergie.
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photovoltapqueé Les EPCI signifieraient, tetieisx act eu
et intentions, en sollicitant de leur part un positionnement pour leur parc.

Chaque EPCI aur ait | 6obligation de conduire wune
d®pl oi ement des ENR et d6é®tudier | es paddnamialesde port
permettant de les produire, en application de son Plan Climat-Air-Energie territorial (PCAET)*3.

Recommandation 4. (DGEC, Ademe) Asseoir la sortie des énergies fossiles sur : 1) des plans
dbdactions nationaux pour accompagneeurs dchadteinvirt
familles dbébaxtdassplans dbéactions territoriagux en
EPCI, dans le cadre du Plan Climat-Air-Energie territorial (PCAET), de proposer un plan local
effectifded ®p | oi ement dobéoffres ®nerg®tiques renouyel abl

Proposition 15: Encourager les EPCI a identifier tous les potentiels de déploiement des
solutions locales décarbonées et annoncer leurs intentions de développement.

Proposition 16 : Répertorier en nature et géographie, la répartition des batiments tertiaires
dans | eur territoire (et identifier 7 | 6occasi on
champ tertiaire).

3.34Prendreencompt e | 61 mpact de | a transposi
ETS2
La directive européenne (UE) 2023/959, publiée en 2023 modifie la directive 2003/87/CE
®t abli ssant un syst me dé®change de 7 Celte newelldd 6 ®mi s s

directive, dite ETS2, doit étre transposée en 2024.

Elle constitue une modification substantielle de la directive ETS : les carburants utilisés dans les
secteurs du batiment, dutrans por t routier et dbéautres secteurs s
dispositif, ce qui se traduira par une hausse de leurs prix.

Une partie des recettes de la vente aux encheres des quotas alimentera un nouveau fonds
européen, le Fonds social climat (FSC).

Proposition 17 : Lors de la transposition de la directive ETS2, veiller a ce que les recettes,

pour la part qui sera éventuellement fléchée vers le tertiaire, 1) soient consacrées a aider

les TPE/PME fortement consommatrices en inscrivant ces dernieres dans les publics les
plusvulnérables” | a hausse du co%t de | 6®nergie, 2) favor
la migration vers des énergies bas carbone.

“BLoOoarticileucd2dDl 6 environnement d®finit | e PCAET. Pour | 6in
indiquer |l es potentiels, mais pas " d®finir |l es conditions
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4 Prendre en compte la dimension économique et
opérationnelle de la démarche de rénovation des
batiments

Le passage ° | 6acte repose sur |l a capacit® des ac
guestions ®conomigues et op®rationnelles que | eur
gue ceux-ci leur soientimposésparl a r ®gl ement ati on ou qubdils d®coul ¢

pris.

Les entreprises tertiaires et l a plupart des propi
logiques économiques. Celles-ci différent toutefois par leurs horizons temporels. Plusieurs
calendriers interviennent :

9 Calendrier de vie technique du batiment (durée de vie des équipements directement liés
au boti ment et doé6®l ®ments dbébenvel oppe)

T Calendrier doéutilisation du boOtiment (criel endri e
du marché par incapacité a trouver de nouveaux occupants) : il est plus aisé de profiter
déune fin de bail ou du changement ddédoccupant
en Tuvre ne peut °tre effectu®e quand |l es | ocal

9 Calendrier réglementaire (échéances des diverses obligations réglementaires) : différentes
contraintes de performance, liées a des interdits ou obligations de changements pour
certains équipements (sortie du fioul par exemple), peuvent amener a projeter le calendrier
déinterventions de mani re diff®rente en foncti
équipent tel ou tel batiment ;

9 Calendrier des éventuels engagements Responsabilités Sociales et Environnementales

(RSE) de | 6entrepri se reepdrandstomptds,engagéssdrunepr opr i G
stratégie RSE choisie, doivent agir sur un ensemble de parameétres pour respecter la
trajectoire annonc®e. Sur | es enjeux climat et

des locaux occupés fait indéniablement partie des leviers pour atteindre certains des
objectifs poursuivis.

|l soler devrait pr®c®der | e changement de source de
de chauffage sera surdimensionnée et coltera plus cher. Les gestionnaires de parcs importants
pr ®f rent rai sonner sur | 6ensemble du boOti ment et

chacun de leur batiment. Cette approche conduit parfois a devancer le calendrier 2040-2050 sur

une partie des batiments. Certains propriétaires voudront procéder par étape, pour diverses raisons

de contraintes propres, ®conomiques |l e plus souven
gli ss®, mettant en sc ne |l e renouvell ement doéun pr
sera plus carbonée et dont la puissance couvrira le besoin futur du batiment, lorsque celui-ci aura

®t ® i sol ®, et | e maintien ddéun ®qui pement fossile

travaux réalisés auront permis de faire baisser lademande.De | 6anal yse aiétrex ous ce
vont d®coul er des strat®gies dbéinvestissement ~ | 6
gl obales en une ou plusieurs ®tapes pour une part:i
une autre partie, selon les TRI des divers investissements a réaliser et la capacité a accéder aux

financements permettant de les réaliser.

Léaugmentation des prix de | 6®nergie raccourcit 1|e
dans | a r®duction de sa c¢onsommailafragiité den@mbreuxgi e. Ma
acteurs et r®duit | eur capacit® dbéinvestissement.
l es entreprises, | 6assurance | a plus p®renne contr
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Retenons de ces cpprocket partinente cansiséeuansegmenter les dispositifs
débaccompagnhnement et déai des, en prenant en compt e
cat ®gories dbébacteurs concern®s.

Les petits propri®taires non pr of e sadldmemlamaitrise ne s on
débouvrage doéop®rations globales de r®novation ®ne
peuvent encore moins recourir a des montages complexes comme le contrat de performance
énergétiqgue (CPE). lls ne peuvent de plus ni obtenir des prix intéressants auprés de leurs

fournisseurs ni acc®der ° des financements comp®ti
| 6Agence r®gcobnabhe ®AREE)eOccitani e pd2,itappa@it ndustr
possible de | ever cet obstacle en |l eur proposant |
adossées a des collectivités territoriales, capables de mutualiser des opérations et leurs risques

sur un territoire.Les entretiens r ®alis®s par | a mission con
professionnels © contribuer ° |l a d®&finition et =~ |

Proposition 18 : Définir avec quelques parties prenantes intéressées le rdle et les
caract®ristiqgues principales dbéop®rateurs territo
adossées a des collectivités) et lancer une expérimentation.

lesco¥%ts de r®novation globale et performante dbéun
locative ou vénale. Ces colts sont acceptables pour les batiments a forte valeur dont la pérennité
ddboccupation est assur ®e et d pautentétra rédhiditoieesipour| oc at i \
l es b©ti ments de faible valeur dont |l a p®rennit®
toute obligation réglementaire.

Chaque territoire a sa fraction de patrinedene dont

repreneur s), l a r®novation nobdest pas ®conomi gue me
certains tedeFraonceps dHl beagnostic territorial perl
vulnérables et, ce faisant, les opportunités de reposition ne ment ver s dbéautres usail
doéi mpasse, de recyclage de fonciers |ib®rables.

4.1 Mieux évaluer le colt de la rénovation énergeéetique des
batiments tertiaires

La mission sbdest i nt ®r ess®e au c o0 %t de lIsacf.r ®novat
Annexe 9) . El'le fait | e constat qudil nbexi ste pas de

Plusieurs dispositifs étudiés dans le cadre de la mission (Baisse les Watts, Tremplin, fiches CEE,
Energies Demain) permettent dobéidentifier des co%ts
batiment ou de renouvellement des équipements, dans une approche « par geste ».

Toutefois, compte tenu de la variété des batiments et équipements du secteur tertiaire marchand,
i néa pas ®t ® possible pour | a mission dbébapproch
énergétique a partir des codts de rénovation par geste recueillis.

Les travaux du CGDD, deukdoobaseBB&t odeel de Di aeconshn
| 6£t at (DI E) fournisé&dets gquoéilt guese asRtniomattiiooms gl ok
tertiaire de bureaux.

44 les études consultées par la mission ne précisent pas le périmétre couvert qui peut aller du montant hors taxe
des seuls travaux doéefficacit® ®nerg®tique ~ des co¥%ts dobo
études, voire la TVA.

Juin 2024 Evaluation de | 6ad®quatior Page 40/302
service de la rénovation énergétique des batiments du
secteur tertiaire marchand



Tableau 2 : Estimation des colts de rénovation performante par m2 de bureau

Modéle DIE BBC 14CE BBC neuf
CGDD rénovation
Colt estmé|430 u/ mDe 960 |De 672 a|Entre 469 |De 1473 a
de la | une (batimentdéja | 25240/ m] |G/ m] et 171604/ m]
rénovation par | rénovation performant) a a/ mj
m2 de bureau | BBC de | 35000/ m]| Etimation
enovation” | du | bai | performanp faite sur des | & e de
. A comparaison
performante | uniquement donnees de
| 6obser
BBC

Pour m®moire lto@®uUuudDEEdSiammadc retenu un co%t moyen

Ces ®tudes portent | e plus souvent sur | 6enveloppe
ne prennent pas toujours en compte les investissements liés aux changements des systemes ECS,
do®cl airage, ou de <climatisation. Et l a mission c¢

renouvellement des équipements métiers du secteur tertiaire marchand par des équipements plus
performants.

Les estimations du CGDD e ent deeotre podtde die a de$valeupsact con
largement sous-estimées, en comparaison avec celles réalisées par la DIE.

Léexercice m®riterait doé°tre repris sur
1 une meilleure évaluation des surfaces concernées (cf. Annexe 7),
1 une méthode clarifiée prenant en compte :
A les objectifs du décret tertiaire ;

A des co%ts unitaires actualis®s pour les tra
les systémes techniques concourant directement a la performance énergétique des
batiments ;

A mais aussi les colts des travaux indissociablement liés aux interventions sur
| 6envel oppe et |l es ®qui pement s.

S e | olnstitute &for Climate Economics (I4CE)“®, les investissements dans la rénovation
énergétique du batiment tertiaire atteignent6 , 1 mi | | i a end®@22 at €oet anrpmgression.

Les estimations du co(t des investissements totaux nécessaires a la rénovation des surfaces

assujetties au décret tertiaire (voir annexe 9.3) sont assorties de fortes incertitudes et donnent au

final des écarts importants pour la rénovation énergétique des batiments tertiaires marchands et

non marchands, publics et privés : 4 Mdsu en 2030 pour | 6®tude dobéim
18Mds u/ an pour MAdE€EH/ aBg7ddi 80 20 30Fers e Sanm Mahdoazn Pi z z a
dans | eur rapport paru en mteeprised. Qes Bsultats deces étddes Md U p o
reposent sur de nombreuses hypothéses et doivent étre considérés comme des ordres de grandeur

“ prendre avec pr®caution. Ces approches contrast®
di mensi on desestbsensents. ns doéi n

Les batiments tertiaires forment un ensemble trés hétérogéne. Les données existantes sur les
surfaces par type de batiment, sur les consommations par usage des batiments et sur les

45 14CE, « Panorama des financements climat », Novembre 2023
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gi sements do®conomi e do®ner gsigesteydg r@novaton)somtis®ese r gi e e
de travaux de reconstitutions statistiques et de simulations thermiques qui sont nécessairement

sujets © de fortes incertitudes. 1 manque, pour
suffisamment détaillé pour représenter finement les travaux entrepris par les différentes branches

du parc tertiaire marchand en particulier.

4.2 Débloquer larelation bailleur / preneurs autour de la rénovation
des batiments

La grande majorité des locaux tertiaires marchands sont occupés non pas par leurs propriétaires

mai s dans | e cadre dodébune prise ° bail

La r®gl ementation relative " | 6dam®lioration de | 6e
environnementale au bail**et d®cr et tertiaire) paleuredupmeneurl 6accor
gui sont invit®s © ®| aborer conjointement | es pl an

de la réalisation et du financement desdites actions. La plupart des interlocuteurs de la mission ont
indiqué que la relation locative n 6 ®t ai t pas toujours harmoni euse €

tendue, voire conflictuelle. I1ls ont aussi soulign
une collaboration active entre le bailleur et le preneur non seulement pour la déclaration des
surfaces et consommations sur Operat mais aussi p
débactions permettant | 6atteinte des r®sultats. Tou
du caractere dégradé de la relation locative voirec ont r i buer “ | é6enveni mer
Dans ce context e, l a mission a pris connaissance &

de la logistique (propriétaires et exploitants) qui ont signé le 20 mars 2024 une charte*’ de principes
communs visant a organiser et a partager la responsabilité de la performance énergétique des

b©ti ments, telle que pr®vue par | e d®cret tertiair
peut en général étre couverte par les économies obtenues sur les consommations. Elle affirme

aussique«l e bOti ment, sa gestion, son ®vol wetdonmey, cOe st
par voie de cons®quence, | 6am®l i oration de sa per
guestion du reversement par le locataire au propriétair e d6éun montant ° | 6int ®r i
bornée par «I e ¢ o ¥t de | 6action n®cessaire - | 6obtenti
déamort insesparmé @t®conomi e effectivement» r®alis®e du f

Dans le tertiaire, les relations locatives sont régies par le bail commercial et, dans certains cas, par

le bail professionnel. Ceux-ci sont fond®s sur | e principe g®n®r al
par un cadre Iégislatif et réglementaire qui vise a préserver un équilibre entre les intéréts du bailleur

et ceux du preneur?®, (cf. annexe 5.6)

Les demandes adress®es ° l a mission pour facilite
autour de | 6am®l i oration de | a performance ®ner g®tiq
présentent souvent une certaine ambivalence : el l es demandent une interve

cadrer plus précisément les responsabilités respectives de chaque partie tout en préservant le
principe de la liberté de négociation.

Pour proposer une approche équilibrée, la mission a pris en compte les éléments suivants :

% définieal 6arti@l duLtd8e de | 6environne meds8 duldjulletr2@ldvwalatt par | a
engagement national pour | 8Environnement (dite | oi Grenel | e

4 https://afilog.org/storage/uploads/e27f00eb-ea54-4a01-ae4c-256a63e0323b/Immobilier-logistique---Decret-
tertiaire---Principes-communs-proprie%CC%81taires-locataires v2.pdf

“YLoexploitation du fonds, et sidexalgemcesddiuvédrt | Tteue poRyal
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T comme | daffirment |l es acteurs de |l a Il ogistiaqu
propri ®t ai gue les idvestisseémantstmentionnés dans la partie précédente

correspondent © des dur ®es dbéamortissement qui
des baux ;
T e retour financier pour | e propri®taire des i

financer pour améliorer la performance énergétique de ses biens doit étre mesuré sur les
deux éléments qui concourent a la rentabilité de son activité : le rendement locatif et la
valeur vénale des biens.

Une notion apparait centrale a cet égard qui est celle de la « valeur locative » des locaux tertiaires.
En effet :

T sel on | 6 a33tuicadé de cdninérce « le montant des loyers des baux renouvelés
ou révisés doit correspondre a la valeur locative » ;

T l'es professionnels de | 6@&atisel dudien pamun thuxvde s e n t I
rendement pour en calculer la valeur vénale.

L a r ®gl ement ati on d®f init pr ®ci s®ment | es ®l ®me n
caractéristiques propres au local loué prises en compte pour la détermination de la valeur locative.
Ceux-ci se limitent, pour les aspects technigues, a « I'état d'entretien, de vétusté ou de salubrité et
la conformité aux normes exigées par la Iégislation du travail*®* € a i n s ila nafuredet de Kétat
des équipements et des moyens d'exploitation mis a la disposition du locataire ». lls excluent donc

toute r®f ®rence explicite " |l a performance ®ner go®t

celle des équipements mis a disposition du preneur par le bailleur. Pour que les travaux de

réenovatt on ®ner g®ti que de | 6envel oppe déun bOti ment et

pris en compte dans le loyer a sa premiére révision, il faut et il suffit, pour les cas ou ce dernier

peut °tre port® " la valeur lroxc@&ttiigviee dedilncd uv el dj

®qui pements dans |l a |iste figurant ~ | d6article r®g
exi ste aussi des cas dans |l esquels |l a r®vision

1

|l oyers commerci aux o0u n e tiopedesusayds observésilans lal®@aachegg u 6 en f
doacti vi t ®» caufrsidaivaledirloRative du bien a été notablement augmentée. Dans ce
dernier cas, | 6augment at5 Whméammmusme dutypeide I&R3E™ lignetled % d u |
quittance, introdu i t e n 2 0 0 91 de laloi@w6rjuillet T989d¢endar® a améliorer les rapports

locatifs, pourrait organiser un retour financier vers le propriétaire, pendant une durée limitée et pour

un montant représentant une part a négocier entre le propriétaire et le locataire de | 6 ®c onomi e
réalisée par le locataire, sans modifier le montant du loyer et sans préjudice pour le preneur. Un

tel mécanisme repose sur une bonne appréciation des économies que procureront les travaux,

voire sur un engagement ou une assurance de r®sul t at . L a mi s si
expérimentation serait souhaitable pour tester diverses méthodes propres a fonder la confiance

des acteurs concernés.

A partir du moment ou on organise un retour financier vers le propriétaire pour les investissements

de r®novation ®nerg®tique qubil r®al i se et financ
responsabilit® sur de tels investissements. Léapp!
travaux qui ne peuvent pas étre misalachargeduloc at ai re. Pour c-85rdneier e | 6ar

49 Article R145-3 du code de commerce
50 Article R145-10 du code de commerce
51 Article L145-34 du code de commerce
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| 6article 606 du code civil qui, demeu¥®nedans sa
r®®criture de | 6article r®glementaire du code du c¢
modifi er | 6article du code civil

Compte tenu de la sensibilité des équilibres entre bailleurs et preneurs, la mission recommande a
| 6administration déassocier ®troi tement |l es part
réglementaires correspondants.

Recommandation 5. (DGE) Faire évoluer les articles réglementaires du bail commercial pour
y introduire des mécanismes organisant un retour financier vers le propriétaire des
investissements de r®novation ®nerg®tique quidil r R
saresponsabilité en la matiére.

Proposition 19: I ntroduire ™3 du&ede tdé cdmenercR 1a4 fferformance
®nerg®tique comme ®| ®ment dbébappr ®ci ation des car a
détermination de la valeur locative.

Proposition20: Suppri mer "-356a@duticode BR&E4B5ommerce | e renyv
du code civil et le remplacer par une formulation incluant les travaux de rénovation
®nerg®tique portant sur ind que ses Equipgmentsdénergbtiqies ment a
communs aux divers locaux.

Proposition 21 : Exp®ri menter un m®cani s-indelaloi dypGjuilet de | 6 a
1989 (3°™¢ ligne de quittance).

Proposition 22 : Aligner |l e seuil de | dannexe #26-9dur onneme
code de | 6envilocaux deephnse det 2000 metres carrés ») sur celui du décret

tertiaire (1000 m]J) et y faire figur epreneledapd an doba
le cadre du DEET.

La valeur vénale des biens est aussi appréciée par les évaluateurs professionnels sur le fondement

débune m®t hode projetant |l es revenus futurs, di mi n
ans. Les investissements a réaliser par le propriétaire pour se conformer aux objectifs du décret

tertiaire relévent des charges qui devraient étre prises en compte a ce titre. Dans la situation

actuell e, |l es ®valuateurs peinent ~ obteraciset ces ®I
chiffrés, de la part de propriétaires toujours en attente des objectifs 2030 et 2040 qui leur sont

assignés. Les propositions de la mission visent a lever progressivement cette difficulté et a mieux

faire prendre en compte, dans la valeur vénale des biens, la performance énergétique des

batiments (travaux réalisés intégrés a la valeur locative et travaux a réaliser déduits des revenus

futurs).

Pour mieux ®valwuer | 6i mpact des performances ®ner (
professionnel s concern®s expriment | e besoin dbédun indica
batiment. En application de la directive sur la performance énergétique des batiments, le diagnostic

de performance énergétique (DPE) est censé fournir cet outil. Malheureusement, dans sa version

actuelle, il ne remplit pas cet office. Il doit donc étre redéfini.

Deux approches peuvent étre envisagées :
T I 6une, sdinspirant de ce qui a ®t® r®alis® po

52 Cf. Annexe 5.6
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conventionnel de la performanceintr i ns que correspondant; ° des sc

T I'dautre, d®duscmmat ide s déclardidae effecyéessur(Operat pour
les entités assujetties)_une performance intrinseque pour les cing usages réglementaires
fixés par la directive.

Chacune de ces approches possibles nécessite des travaux conséquents.

Pour | dapproche conventionnelle, il faudrait r®al.i
des bOtiments tertiaires et de |l eur occudedat i on. L
RE2020 et une partie des travaux correspondants (s
réutilisés. La pratique, conforme a la réglementation européenne, serait la méme que pour le DPE

r®si denti el avec | dinterventiLen rseurousi tdd ek @B i @ina
vigueur du nouveau DPE résidentiel pourrait aider a mettre en place des mesures permettant de

prévenir les difficultés qui y ont été rencontrées :

1 une meilleure montée en compétence des intervenants ;

I wuneexploitaion automatique, wutilisant | d&dintelligence
sur la base de données Ademe afin de détecter des anomalies pour orienter les contrbles
de terrain et alerter les organismes certificateurs.

Pour ce qui concerne la seconde appr oc h e, | 6attestation qui sera dol
val oir DPE, faute dbéen respecter |l es ® ®ments esse|
approche fond®e sur |l es consommations dé®nergi e,

permettant de déduire les consommations réglementaires des consommations déclarées. Le
travail correspondant devrait tenir compte de la grande diversité des situations et trouver le moyen
de remédier a la faible connaissance actuelle des consommations des équipements métiers des

diverses activités couvertes.E1 | e devrait aussi permettre de trait
par la mission. En outre, pour étre conforme a la réglementation européenne, il faudrait définir le

rtle de | 6int ersua mtuieawnr dé@wnrs dibaugrnd i sati on dudit mo
d®f inir | eur m®cani sme dodéaccr®ditation.

Il ne revient pas alamission de se prononcer sur lavoie a suivre. Elle insiste par contre sur
| 6urgence dbéouvrir ce gidnaans degdélais maitdsés eh gassoeiant r
les parties intéressées et en envisageant une expérimentation avant généralisation

Recommandation 6. (DHUP) Fournir aux acteurs un outil fiable de mesure de la performance
intrins que des bO©ti ments t DREttertamirerrénsvé savansétré a f or m
annexé aux baux et transactions, et assortir son entrée en vigueur de mesures de contrble
automatiqgue (" base doéintelligence artificiel|lle) d

4.3 Ne pas interdire la location des passoires thermiques

Publi ®e | e 8 mai 2024 au journal of ficiel de | 06U
performance énergétique des batiments® est entrée en vigueur le 28 mai 2024. Les Etats membres
ont maintenant jusqubau 29 maitodld26 pour | a transp

La directive révisée impose de traiter en priorité les « passoires énergétiques ». Elle stipule que
tous les batiments non résidentiels devront dépasser au 1°" janvier 2030 le niveau de performance
®nerg®ti que qubdatt ei gn anbnaasitentielelss mbitsPerfdrraamts du@adys ment s
au 1° janvier 2020. lls devront ensuite atteindre a minima, au 1° janvier 2033, le niveau

53 directive (UE) 2024/1275 du 24 avril 2024
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gubatteignaient |l es 26% des b®O©ti ments nofhanvieRsi dent |
2020. Ce niveau de performance est défini par un nombre exprimé en KWh/(m2.an) de
consommation soit en énergie primaire, soit en énergie finale. Il peut étre différencié par catégorie

de batiments.

Par ailleurs, la directive prévoit de mettre en place des indicateurs communs pour les certificats de

performance énergétique (dénommeés diagnostics de performance énergétique (DPE) en France),

bas®s sur | a consommation moyenne dbé®nergie du par
une nécessaire révision du DPE tertiaire francais.

La DPEB révisée va ainsi imposer la rénovation énergétique prioritairement sur les
« passoires thermiques», ce qui ne correspond pas ~ | 6approch
le DEET qui assignent les mémes objectifs atous les batiments tertiaires, sans tenir compte
de leurs niveaux de consommation énergétique autrement que par la possibilité du recours
alaméthode fondée sur les valeurs absolues au bénéfice des batiments déja performants.

La directive impose que les normes minimales de performance énergétique des batiments tertiaires
soient fixées par voie réglementaire. Le DEET offre le cadre permettant de répondre a cette
obligation pour le patrimoine assujetti. Un cadre réglementaire doit étre mis en place pour le petit
tertiaire privé non assujetti. Il ne revient pas a la mission de définir ce cadre. Elle souligne

cependant que | 6exclusion du march® de | a | ocation
des | ogements selon | eur DPE, ri s @8 tentiaréstet dd 6 ac c ®1 (
commerces en particulier, et notamment dans les territoires les plus fragiles ruraux ou urbains

d®f avori s ®s. Des m®cani smes autres que | dinterdict

Recommandation 7. (DHUP) Préparer la transposition de la directive performance
énergétique des batiments révisée; ®t udi er des m®cani smes autres (¢
louer les passoires thermiques du secteur tertiaire.

Proposition 23 : Suivre dans Operat la rénovation énergétique prioritaire des « passoires
thermiques assujetties »

Proposition 24 : Encourager les collectivités territoriales compétentes (régions et EPCI) a
mettre en place des programmes dbactions et des a
« passoires thermiques » tertiaires ayant un avenir.

44 Adapter | es dispositifs doéoaides ~ |
A |la demande des prescripteurs, l a mission a exami
CEE.

En | 6absence do®val udi spo s idtbiifmpaet des | a di ffici
indicateurs de r®sultats quantifi®s pour | a majori
pour la mission doé®valuer l eur efficacit® et l eur

mobilisation des dispositifs (garantie de prét, préts, subventions, dispositifs fiscaux, CEE) sont
présentés en Annexe 10.

La d®f inition dodéun plan de fi sreguaeoméeatpasoudgaablled q

de rénovation énergétique. Maisld ent r epr i se est aussi confront®e ~ |
en place par un op®rateur. A titre doéoexemple Bpifr:
de | a DG Tr®sor , de | 6Ademe ou des CEE. cetieentrepr

segmentation qui reléve de la gestion interne de la banque.
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La mission constate que ces dispositifs sont le plus souvent désalignés, se recouvrent partiellement

en termes de cible dbéentreprise, do6assieeherther ®| i gi b
dans plusieurs dispositifs les aides adaptées a son projet. Certains dispositifs sont cumulables,
déautres exclusifs. Par exemple | 6aide tremplin es

déi mptts.
Ces dispositifs concernent
17 | & e n veal W@ment : isolation toits, murs, planchers, fenétres,

1 les équipements du batiment : Chauffage (PAC, accés a des réseaux de chaud, de froid),
éclairage, ECS,CVC-t r ai t ement de | 6air, GTB,

1 certains équipements liés au process : meubles frigorifiques (cf. partie 5).

Faute de pouvoir cumuler plusieurs dispositifs, par exemple préts, subvention, CEE, par manque

de lisibilit® ou par contraintes doéo®ligibilit®, ou
sur investissement est jugé trop long (10 a 15 ans attendus pour le batiment, 3 ans pour les

équipements) et ne permet pas de déclencher la décision de rénovation.

Recommandation8.( DGEC et DHUP) Segmenter | 6dapproche du fi
rénovation selon les catégories de propriétaires et rechercher dans la préparation de la 6é™e
période des CEE les meilleures modalités (bonifications, complément sous formes de
subvention) pour ramener les TRI des opérations de rénovation des batiments a des niveaux
soutenables.

Pour faciliter | 0 tiioesausaiddseplusigure proposkionspsond gvancé@s par
la mission :
Proposition 25: Dans | e cadre débun partenariat entre | 6E

chapitre 6, appliquer le principe de subsidiarité pour laisser les collectivités en charge de
lacompétence développement économique (Région, EPCI) ou de la compétence immobilier
déentreprise (EPCI) intervenir aupr s des entrep
énergétique des batiments et équipements métier.

L 6 jediif est de simplifier la lecture pour les bénéficiaires, de réduire la charge administrative de
ce type dbéintervention et de concentrer |l es subyv
supérieures a un seuil a définir en concertation avec lesrégions (50k 0 par exempl e) .

Proposition 26 : (DGEC avec le concours de la DGE, ATEE) Dans la préparation de la 6eéme
p®ri ode des CEE, mai ntenir un | arge ®ventail de fi
r®novation de uhbaimentadrtmipepeiedesdéquipements associés.

Proposition 27 : Rechercher les meilleures modalités pour ramener les TRI des opérations
de rénovation des batiments a des niveaux soutenables pour les petits propriétaires et les

|l ocataires en am®liorant |l 6articulation entre | e:
fiscal es, subventions pour favoriser | 6additionnal
r ®gl ementation sur | es aides dO6Et at

Proposition 28 : (DGE, en coopération avec la DB) Pérenniser et promouvoir le crédit
doéi mptts pour | a r®novation ®nerg®tique des bOtim
tertiaire au-dela du 31 décembre 2024.

Proposition 29 : (DGE en coopération avec Bpifrance) Regrouper sous un label unique «
Prét vert » les différents préts proposés par Bpifrance pour accompagner les entreprises
dans leurs travaux de transition écologique et de rénovation énergétique.
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4.5 Aider les grands comptes et foncieres a mobiliser les
financements prives

Les entretiens condui ts par la mission | am nent
i mmobili res cot®es ou non cot®es sont incit®es pe
européen de la finance verte (taxonomie®*, directive européenne Corporate Sustainability

Reporting Directive (CSRD)>) - int®grer l a r®duction de | eurs
dd ®mi s s i pdans ke poltiQue ESG (Environnementale, Sociale et Gouvernance).

De leur c6té, les banques, et plus encore les organismes qui gérent des placements longs,
cherchent aussi a verdir leur portefeuille. Certains ont méme décidé de ne financer désormais que
des investissements verts.

Pour les grandes entreprises, fonciéres immobiliéres propriétaires ou grands comptes

locataires, la réglementation européenne et le DEET, mais aussi les labels internationaux®®

de bo©ti ment durable sont ° Il a fois un aiguillon et
auprés de leurs clients, banquiers et actionnaires, et pour accéder aux financements

«verts ». La mission fait le constat que ces grandes entreprises ont déja intégré la

rénovation énergétigue des batiments dans leur stratégie de valorisation de leur patrimoine

et de rotat i on saideatsdns recoyrs d des sputiens publics.

Le tiers financement et le contrat de performance énergétique (CPE) peuvent présenter des
avantages pour accélérer les investissements dans larénovation énergétique des batiments
tertiaires.

Le tiers financement permet de faire financer les travaux par un tiers, qui se fait ensuite rembourser
par le client via les économies d'énergie réalisées.

Le CPE engage le prestataire avec une garantie de performance énergétique du batiment, mais
nécessite des compétences spécifiques en gestion de I'énergie. Cependant, le recours au CPE
pour la rénovation énergétique du tertiaire marchand reste encore marginal, en raison de difficultés
juridiques et de responsabilité sur les travaux d'enveloppe.

Les sociétés de financement des ®c oY (Boiégie)sfinadcén® aussi lgen des
investi ssements visant ~ ®conomiser | 6®nergie que
production doé®nergies renouvel abl es. EIl | elbilanpr opos e
202358 montre que leur activité se développe fortement par octroi de crédits alors que les

54 Le réglement européen « Taxonomie » vise a établir un systéme de classification unifié des activités économiques
permettant de déterminer si ces activités peuvent étre considérées comme « durables sur le plan environnemental
» (ou « vertes »). Le réglement demande aux principaux acteurs économiques i financiers et non financiers i de

rendre compte de |l a proportion de |l eurs activit®ssles vertes
activités favorables a la transition écologique. Les activités immobiliéres sont soumises a la taxonomie européenne :
pour | dacquisition et |l a propri®t ® de bOti ment s, pour | dexq

leurs équipements techniques (efficacité énergétique et régulation), pour la construction et la rénovation des
batiments.

55 Applicable depuis le ler janvier 2024, la directive européenne Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) fixe de nouvelles normes et obligations de Reporting extra-financier sur les données ESG

(Environnement aux, Soci aux et Gouvernance) de | dentreprise
cotées en bourse. Les informations récolt ®e s per mettront de mieux ®valuer | 06i mpa
de | 6entreprise sur | denvironnement.

56 https://www.strategie.gouv.fr/sites/strategie.gouv.fr/files/atoms/files/novethic-fair_-

evaluation_du_marche europeen des labels de finance verte et solidaire - septembre 2022.pdf

57 https://www.asf-france.com/wp-content/uploads/2020/04/Sofergie-protection-de-l-environnement-et-economies-
d-energie.pdf
58 https://www.asf-france.com/wp-content/uploads/2024/03/Sof-An23.pdf
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opérations de crédit-bail se réduisent.

Le crédit-bail immobilier® et la cession-bail®®s ont des modal it ®s de financ
immobilier qui pourraient étre davantage mobilisés pour accélérer la rénovation

énergétique des batiments du tertiaire marchand, notamment en introduisant un cadre fiscal

incitatif pour les opérations incluant un volet « efficacité énergétique ».

Aujourddhui | e s recouts aecp@ditibsae 4 qunmmodmtd i er | ors de | 6c¢
ancien nbéint grent pas de programme de travaux pou

Pour atteindre les objectifs du décret tertiaire, il pourrait donc étre envisagé de dynamiser

cemar ch® par |l 6introduction doéun cadre fiscal i nci
opérations de crédit-bail immobilier incluant un volet « efficacité énergétique », afin de

susciter i mm®di atement | es projets doéeénowaeonte ssemen
l eur parc immobilier. La missi on’etBpjgraneepdésentéda une p

en annexe 11.1.3.1.

Recommandation9.( DG Tr ®s or , CGDD et DIGEet (dldenEtr adinemed
d®pl oi ement progressif de | 6agenda europ®en| pour
financements privés pour les propriétaires professionnels (2) Adapter les mécanismes de
crédit-bail et cession-bail pour encourager la rénovation énergétique.

Proposition 30 : ( DGE, DG Tr ®so

r) Etudier pour des acqui s
de refinancement des acti

fs des entreprises avec

performance énergétique, la mise en place d6une fiscalit® int®grant u
dérogatoire pérenne (modification |égislative) : 1) Pour des opérations de crédit-bail

immobilier®?, par | 6i nst aur adfficacité émedgétiguer Peymettent de ne pas

réintégrer le suramortissementensorti e doéop®ration ; 2) Pour | es
bail, par | a possibilit® pour | édentreprise, en pl |
contrat, la plus-val ue de cessi on, t el gue permis par | 6 a

rectificative du 20 avril 2009 (reconduite partiellement en 2021 et 2022) et sous conditions.

Dans | e c¢ a sbaidimmohiliercle @édit Bailleur (banque) acquiert un immeuble donné en crédit-bail

immobilier (mode de financement) a un Crédit Preneur (entreprise) moyennant | e pai ement doéun I
(correspondant ~ | 6amortissement de | 6i mmeuble et |l a r®munga
le Crédit Preneur peut acquérir le bien, généralement, pour 1 euro. Le Crédit-Bail Immobilier permet un

amortisse ment d®rogatoire (par rapport ° une dur ®e dobébamortissen
(entre 12 et 15 ans), de | d6i mmeuble financ®, au travers de:¢
Les loyers déductibles représentent la part amortissable du bien et les intéréts versés au Crédit Bailleur. A la levée

déoption dbéachat | e Cr®dit Preneur est al opraduiteeaptornnalbl e doéun
-sur |l a part doéamort i s meEpendantlaauwée @Gls@rcatraqu odi | a pr at

011 y a cession bail quand |l e vendeur de | 6i mmeuble est ®g
vendeur/crédit preneur esttaxé surlaplus-val ue quéil r ®al i se. -bRoUrledddlabidéd ser | a
Finances rectificative du 20 avr-value d2 6e8stbn emn caa detcessionda®, | 6 ®t al e

cette disposition a été reconduite en 2021/2022 avec une éligibilité plus restreinte.
61 https://www.asf-france.com/
62 |_e crédit-bail immobilier peut intégrer des équipements dans la limite de 20% de son montant.
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4.6 Accompagner lafiliére du batiment dans lamontée en puissance
de son offre pour larénovation énergétique des batiments

La capacité de lafiliere a répondre aux besoins de la rénovation énergétique des batiments dépend

de deux enjeux principaux :

1 La qualité et les compétences des personnels de la branche construction et les
compétences a acquérir, soit au cours de processus de formation initiale, soit au titre de la
formation continue pour les salariés déja en activité ;

T Une interrogation sur | 6adaptation des for mes

e

|l es bassins dbébemploi, pour garantir | eur capaci

La préfabrication et la semi-industrialisation des techniques de rénovation ont une
incidence forte sur le nombre de salariés nécessaires a la réalisation de chaque chantier,
comme sur leurs profils.

4.6.1 Formation

Ce champ de pr®occcupation a fait Ildatiowoshde aotesa danal y ¢

rapports.

Les notes produites par France stratégie en collaboration avec la Dares®?, présentent une synthése

des travaux concernant | éd6®volution des salari ®s
la transition écologique. Elles décrivent aussi bien les besoins liés au remplacement des départs

en retraite, que les enjeux liés aux compétences nouvelles. Le graphique ci-dessous résume les

grands constats et les tensions qui en découlent.

Figure 16 : Projection & 2030 des tensions sur les métiers du batiment

Graphique 5 - Les déséquilibres potentiels des métiers du batiment AR 1o B Hiemadie
dans le scénario bas carbone entre 2019 et 2030 (en milliers)  tension 2019
ile-de-France 25% 18% 4 24 % 3% 65 Trés fort
Provence-Alpes-Céte d'Azur 1% 21% 9% | 3 27% 20 Trés fort
Auvergne-Rhone-Alpes 1% 26% 15% & 24% 29 Trés fort
France métropolitaine 24% 11% [ 26% 0% 220 Trés fort
Corse 2% 18% 7% 4 26% 2 Trés fort
Nouvelle-Aquitaine 2% 22% 9% 3 27% 22 Treés fort
Bretagne 1% 23% 9% 3 26% 1" Trés fort
Hauts-de-France 24% 8% . & 27% 0% 15 Trés fort
Grand Est 26% 9% & 26% 13 Trés fort
Centre-Val de Loire 1% 24% 4% & 28% 5 Trés fort
Bourgogne-Franche-Comté .19, 25% 6% & 27% 5 Trés fort
Pays de la Loire .29, 26% 9% 24% 6 Trés fort
Normandie 26% 4% 27% 0% 5 Trés fort
-30 % -20 % -10 % 0% 10 % 20 % 30 % 40 %
W Créations /destructions nettes d'emploi m Départs en fin de carriére m Jeunes débutants Mobilités régionales { Déséquilibre

Note : hors ouvriers qualifiés des travaux publics, du béton et de I'extraction.

Lecture : entre 2019 et 2030, en lle-de-France, le déséquilibre potentiel entre les 42 % de besoins de recrutement (soit 24 % de départs en fin de carriére, 18 % de
créations nettes d'emploi et 3 % de départs de travailleurs vers d’autres régions) et les 25 % de ressources en main-d’ceuvre (jeunes débutants) représenterait 21 %
des emplois du domaine du batiment de la région en 2019.

Sources : Projections Dares/France Stratégie.

Ces notes abordent aussi les besoins en matiére de formation continue ainsi que les évolutions &
envisager dans les dispositifs de formation initiale. Elles analysent aussi le besoin de massification

63 France Stratégie avec la Dares : « Rénovation énergétique des batiments : quels besoins de main-d 6 T uvr e en

2030 ? e, note dbéanalyse str at ®g;ieqwReénovdtbi énérgétiqseedpst bétimbntse: 2 0 2 3
comment répondre aux besoins en emploi et en formation?é, note ddéanal yse strat®gique
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de solutions de r®novation globale ainsi gue ses ¢cC
Ce sujet est abordé dans la partie suivante.

Le SGPE a conduit des travaux sur | 6approche de
énergétique et sur les enjeux de compétences liées au regard de la trajectoire des différents
secteurs impactés.

L6OAdeme et son partenaire, | 6association Alliance
programme européen Build Up Skills (BUS 1 et BUS 2), qui vise justement a cerner, dans
| 6ensembl e des m®t i er s Il i ®s " l a construction ne

résidentiels et tertiaires, les prévisions des besoins et les adaptations nécessaires.

En mars 2024 a été présentée la synthése de leurs travaux, articulés avec France Stratégie et
condui ts en s 0scenpriicprapatiblesavec les dbjestifs francais et européens. Tous
les partenaires ont été associés. Le rapport issu de cette collaboration®* analyse tous les enjeux et
tous les paramétres a prendre en compte. Il décrit les outils développés pour accompagner le
mouvement des dispositifs MOOC et pour déployer les programmes Feebat ou Praxibat.

L6®t ude rendue a d®bouch® sur la formulation doéun
travers de 17 fiches de programmes-actions. |l convient de veiller a capitaliser ce travail.

Enfin, il est certain que la dynamique nationale doit aussi étre déclinée par chaque Région, en y

i mpliquant | es parties prenant es tlesterrifoiteqydeisoatd es. L a
gue | 6offre puisse exister partout. Les sp®cifici
doivent étre prises en compte.

Pour | es pratiques de formation par | 6ac cratoari | de p
des exp®riences en cours dans gquatre r®gions et su
cela fonctionne si une personne au moins, attachée au niveau EPCI, assume les liaisons, pour que

cette obligation doOcluecswesichaf ggardesama” teeses doéouv
notamment les bailleurs sociaux, la fasse connaitre auprés des entreprises potentiellement
b®n®f i ciaires dans | e bassin dbéempl oi ai nsi guba

sélectionner les candidats.

4.6.2 Du coOté des entreprises

Les questions qui se posent concernent | 6anal yse
correspondre a chacun des modes identifiés, des systéemes de rénovation correspondants,
industrialisables, autorisant des préfabrications en ateliers, pour justement diminuer les temps de

chantier sur site et, en conséquence, faire baisser le colt unitaire®,

Dans le cas ou il est envisagé de pré-fabriquer, les exigences de précision des tailles des piéces

a poser nécessitent du « sur-mesure ». Cette e xi gence i mpose de s6®quiper
d®coupe num®ri s®es. Pour °tre rentable, ce type d¢
repr®sente un investissement de plusieurs centaine

équipements ne sont pas accessibles aux entreprises individuelles et petites entreprises
artisanales®®.

64 Rapport BUS2 « Transition écologique du batiment : diagnostic des besoins en emplois, métiers et compétences

j us qu o exjuil2t@@d

65 Guy Hascoét, « Conditions pour accélérer et amplifier le rénovation biosourcée en France », mars 2023.

66 France Stratégie i Dares, « Rénovation énergétique des batiments : quels besoinsdemain-d 6T uvr e 2m 2030
note dobédanal yse nA1l?26«Rénsvatiprt énergetiqee des M&iBents &comment répondre aux

besoins en emploi et en formation ? » ; note dobéanal yse 2023A $S@PE,, « Stsaigiet eenpidisret
compétences pour la planification écologique » Version préliminaire pour publication externe, Février 2024
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De |l eur c¢c*t®, |l es entreprises de taille r®gional e,
a proposer des solutions « clés en main » pour tel ou tel type de rénovation, ont besoin, eux aussi,

de regrouper des compétences et de disposer de relais dans chaque bassin local, capables de

réaliser et suivre les chantiers.

Cette question doé®volution de la fili re facan I i ance
structurée, en y impliquant toutes les parties prenantes. Ceci doit étre fait avant que certains

opérateurs ne cherchent a développer une logique «d 6 u b ®r b, guadonsiste a verticaliser la

relation entre acteurs, en les mettant en situation progressive de totale dépendance :

91 Identifier les tendances en termes de production et de mise au point des solutions

industrialisabl es, régiomausetlbcauxspe dobéat el i ers ¢

T Proposer |l es types de partenar im@regrandsimoyeidsal | i anc
et petits donneurs dobéordre et des regroupement
interm®di aire dans |l es bassins déemploi, En d®&d
) pr®voir pour en facilit e(invebtiSss@mets ¢ventuese au pl
mut ual i s®sé) .

Proposition 31: Pérenniser le dispositif BUS, les programmes Feebat et Praxibat et
sbassurer quodédun | ieu permanent interminist®riel tr
disponibilité des salariés du secteur du batiment.

Proposition 32: Conduire un travai l déanticipation, de
guestions de réorganisation des chaines de valeur au sein du secteur du batiment, et des
typesder egroupements et doéalliance ° na’ tre.
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5 Accorder | a m°me attention ° | 0a
®nerg®tique des activit®s tert.]
réenovation des batiments les hébergeant

Si la question de la rénovation énergétique des béatiments concerne beaucoup plus souvent les
propri ®t aires que |l es entreprises tertiaires, cell
de leurs équipements métiers reléve entierement de ces entreprises.

51 Ai der | es chefs des entreprdagses t e
| 6am®l i oration de | 6efficacit® ®ner ¢

La prise de conscience par | e c hetfdes dodsemmtatioespr i se d

d6®nergie de ses activit®s, des o0 b-tiietgdestavastagess en mat

gue cela pourrait lui apporter en termes de compétitivité et de notoriété constitue le premier pas

pour engager | 6 acac#déneogétigue deses aalivités.l 6 e f f

Figure 17 : Processus de décision de |'acte de rénovation énergétique

Elaborer un Mettre en_
plan de dzdzg NB

financement _mesures

soutenable RQSO2

Mesurer

Prendre et établir Surveiller,

Définir un plan
RQI Ou A
hiérarchisées

évaluer,

nscien n .
conscience u ajuster

diagnostic

Source : mission

La sensibilisation du chef do e:retbranghesproefessignreeltes e par
|l es r®seaux consul aires, l es op®rateurs desl| 6£t at
op®rateurs do®nergi e, et c. Les di spositifs d'" acc
fragmentés.

La mise en place dodébune approche coordonn®e au ni v
permet de coconstruire la démarche la plus adaptée aux territoires pour sensibiliser et

former | es chefs dbéentreprises du secteur tertiai.l
sur |l a base déune m®t hodol ogi e propos®e par | 6Adem
locale).

Une fois la prise de conscience de limpact environnemental établie, la connaissance des
consommations do6®nergie de | dentreprise, par boOtim
La g®n®ralisation doéinstruments de mesure des <con

batiment et/ou par équipement est une bonne pratique pr®al abl e
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diagnostic des consommations pour une entreprise du secteur tertiaire marchand.

Les plus petites entreprises peuvent étre accompagnées par les réseaux consulaires (TPE-PME
Gagnantes 7 t olesagencesdescaléctivisés, pu, par exemple La Poste a travers le
dispositif Baisse les watts, pour réaliser un diagnostic de leurs consommations.

Les PME peuvent étre accompagnées par des dispositifsdédiés: Bpi france et | 6Adem
Per f 6 | harohent a iscrire les entreprises dans une trajectoire conforme au DEET.

Une fois | e diagnostic des consommations do®nergi e
concours de ses fournisseurs do®qui penemesuses VOiTre
d'"®conomie d' ®nergi e 7 mettre en Tuvr e, une esti
calendrier pour | a mise en Tuvre, en fonction de |
La premiere action a mettre en place est une sensibilisation des employés aux gestes de

sobriété énergétique. Ces actions figurent en bonne place dans les fiches filiéres du programme

Baisse les Watts®”.

Toutefois, la d®f inition doéun plan desinEquaaamnc e ment
de passage ~ | 6acnemétique. r ®novation

Ce plan de financement tiendra compte des project,]

déam®l i oration du processus de producti on, des ®c
privés (CEE) mobilisables, du temps de retour sur investissement, et des éventuelles baisses de
chiffre doéaffaires engendr ®es par des travaux i mpo

5.2 Surmonter la difficulté a accéder a des aides foisonnantes

L6offre des aides 7 |l a transe(TEE) eshal®foiecomPexeafue et ¢
foisonnante, formée par une stratification progressive de dispositifs sans réelle réflexion

déensembl e. En effet, |l es dispositifs dobéaides ° |
enveloppe du batiment, équipements , flux do®nergi e, eau, d®chet s,
v®hi cul esé Aux aides | 6£tat et de ses op®rateurs s

collectivités et de leurs agences.

Dans le cadre de leur compétence de développement économique, les collectivités (Région et
EPCI) mettent en place des aides aux entreprises qui peuvent intégrer la performance énergétique
des outils de production des TPE, PME et artisans.

Ces dispositifs des collectivités définis par les assemblées délibérantes integrent des choix

territoriaux sp®cifiques (r gles doé®ligibilit®, as
compl exit® pour l e chef ddéentrepr i sefinanoemempet i quent
alourdissent la charge administrative aussi bien pour lui que pour les services instructeurs.
Léentreprise est confront®e ~ de mul siepvéseesp@eat e
collectivités, Ademe, Bpifrance, agences régionales, agences locales, réseaux consulaires, mais

®gal ement priv®s, |l es bureaux doé®tudes, install at
| arge ®ventail de dispositifs de diagnostic, dbéacc
garanties, aides fiscales, CEE, etc.). Au niveau local, les interactions et la coordination entre
op®rateurs de | 6Etat et des collectivit®s ont |ieu
orientation efficace de | 0enterdsopbesogeuasamadivitd. a sol ut
L6offre appara’t peu | isible et difficiiPEEnEMt Vvi si
|l 6absence de v®ritable parcours wusager, l es entrep

87 https://www.baisseleswatts.fr/ressources/fiches-filieres/
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vers les dispositfsdes op®r ateurs au fil de | édeau en fonction

Les entreprises disposent déune visibilit® | imit®
di spositifs s6ach vent au 31 d®cemlame dd@Z4)i oalso rpo L
r®novation ®nerg®tiqgue dbéun bO©ti ment ou | e renouve

plan de financement soutenable et la prise de décision demandent du temps.

Face au foisonnement des aides a la transition écologique (TEE), les administrations et opérateurs

de | 6Et at ont mis en place des pl ateformes en |
débaccompagnement .

Tableau 3 : Principales plateformes publiques de présentation des aides aux entreprises

Sites déi nformations Acteurs

opérateurs

https://mission-transition- MTECT, MEFSIN, place des entreprises,
ecologigue.beta.gouv.fr/ ADEME, Bpifrance, CCIl France, CMA France
https://place-des-entreprises.beta.gouv.fr/

https://www.bpifrance.fr/taxonomy/term/1076 Bpifrance

2061 aides publiques recensées®®
https://agirpourlatransition.ademe.fr/entreprises/ | ADEME

https://les-aides.fr/ CCI France
1875 aides publigues recensées®®
https://www.aides-entreprises.fr/ CMA France
2165 aides publiques recensées’®
On y retrouve aussi bienlesaides de | 6Etat que celle des coll ecti
des catalogues de dispositifs dbébaides avec un outi
pas ° un chef dbéentreprise de construiraéonades pr ®sen

aides qui lui permettra de réduire au maximum son temps de retour sur investissement.

Recommandation 10. (DGE, Ademe, Bpifrance) Etudier une reconfiguration de la plateforme

dbéai des aux emssionetqansitienesologique & , sbappuyant l e [cas ®
une | A, centr ®e sur une approche wusager capapl e d¢
®nerg®tique dbéun bOti ment pr®sent® par un prjopri ®t
tertiaire afin de | ui proposer |l a combinasonson de
projet.

Proposition 33 : (DGE, DGEC, Ademe, Bpifrance) Etudier la possibilité de stabiliser les

di spositifs dbéaides dans | a dur®e (3 ans minimum p
l es travaux sur | 6enveloppe des bOti ments ou | es
visibilité aux bénéficiaires potentiels.

Proposition 34 : (Bpifrance, DGE) Promouvoir la garantie développement vert lancée le 20
mars 2024 par Bpifrance en faveur des projets de rénovation énergétique pour mobiliser
les fonds de préts des réseaux bancaires en faveur des PME, TPE et artisans.

68 |GF, avril 2023 : Revue des aides a la transition écologique
69 |GF, avril 2023 : Revue des aides a la transition écologique
0 https://www.aides-entreprises.fr/ le 30 avril 2024

Juin 2024 Evaluation de | 6ad®quatior Page 55/302
service de la rénovation énergétique des batiments du
secteur tertiaire marchand


https://mission-transition-ecologique.beta.gouv.fr/
https://mission-transition-ecologique.beta.gouv.fr/
https://place-des-entreprises.beta.gouv.fr/
https://www.bpifrance.fr/taxonomy/term/1076
https://agirpourlatransition.ademe.fr/entreprises/
https://les-aides.fr/
https://www.aides-entreprises.fr/
https://www.aides-entreprises.fr/

5.3 Etendre la politique de rénovation des batiments tertiaires
mar chands ° | 6am®l i oration de | 0ef
égquipements meétiers

Malgré des différences parfois significatives, les diverses sources de données sur les
consommations doé®nergie du tertiaire convergent S
consommations relatives aux équipements métiers par rapport a celles liées au batiment pour de

nombreuses activités (cf. Annexe 6).

Figure1l8: Consommati on ddé®nergie par usage et par bra

Source CGDD "1

L6i mportance doéi nclIméties ddnslss réflexions ps mise énsavant par

| 6i | | udtersastuisan Aciti tre doepxCatmpslisee,r ilea ebsd u ll adnugneer idee s
énergivores ou les équipements frigorifiques, les équipements de production et les équipements

decuisson peuvent repr®senter jusquod~ ?9dleMwadeanérhea cons o
pour la teinturerie blanchisserie dont le ratio moyen de consommation par unité de surface 2021

tir® dbéOperat d ®p a s s epatisserie (922 KWE/M? cantreb761). IAiash gaes | e
mesures ciblant les usages autres que le chauffage, il est trés difficile de réduire les
consommations du secteur tertiaire marchand de plus de 30 %.

I'l convient donc de sO6int®resser au renigemedd | ement
plus performants en termes de consommati on do6®nerg
La mission tient ~° souligner | 06indigence des ®| ®me
donn®es de consommation dOo®nerfdiee ate dG&®mies s iqaund ea
di spositifs dbébaccompagnement au renouvell ement de s
consid®ration, " sa juste mesure, de | denjeu i mp®r

71 CGDD Energies Demain, « Scenario de rénovation énergétique des batiments tertiaires. Quelles solutions pour
guel s co%ts 7"?x» @Etembiréa2020n 2050

2 CMA AURA, « TPE gagnantes a tous les codts - le guide métier boulangerie artisanale »
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