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EcoValorisation

CONDITIONS GENERALES D' INTERVENTION

MISSION

Conformément a la demande de XXX, la société CBRE par lintermédiaire de ses départements ESG &
Sustainability et CBRE Valuation a réalisé le présent diagnostic comportant les travaux ci-apres décrits :

- Assujettissements aux réglementations énergétiques

- Audit réglementation énergétique

- Préconisations et budget pour atteindre les objectifs des différentes réglementations
- Potentiel impact de ces travaux sur la valeur vénale du site

L’objectif du présent rapport est de fournir un outil de décision permettant d’appréhender I'état actuel des
constructions, leurs situations au regard des réglementations énergétiques (trajectoire décret éco-énergie
tertiaire, décret BACS, loi APER, loi LOM), les solutions envisageables et leurs impacts sur la valorisation de
lactif.

Le glossaire en fin de rapport résume et explicite I'ensemble des termes techniques utilisés au travers de cette
étude.

RAPPEL CONCERNANT LE DECRET ECO-ENERGIE TERTIAIRE

Le dispositif éco-énergie tertiaire est une réglementation entrée en vigueur dans le cadre de la loi n°2018-1021
du 23 novembre 2018 portant sur I'évolution du logement, de I'aménagement et du numérique (loi Elan).

Le dispositif éco-énergie tertiaire impose aux propriétaires et preneurs a bail de batiments de plus de 1000 m?
d’activité tertiaire (bureaux, commerces, logistique, hotels, santé...) la mise en ceuvre d’actions de performance
énergétique selon deux objectifs :

— Soit 'amélioration de la performance énergétique du batiment par rapport a une année de référence
(année la plus consommatrice située entre 2010 et 2019), en réduisant la consommation de 40% a
I’horizon 2030, 50% d’ici 2040 et 60% d’ici 2050 ;

— Soit atteindre un seuil de consommation d’énergie finale déterminé en valeur absolue, calculé selon la
zone géographique et le type d’activités de I'entité.

Les calculs en valeur relative et absolue sont détaillés par la suite.
Le décret prévoit les sanctions suivantes en cas de non-respect de 'atteinte des objectifs :

- Sanctions financieres a partir de 2030 puis tous les ans : 1.500 € d’amende par batiment pour les
personnes physiques, 7.500 € pour les personnes morales.

-« Name & Shame » publication des noms des entreprises ou des propriétaires qui ne se conforment pas
au Décret Tertiaire sur un site officiel de I'Etat, ce qui peut avoir un lourd impact sur la réputation et
l'activité des personnes concernées.

Il est important de noter que la réglementation environnementale va trés probablement aller en se durcissant
et qu'un actif immobilier en regle avec les normes actuelles sera dans le futur plus liquide sur le marché.
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Les banques sont en outre de plus en plus réticentes a accorder des financements pour des actifs ne répondant
pas aux normes environnementales. Ainsi, 'investissement dans des immeubles ne répondant pas a ces normes
se limitera probablement a des fonds value-add, qui chercheront a acheter a des prix fortement décotés.

RAPPEL CONCERNANT LE DECRET BACS

Le décret BACS (Building Automation & Control System) a pour ambition d’équiper 'ensemble des batiments
neufs ou existants ayant une puissance nominale (chauffage & climatisation) de plus de 290 kW d’un systéme
d’automatisation, couramment appelé GTB (Gestion Technique du Batiment) d'ici le 1er janvier 2025.

D’ici le 1er janvier 2027, tous les batiments tertiaires ayant une puissance nominale (chauffage & climatisation)
>70 kW devront en étre équipés. Les batiments a partir 700 m? sont potentiellement concernés.

Il N’y a a 'heure actuelle pas de sanctions en cas de non-respect du décret BACS. Cependant, ce décret vient
en complément du Décret Tertiaire et I'installation d'une GTB permet une meilleure régulation des équipements
présents sur site. Le respect de ce décret est finalement indispensable dans le but d’atteindre les objectifs de
réduction des consommations énergétiques imposés dans le cadre du Décret Eco-Energie Tertiaire (DEET).

RAPPEL CONCERNANT LA LOI APER

La loi relative a 'Accélération de la Production d’Energies Renouvelables (APER) du 10 mars 2023 vise a
déployer les énergies renouvelables sur les parcs de stationnement extérieurs et les batiments existants. Elle
renforce également les obligations de production d’énergies renouvelables prévues par la loi Climat et
Résilience (2021).

ASSUJETTISSEMENT DES BATIMENTS ET PARKINGS EXISTANTS
Les batiments et parkings existants au Ter juillet 2023 (PC déposé avant cette date) sont soumis aux
obligations suivantes (article 40 et 43 de la loi APER) :

Toiture Parking couvert Parking extérieur’
1er Janvier 2028 1er Janvier 2028 2028 : Tous les parkings de plus
1500 m? doivent avoir installé des
ombriéres photovoltaiques sur
50 % de leur superficie.

Tous les batiments tertiaires de Tous les parkings couverts ouverts
plus de 500 m? d'emprise au sol au public de plus de 500 m?
doivent intégrer en toiture un d'emprise au sol doivent intégrer en
systéme de production dENR (ou toiture un systéme de production 2026 : échéance avancée pour les
une terrasse végétalisée) d'ENR (ou une terrasse végétalisée) parkings de plus de 10 000 m2

Tertiaire : commerces, industriels, NB : Amendes pouvant aller jusqu'a
entrepbts, bureaux, hépitaux, 40 k€ par an.

Article L111-19-1 du CU (Article 40 de

| Lreattx, hopita Article L171-5 du CCH (article 43 loi
scolaires, universités, équipements  4pgp)

sportifs, hotels... Ia loi APER)
Article L171-5 du CCH (article 43 loi
(APER)) ‘sauf §'lls sont ombragés sur au moins la

moitié de leur surface

Les sanctions financieres en cas de non-respect de cette réglementation peuvent aller jusqu’a 20 000 € pour
un parking d’une surface inférieure a 10 000 m? et atteindre 40 000 € pour des parkings d’'une surface
supérieure a 10 000 m?
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RAPPEL CONCERNANT LA LOI LOM

Laloi LOM (Loi d’Orientation des Mobilités) vise a améliorer le développement des mobilités durables en France.
Elle prévoit notamment linstallation de bornes de recharges pour véhicules électriques dans les batiments
existants.

Sont concernés les parkings de plus de 20 places. L'installation d’'une borne de recharges par tranche de 20
places (+ une borne sur une place PMR pour I'ensemble du parking) est donc obligatoire a compter du 1 janvier
2025.

Les sanctions sont pour le moment seulement imposées sur le manque de véhicules a faible émission au sein
de la flotte de véhicules de I'entreprise (un autre pan de la loi LOM concernant les véhicules détenus par
Ientreprise).

Il est a noter que dans le cadre du Décret Tertiaire, les consommations liées aux bornes de recharges électriques
peuvent étre décomptées des consommations totales du site en question.

LIMITES DE PRESTATIONS

Le présent document ne s’apparente pas a un audit énergétique ou un audit décret tertiaire exhaustif, le budget
des préconisations est une estimation et I'approche de valeur vénale ne peut s’apparenter a une véritable
expertise en valeur vénale.

Il s’agit d’une approche permettant de cibler les défaillances énergétiques des biens, de proposer des actions
rectificatives et visualiser leurs impacts sur la valeur de I'actif.
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1/ Descriptif sommaire de I'actif

FICHE D'IDENTITE

Nom du batiment XXX

Bureaux / Archives / Activité
Rénovation compléte de la partie activité en 2018

Surface de plancher (m? 3400

Zone Bureaux : 50
Nombres d’occupants Zone Activité : 40

Taux de vacance lors de I'année d'étude 0%

Grace aux plans et a la visite du site, il a été déterminé que la répartition des surfaces du site se fait de la maniére
suivante:

- Bureaux standards : 1544 m2
- Zone accueil public : 72 m2

- Local serveur:12 m2

- Zone archives: 572 m2

- Activité (Sellerie-bourrellerie) : 1200 m2

Ces données seront utilisées dans la suite de I'étude et notamment lors du calcul des objectifs du Décret
Tertiaire.
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PHOTO AERIENNE

PHOTO FACADE
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2/ Assujettissements aux
réglementations énergétiques

RESUME DES REGLEMENTATIONS ENERGIE / CARBONE

Réglementations Assujettiala Echéances Conformité du

énergie / carbone réglementation ? réglementaires batiment ?
2030 : Oui

Décret Tertiaire Oui 2030, 2040 et 2050 2040 : Non
2050 : Non

Décret BACS Oui 2027 Non

Loi APER Oui 2028 Non

Loi LOM Qui 2025 Non
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3/ Etat des lieux

Enveloppe du batiment
ENVELOPPE DU BATIMENT

VETUSTE ENERGETIQUE

ELEMENT DESCRIPTION SPECIFICITES

ETAT DE PERFORMANCE

Toiture Toiture 2 pans gvec isolation -
et tuiles o
Bureaux : Briques et laine de | Enveloppe peuisolée
Facade verre car RT2000 ou Bon
Activité : Bardage inférieure Bon Mauvaise
Plancher bas Dalle béton Bon
Menuiseries Double vitrage aluminium - Bon

Systemes énergétiques et électriques
SYSTEMES ENERGETIQUES ET ELECTRIQUES

ETAT DE PERFORMANCE
ELEMENT DESCRIPTION PECIFICITE
= 2 R VETUSTE ENERGETIQUE
Production de Unité extérieure de Refroidissement salle Bon Bonne
refroidissement climatisation informatique
Température de consigne
Radiateurs électriques a a19°C Bon
inertie RDC bureaux
. Température de consigne
Production de Convef:teurs elle?trlques 319°C Mauvaise
chauffage d’ancienne génération R+1bureaux
2 aérothermes gaz Afj::s Bon Mauvais
2 aérothermes 2018
électriques . Bon Mauvais
2 x 9 kW Ateliers (sous les bureaux)
Emission de Split Refroidissement salle Bonne
refroidissement P informatique
VMC sanitaires Fonctionne seulement 2h ) )
par jour
CTA Double flux 20.18 Bon
Systéme de Ateliers
ventilation
2 insufflateurs 20?8 Bon -
Ateliers
2 extracteurs 20.18 Bon -
Ateliers
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Eau Chaude
Sanitaire (ECS)

Ballons chauffage
instantané

Eclairage bureaux

- Fluo 4x18W dans les
bureaux

- Fluocompacte 18W

dans les circulations

- Détection de présence
dans les sanitaires

Quelques éclairages LED
dans les circulations

Mauvais

Mauvaise

Eclairage activité

LED sur horloge
Détection de présence
dans le hall, les
circulations et les
sanitaires

2018
Toutes zones

Bon

Autres
équipements

Salle informatique

Température de consigne
a23°C

L’actif date de 2001 et présente un bon état de conservation de I'enveloppe et des équipements dans 'ensemble.
Cependant, certains équipements sont trés peu performants et nécessitent un remplacement vers des
technologies plus récentes.
En effet, I'éclairage fluo est tres consommateur et arrive en fin de vie (certains luminaires ne sont dailleurs plus
fonctionnels) et fera I'objet d’'un remplacement par de la LED.
Enfin, les convecteurs électriques du R+1 possédent également des performances énergétiques trés faibles et

seront remplacés en 1 pour 1 par des radiateurs a inertie avec programmateurs comme au RDC.

Concernant la zone activité, le chauffage par aérothermes gaz et électriques implique une mauvaise
performance énergétique. Il y a un peu de régulation sur cette zone, mise a part I'éclairage sur programmation
horaire et certaines zones a détection de présence. Cependant la plupart des équipements CVC sont
programmés manuellement, ce qui peut entrainer de nombreuses dérives énergétiques.

CBRE | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION
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4/ Analyse des consommations
énergéetiques

Comparaison aux benchmarks

L’actif a une consommation annuelle en énergie finale de 88 kWh/(mz2.an).

Cette donnée permet de le comparer a des actifs similaires au vu des benchmarks de I'OID et Deepki .

Comparaison de la consommation du site aux benchmark

200
180

160
) 140 .H-q.""“""“-..-.--.-..........................-'.-.'....".."..-""
£ 120
& 100
£
=
< 80
650
40
20
4]
2020 207 2022 2023
mm— Consommation du site Benchmark OID : Bureaux anngées 2000

sseese Benchmark DEEPKI : Bureaux

A noter que cette donnée a été ajustée en excluant les surfaces d’archives étant donné que les consommations
associées a ces espaces sont négligeables.

Le site se situe bien en dessous de la moyenne de performance des actifs du secteur des bureaux en France.
La différence peut s’expliquer par le fait qu'une partie des sites présents dans les benchmarks possédent des
espaces plus consommateurs tels que les restaurants d’entreprises ou des salles serveurs plus imposantes
pouvant faire augmenter les consommations d’actifs de bureaux. De plus, le site posseéde une partie activités,
ce qui influe sur la comparaison avec d’autres actifs de bureaux uniquement.
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DPE estimatif

Les consommations de 'année 2023 permettent d’évaluer une étiquette DPE pour cet actif :

Batiment économe Batiment | | Fajble émission de GES Batiment
- A
mazo  C 6ao C
kwhE’Jm'.un
2112350 D

!

> 750

Batiment énergivore Forte émission de GES

> 145

Note : Cette étiquette en énergie primaire a été calculée a partir des consommations énergétiques finales de
I'année d'étude rapportées & la surface thermique du bétiment. Elle n’a pas de valeur réglementaire
(contrairement a un DPE réalisé par un diagnostiqueur agréé). Le passage d’énergie primaire a énergie finale
se calcule en appliquant un facteur de 2,3 aux consommations en électricité.

Analyse des données de consommations réelles

Consommations mensuelles 2023 au regard des DJU

18 000 400
16 000 350
14 000 300
12 000 0
< 10000 200 3
< 8000 o
6 000 120
4 000 100
2 000 50
0 0
& @ ‘.‘\6? & @ $F & &
& L » Y ¢ Oc'}'o Qe;@ (_5250
%S SRS

Gaz W Electricité emm=DJUchauds e=—=DJU froids

Les consommations de gaz concernent uniquement 'usage de chauffage. Les consommations électriques sont
trés faibles en été et augmentent rapidement en hiver. Une part importante des consommations électriques sert
également a chauffer la zone bureaux. Les aérothermes électriques dans la zone activité sont des équipements
a mauvaise performance énergétique. La consommation de gaz a été extrapolée d’octobre a mai en fonction de
la rigueur climatique (les données de gaz ne sont pas mensuelles et concernent la fourniture de gaz dans la
cuve plusieurs fois dans I'année).

CBRE | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION ©2025 CBRE, INC.
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Répartition des consommations annuelles par usages

Le calcul statique a I'aide des informations récupérées et de la visite nous a permis d’obtenir une décomposition
par usages. A partir de cette décomposition des consommations, les impacts carbone et financier sont
également calculés :

Impact
carbone
(kgC02eqg/an)

Energie
finale
(kWhEF/an)

Colts
(HT€/an)

Répartition par poste de consommation

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

B Chauffage gaz M Chauffage électrique = MECS Climatisation électrique
B Ventilation B Eclairage M Usages spécifiques

D’apreés le graphique « Répartition par poste de consommation », nous constatons 2 postes de consommations
prépondérants :

La consommation en chauffage gaz est prédominante, elle représente 52% des consommations du
batiment. Le gaz est un poste de consommation tres carboné : il représente a peu prés la moitié des
consommations du batiment, mais 81% de son empreinte carbone.

Le chauffage électrique représente quant a lui 20% des consommations du batiment. Les résistances
électriques des aérothermes électriques et des convecteurs dans les bureaux présentent un mauvais
rendement, c’est pourquoi il est important d’effectuer un changement vers des équipements plus
performants.

La consommation d’éclairage représente 9% des consommations et pourrait étre réduite en instaurant
une programmation horaire plus stricte. Par ailleurs, les bureaux devront faire I'objet d’'un relamping
LED.

La consommation de ventilation représente également 9%, du fait de la présence d’équipements de
ventilation liés aux besoins des ateliers. Ce poste de consommation lié a I'exploitation des locaux ne
pourra pas étre réduit.

Ainsi les scénarios s'attarderont sur ces postes de consommation, avec une logique d’investissement croissant
et/ou Temps de Retour sur Investissement (TRI) croissant.

CBRE |
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Les préconisations porteront sur la régulation, puis sur les systémes et enfin sur I'enveloppe.

A noter qu'il est judicieux, sur une logique d’investissement global, de commencer par isoler le batiment avant
de changer les systémes. En effet, une enveloppe performante permettra de minimiser le dimensionnement des
systémes de production et donc l'investissement associé.
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5/ Analyse reglementaire

Décret tertiaire

Les objectifs relatifs correspondent a une réduction de la consommation de 40% a I'horizon 2030, 50% d’ici 2040
et 60% d'ici 2050 par rapport a I'année de référence. L'objectif choisi sera la valeur la plus simple a atteindre
entre valeur relative et valeur absolue.

Objectifs Décret Tertiaire

165
TG
5 @ @4
I |

Annge deref 2012 Annee d'Btude 2023 Objectif absolu 2030 Objectif relatif 2030 Objectif relatif 2040 Objectif relatif 2080

= iy —a
£ a7} =)
o L= b

DEET en kiwhsm?

Cansommation ajustés
Ry ey
(] - a7 oo [=) (=]
[ T E= R = T

)

L’objectif 2030 choisi est I'objectif en valeur relative, soit 76 kWh/m2.

L’ensemble des objectifs 2030, 2040 et 2050 a donc été ajusté en fonction de ce ratio. Le site respecte a I'heure
actuelle déja les objectifs 2030 et se rapproche de ceux de 2040. Un tableau de préconisations sera proposé
dans la suite de I'étude afin de permettre au batiment d’atteindre les objectifs décret tertiaire 2040 et 2050.
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Décret BACS

Le site a une puissance de chauffage et de refroidissement connue de 33 kW (2 aérothermes électriques de 9
kW et 15kW de pompes a chaleur).

La puissance des aérothermes gaz est inconnue. Au vu de la consommation totale de gaz annuellement, CBRE
estime la puissance de chauffage gaz a 50 kW.

L’estimation de la puissance de chauffage des bureaux a été réalisée en prenant '’hypothése d’un convecteur
électrique de T000W par petit bureau, 2 convecteurs de T000W dans les grands bureaux et 3 convecteurs de
2000W dans le hall.

Le site aurait donc une puissance totale de chauffage et de refroidissement supérieure a 70 kW et serait
soumis au décret BACS. Il doit s’équiper d’un systéme de Gestion Technique du Batiment avant le 1*
janvier 2027.

La mise en conformité au décret BACS fera I'objet d’une préconisation dans la suite de I'étude. Comme pour le
décret tertiaire, le décret BACS s’applique uniquement aux batiments tertiaires, a confirmer si I'activité du site
entre dans cette catégorie.

Loi LOM

Laloi LOM impose aux propriétaires de parkings de batiments tertiaires P'installation d’un point de charge
pour véhicules électriques par tranche de 20 emplacements de stationnements, d’ici le 1* janvier 2025.

Le parking du site posséde environ 100 emplacements de stationnement. Il est donc assujetti a la loi LOM et
doit étre équipé de 5 points de charges pour véhicules électriques. Une des places équipées devra étre
accessible aux véhicules PMR.

La mise en conformité a la loi LOM fera l'objet d’'une préconisation dans la suite de I'étude.

Loi APER

Parking

Le parking du site mesure 2900m?2 environ, soit moins de 10000m? mais plus de 1500m2. Il est donc assujetti &
larticle de la loi APER qui s’applique aux parkings pour 2028.

Toiture

L’emprise au sol du site mesure environ 2300m?, soit plus de 500m?2. |l est assujetti a I'article de la loi APER qui
s'applique aux toitures : la toiture doit étre équipée de panneaux photovoltaiques avant le 1*" janvier 2028
sur une part de sa surface.

Cependant le décret d’application fixant la part de la surface de toiture a couvrir n’a pas encore été publié par
le gouvernement.

La mise en conformité a la loi APER fera l'objet d’'une préconisation dans la suite de I'étude.
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6/ Préconisations

Ici sont résumés les différentes actions ou travaux a mettre en place pour répondre aux exigences réglementaires. Ces actions ou travaux sont planifiés
dans le temps, leurs montants d’investissement, leurs économies énergétiques et financiéres résultantes sont ici approchés.

) Gains
Année de

mise en
place

Economie
financiere®
(€HT/an)

Economie
carbone
(tCO,)

Investissem |Eag énergie % Gain

Préconisations

ent (HT€)' finale

(MWh)

énergie
finale

17

Programmation horaire de I'éclairage zone
1 activité : arrét a la fermeture des locaux soit 2024 0€ 2 MWh 1% 0,1tC02 500 € - immédiat
17h au lieu de 20h30
2 Renégocier le contr.at d’énergie avec le 2025 o€ ) ) ) En fonction du ) immédiat
fournisseur nouveau contrat
3 Installation de radiateurs Electriques 3 2025 18000€ | 18 MWh 13% | 090tCO2 | 6064€ - 3ans
inertie au R+1
4 Opt|m|sat|.on de la programmation horaire des 2025 o€ 19 MWh 13% 0,93 tCO2 6306 € ) Immédiat
radiateurs (coupure le weekend)
5 Relamping LED bureaux 2025 9500€ 28 MWh 19% 1,37 tCO2 9293€ - Tan
Loi LOM : Mise en place et sous-comptage de
6 5 bornes de recharges pour véhicules 2025 35000 € - - - - - -
électriques (100 places)
7 Diminution de la puissance souscrite (108 a 88 2026 0€ ) ) ) 300 € ) Immédiat
kVA)
8 Décret BACS: Installation d’'une GTB 2026 150 000 € - - - - 18 000 € -
Loi APER : Mise en place de panneaux
g | Photovoltaiques en toiture (112 kW) et en 2027 | 350000€ | 61MWh | 42% | 295tCO2 | 40218€ . 9 ans
ombriéres (188 kWc) pour autoconsommation
et revente du surplus sur le réseau

CBRE | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION
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En fin de vie des aérothermes gaz et
10 | électriques, les remplacer par des pompes a
chaleur

Toutes les préconisations cumulées®

" Colts incluant les matériaux, I'équipement et la main-d'ceuvre
2 Codt de I'énergie issu des factures : électricité 33c€ HT/kWh

3 Notons que en général, 'impact de plusieurs actions combinées ne peut pas étre calculé en sommant 'impact individuel de chaque action

CBRE | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION

2041 41500 €

72 MWh

49%

10,4 tCO2

10100 €

3ans

604 000 €

122 MWh

84%

15,95 tCO2

59619 €

o€

10 ans
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Avant actions Aprés actions (hors PV) Aprés actions (PV inclus)
Consommation totale 143 793 kWh 82 673 kWh 22 065 kWh
(kWh/an)
Impact carbone total
(tonnes de CO2/an) 17 tCO2 411C0O2 1tC0O2
Atteinte des objectifs objectif 2030 atteint, 2040 et 2050 non objectifs 2030, 2Q4O et 2050 atteints objectifs 2030,.2040 et 2050
Décret Tertiaire atteints + loi LOM atteints
+ loi APER et loi LOM
Batiment économe Batiment Faible émission de GES Batiment Batiment économe Bitiment | | Fajble émission de GES Bitiment
A
nim B «u =
mam  C
DPE Estimatif mam D ) Pas de changement de DPE
mam E [wan €]
waso F [om  F]
Batiment énergivore Forte émission de GES

Colit de I'inaction

979.000 €

basé sur le surplus de facture énergétique 10

“EP
?{\\
v
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&

Scénarios des consommations énergétiques Décret Tertiaire (kWh/m2)

<

Coiit total de l'inaction entre aujourd'hui et 2050 : 1348 kWh/m2 = 445 €/m2 = 979 000 €

~ i
SEFETFLLLLL LIS P g

@5

= Eloctriclts — Cpnsommations avec préconisations w— Consommations sans préconisation € Objectifs DEET
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7/ Impact sur la valeur vénale du

site

Pour ce faire, nous réalisons I'exercice de valorisation du site selon les deux hypothéses suivantes :

Aucune action, aucun travaux d'alignement a la trajectoire Eco-Energie tertiaire ne sont réalisés

Les actions et travaux ci-dessus préconisés sont réalisés.

La valeur vénale va étre influencée par les facteurs suivants:

Réalisation des travaux

Aucune action réalisée

Conformité a la réglementation actuelle et ainsi
plus facilement convertible / adaptable aux
réglementations a venir,

Demande plus forte pour des immeubles
vertueux de la part des investisseurs mais aussi
des utilisateurs. Phénoméne qui devrait
s’accentuer dans un futur moyen terme.

Charges énergétiques plus faibles pour les
immeubles vertueux

Investissements/capex moindres a prévoir

Moindre incertitude durant la période de
détention

- Difficulté de financement pour des immeubles
non conformes ou sans budget de capex
explicite

- Moindre demande des investisseurs et des
utilisateurs recherchant des immeubles vertueux
au regard de leur reporting ESG, Taxonomie, ISR,
RSE

Risque existant portant sur un immeuble non
conforme a la réglementation

- Risque futur portant sur un immeuble qui sera
d’autant plus difficile a aligner sur les
réglementations futures trés probablement plus
restrictives

Ces facteurs impacteront :

La valeur locative de marché:

- la demande des utilisateurs étant tournée vers des immeubles vertueux, les candidats a la
location seront plus nombreux ; il sera ainsi possible de proposer un loyer plus élevé que pour un
immeuble ne répondant pas aux normes environnementales. Le délai de commercialisation sera
également plus rapide et les mesures d'accompagnement plus restreintes.

- les charges locatives étant plus faibles, le locataire pourra se permettre de payer un loyer plus élevé.
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- Le taux de rendement. Celui-ci inclut en effet implicitement une prime prenant en compte les risques
suivants :

e Obsolescence : un immeuble nécessitant d'importants CAPEX dans les années a venir aura un taux
plus élevé.

e Risque locatif : si I'investisseur anticipe une difficulté de location ou de relocation en cas de départ
de I'occupant, il exigera un taux de rendement plus élevé.

Comparatif valeur vénale de I'actif
avec ou sans réalisation des travaux préconisés

Hypothéses

Apres travaux
Evolution

En |'état de rénovation
énergétique

Surfaces 3400 3400 -
Valeur locative de marché €/m?/an 105 115 10
Charges énergétiques €/m?/an 22 0 (22)
Loyer chargé €/m?/an 127 115 (12)
Taux de rendement 9,00% 8,75% 25 pdb
Taux d'actualisation 10,50% 10,00% 50 pdb
Taux de sortie du DCF 9,75% 9,25% 50 pdb
Fiscalité 6,9% 6,9% -

La valeur locative estimée est un loyer de marché facial, ne prenant pas en compte d'éventuelles mesures
d'accompagnement commercial accordées par le propriétaire au locataire (franchise de loyer, loyer progressif,
participation aux travaux...).
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Nous avons évalué la valeur locative de marché en considérant la nature de I'actif immobilier et en utilisant d'une
part notre connaissance du marché ainsi que la mise en perspective de I'ensemble étudié avec les comparables
répertoriés dans notre étude de marché. Les comparables ciblés sont des biens répondant a des critéres similaires
a ceux de l'actif étudié, comme les surfaces, la localisation ainsi que la qualité des batiments.

Nous avons estimé la valeur locative de marché du batiment a 105 €/m?/an HT HC dans son état actuel.
Apreés les travaux de rénovation énergétique, cette valeur locative de marché augmenterait a 115 €/m2/an
HT HC. En tenant compte des charges locatives (y compris les charges énergétiques), nous pouvons justifier
cette augmentation de la valeur locative de marché dans le scénario "apres travaux" grace a des charges locatives
plus faibles.

Le terme "loyer chargé" désigne un loyer qui inclut non seulement le montant de la location de I'espace, mais
également les charges associées, telles que les colts énergétiques (électricité, chauffage, etc.). En d'autres
termes, il s'agit d'un loyer global qui comprend toutes les dépenses nécessaires a l'utilisation du batiment.

Pour cette évaluation, nous avons utilisé les calculs précédemment mentionnés lors de 'analyse des données de
consommation réelles, comparant les dépenses énergétiques du batiment avant et aprés les travaux potentiels.
Les dépenses énergétiques prises en compte dans le calcul "aprés travaux de rénovation énergétique" sont
basées sur I'nypothése de l'installation de panneaux photovoltaiques.

Selon les hypothéses retenues, apreés les travaux, la consommation énergétique est passée de 143 793 kWh a 22
065 kWh, représentant une économie de 47 452 €. Les travaux de rénovation énergétique et l'installation de
panneaux photovoltaiques permettent au site de devenir entierement autonome en énergie. De plus, les panneaux
photovoltaiques non seulement éliminent les colts énergétiques, mais permettent également de revendre
l'excédent d'électricité produit. Sur une production annuelle totale de 262 800 kWh, avec une
autoconsommation de 60 600 kWh, il reste un surplus de 202 100 kWh. En supposant une revente de cette
énergie a 0,10 € par kWh, cela génere une plus-value de 20 220 € a partir de 2027 (mise en place des panneaux
photovoltaiques.

Nous considérons cette plus-value de 20 220 € comme un revenu supplémentaire pour le site, que nous ajoutons
aux loyers générés par la location de I'immobilier. Pour obtenir une estimation plus précise, nous intégrons dans
le discounted cash-flow une augmentation annuelle de 2 % du prix de revente, en ligne avec les hausses
observées des colts de I'énergie.
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Méthode par capitalisation

Capitalisation

Apreés travaux de

En I'état rénovation
énergétique

Loyer net 357000 € 411220€
Taux de rendement 9,00% 8,75%
Valeur Vénale loué a la VLM droits inclus 3970000 € 4700 000 €
Valeur Vénale loué a la VLM hors droits 3710000 € 4 400 000 €

Hypothéses retenues :

e Valeur locative de marché de 105 €/m?/an/HT HC « en I'état »

e  Valeur locative de marché de 115 €/m?/an/HT HC « aprés travaux de rénovation énergétique »
e Taux de rendement théorique de marché de 9,00% « en I'état »

e  Taux de rendement théorique de marché de 8,75% « aprés travaux de rénovation énergétique »
e  Prise en compte du surplus de revente d’électricité dans le loyer net (12 221 €)

Méthode DCF - Valorisation en I'état

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
—— .
DR GAII 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Loyer indexé 358 785 362 373 367 808 373 326 378 925 384 609 390378 396 234 402178 408 210
Valeur de sortie 3916 532
Free Cash Flow 358 785 362 373 367 808 373 326 378 925 384 609 390 378 396 234 402 178 408 210
Discounted Cash Flow 358 785 296 778 272 606 250 402 230 008 211 274 194 066 178 260 163 741 1593 446
Valeur Vénale FI (arrondie) 3 750 000 1 103 €/m?
En I'état
Valeur Vénale HF (arrondie) 3510000 1032 €/m?

Hypotheéses retenues :

e  Loyer 2025:105 €/m?/an/ HT HC

e Indexation du loyer sur base de 0,50% en 2025, 1,00% en 2026 et 1,50% les années suivantes.
e  Taux d’actualisation du DCF : 10,50%

e  Taux de sortie du DCF : 9,75%
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Méthode DCF - Valorisation avec travaux

Aprés travaux de 1 2 2 4 B © 7 & 2 2C
[ERCRSECRIene eSS 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Loyer indexé 392 955 396 885 402 838 408 880 415 014 421 239 427 557 433971 440 480 447 088
Revente surplus électricité - - 20220 20 624 21037 21458 21887 22325 22771 23226
Valeur de sortie 4 756 291
Free Cash Flow 392 955 396885 423058 429505 436050 442696 449444 456295 463251 5226 605
Discounted Cash Flow 392 955 328004 317850 293358 270753 249891 230636 212865 196464 2 015082

- . a
RIS AT G Valeur Vénale Fl {arrondie) 4510 000 1 326 €/m

rénovation énergétique

Valeur Vénale HF {arrondie) 4220000 1241¢€/m?

Hypothéses retenues :

. 2% de hausse annuelle pour le prix de revente de I'énergie produite (base 0,10€/kWh en 2025).

° Loyer 2025 : 115 €/m?/an/ HT HC

° Indexation du loyer sur base de 0,50% en 2025, 1,00% en 2026 et 1,50% les années suivantes.

. Taux d’actualisation du DCF : 10,00%

. Taux de sortie du DCF : 9,25%

(]
Conclusion
Apres travaux de
rénovation
énergétique

Valeur Vénale loué a la VLM droits inclus 3850000 € 4 600000 €
Valeur Vénale loué a la VLM hors droits 3600000 € 4 300000 €
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7/ Conclusion

L’étude succincte ainsi réalisée fait ressortir les points suivants

L’ensemble immobilier nécessite des actions et des travaux dont I'investissement total
s’éleve a 604 000€ sur les 15 années a venir de facon a étre en conformité avec les
réglementations ESG.

N ~ .
Colits de mise en conformité
e 0i LOM Conforme
< DEET 2030 Loi LOM
69 000 € 35000€
) 15% 8%
eDécret BACS Conforme
J
N\
eLoi APER Conforme
N CAPEX total
eDécret tertiaire 2030  Conforme 604 000 €
y,

eDécret tertiaire 2040  Conforme

Loi APER

eDécret tertiaire 2060 Conforme 35072020 ¢

€ €«

L’ensemble des temps de retour sur investissement ont été calculé avec le coit actuel de
I’électricité (en moyenne de 33c€/kWh sur I’année). Cependant, ce colt est extrémement
élevé et une renégociation des prix avec votre fournisseur d’énergie devrait vous permettre
d’alléger les charges énergétiques.

La mise en place de panneaux photovoltaiques peut également faire 'objet d'une étude plus
poussée, afin de déterminer les meilleurs scénarios d’autoconsommation, vente de surplus sur
le réseau ou encore d’autoconsommation collective avec des batiments proches. Il a été estimé
dans notre étude que le batiment sera en autoconsommation 70% du temps et revendra
I’ensemble du surplus de consommation sur le réseau a 10c€/kWh

CBRE |
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- Ces travaux permettent concomitamment une création de valeur potentielle pour la
méthode par 700.000 €, compte tenu d'une plus forte demande des utilisateurs, des
investisseurs, des financeurs, mais aussi d'une plus forte résilience aux trés probables
durcissements des réglementations environnementales a venir.

Espérant que ces élément d'analyse vous permettent une prise de décision éclairée sur ces
problématiques.

Rappelons que CBRE peut vous accompagner dans 'ensemble des décisions suivant cette étude
- Réalisation d'un audit énergétique exhaustif / une étude carbone,
- Energie management
- Réalisation des travaux,

- Déménagement, vente, acquisition.
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Glossaire

ECS

Eau Chaude Sanitaire

cvc

Chauffage, Ventilation, Climatisation
RT

Chaque construction neuve doit respecter un certain niveau de performance énergétique. Ces performances sont
inscrites dans la réglementation thermique (RT), qui fixe des exigences de résultats en matiere de conception du
batiment, de confort et de consommation d’énergie ainsi que des exigences de moyens.

Energie finale (EF)

L'énergie finale ou disponible est I'énergie livrée au consommateur pour sa consommation finale (essence a la
pompe, électricité au foyer, etc.).

Energie primaire (EP)

L'énergie primaire est I'ensemble des produits énergétiques non transformés, exploités directement ou importés.
Ce sont principalement le pétrole brut, les schistes bitumineux, le gaz naturel, les combustibles minéraux solides,
la biomasse, le rayonnement solaire, I'énergie hydraulique, I'énergie du vent, la géothermie et I'énergie tirée de la
fission de I'uranium.

GTB/BMS/BACS

La gestion technique de batiment (GTB) ou Building Management System (BMS) ou encore Building Automation
and Control System (BACS) est un systéme informatique généralement installé dans des grands batiments ou
dans des installations industrielles afin de superviser 'ensemble des équipements qui y sont installés (chauffage,
refroidissement, éclairage, distribution, etc.).

Net Zero Carbon (NZC)

Net Zero Carbon (NZC) ou « Zéro émission nette » signifie simplement que les émissions de gaz a effet de serre
sont réduites a un niveau aussi proche que possible de zéro, les émissions restantes présentes dans I'atmosphere
étant réabsorbées, par les océans et les foréts par exemple.

CEE (Certificats d’économie d’énergie)

Les certificats d'économie d'énergie (CEE) sont des dispositifs mis en place par I'Etat francais pour encourager
les acteurs du secteur de I'énergie a promouvoir l'efficacité énergétique. Les entreprises qui réalisent des actions
d'économie d'énergie peuvent obtenir des certificats, qu'elles peuvent ensuite revendre a d'autres acteurs du
secteur énergétique (les « obligés »).

kWhcumac (CEE)

Le terme "cumac" correspond a la contraction de "cumulés" et "actualisés". Par exemple, le montant de kWh cumac
économisé suite a l'installation d’'un appareil performant d’'un point de vue énergétique correspond au cumul des
économies d’énergie annuelles réalisées durant la durée de vie de ce produit. Les économies d’énergie réalisées
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au cours de chaque année suivant la premiére sont actualisées en divisant par 1,04 les économies de I'année
précédente (taux d’actualisation de 4 %).

Degré jour unifié (DJU)

Le degré jour unifié (DJU) est la différence entre la température extérieure et une température de référence qui
permet de réaliser des estimations de consommations d'énergie thermique pour maintenir un batiment
confortable en proportion de la rigueur de I'hiver ou de la chaleur de I'été. Ils se divisent donc en degré-jour de
chauffe (DJC) et degré-jour froid (DJF).

GWP/PRG

Le Potentiel ou Pouvoir de Réchauffement Global (PRG) ou Global Warming Potential (GWP) est un indicateur
qui vise a regrouper sous une seule valeur l'effet additionné de toutes les substances contribuant a
I'accroissement de l'effet de serre. Conventionnellement, pour l'instant le périmétre est limité aux gaz a effet de
serre (GES) directs c'est a dire aux six gaz (CO2, CH4, N20O, CFC, HFC, SF6) pris en compte dans le protocole de
Kyoto. Cet indicateur est exprimé en « équivalent CO2 » du fait que, par définition, l'effet de serre attribué au CO2
est fixé a 1 et celui des autres substances relativement au CO2.

oib

L’Observatoire de I'I'mmobilier Durable (OID) publie chaque année le barométre de la performance énergétique et
environnementale des batiments. Cette étude présente des indicateurs pour différentes typologies de batiments
(Bureaux, Résidentiel, Hotels, Santé, Retail, etc.).

Deepki

Plateforme de suivi énergétique proposant des indicateurs sur la performance énergétique moyenne annuelle de
différentes typologies de batiments

CBRE | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION ©2025 CBRE, INC.



CBRE

Thank you
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+337 79 66 97 26
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+336 0818 38 90
christian.robinet@cbre.fr
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75017 Paris
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