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Enjeux

« Colt global ou colt complet
» Part de I’Exploitation, la Maintenance et du Gros Entretien Renouvellement (GER)

» Exemple d’un lycée sur 50 ans
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Déconstruction  11%° 2%
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Exploitation-

Maintenance
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Gros Entretien
—— Renouvellement
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B Conception B Construction

B Gros Entretien Renouvellement H Exploitation-Maintenance

O Déconstruction B Fluides

Figure 1 : Répartition du coiit global d’un bitiment sur 50 ans, exemple d’un
lycée'

Source MEDDAT (février 2009) pour un lycée
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Enjeux

« Colt global ou colt complet
» Part de I’Exploitation, la Maintenance et du Gros Entretien Renouvellement (GER)

» Exemple de répartition des colts d’investissement hors financement, de maintenance
et d’exploitation pour un batiment MCO en PPP, hors financement et hors actualisation
des prix

Colt sur 30 ans hors financement

M Investissement
m Maintenance préventive
+ curavtive

= Renouvellement

M exploitation

. La nécessaire anticipation des postes suivants :
v Exploitation (énergie, nettoyage, gardiennage, etc...)
v Maintenance préventive et corrective « courante »
v Maintenance a technicité importante ou Gros entretien - renouvellement
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Enjeux

. Extraits du rapport de la Cour des Comptes
La gestion du patrimoine immobilier des CHU - juin 2013

Eu égard a I'importance des investissements récents des CHU. la
maintenance des batiments nouveaux doit constituer pour eux un objectif
prioritaire pour. selon I'expression d’'un des interlocuteurs de la Cour.
faire en sorte de parvenir a « I"hopital neuf de 30 ans ».

Tous les CHU de l'enquéte ont reflechi a la repartition entre
maintenance interne et externalisation. Les CHU se situeraient actuellement
dans un ratio 2/3 (en interne) - 1/3 (en externe).

L’ approche en « cout complet » ou « cout global » permet de prendre
en compte les couts d'un projet de construction au-dela du simple
investissement, en s’intéressant a son exploitation, a sa maintenance, au
remplacement des equipements ou des matériaux, voire a la deconstruction
du batiment. Il s’agit de chiffrer de facon prévisionnelle I'ensemble des cotuts
d’un bien immobilier pendant toutes les phases de son cycle de vie.

On estime en effet que, pour les batiments du secteur tertiaire, le cout
d’investissement d une opération ne représente que 25 % du cout total, 75 %

r 2 . e T
de la dépense s’effectuant au cours de la vie du batiment .
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Enjeux

. Extraits du rapport de la Cour des Comptes

La gestion du patrimoine immobilier des CHU - juin 2013

Les cotits d’exploitation terhnique 2010 calculés par le résean
des CHU ~

Le coiit de maintenance totale (hors sécurité mcendie) ressort. en
moyenne, a 25 €/m? pour la Surface Dans (Euvre (SDO). dont la moitié
correspond au cout de maimtenance externe. Ce cout moyen est
relativement stable depuis I'enquéte précédente (26 €/m* SDO en 2006).
Les résultats par établissement font apparaitre quelques disparités : la
majorité des CHU se situe dans une fourchette de 21 € a 29 €m? SDO
mais I’AP-HM a un cout de 31 €m* SDO et le CHU de Remnes de
18 €m? SDO.

Des cotits de maintenance trop faibles peuvent traduire un entretien
msuffisant des batiments hospitaliers entrainant un risque de dégradation
de leur état plus rapide et. in fine. une augmentation des dépenses
d’investissement. A I'inverse. des cotits de maintenance élevés peuvent
étre le résultat d'une absence de maitrise de la politique de maintenance
et des dépenses afférentes.

- . = - v = —————
S agissant des depenses d’mvestissement maintenance . une

grande diversité des résultats ressort de I’enquéte : la moyenne s’établit a
10.19 € par an/m’ mais 1"écart va de 4.04 € a 22.56 €. Ces disparités sont

justifiées par le nombre de constructions neuves en cours, ce type de
dépenses étant alors intégré aux travaux du batiment. On peut cependant
également supposer qu’elles trouvent leur source, dans certains cas, dans
les différences de pratiques de comptabilisation. Certains établissements
peuvent en effet comptabiliser en classe 6 des dépenses (charges
d’entretien courant) relevant normalement des immobilisations en classe
2 (dépenses de gros entretien). Cette moyenne est en forte progression
depuis I"enquéte de 2006 (5.88 €/m?).

L enquéte fait aussi apparaitre une progression du cout global de
I"énergie (électricité. eaw. thermique) qui évolue. de 2006 a4 2010. de 18 €

420 €/m° SDO

Si l'on additionne ces différents aspects. le coiit moyen total
. . 15 . P
d’exploitation  par m® ressort & 57 € en 2010 (contre 48 €/'m? en 2006 et

53 €/m? en 2008). en progression réguliére.
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Les productions de ’ANAP en immobilier

- Exploitation et Maintenance
* Horizons Maintenance .

 Outil d’évaluation des colts d’entretien des locaux — T I
» Evaluer la maturité de I'organisation de la maintenance S

=

Quickscan maintenance
 Pilotage technique du patrimoine hospitalier
» Premiére contribution sur la relation investissement
exploitation dans les constructions hospitalieres publiques
« Améliorer sa performance énergétique

-> Conception et Construction
« AELIPCE
« OSCIMES
» Moderniser un établissement sur site
* Etc...

- www.anap.fr
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Projet ANAP (en cours)

» Compléter et mettre a jour les publications « Horizons Maintenance »

 Etablissements de santé - MCO, PSY, SSR (Public, Privé et ESPIC)
— * Guide méthodologique
: * Modules d’Horizons Maintenance (2009) actualisés

* Nouvel outil méthodologique d’élaboration d’'un plan de Gros Entretien
Renouvellement (GER)

— « EHPAD - Public, Privé, Privé non lucratif
: « Guide meéthodologique a destination des directeurs et techniciens
» Outils adaptés aux gestionnaires et propriétaires
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Outil d’auto-diagnostic de I'organisation de la maintenance

Outil d’auto-évaluation permettant d’évaluer par une série de questions
simples (oui / non / NC) le degré de maturité de leurs organisations sur chacun
des 3 axes suivants :

« Techniques et outils

* Ressources humaines

* Pilotage

et ainsi, de pouvoir objectiver tant les points forts que les leviers
d’amélioration possibles de I'organisation de la maintenance de leurs
batiments.

> Un outil a destination des établissements de santé avec 90 questions
» Un outil a destination des EHPAD simplifié avec 50 questions

| Tableaux de bord
| Relation clients /
fournisseurs
Animation A
| Internalisation / [ crénuipe Méthodes GPEC
externalisation
.| Gestion des = P
| Arbre décisionnel stocks ERSES
; formation
Pilotage Z
. . -] Base de
|:| Champﬁ non FEHSEIQHES RH Management connaissance Gestion
[ ] Point faible
; - Elaboration d'un eIeTionS Travaux de
i i Tech. & outils
[ ] Point en progression o Dravaux de. Gros entretien
i Préventives Curatives
[ ] Point fort
HORIZONS Planification | Protocoles _| Programmation
Maintenance pluriannuelle
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Outil d’auto-diagnostic de I'organisation de la maintenance

» Synthese des résultats

Faible Fort
Infenentions WF  Cartographie détaillée de vos paints fores et vulnérabilités
100% .. T
- - Ta -
- Tl [ ————
- 80%, 1. e Yy - -
—_— _ e tenentions et B ] [

Hananrmeal Gralinn

1l
L e
I o [ =

Bilalanr

Gestion

Maragemert Gros ertrefien et travaux m
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Guide des principaux textes de réference

Actualisation du guide de 2009 des principaux textes de référence
relatifs a la maintenance des installations techniques :

v' En élargissant le périmétre : Etablissements de santé et EHPAD

v" Pour les domaines techniques suivants :

CvC

Eau / Plomberie sanitaire

Gaz médicaux

Electricité — Courants forts et faibles — SSI
Transports automatisés

Appareils élévateurs

Avec un lien vers les gammes de maintenance préventive

v" En collaboration avec 'association EI H 360

11



W vy A

appui santé & médico-social

Gammes de maintenance preventive

v 74 gammes de maintenance préventives proposées avec

» 2 nouvelles thématiques : Protection incendie et réseaux divers / espaces
verts

« 17 nouvelles gammes

v Actualisation des gammes en lien avec les principaux textes réglementaires

cve CHAUF
Gammes de maintenance préventive -
n® version
date de révision
Chaufferie et sous-station
Gamme n°
Observation -
s . Temps
S e m Niveau de C{u‘t}l!age maoyens
Libellé opération . specifique - .
compétence Pices requis
détachées =)
HRnERE
Observations générales (sécurité, accés, environnement) :
, , o H 360
v' En collaboration avec I'association R

12
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Gammes de maintenance preventive

CvC Chauffage Ventilation Climatisation Désenfumage
_LHAU  [Chaufferie et sous-station .
_____ CIA  [|Centrale de Traitement dAr .
______ PE .|ProductiondeFroid s
o ABR | [Tour Acrarefnigérante
.YMC _|Ventilation Mécanique Contrdlee - extraction specifique

EIL Filtration — Contréle de pression

DES Désenfumage mécanique

BOISD |Chaudiére bois (bois déchiqueté)
BOISG |Chaudiére bois (granulé)

CLA  |Clapets coupe-feu

EAU Eau / Plomberie sanitaire

PEC EIaII.un.I:Ie stockage ou de production d'eau chaude
e BAMIEI
. ECHA |Echangeur eau chaude sanitaire (ECS)
_____ SOL _ |Panneau solaire (solaire thermique)

D Poste de désinfection (par pompe doseuse) en continu ou
A dIsCONtNY ]
______ AD _ |Adoucisseur a base de résines échangeuses dions
.DISC  |Disconnecteur - Protection contre les retours deau
...... SIN _ [Surpresseurincendie .
_SAN  [Surpresseur sanitaire .
B
______ PR |Fontaine refrigérante .
______ MG Machineaglace .
______ BOI __|Distributeur de boissons ..
..Ul |Equipements techniques de cuisine

TE Equipements technigues biomédicaux traitement d'eau
N £l

Dl Equipements technigues biomédicaux traitement d'eau
O L

SAN| Point dusage équipements sanitaires : brise jet, siphon,

douchette

GM Gaz meédicaux
_...CB _|Centrale de bouteilles .
oD (Growpedewvide ]
______ DET _ |Détendeur canalisation ou unité de seconde détente |
VAN Manneréseau
PG Prises

Alarmes d'urgences médicales, alarmes contrdles
d'urgences de fonctionnement, alarmes de contrdles de
fonctionnement

Appareils a pression de gaz

EL Electricité
e |Courants forts ]
_...HL _ |Poste Haute Tension - Distribution
.. AGBT _|Tableau Général Basse Tension
_______ 1D [|Tableau dwisionnaire o]
_______ FO _|Protection contre lafoudre ]
_.EN__|Eclairage normal
...ES _ |Eclairage de sécurité
ooo...|Groupe électrogéne ]
______ GE1 |- Partie mécanique oumotewr |
JBEZ2 | -Partie électrique
BB -Essals e

MO |Onduleur — Alimentation sans interruption

Courants faibles

Sécurité incendie

Systéme de détection incendie

13
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Gammes

de maintenance préventive

Protection incendie

RlA - Robinet dincendie armé

Poteaux et bouches incendies

Transports automatisés

Transport pneumatigue linge et déchets

Appareils élévateurs

Appareils de levage

Réseaux divers / Espaces verts

Collecteur EP

Exdérieur / Espaces verts

14
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Aide a la rédaction d’un cahier des charges

Un document Word qui permet d’étre plus adaptable

Il propose une suggestion de rédaction pour un cas général des commentaires et
compléments en fonction des corps d’état techniques

1- Objet du marché

Le présent marché a pour objet la maintenance préventive et curative des ‘installations’ de
I'etablissement 'a preciser’.

Remargue :

Les compléments dinformations peuvent étre apportés guant aux sites concemes (multi-sites,
monasite, localisation, nombre de bdtiments.. ). Des travaux d'amélioration des installations peuvent
étre egalement prévus au marché.

Complément fot CVC:

L exploitation des installations technigues avec garanties de resultats peut également étre prévue en
complément des prestations de maintenance. Préciser|a période de chauffage. La période effective
de la saison de chauffe s'étend du 1er septembre au 30 juin pour le chauffage deslocaux, elle est
cependantassurée toute l'année.

Document associé : Schéma de synthése CVC

Complément lot Plomberie sanitaire :
Document associé : Arborescence d’un projet de plomberie sanitaire

2- Allotissement

Le présent marcheé comporte < lots tels que définis ci-aprés

v lot 1 intitulé du lot
¥ lot2:
v

Annexes proposeées :

Annexe 1 - Proposition de fiche de synthese
ascenseurs

Annexe 2 - Proposition de fiche inventaire matériel
Annexe 3 - Proposition de fiche inventaire par local
Annexe 4 - Gammes de maintenance préventive
Annexe 5 - Protocole d'intervention

Annexe 6 - Risques généraux dans les établissements
de santé

Annexe 7 - Liste des prestations assurées par
I'établissement

15
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Outil de pilotage technique

= Adaptation de I'outil existant pour les ES et les EHPAD

« Outil de dialogue entre le responsable technique et la direction

» 2 fonctions

v’ évaluation du patrimoine : évaluation des composants principaux du batiment et de ses abords
v’ description technique par composants techniques

+ Simplification de I'ergonomie de I'outil existant

v’ Saisie des composants
v Présentation des résultats

16
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Outil de pilotage technique

= Partie auto évaluation du patrimoine
« Lister des principaux eéquipements (liste limitée)
 Auto évaluation en fonction de note (avec appui d’une fiche d’aide a I'’évaluation)
e ltems:
v’ conformité réglementaire
v Maitrise du risque
v Pérennité / fiabilité
v Fonctionnalité
v Maitrise des consommations
v Maitrise des pollutions et des nuisances

Maitrise Indice de Criticité
Localisation COnformité Fonctionnalité P?rehi.‘é Maitrise du risque Maitrise dgs pollutions et (entre pérennité
(secteur) réglementaire IFiabilité consommations nuisances et fiabilité)
1- VRD - Aménagements extérieurs
Revétements
Voirie 1 1 4 3 1 1 trés forte
Parkings 3 4 1 3 1 1
Réseaux enterrés
Assainissement (EP, EU) 2 B 1 8 1 1
Autres réseaux d'eau (EF, eau incendie) 2 3 1 1 1 1
Autres réseaux (Telecom, GTC...) 2 B 4 2 1 1
Eclairage extérieur 2 B 1 2 1 1
Espaces ‘erts, plantations 3 g 1 3 1 1
2- Clos couvert
Structure 1 2 1 2 1 1
Toiture et terrasses 1 1 1 2 1 1
Facade (dont protections solaires) 1 1 4 2 1 1
Menuiseries et occultations extérieures 1 1 1 2 1 1
Barriéres, portes motorisées 1 1 1 2 1 1

17
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Outil de pilotage technique

= Partie Description du patrimoine
» Décomposition par corps d’états des équipements
v'"VRD
v Clos couvert
v Parachévement
v’ Electricité courants forts
v’ Electricité courants faibles
v Plomberie sanitaire
v Chauffage Ventilation Climatisation
v Appareils élévateurs et transports automatisés
v’ Fluides médicaux et gaz non médicaux
v  Equipements de cuisine
v’ Blanchisserie
v Mobilier
v Autres

v Indication de la répartition entre maintenance interne et externe
» Cohérence avec l'outil plan de GER

19
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Outil d’évaluation des colts maintenance courante

L'outil permet une évaluation des colts de maintenance préventive et curative
d’un projet neuf hors GER.

L'outil a été simplifié et permet a partir de la surface d’évaluer les colts de
maintenance annuel global et par corps d’états techniques.

L'utilisateur a la possibilité d’adapter 'outil aux spécificités de son projet.

Principe :
Surfaces de locaux Proposition
. y "
Surface SDQ par te.chnlqu.es et Actualisation BTO1 d u.n coiit de
secteur fonctionnel circulations maintenance

générales annuel

20



W vy A

appui santé & médico-social

Outil d’évaluation des colts maintenance courante

Synthese des résultats

Surfaces SDO Surfaces SDO corrigées Codts maintenance
0 10000 20000 20000 40000 50000 £0000 70000 80000 300!

Projet 4 000 m2 500 4 000 m2 SD0cor 82033 Etan i

4 000 m2sDo 4 000 m2S00cor 82 033 Efan
Corps d'état 82033 Et an E/an
VRD 5183 Elan 0% 5% 10% 15% 0%
Plomberie Sanitaire 11702 Elan E
Manutention Lourde ]
Metall Serr 329 Etan
Etanchéité 2505 Efan ’;_i
Mex Metal 2119 Etan d
Cloisons 6174 Elan o—
Mex PVC |
Faux Plafonds 3171 Elan
Sols Souples 3254 Etan
Peinture Revétement 3838 Elan
Min 4 446 Etan
CcvC 13 830 Elan
Courant Fort 14 444 Elan
Courant Faible 6 354 Elan 2
Sols Durs 1335 Elan
Ascenseurs [ Monte-Charges 3189 Elan i‘
Fluides Médicaux
Portes Automatigues 160 Elan i
Manut. Légére

21
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Plan de Maintenance et de Gros Entretien Renouvellement (GER)

= 2 catégories de dépenses :

- Dépenses de maintenance courante : récurrentes

» Dépenses de GER : ponctuelles et de technicité importante

NOILYLIONdX3

Les niveaux de maintenance selon le decument normatif
FD X 80-000 peuvent étre préseniés de maniére simplifid¢e
comme suit :

CONDUITE

FU R0 SAK L0028

SONVNILNIVIN

ou société spécialisée

ACTION SIMPLE 1 Utilisateur Agent s

H

:

FPersonnel Agent 7

DA AL i qualifié technique b

-

F

[y

OPERATION « SPECIALISEE » m Technicien Technicien | &
qualifié

w Technicien ou Maitrse g

Equipe spécialisée -‘I ar degrs i

_ Y co"5trunhur' e

Rappel classification AFNOR FD X 60-000

22
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Plan de Maintenance et de Gros Entretien Renouvellement (GER)

= Quelques exemples de classification

Exemples de Maintenance .
e L. Gros entretien Renouvellement
classification courante

Entretien courant Réparation
Toiture — terrasse (nettoyage, ponctuelle
démoussage) d’étanchéité

Remplacement de
I’étanchéité

Entretien courant, Renouvellement
réparations partiel, joint de
ponctuelles dilatation

Remplacement des
revétements de sols

Revétements de
sols

Recharge de fluide  Remplacement d’'un Remplacement d’un

Production de froid .. e
frigorigene compresseur groupe frigorifique

23
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Plan de Maintenance et de Gros Entretien Renouvellement (GER)

= Objectifs de I'outil plan de maintenance et de GER
» Prévoir les dépenses annuelles de maintenance courante (interne et externe)
 Anticiper les dépenses pluriannuelles de GER
» Simuler les provisionnement de dépenses de GER
« Outil de dialogue interne annuel

= Périmeétre d’application

Batiment et ses abords
Neuf et existant

= Principe

Identifier les composants du batiment

Estimer leurs durées de vie restante (proposition de fourchettes)
Estimer le colt des composants

Répartir les codts dans un plan pluriannuel

Actualiser les colts

Si nécessaire, intégrer les autres travaux d’'investissement non liées au renouvellement (mise en
conformité, améliorations,...)

24
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Plan de Maintenance et de Gros Entretien Renouvellement (GER)

= Prévision des dépenses pluriannuelles de gros entretien et de renouvellement
- Présentation du module de planification

E # #
121 A E C u] E F G J K L (]} P Q R 5 T u
;W nrns S S P AN DE GROS ENTRETIEN RENOUYELLEMENT
PLAN DE GROS ENTRETIEN .
. RENOUYELLEMENT DONNEES D'ENTREE PLAN DE DEPENSES DE GROS ENTRETIEN RENDUYELLEME
- - Durée de | Fréquenc] soit | Budgetestmé| Etalement des Dipences réalisées les I années i
e e oy [ eopuece| Pt ae | | e ke | | etiremiente | | i o miomion. | A1 | miez | mmies | smnies | an
3 QIO || estimée | emems = | en fsans année N -x 3 Noy Fouttatif)
" estionnair 7
e (6] (années) | (3 '.11:"" dm:i: d ;:':.'::.. DP:F"“““‘ N-z an(s) | N+y an(s] zomn 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2
4 Fannée | fannes) . % renvt
-2z I manque -1
L- | manque -1
74 | SOUS-TOTAL -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
75  5- Electricité - Courants Faibles
r-|:z manque - 1
7 manque - 1
S manque B
= | 23 |SDUS-TOTAL -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
30 6- Plomberie Sanitaire
M- = manque - 1
3z manque - 1
- = manque B
= | 3¢ |SDUS-TOTAL -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
35 7-C ilation Cli
r-|s6 manque - 1
37 manque - 1
- [ 3 manque B
= | 33 |SDUS-TOTAL -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
a0 | 8- ils &1é I b et rails 18
M- 4 manque - 1
4z manque - 1
43 manque B
= | 94 |SDUS-TOTAL -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
45  9- Fluides médicauz et gaz non médicauz
[- | 46 manque =
a7 manque - 1
- |48 manque B
= | 43 |SDUS-TOTAL -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
o 10-F ion - locauz et &ris ion et distribution. bac 3 graisse. chambres froides. lave-vaisselle. etc.)
S0 I [ [ [ manque | -
sz || | | I | manque | -1
(=] r T T T | Jp——| .
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Plan de Maintenance et de Gros Entretien Renouvellement (GER)

= Prévision des dépenses pluriannuelles de gros entretien et de renouvellement

- Synthese graphique des depenses pluriannuelles et sous forme de tableau

Dépenses annuelles [€ constants)

1 300 DD0 €

1 200 DoO &

= Simulation de provisionnement

pll= == ay J

200 000 €

(durée, nombre de provisions, produit financier,...) cel—— B

» Hypotheses de provisionnements I

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ

Epomao seeudlc
mmmaie=nl

» Provisionnement linéaire ou par paliers

|€ constants)

- Synthese graphique et sous forme de tableau | oz«

280000 €
200 D00 4
130 DO A
100 DO0 A

i el
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