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Le projet de Tour Saint-Gobain

*167 meétres de haut, batiment soumis a la reglementation IGH
*44 niveaux dont 38 au-dessus de la dalle
*Environ 49 000 m? de surface de plancher

*2 200 postes de travail + 2 650 places en espaces supports pour

2 500 collaborateurs
*Plus de 80 produits Saint-Gobain sont intégrés au projet
*Création d’un Showroom et d’un espace Fitness
*Certifications construction HQE, LEED, BREEAM
*Certification HQE exploitation

*WIFI disponible dans tous les espaces
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Le projet
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Le projet de nouveau siege accompagne un ensemble de

changements plus profonds:

« La prise en compte de |” évolution du Groupe (cessions,
acquisitions, recentrage renforcé sur certains métiers, ...) et le
regroupement des sieges parisiens des Activités du Groupe

« L’ évolution des outils

« L’ évolution des modes managériaux: favoriser le collaboratif

Des partls pris:
Maintenir le siege a la Défense
» Concevoir une vitrine des savoir-faire du Groupe
« Un geste architectural de I’ agence Valode & Pistre et un
aménagement qui portent la promesse de marque du Groupe a
travers les notions de confort, de performance environnementale
et d’ esthétique
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Une (r)évolution managériale

Un impact sur les collaborateurs et le management a 2 niveaux:

« Larelation a |’ espace de travail
* Plus de bureau statutaire, bureau dynamique
« Actineo parle « d’ open space intelligent ». Les espaces restent
ouverts mais sont fractionnés pour s’ adapter a la taille des équipes
« L’ organisation
« Prise en compte d’ un nouveau nomadisme externe par le télétravail,
et le recours a des tiers lieux et interne du fait de la variété des
positions de travail permettant de changer de poste en fonction de la
tache a accomplir
« Les attributs du statut du cadre s’ estompent

Affectation du quartier suivant
spécificités de 'entité et majorité
de profils représentés

Quartier: BIBLIOTHEQUE/CONCENTRATION
(profils concentration/sédentaire)

Espaces de travail sur facade ouest isolés des
flux

{Quartier: LABORATOIRE/INTERACTION

(profils multiples et transversaux)
Espaces de travail en lien avec espace
l métiers et accés vers espaces mutualisés

Quartier: METIER/ECHANGES P o e s ) 2
(profils interactifs, nomades) :
Espace en lien direct avec la

terrasse et isolé des espaces de
travail
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Une (r)évolution managériale
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La relation entre les managers et leurs équipes est a reinventer.
» Les espaces sont plus adaptés aux réunions informelles, aux
séances de créativité, aux contacts quasi-permanents entre les

membres de |’ équipe
» Les outils permettent de rester connectés méme si des membres
de |’ équipe sont en télétravalil

La remise en question du rapport hiérarchique vers plus
d’” horizontalité déstabilise: gestion de la génération Y et
cohabitation de 3 générations dans la plupart des entreprises

C’ est un aspect auquel nous accordons beaucoup d’ attention
dans la conduite du changement par le biais d’ ateliers
particulierement destinés au management intermédiaire
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La conduite du changement

* Donner du sens
« Agir sur |’ environnement de travail matérialise le changement.
Projet immobilier et transformation de I’ organisation se
nourrissent I un |” autre

« Ces projets doivent pouvoir s’ appuyer sur
« L’ expression par la Direction Générale d’ un objectif clair
« La mise en place d’ un accompagnement
« L’ exemplarité du top management

« Travaliller sur les dimensions individuelle et collective de
| accompagnement. Dialoguer. Montrer. Expliquer. Répéter

« Sensibiliser tres tot les partenaires sociaux (CHSCT) en dehors
des obligations réglementaires
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Conclusion

En liaison avec les autres filiéres la fonction immobiliére
participe aux changements structurants des organisations
particulierement en mettant au coeur de sa démarche la
recherche de la valeur d’ usage du batiment et des espaces de

travail

Quand viendra la prochaine tendance d’ aménagement des
espaces de travail et qui la menera?
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EAU, ENERGIE ET COMPORTEMENT
Ecole des Ponts DES UTILISATEURS ET DES
ParisTech PROFESSIONNELS DANS LE

LOGEMENT SOCIAL
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Conférence des theses — 31 mai 2018
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Eau, énergie et comportement des utilisateurs
et des professionnels dans le logement social

France MICHEL — responsable du Programme Toits d’Abord de la Fondation
Abbé Pierre

Tuteurs : Gaétan BRISEPIERRE, Sociologue de I’ énergie, GBS
Laurent VUIDEL, Président de Hénéo, groupe RIVP
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Questionnement et terrain d’ étude 1/2
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Comment se régulent les usages de |’ eau et d’ énergie,
lorsqu’ il n’ y a pas de « signal prix » ?

"Le logement « tres » social comme terrain

d’ étude

Au travers des « résidences sociales »: en moyenne 100
logements par résidence, des équipements collectifs
(buanderie, etc...) des logements totalement meublés

équipés, du personnel sur place (travailleurs sociaux,
gestion locative et sociale, entretien et nettoyage).

Des logements destinés aux personnes ne pouvant
accéder au logement social ou privé classique (situations
de rupture, isolement, absence de ressources, etc.).
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Questionnement et terrain d’ étude 2/2
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L/ N

= Une démarche sociologique
comme méthodologie
Visites techniques et 40 entretiens

aupres des ménages logés et des
professionnels

> Un « cas limite » qui peut
guestionner la vision « classique »

des déterminants de | usage et des
leviers d” optimisation
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Constats partagés par les professionnels  1/1
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* Un enjeu économique majeur
En moyenne, 20% du chiffre d’ affaires des associations (source Unafo).

= La technique au secours de |” usage

— La rationalisation : recours a des équipements ou processus visant a
réaliser des économies sans modification directe de 'usage. Exemples :
LED, isolation.

— Le rationnement : mise en ceuvre d équipement ayant pour but de limiter
matériellement I'usage. Exemple : minuteurs, badges d’activation.

> Constat partagé d une certaine impuissance a réduire les
consommations et d’ une responsabilité forte du locataire
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Les enseignements et les pistes d’ action  1/2
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" La réalité des usages dépasse les lignes de partage
classiques entre locataires et professionnels

" Entre acceptation et contournement des équipements
de rationnement

= Les notions de gaspillage et d” économies percutées
par |’ absence de point de repére collectif
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Les enseignements et les pistes d’ action  2/2
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* Pistes d” action

— Les limites des actions s’adressant a l'individu, les
promesses de I'action collective

— Construire une réponse intégrée au sein de
I'organisation

— Penser « 'usager » et faire de la question des
consommations de fluides un élément pivot de
I'accompagnement des locataires.

Ecole des Ponts ParisTech — Mastére Spécialisé® Immobilier et Batiment Durables 18



Discussion

e/

MS Immoblier et Batiment Durables

Laurent Vuidel
Président Directeur Général d’ Hénéo (RIVP)




é CARBONE ET CLIMAT : UNE
, NOUVELLE APPROCHE DE
Ecole des Ponts

oiceen L ASSET MANAGEMENT

Mastere Spécialisé® Immobilier et Batiment Durables

Bertrand Absolut de la Gastine
Consultant Sustainable Real Asset Investment, Sinteo



Carbone et climat : une
nouvelle approche pour |” asset
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Contexte : climat et batiment .
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Risques liés au changement climatique

/ Risques physiques \ / Risques de transition \

@ @ Hausse des prix de I’ énergie
+

SECHERESSE INONDATION Nouvelles taxes et normes
+

@ G Devoir et responsabilité
+

TEMPETE SUBMERSION MARINE \ Confiance /

¥

Dépréciation de la valeur des actifs + Atteinte a la réputation de

Sous-performance des portefeuilles + |’ investisseur




Le batiment, poids lourds des émissions

i /
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construction de batiment) 4%

Batiment /
ésidentiel et tertiaire /
Transform struction et exploitation

Résidentiel et

tertiaire
(exploitation)
20%
Industrie (affectée a la

construction de batiment) 5 %
Transport

28%

Industrie
15%

Agriculture
21%

Emissions COz2 francaises en 2013 Source : d”aprés RBR 2020 - Plan Batiment Durable
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Empreinte carbone du batiment .
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Analyse en cycle de vie
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L/ N\
Quantité x facteur d’ émission =
Empreinte carbone a chaque étape de vie de I’ actif

Exploitation

60%

Construction /
Rénovation

Empreinte carbone
(tCO2e)

1234567 8 91011121314151617181920212223242526272829303132333435363738394041424344454647484950
Années

“Conception EConstruction ®Exploitation - Maintenance ®Fluides ®Gros entretien / Rénovation ®Déconstruction




Amortissement des impacts carbone
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,

But : impacter annuellement les émissions de la construction ou

] 1 5
| i T
-2
]2
I g
I, :
Revét, sol K 3
o©
Fenétres Iy 2
Cloisons i : >
Fondations-structure ! 1 2
0 10[ans N 30|ans 50|ans |
L - -
Empreinte carbone année 20 =
eme eme eme eme
50 CO, fondations + 20 CO, cloisons + 30 CO, fenétres + 10 CO, revét.sol+ CO, annuel énergie / eau
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Prix carbone appliqué a I’ immobilier
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Principe et niveau de prix
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e/ N
Moyen de reconnaitre un cout a I’ externalité climatique :

< Prix directeur
2 Taxe interne ===» Fonds carbone

/ France Monde Entreprises\
(en €/1CO,e)
120 . 62 € / tCOze
00
100 86,2 KERING
80
60 44,6
40 e 7 N E s Nowalo =
20 RN SOCIETE
. ' I 120 € /tCO,e B GENERALE
\ q,Q\b‘ (19(’3 ‘19\6 (19'(\ (’9'3’ (19'3‘ (19‘19 {19'1;\ (19‘{3’ (19(50 . ey e 10 € / tcoze /




Intégration et impact du prix
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But : imputer financiérement I’ impact carbone et orienter les

Business plans : Effet de la taxe interne sur le
Etat ocati rendement annuel :

Adresse Capital 1 Loyer brut 2000000 |Taux de Rdt 4,88%
Ville Paris QCA Prov Charges 150000 |Valeur AeM 40 000 000 Prix carbone (€/tcoze)
Surface 3013 m? Dépenses 50000 |Frais d'acte 6,50% 00% . . . :
Destination principale Bureaux [Loyer Net 1950000 |Valeur HD 37558 685 TN T
Date de construction Rest. 2008 |Indice icc Valeur /m? e |0 s 50 150 200
Echéance bail 2024 Taxes locales 20000 |Loyer/m? 647 0% 4 e S ——
Date Acquisition 01/01/1982 T B PR N e,

Taxe carbone 200 \ .................

-0,2% \
-0,3% \
_0,4% \

-0,5% \

Codt d'acquisition
Prix Hors droits 37558 685
Frais et Droits 2441315

Rendoement annuel base 0

2105 862 2169 038 2234109 2301133

Loyer 2121800 2185454 2251018 2318548
Provisions charges 159 135 163 909 168 826 173 891
Rbt Dépenses / Bail 33012 34003 35023 36074 -0,6%

= Typologie 1 : Bureaux 1948-2000 rénovés

50 000 53045 54 636 56 275 57964 . . .
6000 6365 6556 6753 6os6 e Typologie 1 : Bureaux 1948-2000 non rénovés

30000 31827 32782 33765 34778

Dépenses d'exploitation
0,30% Assurances
1,50% Honoraires AdB

Taxes locales 20000 21218 21855 22510 23185 - Typologie 2 : Bureaux haussmanniens ou <1948
0,2 e eve 2 . i
ulTaxe carbone interne 15474 15938 16416 16908 17416 I Typologie 3 : Bureaux > 2000 ou restructurés avant RT globale
Relocation  (1=Oui - 0=Non) - - - - - === Typologie 4 : Bureaux restructurés aprés RT globale

10% Marketing / relocation - - - - -
15% Honoraires agents - - - - -
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Conclusion
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« La stabilité climatique est, a long terme, I’ un des

déterminants de la stabilité financiere. »

Francois Villeroy de Galhau, Gouverneur de la Banque de France, 6 avril 2018

et un mouvement lancé

Initiatives publiques (ex : reporting climat de I’ article 173 de la loi sur la Transition
Energétique, Plan Climat 2050, ...) et privées (ex : engagements des investisseurs

dans les Science-Based Targets, Carbon Disclosure Project, ...)

en faveur du climat




Avec ou sans prix carbone, les gérants de portefeuilles (invest et asset) ont des

leviers concrets pour maitriser I’ impact climatique de leurs investissements

Acquisition

Grille de due diligence
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