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Analyse	de	l’état	du	patrimoine	immobilier	
Pistes	stratégiques	d’investissements
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a.	bon	état	
b.	révision,	maintenance	légère	(10-30%)
c.	révision,	maintenance	lourde	(30-50%)
d.	remplacement

Méthode	EPIQR:	diagnostic	du	bâtiment 1
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• Coûts	des	travaux	de	remise	en	état	avec	modernisation	par	élément	

• Degré	d’intervention	(représente	l’état	de	vétusté	des	bâtiments)	

• Degré	d’urgence	(représente	l’urgence	des	travaux	à	réaliser)	

• Rapport	détaillé	de	l’état	du	bâtiment	et	des	montants	de	travaux	à	réaliser	

• Analyse	énergétique

Diagnostic	EPIQR+ 2
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Coûts	des	travaux	par	priorités

Diagnostic:	
- Priorité	I	:	travaux	urgents	à	réaliser	à	court	terme	(moins	de	5	ans).	
- Priorité	II	:	travaux	à	engager	à	moyen	terme	(entre	5	et	10	ans).	
- Priorité	III	:	travaux	d’entretien	(plus	de	10	ans).		

L’ensemble	des	coûts	est	exprimé	TTC	avec	honoraires,	il	en	est	de	même	pour	le	reste	du	rapport.		
Ceux-ci	 n’intègrent	 pas	 les	 coûts	 liés	 aux	 travaux	 de	 désamiantage,	 à	 la	 transformation	 et	 la	 modernisation	 des	
installations	sécuritaires	(normes	AEAI).

Montant total des travaux TTC (y.c. honoraires) et TVA:
   Priorité 1 :  5’666’000 CHF 
   Priorité 2 :  12’818’000 CHF
   Priorité 3 :  7’792’000 CHF
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Synthèse	des	résultats	EPIQR+	avec	Investimmo 4
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Coûts	des	travaux	par	macroéléments

Répartition	coûts	des	travaux	par	macroéléments.

Le	coût	des	travaux	pour	 la	réfection	des	façades	représente	à	 lui	seul	plus	de	35%	de	 la	somme	
totale	 correspondant	 à	 l’ensemble	 des	 travaux	 préconisés.	 Celui-ci	 comprend,	 en	 plus	 de	 la	
structure	du	bâtiment,	les	éléments	de	menuiserie	ainsi	que	la	mise	en	œuvre	d’isolation.	
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Degré	d’intervention	Investimmo	:
Ratio	 du	 montant	 des	 travaux	 de	 remise	 en	 état	
calculé	 avec	 la	 méthode	 EPIQR+	 par	 le	 montant	 de	
travaux	 si	 tous	 les	 éléments	 du	 bâtiment	 étaient	 à	
rénover	 (c’est	 à	 dire	 si	 tous	 les	 éléments	 étaient	 en	
code	d).		

Selon	 les	 observations	 sur	 des	milliers	 de	 bâtiments,	
lorsque	 le	 degré	 d’intervention	 Investimmo	 (DI)	
dépasse	0.33,	le	besoin	de	remise	en	état	du	bâtiment	
commence	à	se	faire	ressentir.	

Degré	d’intervention

• Huit	 bâtiments,	 soit	 près	 de	 40%	 du	 parc,	 sont	
dégradés	et	nécessitent	des	interventions	(DI	>	0.33).	

• Degré	d’intervention	moyen	pour	le	parc	immobilier	
égal	 à	 0.31.	 Le	 parc	 analysé	 présente	 un	 état	 de	
dégradation	correct.	

• Sur	 le	 graphique,	 le	 bâtiment	 Artémis	 collège	 est	
marqué	en	bleu	comme	bâtiment	de	référence.		

Montant	total	des	travaux	y.c	honoraires	et	
TVA:26’276’100	CHF

6



Investimmo	/	Analyse		Parc	immobilier Mai	2021

Degré	d’urgence	:		
Il	 s’agit	 du	 rapport	 entre	 le	 montant	 des	 travaux	 de	
remise	en	état	à	faire	en	priorité	I	(à	réaliser	dans	les	5	
ans)	et	le	montant	total	des	travaux	de	remise	en	état.	
Il	indique	la	part	des	travaux	absolument	nécessaires	à	
réaliser	pour	le	maintien	de	la	substance	bâtie.
Le	 degré	 d’urgence	 (DU)	 est	 considéré	 comme	 élevé	
lorsqu’il	dépasse	les	0.3.

Degré	d’urgence

Montant	total	des	travaux	:																				26’276’100	
CHF	
Montant	des	travaux	en	priorité	I	:							5’666’300	CHF	
Si	les	travaux	en	priorité	I	sont	linéairement	distribués	
sur	 5	 ans,	 il	 faudra	 rien	 que	 pour	 ces	 travaux	 un	
budget	annuel	TTC	d’environ	1’100’000	CHF,	 	en	plus	
de	l’entretien	courant	pour	l’ensemble	du	parc.

• Environ	 un	 quart	 du	 parc	 immobilier	 présente	 un	
degré	d’urgence	important	(DU	>	0.3).	

• Degré	 d’urgence	 moyen	 pour	 le	 parc	 immobilier	
égal	à	0.24.	
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Dégradation	et	âge	apparent
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Degré	d’intervention	et	âge	apparent

Ce	graphique	permet	d’obtenir	l’âge	apparent	du	parc	en	fonction	du	degré	d’intervention	(axe	des	ordonnées)	et	de	l’âge	réel	des	bâtiments	(axe	des	abscisses).	La	
courbe	représente	une	courbe	de	vieillissement	standardisé	selon	 la	méthode	 Investimmo.	Chaque	point	rouge	représente	un	bâtiment	du	parc,	 le	point	violet	
représente	l’ensemble	du	parc.		
Les	bâtiments	présents	dans	la	zone	rouge	du	graphique	sont	des	bâtiments	ayant	besoin	d’une	rénovation	complète.	Ceux	présents	dans	la	zone	jaune	nécessitent	
une	rénovation	partielle,	et	ceux	en	zone	verte	n’ont	besoin	que	d’une	maintenance	courante.	

	Exemple:		03	–	Atlas	collège	
						Age	réel	de	55	ans	et	degré	d’intervention	égal	à	47	donnent	un	âge	apparent	de	42	ans.	

						Parc	entier:	degré	d’intervention	0.31,	âge	apparent	32.2	ans.	

Globalement,	 le	 parc	 immobilier	 est	 relativement	 vétuste	 avec	 un	 âge	 apparent	moyen	 égal	 à	 32.2	 ans.	 Cela	 est	 dû	 au	 fait	 qu’environ	 40%	des	 bâtiments	 est	
considéré	 comme	 dégradé.	 Cependant,	 la	 totalité	 des	 bâtiments	 se	 situe	 en	 dessous	 de	 la	 courbe	 de	 vieillissement	 moyen,	 ce	 qui	 signifie	 que	 ceux-ci	 sont	
correctement	entretenus.
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Âge	apparent	:		
À	 partir	 du	 degré	 d’intervention	
Investimmo	 et	 de	 la	 courbe	
normalisée	 de	 vieillissement,	 un	
âge	 apparent	 est	 calculé	 pour	
chaque	 immeuble.	 Cet	 âge	
apparent	 reflète	 le	 vieillissement	
du	bâtiment.

Année	de	construction	et	âge	apparent

L’âge	 moyen	 apparent	 pour	
l’ensemble	du	parc	est	égal	à	32.2	
ans.	
L’âge	 réel	 moyen	 est	 quant	 à	 lui	
égal	à	71	ans.
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Consommation	d’énergie	pour	le	chauffage	

IDE moyen pour l’ensemble du parc 
d iagnost iqué de 445 MJ/m2.a 
(moyenne pondérée).

Près de 30% du parc est en classe 
énergétique G en ce qui concerne 
l’enveloppe du bâtiment.
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• Les	pertes	par	 les	parois	 représentent	 le	plus	gros	
poste	 de	 pertes	 avec	 38%	 des	 pertes	 totales	 en	
raison	de	la	faible	proportion	de	parois	isolées.	

• Les	 pertes	 par	 les	 fenêtres	 représentent	 36%	 des	
pertes	 totales	 du	 parc.	 Cela	 est	 dû	 au	 fait	 que	 la	
grande	 majorité	 des	 bâtiments	 disposent	 de	
fenêtres	en	simples	vitrages	peu	performants.		

À	 noter	 que	 les	 pertes	 par	 les	murs	 et	 les	 fenêtres	
représentent	à	elles	seules	près	des	trois	quarts	des	
déperditions	des	bâtiments.	

Répartition	des	pertes	par	poste	pour	l’ensemble	des	bâtiments.

Répartition	des	pertes 11
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Priorisation	des	investissements:	

La	 priorisation	 est	 effectuée	 selon	 trois	
critères:	 degré	 d’intervention,	 degré	
d ’u rgence	 e t	 I nd i c e	 de	 dépense	
énergétique	(IDE).		

Ces	 trois	 critères	 permettent	 d’établir	 un	
classement	 des	 bâtiments	 «	 bons	 à	
rénover	».		

Avec	 ce s	 c r i tè re s	 te chn iques	 de	
priorisation,	 les	 bâtiments	 en	 rouge	
constituent	 un	 groupe	 de	 bâtiment	 à	
rénover	en	priorité.	

Opportunité	de	rénovation	selon	3	critères	de	décision 12
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Plusieurs	 stratégies	 d’investissement	 pour	 la	
rénovation	des	bâtiments	sont	possibles:	
apparent		

• Travaux	 urgents	 (priorité	 1),	 aucune	 modification	
de	 la	 gestion	du	parc	 immobilier	n’est	 adoptée	et	
seuls	 les	 travaux	 urgents	 sont	 effectués	 (env.	
2’500’000	CHF/an	TTC).	Âge	apparent	dans	15	ans	:	
37	ans.	

• Maintien	 de	 l’âge	 apparent	 à	 32.2	 ans	 grâce	 à	 3	
rénovations	globales	par	an	(env.	4’500’000	CHF/an	
TTC).	

• Rajeunissement	linéaire	du	parc	pour	le	ramener	à	
un	 âge	 apparent	 moyen	 de	 25	 ans	 dans	 les	 15	
prochaines	années	(env.	7’800’000	CHF/an	TTC).	

• Rajeunissement	progressif	du	parc	pour	le	ramener	
à	 un	 âge	 apparent	moyen	 de	 25	 ans	 dans	 les	 15	
prochaines	 années.	 Il	 est	 possible	 de	 définir	 une	
politique	 de	 rajeunissement	 non	 linéaire	 avec	 un	
investissement	plus	important	au	fil	du	temps.

Evolution	de	l’âge	apparent	selon	le	budget	annuel	d’investissement	pour	travaux	

Pistes	stratégiques	d’investissement

Années

Travaux	urgents
Maintien

Rajeunissement	linéaire
Rajeunissement	progressif
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Parc aujourd’hui

Parc dans 15 ans

Rajeunissement	de	l’âge	apparent	à	25	ans	en	2030.	Budget	nécessaire	de	7’800’000	CHF	par	an.

Un	parc	correctement	entretenu	a	un	âge	apparent	compris	entre	22	et	28	ans;	au-delà,	celui-ci	est	considéré	
comme	 vétuste.	 Si	 l’on	 souhaitait	 réduire	 l’âge	 apparent	 du	 parc	 à	 25	 ans	 en	 2030,	 il	 faudrait	 un	 budget	
d’investissement	annuel	égal	à	7’800’000	CHF	environ	pour	mener	à	bien	l’ensemble	des	travaux	pour	ce	parc.

Pistes	stratégiques	d’investissement

3

2 Maintien	de	l’âge	apparent	à	32.2	ans.	Budget	nécessaire	de	4’500’000	CHF	par	an.	
1 Travaux	urgents	uniquement	(priorité	1).	Augmentation	de	l’âge	apparent	à	37	ans	en	2030.	Budget	nécessaire	de	2’500’000	CH	par	an.		

Evolution	de	l’âge	apparent	selon	le	budget	annuel	d’investissement	pour	travaux

1

2

3

0

0 Evolution	du	degré	d’intervention	sans	travaux	de	rénovation
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Le	parc	immobilier	étudié	ici	comprend	principalement	des	établissements	scolaires	anciens	nécessitant	de	nombreuses	interventions.	L’âge	apparent	
du	 parc	 diagnostiqué	 selon	 la	méthode	 Investimmo	 est	 de	 32.2	 ans.	 L’ensemble	 des	 bâtiments	 est	 en	 classe	 énergétique	 F	 pour	 ce	 qui	 est	 de	 la	
performance	de	l’enveloppe	(cette	classe	de	performance	est	une	extrapolation	réalisée	sur	l’ensemble	du	parc).	La	somme	des	travaux	de	remise	en	
état	(y	compris	honoraires	et	TVA)	est	environ	de	26’276’100	CHF.

Bâtiments	après	1960
4	bâtiments
~	8’043	m2	

16%	de	la	surface

Informations	typologiques	:	

Nombre	de	bâtiments	:		 21	

Surface	de	plancher	(m2)	:		 50’628	

Etat	actuel	:	

Degré	d’intervention	moyen:		 0.31

Degré	d’urgence	moyen:																																																											0.24	

Age	apparent	des	surfaces	(ans)	:		 32.2	

Consommation	chauffage	et	ECS	(MJ/m2a)	:		 					445

Travaux	selon	synthèse	(TTC	y.c	honoraires)	:	

Montant	total	des	travaux(CHF)	:		 26’276’100	

Montant	des	travaux	en	priorité	I	(CHF)	:		 5’666’300	

Charges	et	investissement	(TTC)	:	

Dépenses	(moyenne	2009-2013	CHF/an)	:		 non	connue	

Dépenses	(moyenne	2009-2013	CHF/m2an)	:		 non	connue	

Fiche	d’identité	de	l’ensemble	du	parc	immobilier

Bâtiments	1920-1960
11	bâtiments
~	35’155	m2

69%	de	la	surface

Bâtiments	anciens	-	avant	1920
6	bâtiments
~	7’430	m2

15%	de	la	surface
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